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AM4 Instrucciones sobre uso, conservación y mantenimiento 
 
 

A. Del conjunto del edificio 
A.1. Instrucciones de uso y funcionamiento del edificio 

Condiciones máximas de uso de los espacios o unidades de ocupación, de las instalaciones comunes y de las dotaciones o 
equipamientos 
 
A continuación se indican medidas generales de conservación, uso y mantenimiento correcto de edificios. 

 
CIMENTACIONES 

 
* Cimentación superficial a base de zapatas aisladas de hormigón armado, alrededor de 160 cm de profundidad. 
 
zapatas superficiales 
 

USO 
En caso de producirse fugas en las redes de saneamiento o abastecimiento, se repararán rápidamente para no causar daños a la 
cimentación.  
Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones próximas se observan daños, será necesario ponerlo en conocimiento de 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. 
 

ESTRUCTURAS 
 
* Todos los forjados son losa maciza o de chapa colaborante. 
* Estructura vertical de pilares metálicos 
* Pendientes de cubierta con hormigón aligerado (se supone, existentes) 
 
forjados 

USO 
Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso (estanterías, librerías) sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a los 
pilares. Para ello será conveniente conocer su localización lo que puede ser fácil en el caso de vigas descolgadas o exigir disponer de 
los planos de la estructura del edificio en el caso de vigas planas.  
Los orificios en las piezas aligerantes, no ocasionan, en general, ningún problema. Para piezas aligerantes de poliestireno u otros 
materiales escasamente resistentes existen en el mercado tacos especiales. En los nervios pueden practicarse pequeñas 
perforaciones (Tacos), no siendo recomendables orificios mayores. En cualquier caso, se evitará dejar al aire hierros de la armadura.  
Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los hierros.  
No es conveniente sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria del Proyecto).  
Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, aún cuando no revistan peligro para la resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en 
forjados a la intemperie) el camino de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosión de las armaduras. 
Está terminantemente prohibida toda manipulación de los forjados (picado, perforado, etc) que disminuya su sección resistente o deje 
hierros al descubierto. En este último caso, de producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON 
YESO. 
 
En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere 
procesos de corrosión de la estructura. 
 
No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones previstas en proyecto, sin un estudio previo realizado 
por un técnico competente. 
 
pilares metálicos 

USO 
En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere 
procesos de corrosión de la estructura. 
No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones previstas en proyecto, sin un estudio previo realizado 
por un técnico competente. 

 
PARTICIONES 

Los tabiques interiores son de ladrillo 
 
tabiqueria interior de pladur 

USO  
Cuando sobre un tabique deban fijarse elementos de  peso superior al de aparatos sanitarios, muebles de cocina, radiadores o 
similares, deberá hacerse un estudio resistente del tabique y de la forma en que se recibirá el elemento.  
Cuando se desee clavar algún elemento en la pared, se deberá tener en cuenta las conducciones ocultas existentes, tales como 
conducciones eléctricas, de fontanería o calefacción  
 
Se evitarán las humedades producidas por fugas, condensaciones por filtraciones, dando solución a las causas que lo producen. 
Si fuera preciso realizar rozas sobre la tabiquería, se tendrá en cuenta lo siguiente:  
La  roza  horizontal practicada en panderetes y tabicones se hará preferentemente en las tres hiladas superiores; en caso contrario 
tendrán una longitud máxima de 100 centímetros.  
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La roza vertical se separará de los cercos o premarcos veinte centímetros como mínimo.  
Cuando se dispongan rozas por las dos caras del tabique, la distancia entre dos rozas paralelas será de 50 centímetros como mínimo.  
Se deberá tener en cuenta la influencia de la roza en lo que pudiera afectar al aislamiento térmico o acústico. 
 
Antes de eliminar ningún tabique, se deberá consultar a un Técnico, por si sobre éste estuviera cargando algún elemento estructural 
del edificio, en cuyo caso no se eliminará salvo que se de solución al apoyo necesario del elemento estructural.  
 
No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar la tabiquería. 

 
INSTALACIONES 

* El combustible de la calefacción es gas (no se interviene en calefacción) 
* El nivel de electrificación es elevado 
* El suministro de agua es directo 
* La calefacción es individual (no se interviene en calefacción) 
* La grifería es monomando 
* Las arquetas son de ladrillo 
* Las bajantes de aguas pluviales son de pvc 
* Las bajantes de aguas residuales son de pvc 
* Las conducciones son de polietileno 
* Los colectores son colgados de pvc 
* Los colectores son enterrados de pvc 
* Los sanitarios son de porcelana vitrificada 
* Tiene instalación antiintrusion 
* Tiene instalación de puesta a tierra 

 
AUDIOVISUALES 

portero electrónico. 
USO 

Cuando se llama a varios vecinos a la vez, sólo se establece comunicación con el último pulsado. 
El terminal del usuario debe estar en estado de reposo para poder recibir una llamada. 
El usuario no debe manipular ningún elemento de la instalación. Tampoco se pueden ampliar el número de terminales de usuario a su 
libre albedrío. 

 
CALEFACCION 

caldera central de gas 
USO 

Cualquier manipulación debe hacerse por personal cualificado salvo los  mandos del frontal. 
Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento. 
Manipulación de partes interiores o de los suministros de gas y electricidad.  
Las ventilaciones de los recintos donde se ubiquen no son modificables. 

 
ELECTRICIDAD 

fusibles 
USO 

Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad. 
Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento. 
Bajo ningún motivo debe suprimirse o puentearse este mecanismo de seguridad  personal. 
interruptores diferenciales 

USO 
Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad. 
Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento. 
Bajo ningún motivo debe suprimirse o puentearse este mecanismo de seguridad  personal. 
interruptores magnetotérmicos 

USO 
Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad. 
Bajo ningún motivo debe suprimirse este mecanismo de seguridad material, ni tampoco se debe aumentar unilateralmente su 
intensidad. 
 
interruptor de control de potencia (icp) 

USO 
El ICP persigue exclusivamente un objetivo económico, por lo que no es un mecanismo de seguridad. En consecuencia su 
desconexión no garantiza la ausencia de peligro en la instalación interior. 
El usuario no debe manipular los precintos de la caja que lo alberga, ni mucho menos el interruptor de su interior. 
 
cuadro general de distribución (cgd) 

USO 
El usuario no debe tocar el cuadro o accionar cualquiera de sus mecanismos con las manos mojados o húmedas. 
 
mecanismos interiores 

USO 
No provoque contactos defectuosos por pulsaciones débiles de las teclas, ya que puede producir el foguedo interior. 
No se debe encender y apagar, o en su caso pulsar, repetida e innecesariamente ya que con independencia de los perjuicios del 
receptor que se alimente, se está fatigando prematuramente al mecanismo. Tampoco se deben conectar aparatos de luz o cualquier 
otro receptor  que alcance los 2200 vatios de potencia, ya que la consecuen-cia inmediata es posibilitar el inicio de un incendio en le 
mecanismo.  
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Por supuesto el usuario no debe retirar ni manipular nunca los mecanismos de la instalación. 
 
tomas de corriente (enchufes). 

USO 
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. 
 
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 tomas con dicha toma de tierra. 
No hay que manipular nunca los alvéolos de las tomas con ningún objeto. Nunca se deben tocar con líquidos o humedades. 
 
circuitos interiores (líneas eléctricas) 

USO 
Antes de realizar un taladro en un paramento, para colgar un cuadro por ejemplo, debe asegurarse de que en ese punto no existe una 
canalización eléctrica empotrada que provocaría un accidente. 
No se debe permitir la prolongación incontrolada una línea eléctrica mediante la típica manguera sujeta en la pared o tirada sobre el 
suelo.  
El usuario no tiene que manipular nunca con los cables de los circuitos ni sus cajas de conexión o derivación. 

EVACUACION 
bajantes de aguas residuales 

USO 
Evitar utilizar la red de saneamiento como basurero.   
No utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos.  
Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresivos, por lo que de tener que hacer el vertido, 
diluirlos al máximo con agua para evitar deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 
Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la aparición de manchas o malos olores) y 
proceder a su localización y posterior reparación.  
 
