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Presentacion

E N el afio 2001 se aprobd el Manual General para el Uso, Mantenimiento y Con-
servacion de los Edificios destinados a Viviendas, que fue modificado en 2004 con
el fin de adecuarlo a los cambios normativos que se habian producido.

La posterior aprobacion del Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) y las importantes mo-
dificaciones producidas en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE), asi como de otras normas estatales y autonémicas de los ultimos afios, obligan
de nuevo a adaptar el Manual a estos transcendentes cambios normativos y a las inno-
vaciones tecnoldgicas. Por ello y en aras de una correcta técnica juridica y para facilitar
una mejor comprensién y cumplimiento, se ha hecho necesario la redaccion de la nueva
Orden de 30 de noviembre de 2009, por la que se aprueban las normas sobre las ins-
trucciones particulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a viviendas
y del Manual General para el uso y mantenimiento y conservacion de los mismos.

La publicaciéon de este Manual General supone no solo continuar con la labor em-
prendida en ediciones anteriores, que tan excelente acogida ha tenido en el sector de
la edificacién y en los usuarios de las viviendas, sino también dar un aire renovador y
un mayor impulso en beneficio de la cultura del mantenimiento preventivo, con lo que
se ratifica la decidida apuesta de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio
por la consecucion de una vivienda sostenible, energéticamente eficiente y respetuosa
con el medio ambiente y por la mejora constante de la calidad edificatoria.

La experiencia acumulada después de muchos afos en la rehabilitacién del parque re-
sidencial existente permite extraer, entre otras conclusiones, que es imprescindible man-
tener y conservar el patrimonio inmobiliario para optimizar los recursos econdémicos y
aumentar el grado de satisfaccion de los usuarios. Es necesario, pues, recuperar los bue-
nos habitos y ritos temporales del mantenimiento y conservacion de la casa, que aun per-
duran en sociedades mas rurales, y ser conscientes de que los minimos costes que ello
conlleva, sumados a las actuaciones derivadas de un uso y una utilizacion adecuada
de los edificios de viviendas, alargan su vida util, contribuyen a la mejora del entorno y del
medio ambiente, consiguen mayores niveles de confort y un ahorro significativo en los con-
sumos de agua y energia. En resumen, es una rentable inversion por los beneficios de todo
tipo que proporciona al usuario de la vivienda y a la sociedad en general.

La nueva edicién de este Manual supone un incremento significativo de las recomen-
daciones e instrucciones dirigidas a una reorientacion profunda en nuestras pautas de
comportamiento, con la pretension de posibilitar la modificacién de nuestros habitos
cotidianos de uso y mantenimiento. Ademas, la Consejeria de Vivienda y Ordenacién
del Territorio trata de responder a los compromisos contraidos de involucrar a todos los
agentes intervinientes en el proceso edificatorio en el mantenimiento preventivo y fa-
cilitar a los redactores de proyectos un modelo de instrucciones uniformes para cual-
quier promocién de viviendas, con un tratamiento accesible e inteligible para la totali-
dad de los usuarios sobre el uso, mantenimiento y conservacién, que les permitan
asumir las responsabilidades derivadas de dichas obligaciones y salvaguardar al
mismo tiempo sus legitimos derechos.

Juan Espadas Cejas
Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio
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ORDEN de 30 de noviembre de 2009, por la que se aprueban las normas
sobre las instrucciones particulares de uso y mantenimiento de los edificios
destinados a viviendas y el Manual General para el uso, mantenimiento

y conservacion de los mismos (BOJA n° 7 de 13 de enero de 2010)

El derecho de los espafioles a una vivienda digna y adecuada, consagrada por nues-
tra Constitucion en su articulo 47, obliga a los poderes publicos a promover las con-
diciones necesarias y a establecer las normas pertinentes para que se haga efectivo
ese derecho.

La Comunidad Auténoma de Andalucia, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
56.1.a) del Estatuto de Autonomia tiene competencia exclusiva en materia de vivienda,
y mas especificamente, segun su inciso final, en la regulacidon normativa sobre con-
servacion y mantenimiento de las viviendas.

Por Decreto del Presidente 10/2008, de 19 de abril, de las Vicepresidencias y sobre re-
estructuracioén de las Consejerias, se crea la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del
Territorio, que asume las competencias que, hasta ese momento venia ejerciendo la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes en materia de arquitectura y vivienda.

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion en su articulo 7 re-
lativo a la Documentacion de la obra ejecutada que el promotor ha de entregar a los
usuarios de los edificios, dispone que, entre la misma, han de estar comprendidas las
instrucciones de uso y mantenimiento del Edificio y sus instalaciones de conformidad
con la normativa que sea de aplicacion.

A tales efectos, la Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta
de Andalucia de 13 de noviembre de 2001, aprob6 el Manual General para el uso, man-
tenimiento y conservacién de los Edificios destinados a Viviendas que figura como
Anexo a la misma.

En el articulo 5 de la precitada Orden, se establece que la Consejeria de Obras Publi-
cas y Transportes procedera, periddicamente, a la actualizacion y revision del men-
cionado Manual General para su adecuacion a los cambios normativos e innovaciones
tecnolégicas que, en su caso, se produzcan. Asi, la Orden de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, de 21 de abril de 2004, vino a modificar el referido Manual para
adecuarlo a las cambiantes realidades técnicas que afectan a las viviendas.

En el tiempo transcurrido a partir de la modificacion resefiada, se han producido nue-
vos e importantes modificaciones normativas y avances tecnolégicos que requieren, no
so6lo actualizar y revisar en profundidad el contenido técnico del Manual General, sino,
también, a modificar el texto articulado de la misma.

En tal sentido, el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE) establece, en su articulo 6, referido a las condiciones del pro-
yecto, que se incluyan en éste las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio ter-
minado de conformidad con lo previsto en el cte y demas normativa que sea de aplicacion.



