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INSTRUCCIONES DE USO, CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

1.- INTRODUCCION

Los edificios, tanto en su conjunto como para cada uno de sus componentes, deben tener un uso y un
mantenimiento adecuados. Por esta razon, sus propietarios y usuarios deben conocer las
caracteristicas generales del edificio y las de sus diferentes partes.

Un edificio en buen estado ha de ser seguro. Es preciso evitar riesgos que puedan afectar a sus
habitantes. Los edificios, a medida que envejecen, presentan peligros tales como el simple accidente
domeéstico, el escape de gas, la descarga eléctrica o el desprendimiento de una parte de la fachada.
Un edificio en buen estado de conservacion elimina peligros y aumenta la seguridad.

Un edificio bien conservado dura mas, envejece mas dignamente y permite disfrutarlo més afios. Al
mismo tiempo, con un mantenimiento periédico, se evitan los fuertes gastos que habria que efectuar
si, de repente, fuera necesario hacer reparaciones importantes originadas por un pequefio problema
que se haya ido agravando con el tiempo. Tener los edificios en buen estado trae cuenta a sus
propietarios.

El aislamiento térmico y el buen funcionamiento de las instalaciones de electricidad, gas, calefaccién o
aire condicionado permite un importante ahorro energético. En estas condiciones, los aparatos
funcionan bien, consumen adecuada energia y con ello se colabora a la conservacién del medio
ambiente.

Un edificio sera confortable si es posible contar con las maximas prestaciones de todas sus partes e
instalaciones, lo cual producird un nivel 6ptimo de confort en un ambiente de temperatura y humedad
adecuadas, adecuado aislamiento acustico y 6ptima iluminacién y ventilacion.

En resumen, un edificio en buen estado de conservacion proporciona calidad de vida a sus usuarios.

2.- LOS ELEMENTOS DEL EDIFICIO

Los edificios son complejos. Se han proyectado para dar respuesta a las necesidades de la vida diaria.
Cada elemento tiene una mision especifica y debe cumplirla siempre.

La estructura soporta el peso del edificio. Esta compuesta de elementos horizontales (forjados),
verticales ( pilares, soportes, muros ) y enterrados (cimientos). Los forjados no sélo soportan su propio
peso, sino también el de los tabiques, pavimentos, muebles y personas. Los pilares, soportes y muros
reciben el peso de los forjados y transmiten toda la carga a los cimientos y éstos al terreno.

Las fachadas forman el cerramiento del edificio y lo protegen de los agentes climatolégicos y del ruido
exterior. Por una parte proporcionan intimidad, pero a la vez permiten la relacion con el exterior a través
de sus huecos tales como ventanas, puertas y balcones.

La cubierta, al igual que las fachadas, protege de los agentes atmosféricos y aisla de las temperaturas
extremas. Existen dos tipos de cubiertas, las planas y las inclinadas o tejados. En nuestro caso, la
cubierta es plana.

Los paramentos interiores conforman el edificio en diferentes espacios para permitir la realizacién de
diferentes actividades. Todos ellos poseen unos determinados acabados que confieren calidad y
confort a los espacios interiores del edificio.
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Las instalaciones son el equipamiento y la maquinaria que permiten la existencia de servicios para los
usuarios del edificio y mediante se obtiene el nivel de confort requerido por los usuarios para las
funciones a realizar en el mismo.

3.- ESTRUCTURA DEL EDIFICIO: CIMENTACION

INSTRUCCIONES DE USO
Modificacion de cargas

Debe evitarse cualquier tipo de cambio en el sistema de carga de las diferentes partes del edificio. Si
se desea introducir modificaciones, o cualquier cambio de uso dentro del edificio es imprescindible
consultar a un Arquitecto.

Lesiones

Las lesiones (grietas, desplomes) en la cimentacidon 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 un Arquitecto realice un informe sobre las lesiones detectadas, determine su gravedad
y, si es el caso, la necesidad de intervencion.

Las alteraciones de importancia efectuadas en los terrenos proximos, Como son nuevas construcciones,
realizacion de pozos, tlineles, vias, carreteras o rellenos de tierras pueden afectar a la cimentacién del
edificio. Si durante realizacion de los trabajos se detectan lesiones, deberan estudiarse y, si es el caso,
se podré exigir su reparacion.

Las corrientes subterraneas de aguas naturales y las fugas de conducciones de agua o de desagles
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 transformarse en deterioros
importantes en el resto de la estructura. Por esta razén, es primordial eliminar rapidamente cualquier
tipo de humedad proveniente del subsuelo.

Después de fuertes lluvias se observaran las posibles humedades y el buen funcionamiento de las
perforaciones de drenaje y desagie.

NORMAS DE MANTENIMIENTO
Inspeccionar

Cada 2 afios: Comprobacién del estado general y funcionamiento de los conductos de drenaje y de
desague.