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.  No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso de las bajantes existentes sin 
consultar con un Técnico Competente. 
 
tubería ventilación bajante 

USO 
Puesto que se trata de tuberías habitualmente ocultas, no requieren ningún tipo de precaución especial, salvo mantener libre de 
obstáculos su salida al exterior.  
Cuando se encuentra realizadas en PVC evitar el contacto con disolventes. 
Cualquier modificación que se requiera en su trazado, debe contar con el asesoramiento de un Técnico Competente. 
No se deben conectar desagües de aparatos sanitarios o de pluviales en estas tuberías.  
No se deben eliminar ni cegar los conductos, ni conectar a ellos rejillas de ventilación de locales. 
 
aspiradores estáticos 

USO 
La salida a la cubierta para el mantenimiento de los aspiradores será realizada exclusivamente por personal especializado, en las 
condiciones de seguridad requeridas.   
Se procurará no inhalar gases procedentes de las chimeneas. 
Los aspiradores habrán de permanecer siempre libres de obstáculos. 
No se deben cegar las salidas de los aspiradores, ni disminuir su altura. 
 
bajantes de aguas pluviales 

USO 
Evitar utilizar la red de saneamiento como basurero. 
No utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos.  
Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresivos, por lo que de tener que hacer el vertido, 
diluirlos al máximo con agua para evitar deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 
Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la aparición de manchas o malos olores) y 
proceder a su localización y posterior reparación.  
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. 
No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso de las bajantes existentes sin consultar con un Técnico Competente. 
 
colectores enterrados de pvc 

USO 
Evitar que los tramos vistos reciban golpes o sean forzados.  
Evitar que sobre ellos caigan productos abrasivos o químicamente incompatibles.  
Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresivos, por lo que de tener que hacer el vertido, 
diluirlos al máximo con agua para evitar deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 
Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas cuando las tuberías no son vistas por la aparición de 
manchas o malos olores) y proceder a su localización y posterior reparación.  
Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen colectores suspendidos, respetarán éstos sin que sean dañados, 
movidos o puestos en contacto con materiales incompatibles. 
No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de los colectores existentes sin consultar con un Técnico 
Competente. 
 
colectores suspendidos de pvc 
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USO 
Evitar que los tramos vistos reciban golpes o sean forzados.  
Evitar que sobre ellos caigan productos abrasivos o químicamente incompatibles.  
Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresivos, por lo que de tener que hacer el vertido, 
diluirlos al máximo con agua para evitar deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 
Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas cuando las tuberías no son vistas por la aparición de 
manchas o malos olores) y proceder a su localización y posterior reparación.  
Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen colectores suspendidos, respetarán éstos sin que sean dañados, 
movidos o puestos en contacto con materiales incompatibles. 
No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de los colectores existentes sin consultar con un Técnico 
Competente. 
 
arquetas 

USO 
Algunas arquetas no están preparadas para el tráfico de vehículos: cerciórese de ello en caso de que sea preciso circular sobre ellas o 
depositar pesos encima. De ser necesario, protegerlas con una chapa de acero o algún elemento similar. 
En el caso de sustitución de pavimentos no se ocultarán los registros de las arquetas y se dejarán completamente practicables.  
Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la aparición de manchas o malos olores) y 
proceder 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. 
No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de las arquetas existentes sin consultar con un Técnico 
Competente. 
 

FONTANERIA 
griferías con monomando 

USO 
Siempre deben cerrarse con suavidad:  
En el caso de griferías monomando se deberá evitar el cierre brusco para no provocar daños en las tuberías (ruidos, vibraciones, golpe 
de ariete).  
La grifería convencional (de asiento inclinado o paralelo, sea individual o monobloc) se debe girar el volante solo hasta que deje de salir 
agua; cualquier presión excesiva deteriorará la pieza de asiento y aparecerá un inevitable goteo.  
Nunca se debe dejar la grifería goteando: hay que cerrar los grifos lo suficiente como para que esto no se produzca. 
No se debe manipular en el cuerpo de la grifería ya que este trabajo está reservado al personal cualificado. 
 
sanitario de porcelana vitrificada 

USO 
Cualquier manipulación requiere el cierre de las llave de corte del aparato.  
Evitar manejar sobre los sanitarios elementos duros y pesados que en su caída puedan deteriorarlos. 
Debe comprobarse periódicamente que no aparece ningún defecto en el mismo (golpes, fisuras, etc.) que puedan causar fugas en el 
sanitario. 
No se debe desmontar el sanitario ya que este trabajo está reservado al personal cualificado.  
No someter los elementos a cargas para las cuales no están diseñados, especialmente si van colgados de los muros en lugar de 
apoyados en suelo.  
No se deben utilizar los inodoros para evacuar basura. 
 
 
tuberías e instalaciones completas 

USO 
Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberías, debe tener muy en cuenta éstas para no 
dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, para no perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas ni 
golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas.  
Al abandonar durante un largo periodo la vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave de paso correspondiente. 
En caso de prever heladas, si la caldera de agua caliente no posee el sistema de protección contra heladas, dejar goteando alguno de 
los grifos más bajos para evitar su congelación.  
Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua, debe contar con el asesoramiento de un técnico 
competente, especialmente:  variación al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más del 10% del caudal 
suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de los servicios o necesidades. 
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 instalación de fontanería.  
Aunque discurran por tramos interiores, no se deben eliminar los aislamientos que las protegen. 

PROTECCION 
 
extintores de incendio 

USO 
Ante un incendio hay que asir el extintor con firmeza, retirar el precinto de seguridad, dirigirlo hacia la zona incendiada, y apretar su 
disparador.  
Cuando se ha utilizado un extintor hay que mandarlo recargar inmediatamente. 
No se debe retirar el elemento de seguridad o precinto del extintor si no es para usarlo acto seguido. No se deben cambiar los 
emplazamientos de los extintores puesto que responden a criterios normativos. 
 
instalación antiintrusión 

USO 
No obstaculice el campo de actuación de los detectores lineales o volumétricos ya que podría anular su efectividad. 
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Antes de entrar en una zona protegida o antes de realizar cualquier operación de mantenimiento hay que poner en reposos el sistema 
con la clave, tarjeta o dispositivo oportuno que se incorpore. 

Puesta a Tierra 
USO 

No se prevén. 
Es obligatoria la conexión a la red de tierra de todos los electrodomésticos y luminarias que incorporen la conexión correspondiente. 
Nunca se deben interrumpir o cortar las conexiones de la red de tierra. 

 
TELECOMUNICACIONES 

 
equipo de cabecera, red de distribución e interior. 

USO 
La conexión a la toma de señal para radio, televisión, o en su caso el receptor de satélite, debe realizarse exclusivamente con los 
conectores normalizados apropiados. 
El usuario no debe manipular ningún elemento del equipo de cabecera, ni de las redes de distribución e interior. Tampoco se deben 
ampliar el número de tomas de señal sin un recálculo de la instalación. 

 
CUBIERTAS O AZOTEAS 

* La azotea es no transitable acabada con lamina asfáltica acabado con pavimento de hormigón poroso. 
 

USO 
El acceso a la cubierta lo efectuará solamente el personal especializado. 
Si se observara cualquier elemento con riesgo de desprendimiento deberá repararse inmediatamente.  
Si la membrana impermeabilizante resultara dañada como consecuencia de circunstancias imprevistas y se produjeran filtraciones, 
deberá repararse inmediatamente los desperfectos. 
No acceder a la cubierta para un uso diferente al de mantenimiento y sin el calzado adecuado.  
No modificar las características funcionales o formales de los faldones, limas, desagües etc., que dificulten o impidan el desagüe.  
No modificar las solicitaciones o sobrepasar las cargas previstas.  
Esta prohibido recibir sobre la cubierta elementos tales como antenas, mástiles, aparatos de aire acondicionado, etc., que perforen la 
membrana impermeabilizante.  
Esta prohibido que la lámina esté en contacto con grasas, asfaltos, betunes, poliestirenos expandidos, según qué tipo de poliuretanos, 
hidrocarburos o aceites minerales. 
 

 
CARPINTERÍA Y CERRAJERÍA 

* Carpintería exterior de aluminio 
* Carpintería interior de madera 
* El acabado de la carpintería interior es pintado 
 
carpintería exterior de aluminio 

USO 
No apoyar sobre la carpintería elementos de sujeción de andamios o de elevación de cargas o muebles, así como mecanismos de 
limpieza exterior o cualesquiera otros objetos que, al ejercer un esfuerzo sobre aquella, puedan dañarla .  
No modificar la carpintería o sujetar sobre ella acondicionadores de aire sin las autorizaciones pertinentes y la supervisión de un 
técnico competente. 
 
puertas interiores de madera 

USO 
Se evitarán los golpes, roces y humedades  
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. 
Las condiciones higrotérmicas del recinto en el que se encuentran las puertas, deben mantenerse entre los límites máximo-mínimo de 
habitabilidad.  
Las puertas deberán estar siempre protegidas por algún tipo de pintura o barniz, según su uso y situación de la calefacción. 
No se deberá forzar las manivelas ni los mecanismos  
No se colgarán pesos en las puertas de paso  
No se someterán las puertas a esfuerzos incontrolados  
Nunca se debe mojar la madera y si esta se humedece, debe secarse inmediatamente.  
Nunca se debe utilizar elementos o productos abrasivos para limpiar la madera.  
No se debe utilizar productos siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera barnizado, ya que los restos de silicona 
impedirán su posterior rebarnizado. 
 