Por otra parte, la aprobacion del citado CTE y, en especial, de sus Documentos Basi-
cos (DB) hacen necesario, adecuar a los mismos determinadas especificaciones técni-
cas relativas a elementos constructivos, instalaciones y materiales. Asimismo, el Real
Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE) y sus Instrucciones Técnicas Complementarias (ITC), ha
supuesto la modificacion del Real Decreto 1218/2002, de 22 de noviembre, lo que re-
percute significativamente en las instrucciones de mantenimiento de las instalaciones
de calefaccion, climatizacién y agua caliente sanitaria.

A su vez, la promulgacion del Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el que se
aprueba el Procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de los edi-
ficios de nueva construccion, incide en el contenido del Libro del Edificio y en el man-
tenimiento general del mismo.

También el Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de informacién al consumidor en la compraventa y arrendamiento de viviendas en An-
dalucia, repercute, con caracter general, en la informacién sobre el uso y mantenimiento
de los edificios de viviendas.

De otro lado, conscientes de la necesidad que supone el reforzar la cultura del respeto
al medioambiente y del ahorro de agua y energia, es preciso incrementar de forma sig-
nificativa, las instrucciones y recomendaciones sobre esta materia.

Asimismo, con el fin de armonizar y unificar criterios y de evitar prescripciones dispares
para un mismo material, espacio, elemento constructivo o instalacion, utilizados en dis-
tintas promociones, que pueden inducir a confusién en los usuarios, y de procurar que,
cualitativa y cuantitativamente, éstos reciban la misma informacién, en esta Orden se de-
terminan los requisitos sobre las instrucciones de uso y mantenimiento que, segun la nor-
mativa basica vigente, deberan incluir en los proyectos los autores de los mismos.

Por otra parte, los constantes cambios de la normativa técnica, exigen agilizar al ma-
ximo los tramites administrativos para efectuar las oportunas modificaciones en el Ma-
nual General para el Uso y Mantenimiento y Conservacion, determinandose a tal efecto
que la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, a través de la Direccién Ge-
neral de Vivienda y Arquitectura, procedera peridédicamente a la actualizacién y revision
del Manual General para su adecuacion a las modificaciones de las normas técnicas
e innovaciones tecnoldgicas que, en su caso, se produzcan.

En suma, se hace necesario llevar a cabo considerables modificaciones para su ade-
cuacion a la normativa vigente, a los avances tecnolégicos producidos y a los nuevos
parametros de sostenibilidad medioambiental. Por lo que se estima conveniente, en aras
a una correcta técnica juridica y a facilitar su mejor comprension y cumplimiento, pu-
blicar una nueva Orden.

Por lo expuesto, en el ejercicio de la competencia establecida el articulo 44.2 de la Ley
6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andaluciay de
conformidad con el Decreto 239/2008, de 13 de mayo, por el que se establece la es-
tructura organica de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio,
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» Dispongo

ARTICULO 1. OBJETO

La presente Orden tiene por objeto establecer las normas sobre las instrucciones par-
ticulares de uso y mantenimiento de los edificios destinados a viviendas que han de pro-
porcionarse a los usuarios y aprobar el Manual General para el Uso, Mantenimiento y
Conservacion de los mismos.

ARTICULO 2. AMBITO DE APLICACION

Esta Orden sera de aplicacion a las viviendas de titularidad publica o privada, de nueva
planta u obtenidas por un proceso de rehabilitacién integral, que se promuevan den-
tro del ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, estén acogidas o no a cual-
quier régimen de proteccion publica, con independencia de su tipologia edificatoria,
forma de uso y régimen de propiedad o tenencia.

ARTICULO 3. MANUAL GENERAL

Se aprueba el Manual General para el Uso, Mantenimiento y Conservacion de los Edi-
ficios destinados a Viviendas que figura como Anexo a la presente Orden.

ARTICULO 4.
INSTRUCCIONES PARTICULARES. MANUAL PARTICULAR DE USO Y MANTENIMIENTO

1. Las instrucciones de uso y mantenimiento que, segun la normativa basica vigente, deberan
incluir en los proyectos los autores de los mismos, cumpliran los siguientes requisitos:

a) Comprenderan la Introduccién, todos los Capitulos y el Vocabulario final del Ma-
nual General para el Uso, Mantenimiento y Conservacion de los Edificios destina-
dos a Viviendas, que se aprueba por esta Orden.

Se afadira, ademas, un anexo, con el titulo «Instrucciones Complementarias», en
el que se incluiran:

- Las instrucciones de uso particulares del edificio de que se trate, a que se refiere
el Documento Basico Seguridad Estructural (DB-SE) del Cédigo Técnico de la Edi-
ficacién (CTE).

— El Plan de Mantenimiento concreto de la estructura, en su caso, a que se refiere
la Instruccién de Hormigon Estructural (EHE).

— Las especificaciones particulares sobre evacuaciéon del inmueble en caso de
emergencia y la descripcion y localizacion concreta de las medidas de seguri-
dad contra incendios con que cuenta el mismo.

— Las previsiones de medidas, dispositivos, elementos, registros, etc. considera-
dos, en su caso, en el proyecto con vistas al mantenimiento, indicando su em-
plazamiento y utilizacion.



— Las instrucciones concretas sobre Inspecciones Técnicas del edificio, caso de
resultar obligatorias por el Ayuntamiento de que se trate, con indicacion de su
periodicidad y exigencias que rijan al respecto.

— Las instrucciones de uso y mantenimiento de aquellos espacios, materiales, uni-
dades de obra, elementos constructivos e instalaciones que integren el proyecto
y que, en su caso, no figuren en el Manual General.

— Las instrucciones de uso y mantenimiento que, ademas de las que se recogen
en el Manual General, estime oportuno introducir el autor del proyecto.