Cada 10 afios : Inspeccion de los muros de contencién. Inspeccién general de los elementos que
conforman la cimentacion.

4.- ESTRUCTURA DEL EDIFICIO: ESTRUCTURA VERTICAL (MURQOS RESISTENTES)

INSTRUCCIONES DE USO
Uso.

Las humedades persistentes en los elementos estructurales tienen un efecto nefasto sobre la
conservacion de la estructura.
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Si se tienen que colgar objetos (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 de un Arquitecto. Esta prescripcion incluye la realizacion de rozas en las paredes
de carga y la abertura de pasos para la redistribucién de espacios interiores.

Lesiones

Durante la vida util del edificio pueden aparecer sintomas de lesiones en la estructura o en elementos
en contacto con ella. En general estos defectos pueden tener caracter grave. En estos casos es
necesario que un arquitecto analice las lesiones detectadas, y determine su importanciay, si es el caso,
decida la necesidad de una intervencion.

Relacioén orientativa 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 ceramicos.

- Desconchados en los elementos de hormigoén.

- Piezas de piedra fracturadas o con grietas verticales.

- Pequefios orificios en la madera que desprenden un polvo
amarillento.

- Humedades en las zonas donde se empotran las vigas en las
paredes.

NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar

Cada 10 afios :

Revision total de los elementos de la estructura vertical.

Inspeccion del recubrimiento de hormigon de las barras de acero. Se controlara la aparicion de fisuras.

Control de la aparicion de fisuras, grietas y alteraciones ocasionadas por los agentes atmosféricos
sobre la piedra de los muros.

5.- PAVIMENTOS

INSTRUCCIONES DE USO

Los pavimentos, como todos los elementos constructivos, tienen una duracién limitada y, como los
revestimientos interiores, estan muy expuestos al deterioro por abrasion, rozamiento y golpes, Son
materiales que necesitan un buen mantenimiento y una buena limpieza y que segin las caracteristicas
han de sustituirse con una cierta frecuencia.

Como norma general, se evitara el contacto con elementos abrasivos. EI 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 utilizarse con prudencia ya que
algunos materiales, por ejemplo la madera, se degradan mas facilmente con la humedad, y otros
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materiales ni tan solo la admiten. Los productos abrasivos como la lejia, los acidos o el amoniaco deben
utilizarse con prudencia, ya que son capaces de decolorar y destruir muchos materiales de pavimento.

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

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

Se recomienda conservar una cierta cantidad de materiales utilizados en los pavimentos para corregir
futuros desperfectos y en previsién de pequefas reformas.

Cuando se observen anomalias en los revestimientos no imputables al uso, se consultard a un
arquitecto.

Los dafios causados por el agua se repararan siempre lo mas 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.

El marmol y el terrazo no requieren una conservacion especial, pero es muy sensible a los acidos. La
limpieza sera frecuente, debe barrerse y fregarse. Se utilizaran jabones neutros o detergentes liquidos.
No se utilizara acido muriatico “salfumant”, detergentes alcalinos como la sosa caustica, ni productos
abrasivos. Si se desea abrillantar se puede utilizar ceras a la silicona o alguno de los muchos productos
gue se encuentran en el mercado.

Las piezas de ceramica porosa se manchan con facilidad. Las manchas se pueden sacar mediante un
trapo humedecido en vinagre hirviendo y después fregarlas con agua jabonosa. Se pueden barnizar o
encerar después de tratarlas con varias capas de aceite de linaza.

Las piezas cerdmicas esmaltadas sélo necesitan una limpieza frecuente, se barreran y se fregaran. Se
utilizaran jabones neutros o detergentes liquidos. No se utilizaran acidos fuertes. Su resistencia
superficial es variada, por lo tanto han de adecuarse a los usos establecidos. Los golpes contundentes
pueden romperlas o desconcharlas.

Los materiales cerdmicos de gres (compacto o normal) exigen un trabajo de mantenimiento bastante
reducido, no son atacados por los productos quimicos normales. Su resistencia superficial es variada,
por lo tanto han de adecuarse a los usos establecidos. Los golpes contundentes pueden romperlos o
desconcharlos.

Los pavimentos de corcho son muy flexibles y elasticos, aunque tienen menor duracién que los de
madera. La resistencia al rozamiento y a las acciones derivadas del uso, dependen del tipo de barniz
protector.

Los pavimentos de goma o sintéticos se barreran y se fregaran con un trapo poco humedo con una
solucién suave de detergente. Estos suelos se pueden abrillantar con una emulsién. No se deben
utilizar productos disolventes. EI comportamiento frente al uso continuado a que se ven sometidos es
muy diferente, por lo cual se seguiran las recomendaciones del fabricante del producto.