protecciones y barandillas 
* Acristalamiento con vidrio doble 
* Fabricas de ladrillo 

 
FACHADAS DE FÁBRICA DE LADRILLO 
USO 

Se evitará  la exposición de la fábrica de ladrillo visto a la acción continuada de la humedad, como la prove-niente de condensaciones 
desde el interior o la de ascenso capilar; alertando de posibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuación de agua.   
Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper alguna pieza.  
Se evitará el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos y de agua procedente de jardineras. 
Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamente. 
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No apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada.  
No abrir rozas y empotrar o apoyar en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan una sobrecarga 
concentrada.  
No modificar las condiciones de carga de las fábricas o rebasar las previstas en el proyecto. 
 
acristalamiento en fachadas con vidrio doble 

USO 
Evitar el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, piedras y hormigones. 
Evitar interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así como los portazos.  
Evitar el vertido sobre el acristalamiento, de productos cáusticos capaces de atacar al vidrio. 
Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá repararse inmediatamente. 
No apoyar objetos  o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 
 
vierteaguas 

USO 
Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre las piezas de productos ácidos y de agua procedente de jardineras. 
Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá reparase inmediatamente.  
Si el material de la albardilla resultara dañado por cualquier circunstancia y se produjeran filtraciones de agua, deberá ser reparado 
inmediatamente. 
No apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares al plano del alféizar.  
No apoyar macetas aunque existan protectores de caída, pues dificultan el drenaje del agua y manchan la piedra. 
 
albardillas 

USO 
Se evitarán golpes y rozaduras. 
Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza de la albardilla, deberá reparase inmediatamente.  
Si el material de la albardilla resultara dañado por cualquier circunstancia y se produjeran filtraciones de agua, deberá ser reparado 
inmediatamente. 
No apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares al plano de la albardilla. 

 
PROTECCIONES Y BARANDILLAS 

 
barandillas metálicas 

USO 
Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre ellas de ácidos, lejías o productos de limpieza o aguas procedentes de 
jardineras o de la cubierta, que puedan afectar a los materiales constituyentes.  
Deberá evitarse el estancamiento de agua en contacto con los elementos de acero.  Si se observara riesgo de desprendimiento de 
algún elemento, deberá repararse inmediatamente. 
No apoyar sobre la barandilla andamios, tablones o elementos destinados a la subida de muebles o cargas.  
No aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la barandilla.  
No colgar de los barrotes o balaustres cualquier objeto, o fijarlo sobre ellos. 
 
persianas enrollables 

USO 
Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre la persiana de productos cáusticos y de agua procedente de jardineras o de 
la limpieza de la cubierta.  
Se evitará el accionamiento brusco de la cinta o manivela de enrollado. Tanto la elevación como la bajada de la persiana deben 
hacerse despacio. Debe evitarse que, al subirla, los topes lleguen a tocar el dintel. 
No apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la persiana.  
No levantar la persiana empujándola por el borde inferior o tirando de los topes. 

 
SUELOS Y REVESTIMIENTOS 

 
* Pintura plástica 
* Revestimiento de tabiques con linóleo 
* Revestimiento de tabiques con guarnecido y enlucido de yeso 
* Revestimiento de techos de escayola 
* Solado de baldosas cerámicas 
* Solado de linóleo 
* Solado de pavimento de hormigón impreso 
 
guarnecidos y enlucidos en particiones 

USO 
Las paredes y techos con revestimiento de yeso no se someterán a humedad  relativa habitual superior al 70 %.  
Se evitará el vertido o salpicado 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 ó rígidos que producen retirada de material. 
Evitar sujeción de elementos pesados en el espesor del revestimiento de yeso, debiendo hacerlo en el soporte resistente, con las 
limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspondientes. 
 
revestimiento con piezas cerámicas 
 

USO 
Se evitarán golpes con objetos contundentes. 
Eliminar inmediatamente las manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción debido a la porosidad de las piezas.  



Proyecto Básico y de Ejecución: Reforma y Ampliación de Cocina del CP Miguel de Cervantes.  
c/ Ruiz de Alarcón, 1. 28400 Collado Villalba. (Madrid). 

 
 

 

——————————————————————————————————————————————————————————–– 
Página  7 

Si se observa riesgo de desprendimiento, deberá repararse inmediatamente.  
Si el material del chapado es dañado por cualquier circunstancia que pueda producir filtraciones de agua al interior de la fachada, 
deberá ser reparado inmediatamente. 
Sujeción de elementos en el alicatado que puedan dañar las piezas o provocar entrada de agua. En cualquier caso la sujeción deberá 
hacerse en el soporte resistente o elemento estructural apropiado.  
Evitar limpieza con productos químicos concentrados o mediante espátulas metálicas o estropajosabrasivos que deterioran o rayan la 
superficie cerámica o provocan su decoloración. 
 
empanelados en linóleo 

USO 
Se evitarán golpes con objetos contundentes, especialmente con objetos punzantes.   
Especial atención a  las rozaduras con muebles u otros elementos pesados y rígidos.  
Evitar en todo momento el vertido de agua o la existencia de un ambiente húmedo. 
Eliminar inmediatamente las manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción debido a su porosidad. 
Evitar sujeción de elementos en el empanelado que puedan dañar las piezas o provocar su desprendimiento. En cualquier caso la 
sujeción deberá hacerse en el soporte resistente o elemento estructural apropiado.  
Evitar limpieza con productos químicos  o mediante espátulas o estropajos abrasivos que deterioran o rayan la superficie de madera o 
provocan su decoloración o tintado. 
 
revestimiento de fachadas con pintura plástica 

USO 
Evitar golpes y rozaduras.  
Evitar el vertido sobre los paños pintados, de productos químicos, disolventes o aguas procedentes de las jardineras o de la limpieza 
de otros elementos de las fachadas. 
Evitar limpieza o contacto con productos químicos o cáusticos capaces de alterar el  revestimiento. 
 
pinturas al esmalte 

USO 
Se evitará las manchas y salpicaduras con productos que por su contenido se introduzcan en la pintura,  
Se evitará la  aparición de moho como consecuencia de una escasa ventilación de la habitación, sobre todo en esquinas y detrás del 
mobiliario que de forma permanente se sitúa pegado a los paramentos.  
Cuando se utiliza el color, éste con el tiempo pierde tono, sobre todo si está expuesto  a la luz solar, habrá que tener precaución en las 
zonas ocultas por el mobiliario o cuadros, porque se notarán diferentes tonos. Hay que tenerlo en cuenta si se pretende modificar la 
situación del amueblamiento.  
Se aconseja proteger los cantos de los muebles que estén en contacto con las paredes. 
Se evitará la colocación en las paredes de elementos que deterioren la pintura por la dificultad posterior de reposición, como tacos, 
escarpias, chinchetas etc..  
Se evitará la acción del humo procedente de cocinas chimeneas, estufas e incluso radiadores de la calefacción. 
Prohibido rozar, rallar, golpear los paramentos pintados. Teniendo precaución con el uso de puertas, sillas y demás mobiliario que 
pudiera ejercer las acciones antes señaladas.  
Se deberá evitar todo tipo de humedades que pudieran dañar la pintura o sus propiedades.  
Se evitará el contacto con materiales cáusticos. 
 
techos continuo de cartón-yeso 

USO 
Se evitará el vertido o salpicado de agua.   
No se someterán a humedad  relativa habitual superior al 70 %.  
En caso de revestirse el techo con pintura, ésta deberá ser compatible con las características de la escayola.  
Evitar golpes y rozaduras con elementos pesados ó rígidos que producen grietas o retirada de material. 
No colgar elementos pesados de las planchas, debiendo hacerlo en el soporte resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso 
por las normas correspondientes. 
 
pavimentos cerámicos 

USO 
Se evitará la caída de objetos punzantes o de peso que pudieran descascarillar 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 evitarán las humedades, sobre todo si el material no ha sido diseñado para soportarlas. 
El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza) pues de lo contrario sufrirá un deterioro perdiendo el color y la 
textura exterior.  
En pavimentos de escasa dureza se evitará el uso de zapatos de calle si previamente no se ha cepillado la suela, evitando la abrasión.  
Eliminar inmediatamente las manchas que se producen, pues al ser muy porosos las absorbe de inmediato. 
En la limpieza no se utilizarán  espátulas metálicas, ni estropajos abrasivos y no es aconsejable usar productos químicos muy 
concentrados. Antes de utilizar un determinado producto se debe consultar en la tabla de características técnicas la resistencia al 
ataque de productos químicos. 
 
solados, rodapiés y peldaños de terrazo 

USO 
Evitar la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper alguna pieza.  
Evitar ralladuras producidas por el desplazamiento de puertas o mobiliario.  
Evitar humedades o uso de zapatos con la suela sucia de arena u otros elementos abrasivos.  
Evitar golpes en las aristas de los peldaños. 
El uso debe ser acorde con el material.  
Fregarse con jabón neutro. 
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No podrán utilizarse otros productos de limpieza de uso doméstico, tales como, agua fuerte, lejías u otros detergentes de los que se 
desconozca si tienen sustancias que puedan perjudicar a alguno de los componentes del terrazo y especialmente al cemento de las 
juntas. 