Estas Instrucciones Complementarias tendran caracter prevalente, en el caso de
discrepancias o contradicciones con las recogidas en el Manual General.

b) La Introduccion, Capitulos y Vocabulario a que se refiere el epigrafe anterior, habran
de tener, como minimo, la misma estructura, ordenacién, informacion, texto literal,
ilustraciones, alcance y contenidos del Manual General que se aprueba por esta Or-
den, cuando en éste se hallen comprendidos los materiales, espacios, unidades de
obra, elementos constructivos e instalaciones que figuren en el proyecto, y para los
que figurando en el proyecto no se contemplen en el Manual General, se seguira la
misma ordenacion, estructura, alcance, terminologia y criterios de éste Ultimo.

c) Las instrucciones de uso y mantenimiento se presentaran como una separata in-
dependiente del proyecto, con el titulo de: «<Manual Particular para el Uso, Man-
tenimiento y Conservacion», en el que figuraran los datos especificos y concretos
de la promocidn de que se trate.

2. En el supuesto de que durante el curso de la ejecucién de las obras, se introduzcan
modificaciones en el proyecto primitivo que supongan cambios de usos de los es-
pacios, o la alteracion de las calidades y caracteristicas técnicas de los materiales,
unidades de obra, elementos constructivos e instalaciones inicialmente previstos, ha-
bra de procederse a las modificaciones pertinentes del Manual Particular de uso y
mantenimiento, salvo que vengan contempladas en el Manual General, de forma que
el Manual Particular que haya de ser entregado a los usuarios recoja, en todo caso,
las instrucciones relativas a la obra realmente ejecutada.

3. Los promotores de viviendas, deberan proporcionar, antes de la entrega al uso de
las mismas, a cada usuario y a la comunidad de propietarios, cuando los edificios
se rijan por la Ley de Propiedad Horizontal, el Manual Particular referido en la letra
c) del apartado 1, o, en su caso, el mencionado en el apartado 2, de este articulo, junto
con el resto de los documentos y datos del Libro del Edificio, y los manuales de las ins-
talaciones térmicas, del ascensor, de las instalaciones de proteccién contraincendios,
en su caso, de la instalacion de energia solar o cualquier otro que venga exigido por
la normativa vigente; asi como, los manuales o instrucciones de los equipos, maqui-
nas y aparatos instalados, proporcionados por los suministradores, fabricantes o ins-
taladores, correspondientes a las viviendas y a los elementos comunes del edificio.
El Manual Particular, debera, entregarse a los usuarios en formato de papel o en so-
porte informatico, segun su eleccion, y de no mostrar éstos sus preferencias de forma
fehaciente, se entregara en ambos tipos de soportes.



ARTICULO 5. EDICION Y DIFUSION

1. Para propiciar su mejor comprension, manejo y utilizacioén por los usuarios y para fa-
cilitar su difusioén y disponibilidad, principalmente, por parte de los redactores de pro-
yectos y por los promotores, asi como por cualquiera que pretenda acceder al Ma-
nual General que se aprueba por esta Orden, la Consejeria de Vivienda y Ordenacioén
del Territorio procedera a editar dicho Manual, a través de la pagina Web de la citada
Consejeria, con el formato, maquetacién y disefio adecuados que contendra las ilus-
traciones y aclaraciones complementarias correspondientes, y en las distintas ver-
siones que permitan: su personalizacién y particularizacion a los efectos previstos en
el apartado 1 del articulo 4, su disposicion interactiva para su consulta en internet y
autoedicion, y su publicacién impresa en formato papel.

2. Asi mismo, sin perjuicio de otras iniciativas para la informacién y conocimiento de
lo dispuesto en esta Orden, la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, lle-
vara a cabo, con la colaboracion, en su caso, de los agentes implicados, campafas
divulgativas sobre las obligaciones que de esta norma se derivan para los proyec-
tistas, promotores y usuarios.

ARTICULO 6. ACTUALIZACION Y REVISION

La Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio procedera periédicamente a la ac-
tualizacion y revision del Manual General aprobado por la presente Orden, para su ade-
cuacion a los cambios de las normas técnicas e innovaciones tecnolégicas que, en su
caso, se produzcan.

ARTICULO 7. ACREDITACION DOCUMENTAL PARA LA DECLARACION DE OBRA NUEVA

La documentacion a que se refiere el apartado 3 del articulo 4, formara parte del Libro
del Edificio a los efectos previstos en el articulo 19 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de suelo, en relacién con la acreditacion documental requerida para practicar las es-
crituras de declaracién de obra nueva terminada y las correspondientes inscripciones
de las mismas en el registro de la propiedad.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA. ACTUACIONES EN CURSO
1. Lo dispuesto en la presente Orden no sera de aplicacion a los siguientes supuestos:

a) Las obras en ejecucion y los proyectos o documentos técnicos relativos a actua-
ciones que tengan concedida licencia de obras a la entrada en vigor de esta Orden.

b) Los proyectos de viviendas aprobados por las Administraciones Publicas o visa-
dos por los Colegios Profesionales a la entrada en vigor de esta Orden.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, los proyectos en ellos relaciona-
dos podran ser adaptados voluntariamente a las determinaciones de la presente Orden.



DISPOSICION DEROGATORIA UNICA. DEROGACION NORMATIVA

A la entrada en vigor de esta Orden, quedan derogadas la Orden de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes, de 13 de noviembre de 2001, por la que se aprueba el
Manual General para el uso, mantenimiento y conservacion de los edificios destinados
aviviendas y la Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de 21 de abril
de 2004, por la que se modifica el Anexo de la Orden de 13 de noviembre de 2001, por
la que se aprueba el Manual General para el uso, mantenimiento y conservacion de los
edificios destinados a viviendas.

DISPOSICION FINAL PRIMERA. DESARROLLO Y EJECUCION DE LA PRESENTE ORDEN Y
ACTUALIZACION Y REVISION DEL MANUAL GENERAL

Se faculta al Director General de Vivienda y Arquitectura para dictar las disposiciones ne-
cesarias para el desarrollo y ejecucion de la presente Orden, asi como para proceder a las
actualizaciones y revisiones técnicas a que se refiere el articulo 6 de la misma.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA. ENTRADA EN VIGOR

Esta Orden entrara en vigor al mes de su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia.