Es conveniente evitar que los pavimentos de madera sufran cambios bruscos y extremos de
temperatura y humedad. La madera himeda es mas atacable por los hongos y los insectos, y es
necesario aumentar la vigilancia en ese caso. Su dureza depende de la madera utilizada. Las maderas
mas blandas precisaran una conservacion mas cuidada. Los objetos punzantes, como los tacones
estrechos de algunos zapatos, son especialmente dafinos. Para proteger la superficie es conveniente
el uso de barnices de alta resistencia y elasticidad elevadas. La limpieza se realizara en seco, sacando
las manchas con un trapo humedecido en amoniaco.
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La madera colocada en espacios interiores es muy sensible a la humedad, por lo tanto debe evitarse
la produccion abundante de vapor de agua o que se vierta agua. Conviene mantener un grado
constante de humedad, por lo que los humidificadores ambientales pueden ser una buena ayuda.

Estos pavimentos tienen una junta perimetral para absorber movimientos, oculta bajo el rodapié. Estas
juntas deberan respetarse y no pueden ser obstruidas o rellenadas.

Al parquet de madera, si esta barnizado, se le debe pasar un trapo himedo o una fregona un poco
humedecida. Se recuerda que el parquet no se puede empapar y que no se puede utilizar agua caliente.

NORMAS DE MANTENIMIENTO
e Inspeccionar

Cada 2 afios
- Inspeccion de los pavimentos de madera (en su caso).

Cada 5 afios
- Inspeccién de los pavimentos de marmol, terrazo, gres, etc.

e Limpiar
Cada afio
- Encerado de los pavimentos de ceramica natural porosa.
- Abrillantado del terrazo y marmol.
e Renovar
Cada 5 afios
- Tratamiento de los revestimientos interiores de madera con productos que mejoren su conservacion
y la protejan contra el ataque de hongos e insectos.
Cada 10 afos

- Pulido y barnizado de los pavimentos de madera (en su caso).
- Renovacion del tratamiento contra los insectos y los hongos de la madera.

6.- INSTALACIONES. RED DE EVACUACION.-

INSTRUCCIONES DE USO

La red de saneamiento se compone basicamente de elementos y conductos de desaglie de los
aparatos de los aseos y de algunos recintos del edificio, que conectan con la red de saneamiento
vertical (bajantes) y con los albafiales, arquetas, colectores, etc., hasta la red del municipio u otro
sistema autorizado.

Actualmente, en la mayoria de los 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.

En la red de saneamiento es muy importante conservar la instalacién limpia y libre de depésitos. Se
puede conseguir con un mantenimiento reducido basado en una utilizacién adecuada en unos correctos
habitos higiénicos por parte de los usuarios.

La red de evacuacion de agua, en especial el inodoro, no puede utilizarse como vertedero de basuras.
No se pueden tirar plasticos, algodones, compresas, hojas de afeitar, bastoncillos, etc.
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Las sustancias y elementos anteriores, por si mismos o combinados, pueden taponar e incluso destruir
por procedimientos cientificos o reacciones quimicas las conducciones y/o sus elementos, produciendo
rebosamientos malolientes y 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 utilizar &cidos o productos que perjudiquen los desagues.
Se utilizaran siempre detergentes biodegradables para evitar la creacion de espumas que petrifiquen
dentro de los sifones y de las arquetas del edificio. Tampoco se verteran aguas que contengan aceites,
colorantes permanentes o sustancias toxicas. Como ejemplo, un solo litro de aceite mineral contamina
10.000 litros de agua.

Cualquier modificaciéon en la instalacion o en las condiciones de uso que puedan alterar el normal
funcionamiento sera realizada por un estudio previo y bajo la direcciéon de un arquitecto.

Las posibles fugas se localizaran y repararan lo mas rapido posible.

Durante la vida del edificio se evitar4 dar golpes que puedan provocar roturas a las piezas de
fibrocemento.

La extraccién de lodos se realizara periédicamente, de acuerdo con las caracteristicas especificas de
la depuradora y bajo supervision del Servicio Técnico. Antes de entrar o asomarse, debera
comprobarse que no haya acumulacion de gases combustibles (metano) o gases téxicos (monoéxido de
carbono). Todas las operaciones nunca las hara una persona sola.

NORMAS DE MANTENIMIENTO

e Inspeccionar

Cada afo
- Revisién del estado de los sumideros.

Cada 2 afios
- Inspeccion de los anclajes de la red horizontal colgada del forjado.
- Inspeccion de los anclajes de la red vertical vista

Cada 3 afios
- Inspeccion del estado de las bajantes.

e Limpiar

Cada mes
- Vertido de agua caliente por los desagues

Cada 3 afios

- Limpieza de las arquetas a pie de bajante, arquetas de
paso y arquetas sifénicas.

En Madrid, julio de 2025

El Arquitecto
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