 
 
 

A. 2. Normas e instrucciones de  conservación y mantenimiento del edificio 
CIMENTACIONES 

 
zapatas superficiales 

 
MANTENIMIENTO 

La zona de cimentación debe mantenerse en el mismo estado que quedó tras la ejecución de las obras.  
Si se observan defectos, fisuras, ruidos, deberán ponerse en conocimiento del personal técnico adecuado. 
Reparación y sustitución del sellado de juntas [Ver ficha ECSL (11, 13)]  
En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se precisa un estudio más detallado del estado 
de la cimentación. 
Las revisiones periódicas serán cada 5 años. 

 
ESTRUCTURAS 

 
forjados 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección ocular:  
En caso de ser observada en los techos la aparición de fisuras o grietas deberá avisarse al Técnico competente (Arquitecto o 
Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la 
aparición de lesiones en otros elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de puertas o ventanas) puede ser 
indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.  
La aparición de manchas de óxido es síntoma de corrosión de las armaduras. Deberá avisarse a un Técnico competente. 
En general la reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, etc.  
Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos por lo que no deberán llevarse a cabo sin la 
supervisión de un Técnico competente. 
Periódicamente (por el usuario): Inspecciones oculares antes citadas.  
Cada 5 años:  
Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución (Técnico competente).  
Análisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles (Técnico competente) 
 
vigas de acero 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humedades que puedan deteriorar la estructura 
metálica. 
Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. Protección con antioxidantes y esmaltes o similares 
de las vigas, viguetas y soportes que forman la estructura.  
En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se precisa un estudio más detallado. 
En caso de aparición de humedades o fisuras se acudirá a personal cualificado.  
Cuando los elementos estructurales sean exteriores, o en general no lleven protección de albañilería, cada 5 años se eliminará la 
pintura existente y se dará una nueva capa por personal cualificado.  
Se realizará una inspección del conjunto estructural por personal cualificado cada 5 años. 
 
pilares metálicos 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humedades que puedan deteriorar la estructura 
metálica. 
Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. Protección con antioxidantes y esmaltes o similares 
de las vigas, viguetas y soportes que forman la estructura.  
En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se precisa un estudio más detallado. 
En caso de aparición de humedades o fisuras se acudirá a personal cualificado.  
Cuando los elementos estructurales sean exteriores, o en general no lleven protección de albañilería, cada 5 años se eliminará la 
pintura existente y se dará una nueva capa por personal cualificado.  
Se realizará una inspección del conjunto estructural por personal cualificado cada 5 años. 
 
fachadas de fábrica de ladrillo 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección para detectar la posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como desplomes u otras deformaciones. La erosión 
anormal o excesiva de paños o bloques aislados; los desconchados o descamaciones. La erosión anormal o pérdida del mortero de las 
juntas. La aparición de humedades y manchas diversas. 
Limpieza según el tipo de ladrillo, mediante los procedimientos usuales: lavado con agua, limpieza química, proyección de abrasivos, 
etc. Y de las manchas ocasionales y pintadas, mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada.  
Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por técnico especializado, del estado de los materiales y de la 
adecuación del método a emplear.  
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Reparación: sustitución de las piezas cerámicas y rejuntado con mortero de las mismas características que el existente, procurando 
seguir las especificaciones de técnico especialista.  
En el caso de aparición de grietas, consultar siempre con un técnico especialista. 
Cada cinco años:  
  Inspección.  
Cada diez años:  
  Limpieza general.  
Cuando se requiera:  
  Limpieza de pintadas.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 
 
acristalamiento en fachadas con vidrio doble 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección para detectar:   
La rotura de los  vidrios y el deterioro anormal de las masillas o perfiles extrusionados, o su pérdida de estanqueidad.   
Limpieza, de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, normalmente mediante un ligero lavado con agua y productos de 
limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 
Cuando los vidrios llevan tratamiento con capas, como los PLANITHERM  o COOL-LITE, deberá secarse la superficie, un vez aclarada, 
mediante un paño limpio y suave para evitar rayaduras. 
Reparación: reposición de los acristalamientos rotos con otros idénticos así como del material de sellado, previa limpieza cuidadosa del 
soporte para eliminar todo resto de vidrio.   
Reposición de las masillas elásticas, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o perfiles extrusionados elásticos, en caso de 
pérdida de estanquidad. 
 
Cada tres años:  
  Inspección.   
Cada año o cuando se requiera:  
  Limpieza.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 
 
vierteaguas 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección para detectar:   
La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión anormal o excesiva y los desconcha-dos de las albardillas de 
materiales pétreos.  
La oxidación o corrosión de las albardillas metálicas, o la pérdida o deterioro de los tratamiento anticorrosivos o protectores, como 
esmaltes o lacados de las chapas.  
La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de vierteaguas de piezas.  
La deformación o pérdida de planeidad de la superficie del alféizar, concentrándose el vertido del agua en ciertos puntos.  
Limpieza según el tipo de material, pétreo o metálico, y el grado de la suciedad debida a la contaminación y el polvo. Normalmente 
mediante cepillado con agua y detergente neutro, evitando los productos y procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los 
disolventes orgánicos. Y de las manchas ocasionales mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 
Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas con mortero de cemento y rejuntado con lechada de cemento blanco, procurando 
seguir las especificaciones de un técnico. O de las chapas metálicas, sustituyéndolas o reponiendo los tratamientos protectores, en su 
caso. 
Cada tres años:  
  Inspección y repintado (en su caso).  
Cada año:  
  Limpieza.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 
 
albardillas 

 
MANTENIMIENTO 

 
Inspección para detectar:   
La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión anormal o excesiva y los desconcha-dos de las albardillas de 
materiales pétreos.  
La oxidación o corrosión de las albardillas metálicas, o la pérdida o deterioro de los tratamiento anticorrosivos o protectores, como 
esmaltes o lacados de las chapas.     
La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de vierteaguas de piezas.  
La deformación o pérdida de planeidad de la superficie de la albardilla, concentrándose el vertido del agua en ciertos puntos.  
Limpieza según el tipo de material, pétreo o metálico, y el grado de la suciedad debida a la contaminación y el polvo. Normalmente 
mediante cepillado con agua y detergente neutro, evitando los productos y procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los 
disolventes orgánicos. Y de las manchas ocasionales mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 
Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas y efectuando el rejuntado según las especificaciones de un técnico. O de las 
chapas metálicas, sustituyéndolas o reponiendo los tratamientos protectores, en su caso. 
Cada tres años:  
  Repintado (en su caso).  
Cada cinco años:  
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Inspección 
Cada siete/diez años:  
  Limpieza.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 

PARTICIONES 
 
tabiqueria interior de pladur 

 
MANTENIMIENTO 

 
Cada diez años en locales habitados, cada año en locales y inhabitados, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará una 
revisión de la tabiquería, inspeccionando la posible aparición de fisuras desplomes o cualquier otro tipo de  lesión. 
En caso de ser observado  alguno de estos síntomas será estudiado por técnico competente que dictaminará su importancia y en su 
caso las reparaciones que deban  efectuarse.  
Cuando se pretenda realizar alguna redistribución de la tabiquería se deberá consultar a un Técnico, por si pudiera afectar a elementos 
estructurales. 