Sevilla, a 30 de noviembre de 2009

Juan Espadas Cejas
Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio
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¢Como consultar este Manual en formato PDF?

Una vez abierto el documento en el programa Acrobat reader, usted tiene

diferentes opciones para realizar busquedas y consultas:

1. Usando los marcadores que le facilita el propio programa.

2. Utilzando la herramienta de busqueda por palabras del programa.

3. Usando los ENLACES " interactivos dispuestos a lo largo de la publicacién
descritos a continuacion:

b i Los enlaces para acceder a
la pagina que desea consultar

se distinguen por estar
subrayados en rojo

ocupacion del edificio y de las viviendas |

aaaaaaa

Botén para acceder
a las Instrucciones
Complementarias

1 Esta opcidn le facilitaran una navegacion mas fluida, y ademas le permite disponer de més
espacio en la pantalla, ya que al no necesitar los marcadores, estos se pueden ocultar.
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~  Espacios y actividades
O ESPACIOS PRIVATIVOS
2 S
— 20
Instrucciones
de uso

Botén para acceder
a las Instrucciones
Complementarias

Botén para acceder
al Sumario General

mmmmmm

Botén para acceder al indice
del capitulo en el que nos
encontramos

DIVISIONES INTERIDRES

Enlaces para acceder a
la pagina que hace referencia

el texto.
Subrayados en rojo

Botén para acceder
al Sumario General
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Introduccion

AUNQUE el uso adecuado de los edificios y sus instalaciones asi como la conservacion
y mantenimiento de los mismos resultan imprescindibles durante la vida Gtil de los
inmuebles, se configuran, sin embargo, como una de las vertientes del proceso cons-
tructivo menos evolucionado por falta de concienciacion de la propia sociedad y, conse-
cuentemente, de los usuarios y demas agentes intervenientes.

La escasa inquietud por el mantenimiento, caracteristica de los Ultimos tiempos, ha
motivado que no se demande tal actividad, acordandonos de ella solo en situaciones
extremas, cuando lamentablemente no hay alternativa o cuando la reparacién cons-
tituye la Unica salida posible. Ejemplos que ratifiquen lo dicho pueden extraerse, sin
dificultad, del entorno préximo donde cada uno vive y se relaciona. Cabe comprobar
que cuando en una comunidad de vecinos se trata de conservacién y mantenimiento
preventivo el asunto no interesa y, la mayoria de las veces, cualquier propuesta suele
ser rechazada. Sin embargo, si se produce un dafo o averia, la inversion necesaria se
aprueba sin discrepancias.

Es preciso mentalizarse de que los beneficios de todo tipo que reporta el mantenimiento
y conservacion de las viviendas, justifican sobradamente los costes que su desarrollo
conlleva, y que en muchos casos, el uso y utilizacion adecuada de los espacios, ele-
mentos constructivos e instalaciones supone, sin coste econdmico alguno, alargar la
vida de los edificios y sus instalaciones, contribuir a la mejora del entorno, conseguir
mayores niveles de confort y ahorro en los consumos de agua y energia.

Conscientes de ello, se ha redactado el presente manual con el que se pretende con-
tribuir a la cultura del mantenimiento, tratando de aportar parte de los datos, informa-
cién e instrucciones que son necesarias para posibilitar el cumplimiento de los objeti-
VOS que perseguimos.
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Introduccion

OBJETIVOS

El objetivo fundamental de este Manual no es otro que poner a disposicion de los usua-
rios de los edificios destinados a viviendas, las instrucciones necesarias para que pue-
dan cumplir las obligaciones asignadas a los mismos sobre el uso, mantenimiento y
conservacién por la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Cédigo Técnico de la Edifi-
cacion, Ley de Propiedad Horizontal, Ley de Arrendamientos Urbanos, Legislacién de
Viviendas de Proteccion Oficial y demas disposiciones sobre la materia.

La informacion, instrucciones, orientaciones, asesoramiento y recomendaciones que se

proporcionan persiguen como fines primordiales:

=1 Prevenir riesgos y costes de accidentes, protegiendo la integridad de las personas
y bienes, tanto propios como ajenos a la edificacién de que se trate.

=1 Contribuir a la mejora del confort y de la calidad de vida.

= Propiciar el alargamiento de la vida util de la vivienda, el edificio y sus instalaciones.

=1 Colaborar a la proteccion del entorno y del medio ambiente, especialmente en ma-
teria de limitacion de la contaminacion atmosférica y molestias acusticas.

= Garantizar el servicio de las instalaciones, maquinas, aparatos y equipos cuidando
de la eficacia de su funcionamiento.

= Fomentar el ahorro en los costes de explotacion de los inmuebles, sobre todo en ma-
teria de consumos de agua y energia.

=1 Servir de pauta y norma a seguir para la redaccién de las instrucciones particulares
que todo promotor debe entregar a los usuarios de cada promocion especifica, como
complemento de este Manual General.

AMBITO DE APLICACION

El presente Manual va dirigido a las edificaciones de viviendas de cualquier tipo y, en
consecuencia, tanto a los elementos, instalaciones y espacios privativos de las vi-
viendas como a los comunitarios. Contiene informacién, instrucciones y recomenda-
ciones que pueden ser aplicables con caracter general a todos los edificios destinados
a viviendas. Bien entendido, que parte de las mismas solo seran de aplicacion a los edi-
ficios que cuenten con los elementos, espacios e instalaciones a que se refieren las ins-
trucciones y recomendaciones especificas.
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CONTENIDOS

El presente Manual comprende los siguientes capitulos:

1. Actuaciones para la ocupacion del edificio y de las viviendas

Trata de proporcionar pautas y recomendaciones relativas a las actuaciones a realizar
por los usuarios y por la comunidad de propietarios, con caracter previo a la ocupa-
cion de las viviendas y de los elementos y servicios comunes, comprendiendo: el acto
de la entrega de llaves y documentacién que ha de recibirse del promotor; asesora-
miento sobre la tramitacién de altas, permisos y autorizaciones, para la puesta en ser-
vicio de las instalaciones; comprobaciones recomendadas tras la entrega al uso; ope-
raciones a realizar en el momento de la ocupacion efectiva y procedimiento a seguir para
la puesta en marcha de la comunidad de vecinos.

2. Instrucciones de uso

Comprende las instrucciones y recomendaciones para el uso de los espacios privati-
vos y comunes, desarrollo de las distintas actividades, elementos constructivos e ins-
talaciones, recogiéndose las descripciones y definiciones de los elementos y compo-
nentes de los mismos, las limitaciones de uso y prohibiciones correspondientes, las
precauciones y previsiones a tener en cuenta, los productos recomendados para la lim-
pieza de determinados elementos y, en suma, todos aquellos consejos de interés que
contribuyan a lograr los objetivos marcados en el presente manual.

3. Instrucciones de mantenimiento

Se recogen, de forma sistematica y ordenada, las instrucciones de mantenimiento y
conservacion de los elementos constructivos e instalaciones, estableciéndose la pe-
riodicidad y frecuencia de las inspecciones y comprobaciones a realizar, los encarga-
dos de efectuarlas, los elementos, partes o aspectos a verificar, vigilar o revisar y las
actuaciones de entretenimiento, manutencién, limpieza, tratamiento o reparaciones a
llevar a cabo. Para ello, se adopta la misma clasificacion y ordenacion de los elemen-
tos constructivos e instalaciones que en las recomendaciones de uso Yy, en determi-
nados casos relativos a instalaciones concretas, se formulan las advertencias previas
pertinentes. Concluye esta parte con un plan esquematico en el que tratan de resumirse
las operaciones de mantenimiento.

4. Medidas de proteccion y seguridad

Se facilitan una serie de medidas de proteccion y seguridad que comprenden orienta-
ciones y recomendaciones de prevencion contra incendios y explosiones y de pro-
teccién contra robos, asi como pautas e instrucciones relativas a formas de actuar en
casos de emergencia.
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5. Obras de reforma, conservacion y reparacion

Ofrece orientaciones y recomendaciones basicas a tener en cuenta para realizar, du-
rante el periodo de vida del edificio obras de reforma y reparacion, comprendiendo tam-
bién consejos sobre medidas previsoras y de aprovisionamiento, precauciones y pro-
hibiciones, medidas de seguridad y salud en el trabajo e informacién sobre las
exigencias técnicas y administrativas requeridas para cada tipo de obras.

6. El Libro del Edificio y Documentacién de la vivienda

Comprende las especificaciones relativas al alcance y contenido que han de reunir el Libro
del Edificio y la documentacién de la vivienda, como archivo y registro del historial e inci-
dencias técnicas, juridicas y administrativas del edificio y de la vivienda, respectivamente.

7. Informacioén general

Ofrece informacion general sobre normativa aplicable al uso, mantenimiento, régimen
de comunidad de propietarios, proteccién a los usuarios, arrendamientos urbanos y vi-
viendas de proteccion oficial, completandose dicha informacién con orientaciones
sobre seguros, tributos y gastos aplicables a las viviendas y con datos referentes a ins-
tituciones de atencién a los usuarios de las mismas.

El Manual se completa finalmente con:

Vocabulario

Proporciona un diccionario correspondiente a la terminologia empleada a fin de propi-
ciar su mejor comprension y utilizacion.

Bibliografia
Contiene referencias al conjunto de publicaciones y textos que han sido consultados
o utilizados en la redaccién de las diferentes partes de este Manual.
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ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

LA adquisicion o arrendamiento de una vivienda y el cumplimiento, por el compra-
dor o arrendador, de su parte en el contrato, exige al vendedor —promotor, si ha-
blamos de primera transmision- o al arrendatario cumplir con su obligacion de entregar
el bien inmueble objeto de la transaccion, en las mismas condiciones de calidad y cons-
truccion ofertadas.

Con independencia de que en este apartado nos vamos a referir solo a las actuacio-
nes inmediatamente anteriores a la ocupacion de la vivienda y del edificio, es preciso
hacer mencién a la informacion a la que, relativa a la oferta, promocién y publicidad,
tiene derecho a recibir el comprador y que viene regulada por el Decreto 218/2005, de
11 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de informacién al consumidor
en la compraventa y arrendamiento de viviendas en Andalucia, del que se da la infor-
macién pertinente en la Parte 7, Informacion General, apartado: <Normativa Aplicable»,
de este Manual.
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Entrega de llaves y documentacion

La entrega de llaves es un acto formal en el que el promotor hace entrega,
al comprador de una vivienda, de las llaves que le permitan la ocupacién de la
misma. Debe dejarse constancia documental de este acto.

Junto con las llaves, o en algun momento anterior a este acto, el promotor también en-
tregara al comprador la documentacion que permita al usuario la efectiva ocupacion de
la vivienda y que le posibilite cumplir sus obligaciones sobre el uso, mantenimiento y
conservacion. Los documentos que debe recibir el comprador estan regulados por la
normativa en vigor (ver Parte 7, apartado de «Normativa aplicable»).

Vamos a enumerar aqui esos documentos, advirtiendo que todos ellos deben estar en
manos del usuario antes de iniciar la ocupacion efectiva de la vivienda y del edificio. A
continuacion se relacionan los que debera entregar el promotor en el momento de la
ocupacion de la vivienda, a menos que parte de ellos hayan sido ya facilitados en el mo-
mento de la compraventa.

AL PROPIETARIO DE CADA VIVIENDA

= Plano de emplazamiento de la vivienda con el conjunto de datos que permita su
identificacion dentro del edificio o grupo de viviendas a que pertenezca.