 
INSTALACIONES 

 
bajantes de aguas residuales 

 
MANTENIMIENTO 

 
Puesto que estas redes no quedan al alcance del usuario, en general, únicamente vigilará por la ausencia de defectos en las mismas. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en las bajantes, así como de la modificación 
de las mismas en caso de ser necesario, previa consulta con un Técnico Competente. 
Cada 6 meses: comprobación visual del estado de las juntas y de la no aparición de problemas.  
Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
tubería ventilación bajante 

 
MANTENIMIENTO 

 
Observar si el cierre hidráulico de los sifones desaparece; en ese caso puede deberse a una anomalía de la red de ventilación.  
Observar la posible aparición de olores en los locales que atraviesan estas tuberías. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia anomalías (malos olores en locales, descebamiento 
de sifones, ruidos… )  
La modificación de su trazado requiere la consulta con un Técnico Competente. 
Cada año: revisión del estado de la conducción y de su funcionamiento, procediéndose a la limpieza y reparación de los desperfectos 
que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
aspiradores estáticos 

 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación del funcionamiento adecuado de la aspiración.  
Inspección visual del estado del aspirador 
Se procederá a la limpieza del aspirador, eliminando aquellos elementos que se haya 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 defectos. 
Cada año: comprobación visual del estado del aspirador, así como de su correcto funcionamiento.  
Se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
 
bajantes de aguas pluviales 

 
MANTENIMIENTO 

 
Puesto que estas redes no quedan al alcance del usuario, en general, únicamente vigilará por la ausencia de defectos en las mismas. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en las bajantes, así como de la modificación 
de las mismas en caso de ser necesario, previa consulta con un Técnico Competente. 
Cada 6 meses: comprobación visual del estado de las juntas y de la no aparición de problemas.  
Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
colectores enterrados de pvc 

 
MANTENIMIENTO 

 
Se vigilará la aparición de fugas o defectos en los colectores cuando éstos sean vistos. En caso de encontrarse ocultos, avisar a un 
técnico en caso de aparición de fugas. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en colectores, así como de la modificación 
de los mismos en caso de ser necesario, previa consulta con un Técnico Competente. 
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Cada seis meses: inspección de juntas y registros de colectores suspendidos y tensado de sus anclajes en caso de haberse aflojado.  
Cada año: comprobación visual del estado de las juntas y la posible existencia de manchas que denoten una fuga oculta.  
Revisión del estado de los soportes de cuelgue de las conducciones.  
Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
colectores suspendidos de pvc 

 
MANTENIMIENTO 

 
Se vigilará la aparición de fugas o defectos en los colectores cuando éstos sean vistos. En caso de encontrarse ocultos, avisar a un 
técnico en caso de aparición de fugas. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en colectores, así como de la modificación 
de los mismos en caso de ser necesario, previa  consulta con un Técnico Competente. 
Cada seis meses: inspección de juntas y registros de colectores suspendidos y tensado de sus anclajes en caso de haberse aflojado.  
Cada año: comprobación visual del estado de las juntas y la posible existencia de manchas que denoten una fuga oculta.  
Revisión del estado de los soportes de cuelgue de las conducciones.  
Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
arquetas 

 
MANTENIMIENTO 

 
Se vigilará la aparición de fugas o defectos en las arquetas cuando éstas sean registrables. En caso de encontrarse ocultos, avisar a 
un técnico en caso de aparición de fugas. 
Un especialista se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en arquetas, así como de la modificación de las 
mismos en caso de ser necesario, previa consulta con un Técnico Competente. 
 
Cada tres meses: inspección de las arquetas separadoras de grasas.  
Cada seis meses: revisión de todo tipo de arquetas, con inspección de juntas y registros cuando los lleven, y limpieza de las arquetas 
separadoras de grasas.  
Cada año: limpieza de las arquetas sumidero.  
Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
 
griferías con monomando 

 
MANTENIMIENTO 

Después de cada uso debe enjuagarse y secarse la grifería y los rociadores para evitar la aparición de manchas. La limpieza se 
realizará 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 recomendado por el fabricante.  
Hay que limpiar el filtro del aireador o el rociador cuando se aprecien una merma sensible del caudal no achacable a la bajada de 
presión de la red. Esta limpieza se puede hacer con un simple cepillo de uñas y agua para retirar los depósitos de partículas retenidas. 
Cambio de discos cerámicos o de prensas de caucho cuando no se pueda impedir el goteo con el cierre normal. 
Cada 6 meses: descalcificar los aireadores introduciendo el bloque interior en un descalcificador reconocido o, en su defecto, 
introducirlo en vinagre durante al menos una hora procurando no afectar a la grifería.  
No se debe prolongar innecesariamente la acción del descalcificador ya que su actividad puede atacar al metal del aireador y a su 
acabado. 
El fabricante de la grifería debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca con sus productos y que deberá adjuntarse a 
esta ficha. 
 
sanitario de porcelana vitrificada 

 
MANTENIMIENTO 

 
Aunque la porcelana vitrificada resiste muy bien agentes químicos agresivos (p.ej. salfumán o aguafuerte), 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 cualquier otro tejido abrasivo. Secarlos después de su uso. 
Cambio juntas de los desagües cuando se aprecie su deterioro. 
Cada 3 meses: limpiar la cisterna del inodoro.  
Cada 6 meses: comprobación visual del estado de las juntas de los desagües.  
Revisar el estado de los mecanismos de los inodoros y comprobar que éstos no gotean.  
Cada 5 años: rejuntar las bases de los sanitarios, especialmente de los inodoros. 
El fabricante del sanitario debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca con sus productos y sus recomendaciones de 
uso que deberán adjuntarse a esta ficha. 
 
tuberías e instalaciones completas 

 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación de que no existen fugas de agua en ningún punto de la red.  
Realizar el mantenimiento que le compete por los elementos concretos instalados en locales y vivienda. 
Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas en las canalizaciones o en las juntas, así 
como de la limpieza, revisión y modificación de las mismas en caso de ser necesario. 
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Cada 2 años: se efectuará una revisión completa de la instalación, reparando todas aquellas tuberías, accesorios y equipos que 
presenten mal estado o funcionamiento deficiente.  
Cada 4 años: se efectuará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 
La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación, con sus características y trazado. Cualquier 
modificación posterior deberá quedar reflejada en nuevos planos. 
 
fusibles 

 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación del correcto funcionamiento del Interruptor Diferencial del Cuadro General de Distribución de la Vivienda o de los 
Servicios Comunes del Edificio. 
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 suministro eléctrico. 
La ausencia de desconexión automática ante la pulsación efectuada indica el fallo del mecanismo que debe ser reparado o sustituido 
por personal cualificado, que es aquel que está en posesión del título de instalador electricista autorizado y que pertenezca a una 
empresa con la preceptiva autorización administrativa. Se debe contactar preferiblemente con la empresa ejecutora de la instalación y 
cuya dirección debe figurar en el propio Cuadro General de Distribución. 
Cada dos meses como máximo el propio usuario debería realizarse la operación de comprobación del correcto funcionamiento del 
Interruptor Diferencial, ya que va en ello la integridad de los usuarios de la instalación. 
 
interruptores diferenciales 

 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación del correcto funcionamiento del Interruptor Diferencial del Cuadro General de Distribución de la Vivienda o de los 
Servicios Comunes del Edificio.   
Procedimiento:  
Acción manual sobre el pulsador 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 suministro eléctrico. 
La ausencia de desconexión automática ante la pulsación efectuada indica el fallo del mecanismo que debe ser reparado o sustituido 
por personal cualificado, que es aquel que está en posesión del título de instalador electricista autorizado y que pertenezca a una 
empresa con la preceptiva autorización administrativa. Se debe contactar preferiblemente con la empresa ejecutora de la instalación y 
cuya dirección debe figurar en el propio Cuadro General de Distribución. 
Cada dos meses como máximo el propio usuario debería realizarse la operación de comprobación del correcto funcionamiento del 
Interruptor Diferencial, ya que va en ello la integridad de los usuarios de la instalación. 
Cualquier Interruptor Diferencial fabricado a partir del 1-1-97 debe exhibir el marcado CE europeo. 
 
interruptores magnetotérmicos 

 
MANTENIMIENTO 

 
Cuando por sobreintensidad o cortocircuito saltara un interruptor magnetotérmico habría que actuar de la siguiente manera:  
Desenchufe aquel receptor eléctrico con el que se produjo la avería, o en su caso desconecte el correspondiente interruptor.  
rearme (o active) el magnetotérmico del fallo para recuperar el suministro habitual.  
Mande revisar el receptor eléctrico que ha originado el problema o en su caso cerciórese de que su potencia es menor que la que 
soporta el magnetotérmico. 
Cuando se desconoce el origen del fallo, o cuando el magnetotérmico no se deja rearmar se debe recurrir a personal cualificado, que 
es aquel que está en posesión del título de instalador electricista autorizado y que pertenezca a una empresa con la preceptiva 
autorización administrativa. Se debe contactar preferiblemente con la empresa ejecutora de la instalación y cuya dirección debe figurar 
en el propio Cuadro General de Distribución.  
La revisión del estado de los interruptores magnetotérmicos debería ser realizada por personal cualificado sin que se superen los 2 
años. 
 
interruptor de control de potencia (icp) 

 
MANTENIMIENTO 

 
Cuando se ha producido un disparo o desconexión automática por exceso de potencia conectada, hay que actuar de la siguiente 
manera:  
Se debe desconectar aquel o aquellos receptores eléctricos que produjeron el exceso de potencia.  
Hay que dejar pasar algunos segundos antes de intentar una nueva conexión ya que su respuesta térmica al exceso impide el rearme 
inmediato del ICP hasta que se haya disipado su calor interno.   
Cuando el ICP no se deje rearmar indefinidamente o cuando, a la vista de la potencia contratada, la desconexión se produzca con 
menor potencia que aquella, debería contactarse con la Cía. Eléctrica para que se realice la revisión pertinente. Por supuesto ante 
cualquier otra anomalía la consecuencia debería ser la misma.  
La limpieza exterior del ICP y su caja solo puede realizarse con una bayeta seca. 
Cualquier manipulación interna debe ser realizada por el personal de la Cía. 
Sería deseable que el ICP que es en realidad un interruptor magnetotérmico, sufriera la misma revisión, es decir, cada 2 años. 
 