= Planos de la vivienda y sus anejos, acotados y a escala minima 1:100, entre los que
se incluiran, como minimo, el plano de planta de amueblamiento y los correspon-
dientes al trazado real de sus instalaciones, con especificacién de la superficie util
de la vivienda y sus anejos.

- Descripcion de la vivienda y de sus anejos, asi como de sus redes eléctrica, de
agua, saneamiento, gas, térmica, electromecanicas y de telecomunicaciones, y de
los aparatos, equipos y sistemas de proteccion contra incendios, con el grado de de-
finicion determinado en la normativa vigente en materia de vivienda.

= Descripcién general del edificio o urbanizacién en la que se encuentra la vivienda,
de las zonas comunes y de los servicios accesorios, con el grado de definicion de-
terminado en la normativa vigente en materia de vivienda.

-1 Referencia que permita conocer de forma concreta, precisa y objetiva, la cali-
dad de los materiales de construccion, de las unidades de obra y de las insta-
laciones de los servicios de todo tipo, tanto individuales como comunitarios.

= Cargas y servidumbres que puedan pesar sobre la vivienda, sus instalaciones o ac-
cesos a la misma.

= Datos identificadores de la inscripcién de la vivienda en el Registro de la Propie-
dad, asi como de sus cargas a la fecha de la facilitacion de la informacion. En caso de
no estar inscrita, se mencionara este dato expresamente, recogiéndose entonces los
datos de inscripcion del solar sobre el que se ha edificado la vivienda y sus cargas.

= Cédula de la calificacion definitiva, si se trata de vivienda protegida.

= Licencia de primera ocupacion.

-1 Boletin de la instalaciéon de agua potable.

-1 Boletin de la instalacion de energia eléctrica o certificado de la instalacién debi-
damente diligenciado por el érgano competente de la Comunidad Auténoma, junto
con las instrucciones de uso y mantenimiento, documentos propios de la instalacion
y esquema unifilar de la misma.

= Certificado de la instalacién de gas, cuando el edificio esté dotado de esta instalacion.

1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

=

Debe dejarse constancia

documental de la
entrega de llaves.
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1 Entrega de llaves y documentacion

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

=1 Sélo cuando la potencia térmica nominal de una instalacién, en generacién de
calor o frio, sea:

mayor de 70 kw, mayor o igual de 5 kw y menor o igual que 70 kw:

— Proyecto (en el primer caso) 0 memoria técnica de la instalacion realmente ejecutada.

— Manual de Uso y Mantenimiento de la Instalacion.

— Relacion de los materiales y equipos instalados en la que se indiquen sus carac-
teristicas técnicas y de funcionamiento, junto con la correspondiente documenta-
cioén de origen y garantia.

— Los resultados de las pruebas de puesta en servicio realizadas.

— Certificado de la instalacién registrado en el Organo competente de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

— Certificado de la inspeccion inicial, cuando sea preceptivo.

-1 Copia del Certificado de Eficiencia Energética del Edificio terminado.

Junto con estos documentos, también debe recibir el usuario:
-1 Relacién de compaiiias suministradoras con los datos suficientes sobre ellas que
permitan al usuario establecer contacto para la contratacién del servicio.

= Relacién identificativa de agentes intervinientes en la promocién, proyecto, di-
reccion y ejecucion de la obra (promotor, proyectista, arquitecto, arquitecto técnico,
constructor, suministradores, entidades y laboratorios de control de calidad).

Por otro lado, esta previsto que el promotor le traslade y el usuario reciba:

= Garantias, facilitadas por los fabricantes o suministradores, sobre aparatos, maqui-
nas y equipos de que esta dotada la vivienda.

= Garantias y seguros que viniesen obligados por las estipulaciones contractuales.

Y para terminar:
= Instrucciones para el uso, mantenimiento y conservacion, integradas por:
— Manual Particular para el Uso, Mantenimiento y Conservacion.
— Manuales, en su caso, de determinadas instalaciones dispuestas en su vivienda.
— Manuales e instrucciones de los equipos, maquinas y aparatos instalados en
su vivienda.

- Copia de la péliza de seguro contra incendios, caso de estar vigente en el mo-
mento de la entrega de la vivienda, si tiene hipoteca.
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Entrega de llaves y documentacion 1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

AL REPRESENTANTE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

=1 Proyecto del edificio con inclusién, en su caso, de las modificaciones aprobadas.

= Relacién identificativa de los agentes intervenientes en la promocién, proyecto,
direccion y ejecucion de la obra.

- Resultados de los controles de calidad realizados durante la ejecucion de la obra.

-1 Copia de la escritura de Divisién Horizontal y Declaracion de Obra Nueva.

- Copia del Acta de Recepcion de la obra.

-1 Copia del Certificado final de obra.

= Licencia de ocupacioén.

= Modelos de estatutos y de reglamento de régimen interno por los que podria re-
girse la comunidad de propietarios.

-1 Boletin para contratar el suministro de agua potable del edificio.

-1 Boletin o certificado de la instalacion para contratar el suministro de electrici-
dad del edificio.

- Copia del certificado de la instalacién de acometida enterrada de gas.
= Certificado de instalacion de telecomunicaciones.

-1 Boletin de instalacion de telecomunicaciones, por triplicado ejemplar. En el caso
de que se trate de promociones de mas de 20 viviendas a dicho Boletin se acom-
pafara un Certificado de Fin de Obra, por triplicado ejemplar, expedido por el Inge-
niero o Ingeniero Técnico de Telecomunicaciones que haya actuado como Director
de la instalacion, visado por el Colegio profesional correspondiente.