Proyecto Básico y de Ejecución: Reforma y Ampliación de Cocina del CP Miguel de Cervantes.  
c/ Ruiz de Alarcón, 1. 28400 Collado Villalba. (Madrid). 

 
 

 

——————————————————————————————————————————————————————————–– 
Página  13 

cuadro general de distribución (cgd) 
 
MANTENIMIENTO 

 
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 conexión de algún aparato en malas condiciones, lo que hay que hacer es desenchufarlo. 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 al profesional cualificado.   
La detección ocular de irregularidades en la integridad del cuadro debe ser motivo de similar llamada.  
La limpieza exterior del cuadro y sus mecanismos solo se puede realizar con una bayeta seca.  
Los interruptores diferenciales tienen un mantenimiento a cargo del usuario según se especifica en su ficha concreta. 
Salvo las operaciones descritas para el usuario, le corresponde al personal cualificado la revisión rutinaria del cuadro y de sus 
componentes, y por supuesto la reparación de cualquier desperfecto. 
El personal cualificado debe realizar la revisión general cada 2 años. En ella al menos se comprobará el estado del cuadro, los 
mecanismos alojados y las conexiones. El mantenimiento específico de cada mecanismo sería según lo plasmado es sus fichas 
correspondientes. 
 
mecanismos interiores 

 
MANTENIMIENTO 

 
La 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. 
Todo trabajo que implique manipulación de los elementos materiales del mecanismo, como sustitución de las teclas, los marcos, las 
lámparas de los visores, el cuerpo del mecanismo, o revisión de sus contactos y conexiones, etc. 
Por el Usuario: Limpieza mensual exterior del mecanismo.  
Por el profesional: Revisión general de los mecanismos como máximo cada 10 años. 
 
tomas de corriente (enchufes). 

 
MANTENIMIENTO 

 
La única acción permitida es la de su limpieza superficial con una trapo seco.  
Sin embargo a través de la inspección visual 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. 
Cualquier operación de sustitución o reparación parcial de cualquier toma de corriente se reserva para instalado-res eléctricos. 
A falta de un problema concreto que requiera una atención prioritaria, la revisión general de los mecanismos por personal cualificado 
como máximo se realizará cada 10 años, coincidiendo con el de la revisión del resto de la instalación. 
 
circuitos interiores (líneas eléctricas) 

 
MANTENIMIENTO 

 
Su papel debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones. Cualquier defecto o anomalía debe ser causa de llamada 
al instalador competente.  
Todos los temas de cableado son exclusivos de la empresa autorizada. 
Por el profesional:  Revisión general de la instalación como máximo cada 10 años. Debería comprobarse la rigidez dieléctrica entre los 
conductores cada 5 años. 
 
puesta  a tierra. 

 
MANTENIMIENTO 

 
El punto de puesta a tierra y su arqueta deben estar libres de obstáculos que impidan su accesibilidad. Ante una sequedad 
extraordinaria del terreno y siempre 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. 
Debe medirse la resistencia de tierra con un medidor de tierra, también llamado telurómetro. La medida debe ser realizada por personal 
cualificado, que es aquel que está en posesión del título de instalador electricista autorizado y que pertenezca a una empresa con la 
preceptiva autorización administrativa. Se debe contactar preferiblemente con la empresa ejecutora de la instalación y cuya dirección 
debe figurar en el propio Cuadro General de Distribución. 
La operación de la medida de la resistencia de tierra debe realizarse por personal cualificado una vez al año, en los meses de verano 
para que coincida con la época más seca. De esta manera se garantiza que en el resto del año la medición será mayor.  
Si el terreno fuera especialmente agresivo a los electrodos, habría que examinarlos al menos cada dos años mediante su inspección 
visual. Inspección de corrosiones que con el mismo plazo deberías extenderse a todas las partes visibles de la red. 
 
portero electrónico. 

 
MANTENIMIENTO 

 
Limpieza de la placa exterior y los terminales interiores con agua jabonosa, u otra disolución suave, en un trapo húmedo. Ante 
cualquier problema de funcionamiento debe dar aviso a empresas cualificadas. 
Revisión completa de la instalación y reparación de cualquier desperfecto en la misma.  
En el caso de video-portero se realizará la sustitución de las lámparas de la placa exterior; el ajuste de la nitidez de la imagen mediante 
la actualización del enfoque, la limpieza del objetivo, la limpieza del vidrio de protección y de las luminarias con sus lámparas. 
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Por el usuario:   Sin fecha definida y de manera permanente el usuario debe dar aviso al instalador competente ante cualquier anomalía 
en el correcto funcionamiento del servicio.  
Por el personal cualificado: Una vez al año la empresa competente debería hacer una revisión general de toda la instalación, con la 
realización de los ajustes y las reparaciones pertinentes. En cualquier caso será preceptivo seguir las instrucciones del fabricante. 
 
equipo de cabecera, red de distribución e interior. 

 
MANTENIMIENTO 

 
En instalaciones colectivas:  
Mantener limpio y despejado el armario o recinto de cabecera donde se ubican los amplificadores. Mantener limpios los patinilllos o 
canaladuras previstos para las telecomunicaciones sin que se puedan utilizar para otros usos diferentes.  
En instalaciones colectivas e individuales: Comprobar la buena recepción de las emisoras y canales disponibles. Procurar el buen 
estado las tomas de señal. 
Comprobación y ajuste de la sintonía de los receptores de satélite; medición y ajuste del nivel de señal a la salida del equipo de 
cabecera; medición de señal en las tomas del usuario. 
Por el usuario: Sin fecha definida y de manera permanente el usuario debe dar aviso al instalador competente ante cualquier anomalía 
en el correcto funcionamiento del sistema.  
Por el personal cualificado: Una vez al año con motivo de la revisión general deberían comprobarse los niveles de señal a la salida del 
equipo de cabecera y en las tomas de usuario correspondientes.  
Cada seis meses debería procederse a la comprobación en la sintonía de los canales de satélite cuando esté instalado un sistema de 
receptores individuales en las comunidades. 
 
calderas individuales de gas 

 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación del correcto funcionamiento de la caldera  
Producción de calefacción y agua caliente sanitaria cuando se la demande ( calderas mixtas )  
Que las llamas del mechero o quemador sean de color azulado  
Total ausencia de olores.  
Presión de agua en el manómetro, que será la determinada en la puesta en marcha.        
Ante cualquier disfunción debe llamarse al servicio técnico. 
Limpieza anual y revisión de la caldera preferiblemente antes de la temporada de calefacción.  
Sustitución de piezas.  
Presión del vaso de expansión. 
Usuario: Cada mes comprobación de los indicadores y niveles de la caldera.  Anualmente llamar al servicio técnico para su revisión y 
limpieza.  
Profesional: Operaciones de mantenimiento del manual de la casa fabricante con periodicidad anual. 
 
extintores de incendio 

 
MANTENIMIENTO 

 
Según el reglamento de instalaciones de protección contra incendios son de obligado cumplimiento que todas las operaciones 
descritas a continuación.  
Cada 3 meses: Comprobación de la accesibilidad. señalización, buen estado aparente de conservación. Inspección ocular de seguros, 
precintos, inscripciones. etc. Comprobación del peso y presión en su caso.  
Inspección ocular del estado externo de las partes mecánicas (boquilla, válvula, manguera. etc.). 
Cada 1 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 botellín.  
Inspección ocular del estado de la manguera, boquilla o lanza, válvulas y partes mecánicas.  
Nota: En esta revisión anual no será necesaria la apertura de los extintores portátiles de polvo con presión permanente, salvo que en 
las comprobaciones que se citan se hayan observado anomalías que lo justifique. En el caso de apertura del extintor, la empresa 
mantenedora situará en el exterior del mismo un sistema indicativo que acredite que se ha realizado la revisión interior del aparato.  
Como ejemplo de sistema indicativo de que se ha realizado la apertura y revisión interior del extintor, se puede utilizar una etiqueta 
indeleble, en forma de anillo. que se coloca en el cuello de la botella antes del cierro del extintor y que no pueda 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 presión sobre extintores de incendios («Boletín Oficial del Estado» Número 149. de 23 de junio de 1982). 
 
instalación antiintrusión 

 
MANTENIMIENTO 

Al tratarse de una instalación con una aparamenta muy especial, el usuario no tiene un gran papel en el mantenimiento. No obstante el 
manual del fabricante podrá aportar información sobre este extremo.  
En cualquier caso serían operaciones normales de usuario:  
El chequeo del sistema desde la central.  
Limpieza de sensores, del terminal exterior acústico y óptico.  
Y repasar la pintura de los elementos exteriores si existieran síntomas de corrosión. 
Además de solucionar toda avería que surja en cualquier momento, el profesional especializado debe verificar el correcto 
funcionamiento de todos los componentes del sistema, tanto a través de un chequeo centralizado como de la inspección de los 
sensores, actuantes y aparamenta en general 
Por el usuario: Cada 6 meses se procederá a la realización de las operaciones descritas anteriormente.  
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Por el personal cualificado:  Al menos una vez al año se procederá a la realización de las acciones descritas anteriormente para el 
profesional. 
 

CUBIERTAS O AZOTEAS 
 
La azotea es no transitable acabada con lamina asfáltica acabado con pavimento de hormigón poroso. 

MANTENIMIENTO 
 
Inspección visual cada vez que llueva nieve o haya fuertes vientos de:  
Aparición de humedades en el interior del edificio o en el exterior, del funcionamiento de desagües y de sí el agua ha salido por los 
rebosaderos, en el caso de que existan,  
De aquellos elementos que se puedan inspeccionar sin salir a cubierta:  
Roturas y desprendimientos de la lámina y de los elementos de remate de los bordes libres. de las uniones entre las láminas, si existen 
deformaciones, falta de solape, etc.,  aparición de vegetación, líquenes y musgos o depósitos de polvo y hollín.  (los trabajos de 
mantenimiento deberán realizarse por personal cualificado): 
CADA OTOÑO, LIMPIEZA:  
de sumideros, canalones, limas, cazoletas, rebosaderos y demás elementos de desagüe, en especial, comprobación de que las 
bajantes y los sumideros no estén atascados y funcionen correctamente,  
eliminación de cualquier tipo de vegetación y de materiales acumulados por el viento.  
 
CADA AÑO:  
comprobación de las juntas entre las losas  
revisión de los remates de los bordes, piezas de sujeción y sellados,  
revisión de los ganchos de servicio y elementos de seguridad de la cubierta, donde sean necesarios.  
CADA DOS AÑOS :  
Comprobación de la estanquidad de los faldones,  
de la estanquidad y funcionamiento de los elementos del sistema de desagüe,  
del estado y capacidad de los ganchos de servicio y elementos de seguridad.  
CADA DIEZ AÑOS:.  
Comprobación de las características de las láminas. 
 

CARPINTERÍA Y CERRAJERÍA 
 
CARPINTERÍA EXTERIOR DE ALUMINIO 
 
MANTENIMIENTO 

 
Comprobación: correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y de maniobra. En caso necesario, se engrasarán con aceite 
adecuado, o se desmontarán por técnico competente para su correcto mantenimiento.  
Inspección: para detectar pérdida de estanqueidad de los perfiles; roturas; deterioro o desprendimiento de la pintura, en su caso. En 
caso de perfiles prelacados, la  reparación o reposición del revestimiento deberá consultarse a un especialista.  
Limpieza, de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, mediante agua con detergente no alcalino, aplicándolo con un trapo 
suave o una esponja que no raye; deberá enjuagarse con agua abundante y secar con un paño. En cualquier caso debe evitarse el 
empleo de abrasivos, disolventes, acetona, alcohol u otros productos susceptibles de atacar la carpintería.   
En el caso de hojas correderas, debe cuidarse regularmente la limpieza de los raíles. 
 Reparación: de los elementos de cierre y sujeción. En caso de rotura o pérdida de estanqueidad de perfiles, deberán reintegrarse las 
condiciones iniciales o procederse a la sustitución de los elementos afectados. Reposición del lacado, en su caso. 
Todos los años:   
  Comprobación.  
Cada tres años o cuando se requiera:  
  Limpieza.  
Cada tres años:  
  Inspección.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 
 
puertas interiores de madera 

 
MANTENIMIENTO 

 
Inspección periódica del funcionamiento. 
Para la limpieza  diaria se deberá utilizar procedimiento simples y elementos auxiliares adecuados 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 protección 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 su especialista.  
La carpintería pintada o barnizada puede lavarse con productos de droguería adecuados a cada caso.  
Con los múltiples productos de abrillantado existentes en el mercado, debe actuarse con mucha precaución, acudir a centros 
especializados, seleccionar marcas de garantía y siempre antes de su aplicación general, realizar una prueba en un rincón poco visible 
de la compatibilidad del producto adquirido sobre la superficie a tratar. 
Sustitución y reposición de elementos de cuelgue y mecanismos de cierre. 
El periodo mínimo de revisión del estado de conservación no será superior a 5 años, comprobando la estanqueidad, la sujeción del 
vidrio, en su caso, y un repaso de los mecanismos de cierre y apertura.  
Los herrajes con elementos de rozamiento deberán engrasarse cada 2 años con aceite de máquina de coser.  
Deberán barnizarse o pintarse las puertas al menos cada 5 años 
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PROTECCIONES Y BARANDILLAS 

 
barandillas metálicas 

 
MANTENIMIENTO 

Inspección visual general, comprobando su fijación al soporte, si el anclaje es por soldadura. Si fuese mediante atornillado, se revisara 
anualmente. Se observará la posible aparición de manchas de óxido en la fábrica proceden-tes de los anclajes.  
Limpieza: eliminando el polvo con un trapo seco o ligeramente humedecido, o con un paño húmedo o con agua y jabón neutro. Se 
evitarán ácidos, lejías o productos abrasivos.  
Conservación: mediante repintado, en caso de barandillas de acero pintado y climas secos. O cada 3 años con clima húmedo y 2 años 
si el clima o ambiente es muy agresivo. 
 
Reparación: de las barandillas de aluminio anodizado que presenten rayado mediante pulverizadores o pinceles especiales de venta en 
el mercado.  
En caso de detectar posible corrosión de los anclajes, deberán descubrirse y protegerse adecuadamente, sellando convenientemente 
los empotramientos a la fábrica. 
Cada dos/tres años:  
  Inspección.  
Cada año:  
  Limpieza .  
Cada dos/tres años:  
  Repintado.  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 

 
persianas enrollables 
 
MANTENIMIENTO 

 
Inspección del estado de las lamas, detectando roturas, desencajados y desplazamientos horizontales. Y del buen estado de 
conservación de las cintas, cables o manivelas de elevación.  
Limpieza y conservación:   
Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de las guías de deslizamiento de la persiana.  
Se limpiarán las lamas en seco, si son de madera vista o barnizada y con agua y detergente neutro sin son de aluminio o de plástico, 
procediendo con suavidad para no rayar la superficie. Debe evitarse el empleo de polvos abrasivos, ácidos y productos químicos o 
disolventes orgánicos como la acetona.  
En el caso de persianas con manivela o accionadas eléctricamente, deberán engrasarse anualmente los cojinetes de los tornos o los 
elementos móviles correspondientes. 
Repintado: o barnizado de las persianas de madera con productos resistentes al agua y la intemperie y con la periodicidad adecuada al 
tipo de clima.  
Reparación: En caso de anormalidad, rotura, deterioro de las cintas o cables y elementos mecánicos de elevación, sustituyendo los 
componentes que lo precisen. 
Cada dos o tres años:  
  Inspección.  
Cada año:  
  Limpieza y conservación   
Cada dos/cinco años:  
  Repintado (en su caso).  
Cuando se requiera:  
  Reparación. 
 

GUARNECIDOS Y ENLUCIDOS EN PARTICIONES 
 
MANTENIMIENTO 

Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abombamiento, exfoliación, desconchados, etc. y para 
comprobar el estado del revestimiento, si lo hubiere.  
Debe prestarse especial atención a los guardavivos que protegen las aristas verticales. Cuando se aprecie alguna anomalía no 
imputable al uso, se levantará la superficie afectada y se estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su 
caso, las reparaciones que deban efectuarse. 
Comprobación cada año de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 
desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales.  
Reparación: se utilizarán materiales análogos a los del revestimiento original.   
Se aprovechará para revisar el estado de los guardavivos sustituyéndolos si fuese necesario. Las zonas deterioradas deberán picarse y 
repararse con la aplicación de un yeso nuevo. 