= Autorizacion de puesta en servicio de la instalaciéon del ascensor y copia del con-
trato de conservacion o bien justificacion documental de que el instalador del apa-
rato ha presentado en la Delegacién Provincial de Industria correspondiente, el ex-
pediente técnico, la declaraciéon de conformidad y las actas de ensayos relacionados
con el control final. Cada ascensor irda acompafado de un manual de instrucciones que
contenga los planos y esquemas necesarios para el uso corriente, asi como lo nece-
sario para el mantenimiento, la inspeccion, la reparacion, las revisiones periédicas y
las operaciones de socorro, de un cuaderno de incidencias en el que se puedan ano-
tar las reparaciones y, en su caso, las revisiones periddicas.

-1 Certificado de la empresa que haya realizado la instalacion de proteccion con-
tra incendios.
Este certificado no se necesita para instalaciones que contengan exclusivamente
extintores.

- Autorizacion para la puesta en funcionamiento de las instalaciones térmicas del
edificio (climatizacion, calefaccion y agua caliente).
Esta autorizacion solo se necesita para instalaciones con potencia térmica superior
a5 kw.

= Copia del justificante de haber efectuado el pago de los derechos de conexion
a la red publica de vertidos.
Solamente, cuando el edificio esté situado en un término municipal que tenga esta-
blecida esta tasa.
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ACTUACIONES
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DEL EDIFICIO Y
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Entrega de llaves y documentacion

-1 Relaciéon de compaiias suministradoras o comercializadoras de los servicios
con que esté dotado el edificio.

= Copia de la péliza de seguro para garantizar, durante diez afos, el resarcimiento de
los dafios materiales causados por vicios o defectos que afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales,
y que comprometen directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.
La prima debera estar pagada en el momento de recepcién de la obra.

= Copia de la pdliza de seguro contra incendios.

= Garantias, facilitadas por los fabricantes o suministradores, sobre los aparatos,
maquinas y equipos de que esté dotado el edificio.

= Instrucciones para el uso, mantenimiento y conservacién, de la misma forma que
dejamos ya explicado para el propietario de una vivienda.

Una vez recibida la documentacion del edificio terminado y de la obra ejecutada, por el
representante de la comunidad de propietarios y la documentacion de la vivienda eje-
cutada, por el propietario de ésta, ambos estan obligados a usar y mantener el edificio
y las viviendas de acuerdo con las instrucciones recibidas. Es obligatorio, también, do-
cumentar a lo largo de la vida util del edificio y de las viviendas todas las intervenciones
ya sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizada sobre los mismos para que for-
men parte del Libro del Edificio; asi como conservar y transmitir, en caso de venta, el Li-
bro del Edificio o la Documentacién de la vivienda a los sucesivos adquirientes.

Respecto del alcance y contenido del Libro del Edificio y de la Documentacion de la
vivienda, se recomienda leer la Parte 6 de este Manual.
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Altas, permisos y autorizaciones

Una vez adquirido el dominio de la vivienda, se le recomienda que proceda a
realizar con la mayor brevedad posible las siguientes actuaciones:

e Contratacion de servicios (agua, electricidad, etc.).

® Comprobacion del estado real de la vivienda y sus espacios anejos.

Como existe una considerable variedad de compafias comercializadoras y suminis-
tradoras, el propietario de una vivienda puede encontrarse con muy distintas condi-
ciones y exigencias por parte de aquellas. Sin embargo, lo mas frecuente es que al efec-
tuar la contratacion para el suministro de su vivienda de agua, electricidad, gas o
teléfono, sea necesario presentar la siguiente documentacion:

=1 Escritura, contrato de compraventa o de arrendamiento.
= Licencia de primera ocupacion.
-1 Boletin de enganche o certificado de la instalacion.

= D.N.l. del contratante.

En relacién con estas contrataciones, consideramos de interés hacer las siguientes
advertencias:

GAS

Si su decision fuera disponer en su vivienda de una instalacién de gas butano sumi-
nistrado en bombonas, debe saber que sélo un instalador autorizado puede realizarla.
Después, dicho instalador emitira un certificado que le permitira a usted hacer la con-
tratacién con un distribuidor oficial.

ELECTRICIDAD

La contratacién de este suministro tiene que ser suficiente para cubrir las necesidades
de la vivienda, pero no puede rebasar el maximo de potencia previsto en el Boletin o
certificado de la instalacion.

El usuario podra contratar por una potencia menor a la maxima establecida para su ins-
talacion pero, en este caso, la compafia comercializadora puede obligar a la instala-
cién de un «limitador de potencia».

Salvo que se pueda contratar la denominada tarifa social, en el recibo que después le pa-
sara la compafia suministradora hay un concepto por el que el usuario debera pagar una
cantidad fija con independencia del consumo: se trata de la potencia contratada. Es por
esto que debe ajustarse el valor de dicho término para evitar gastos innecesarios.

En general se aconseja contratar por la suma que alcancen los aparatos de mayor po-
tencia y utilizacion simultanea redondeando al alza sobre el consumo estimado.
® Por ejemplo:
Si durante el invierno podemos tener 3 radiadores de 1.500 watios simultaneamente
enchufados a la red, son: 4,5 kw.
Para alumbrado y pequefios aparatos como Tv, aspiradora etc.: 2,0 kw.
En total el consumo asciende a 6,5 kw.

® Otra formula puede ser:

Sumar la potencia de todos los aparatos que se piensa instalar,y aplicar a la suma
un coeficiente de simultaneidad del 75%.

1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL

27



1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

Altas, permisos y autorizaciones

En todo caso, antes de suscribir la pdliza o contrato con la compafia comercializadora,
asesoOrese a través de un instalador electricista autorizado, la propia compafia o pro-
fesional competente, para elegir la tarifa y potencia mas conveniente para su tipo de
instalacién y consumo que usted realice. Existen varios tipos de contratos y tarifas que
le pueden resultar beneficiosas, segun sus necesidades.

Actualmente las tarifas eléctricas vienen reguladas por las disposiciones vigentes. No
obstante desde julio de 2009 se implanta la liberalizacion del mercado de la energia
eléctrica, que se basa en el concepto de elegibilidad, entendido como tal el derecho
de los consumidores a elegir el modo de contratar electricidad con la empresa co-
mercializadora deseada a un precio libremente pactado.