 
REVESTIMIENTOS 
 
revestimiento con piezas cerámicas 
 
MANTENIMIENTO 

Inspección: para detectar en las piezas cerámicas anomalías o desperfectos, como roturas, pérdida de plaquetas, manchas diversas, 
etc. 
La limpieza ordinaria se realizará con bayeta húmeda, con agua jabonosa y detergentes no agresivos.  
La limpieza en cocinas debe realizarse frecuentemente con detergentes amoniacados o con bioalcohol.  
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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 concentración. 
Comprobación cada 2 años de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 
desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales.  
Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su 
caso, las reparaciones que deban efectuarse. En caso de desprendimiento de piezas, se comprobará, en su caso, el estado del soporte 
de mortero.  
Inspección: del estado de las juntas entre piezas y el de las de dilatación, comprobando su estanqueidad al agua, y reponiendo cuando 
sea necesario los correspondientes sellados.  
Limpieza: que puede realizarse con agua a presión que no dañe las juntas. En el caso de fachadas muy expuestas, puede ser 
suficiente el lavado natural por el agua de lluvia.  
Reparación: sustitución de las plaquetas rotas o deterioradas, y del mortero de soporte, en su caso.  
 Las piezas desprendidas se repondrán inmediatamente. 

 
empanelados de linóleo 
 
MANTENIMIENTO 

 
Limpieza  cada tres meses. La limpieza ordinaria se realizará en seco  o con aspiradora, la eliminación de manchas con bayeta 
ligeramente  húmeda, o con productos adecuados al tipo de barniz utilizado en el acabado del panel.  
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.  
La presencia de manchas de humedad e incluso hongos debe comunicarse a un profesional para que proceda a un saneado del panel 
y estudie el origen de esta lesión. 
Inspección: del estado de las juntas entre piezas y el de las de dilatación, reponiendo cuando sea necesario los correspondientes 
sellados, tapajuntas o elementos de unión entre paneles.  
Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su 
caso, las reparaciones que deban efectuarse. En caso de desprendimiento de piezas, se comprobará, en su caso, el estado del 
soporte.  
Reparación: lijado y acuchillado de los paneles deteriorados o sustitución si fuese necesario por otros de las mismas características, 
acabados y colores. Las piezas desprendidas se repondrán inmediatamente. 

 
revestimiento de fachadas con pintura plástica 
 
MANTENIMIENTO 

Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflores-cencias, amarilleo, etc.  
Limpieza: se efectuará con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa. 
Repintado: cuando se requiera, con el mismo tipo de pintura.  
Reposición, según el tipo de pintura y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte preparado adecuadamente. 
Para eliminar la pintura existente se aplicará sobre el revestimiento una disolución espesa de cola vegetal, hasta conseguir su 
ablandamiento, rascándose 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 
adecuados a las características del producto, y al grado de exposición y agresividad del clima. 
Cada tres años:  
  Inspección.  
Cada tres/cinco años:  
  Limpieza.  
Cada cinco años:  
  Repintado.  
Cada siete/quince años:  
  Reposición. 

 
pinturas al esmalte 

 
MANTENIMIENTO 

 
Pinturas al esmalte: su limpieza se realizará con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa suavemente sin dañar la pintura. 
Si anteriormente a este periodo de reposición se apreciasen anomalías o desperfectos en el revestimiento, se efectuará su reparación 
según los siguientes criterios procedimientos:  
Mecánicos: lijado, acuchillado, soplado con arena o granallado.  
Quemado con llama de candileja, lamparilla o soplete.  
Mediante solución de sosa cáustica aplicada sobre el revestimiento de manera que produzca un ablandamiento de éste.  
Mediante disolventes especiales que consiguen un ablandamiento y desprendimiento del revestimiento sin atacar o alterar 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 se dejará el soporte preparado como indica la especificación correspondiente. 
Esmalte: Requiere limpieza y un repintado cada 3 años, con material compatible, y decapado y nueva pintura cada 5 años. 
 
techos continuo de planchas de escayola 

 
MANTENIMIENTO 

 
Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abombamiento,  etc. y para comprobar el estado de la pintura, 
si la hubiere. Debe prestarse especial atención a las juntas perimetrales o de dilatación. Cuando se aprecie alguna anomalía se 
estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 
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Comprobación cada año de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 
desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales.  
Reparación: se utilizarán materiales análogos a los del revestimiento original.   
Las zonas deterioradas deberán picarse y repararse con la aplicación de nuevas planchas.  
Se aprovechará para revisar el estado del soporte por si la lesión fuese consecuencia de su estado o de las instalaciones sobre el 
techo.  
Cuando se proceda al repintado, este se hará con  pinturas poco densas. 

 
pavimentos cerámicos 
 
MANTENIMIENTO 

 
La limpieza ordinaria se realizará con bayeta húmeda, con agua jabonosa o detergentes no agresivos.  
La limpieza de cocinas realícela a menudo y con detergentes amoniacados o con bioalcohol.  
El propietario dispondrá de una reserva equivalente al 1% del material colocado para posibles reposiciones.  
Para eliminar restos de cemento, utilice un producto específico, también pude utilizar una disolución de un vaso de vinagre en un cubo 
de agua.  
Las colas, lacas o pinturas se `pueden limpiar con goma de borrar, o bien con gasolina.  
La tinta o rotulador con quitamanchas o con lejía. 
La sustitución de piezas rotas o deterioradas. 
 
Cada 5 años o antes si fuera apreciada una anomalía, se realizará una inspección del pavimento observando si aparecen en algunas 
zonas baldosas rotas, agrietadas o desprendidas, en cuyo caso se repondrán o se procederá a su fijación con los materiales y formas 
indicadas para su colocación.  
En aquellos pavimentos colocados con junta ancha, se procurará mantener en buen estado dichas juntas, y en caso de deterioro será 
preciso su reposición con el material adecuado.  
Cada 5 años se reconstruirán juntas. 

 
solados, rodapiés y peldaños de terrazo 
 
MANTENIMIENTO 

 
La conservación del suelo deberá centrarse en dos aspectos uno de limpieza y otro de inspección de piezas rotas.  
Limpieza del suelo realizada exclusivamente con jabón neutro y suficientes aclarados posteriores para su completa eliminación.  
Las eflorescencias y manchas de mortero se eliminarán con agua y si es necesario con piedra pómez.  
Periódicamente podrán aplicarse productos abrillantadores, pudiendo ser aplicados manualmente o mediante máquinas.  
Inspección del pavimento observando si aparecen en algunas zonas baldosas rotas, sueltas o desprendidas  
En peldaños será necesario la inspección de huellas, tabicas y mamperlanes si les hubiese.  
En las juntas de dilatación sellada se comprobará el estado de la junta y el sellante. En las juntas con cubrejuntas se comprobará su 
fijación, así como que no estén realzados sobre el nivel del pavimento.  
Se comprobará que los separadores no estén realzados sobre el pavimento. Fijación  o sustitución de las piezas deterioradas, con los 
materiales y forma indicada para su colocación. 
Encerado bimensual por el usuario.  
Abrillantado bianual por personal especializado.  
Comprobación cada 2 años de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 
desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales.  
Inspección cada 5 años, o antes si se apreciase alguna anomalía, fijando o sustituyendo las piezas deterioradas, así como los 
separadores o juntas de dilatación con cubre juntas que presenten mal estado o se observen deformaciones o realces sobre el nivel del 
pavimento que pueda ocasionar tropiezos y juntas de dilatación selladas reparando los desperfectos que se observen y sustituyendo el 
sellante cuando esté en mal estado.  
Los periodos de pulimentación estarán en función del uso y desgaste del mismo, estimándose entre 2 y 5 años para locales públicos y 
entre 5 y 10 para locales privados. 

 
solados, rodapiés y peldaños de linóleo 
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MANTENIMIENTO 
 
La conservación del suelo deberá centrará en dos aspectos uno de limpieza y otro de inspección de piezas deterioradas. Limpieza del 
suelo realizada exclusivamente con jabón neutro y suficientes aclarados posteriores para su completa   eliminación. Se evitará el 
exceso de agua.  
Inspección del pavimento observando si aparecen en algunas zonas baldosas rotas, agrietas o desprendidas. 
Fijación  o sustitución de las piezas deterioradas, con los materiales y forma indicada para su colocación.  
Fijación o reemplazo de cantoneras, especialmente en peldaños. 
Comprobación cada 2 años de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 
desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales.  
Inspección cada 5 años, o antes si se apreciase alguna anomalía, fijando o sustituyendo las piezas deterioradas, así como los 
separadores o juntas de dilatación con cubre juntas que presenten mal estado o se observen deformaciones o realces sobre el nivel del 
pavimento que pueda ocasionar tropiezos y juntas de dilatación selladas reparando los desperfectos que se observen y sustituyendo el 
sellante cuando esté en mal estado.  
En peldaños se procederá a la fijación o reemplazo de las cantoneras que puedan ocasionar tropiezos. 
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