Entre las tarifas posibles de contratar con la empresas comercializadoras, podran
existir distintos precios entre ellas y, asi mismo, dentro de una misma empresa se ofre-
ceran diferentes tarifas entre las que se supone que se encontraran las que contem-
plen precios distintos segun tramos horarios.

Por todo ello y con vistas al ahorro en la factura eléctrica se aconseja recabar la ma-
yor informacion posible de las propias empresas comercializadoras.

Con independencia de ello se crean las tarifas de ultimo recurso, entendidas como pre-
cios maximos fijados por el gobierno aplicable a los consumidores, a fin de garantizar
a los mismas la prestacioén del servicio universal.

Esta actividad sera realizada por las empresas comercializadoras, quienes deberan lle-
varla a cabo, con separacién de cuentas y de manera diferenciada de la actividad de
suministro libre.

Finalmente se pone en su conocimiento que:

® |a compania comercializadora debe informarle y asesorarle sobre: la tarifa, modali-
dad de aplicacion, potencia a contratar, complementos tarifarios y demas condicio-
nes del contrato que le sean mas convenientes.

e Al dar de alta un nuevo suministro, ademas del depdsito, la empresa comercializadora
le cobrara los derechos de acometida y enganche, que son fijados por la Administracion.

e Si considera que su equipo de medida (contador) puede estar funcionando errénea-
mente, solicite a la Administracién Autonémica de Andalucia, la comprobacion y verifi-
cacion del contador. En caso de comprobarse un funcionamiento incorrecto, se debera
efectuar por la compariia comercializadora una refacturacién complementaria.

® Sepa que el requerimiento debera ser realizado a la direccion del consumidor que fi-
gure en el contrato, mediante envio postal certificado con acuse de recibo u otro me-
dio que acredite el envio y recepcion.

e | a facturacion de los suministros sera realizada por la empresa, por lo general men-
sualmente, aunque la lectura del contador sea bimensual. Por tanto el consumo rea-
lizado se debe medir, alternativamente, un mes en base a la lectura estimada y otro
mes a la lectura real. No obstante, con la liberalizacién del mercado pueden darse
otras formas de facturacion.

e Debe recibir una factura detallada, que permita una facil lectura y recoja los datos de
identificacién del abonado, el importe y el plazo facturado, asi como los datos de con-
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Altas, permisos y autorizaciones

tratacién y lectura, y una informacién adicional sobre consumos medios y el histo-
rial de consumo.

® Para el pago de su factura dispone de un periodo de veinte dias naturales desde la
emision de la misma.

® Tenga en cuenta que existen unos minimos exigibles de calidad del suministro y si se su-
peran estos valores tiene derecho a una compensacion o descuento en su facturacion.

® Si la empresa comercializadora tiene la intenciéon de modificar las condiciones del
contrato, recuerde que debe avisarle debidamente e informarle de su derecho a re-
solver el contrato sin penalizacién alguna, cuando reciba el aviso.

® Tiene derecho a cambiar de tarifa, modalidad de aplicacion y potencia contratada.

® Si presenta reclamacion ante la compafiia por incumplimiento de la calidad de atencion
al consumidor, incidencias en relacion a la medida de consumo, facturas emitidas, cor-
tes indebidos, etc. recuerde que la companhia debera responderle en un plazo maximo
de cinco dias habiles si tiene contratados menos de 15 kw y de quince dias para el resto.

® Si decide contratar suministro con otra empresa, repase detenidamente las nuevas
condiciones y los distintos precios, teniendo en cuenta que se corresponden con
idénticos servicios.

AGUA POTABLE

Este suministro esta generalmente encomendado a empresas municipalizadas o enti-
dades publicas similares. Y muy poco, (o nada) podra hacer el usuario para variar una
coma de las normas de contratacion que tengan establecidas.

Advertencia: en algunos casos, la factura por consumo de agua se incrementa en un por-
centaje por el concepto de recogida de basuras y vertidos a la red de alcantarillado.

RECLAMACIONES

Se le informa de que, en cuanto se refiere a la tramitacion de reclamaciones, en gene-
ral, los modelos, condiciones y plazos que se establecen para toda actividad profesional
o empresarial en Andalucia vienen establecidos en el Decreto 72/2006, de 4 de marzo,
por el que se regulan las hojas de quejas y reclamaciones de las personas consumi-
doras y usuarias y las actuaciones administrativas relacionadas con ellas. Siendo este
un procedimiento compatible con el regulado, de forma sectorial, aplicable para cual-
quier tipo de suministro.

1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

=

En algunos casos,

la factura por consumo
de agua se incrementa
en un porcentaje por el
concepto de recogida
de basuras y vertidos
alared de
alcantarillado.
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=

Una reclamacion fuera
de plazo podria dar
lugar a su rechazo,
por considerar que los
defectos apuntados
fuesen debidos al mal
uso de elementos

e instalaciones.

Comprobaciones

Tanto las viviendas como el edificio en su conjunto, habran sido comprobados
previamente a la Recepcion de la obra, por el promotor y la direccién técnica
de la misma. No obstante, es posible que existan pequenas deficiencias.

Por eso, incluso antes de tener en funcionamiento todos los servicios de su vivienda,
debe proceder a la revisién in situ del estado en que realmente se encuentra. Se trata
de hacer una serie de comprobaciones (que no necesitan conocimientos técnicos) del
funcionamiento y de la situacién aparente de los distintos elementos que componen el
conjunto de la vivienda y sus espacios anejos. Acaso pueda asi detectar algunos de-
talles defectuosos o anomalias de funcionamiento que deben ser reparados.

A veces el promotor, de forma unilateral, establece un plazo de varios dias para efectuar
las comprobaciones y, en su caso, reclamaciones relativas a las deficiencias resefiadas.

Es conveniente que la formulacién de las observaciones pertinentes se efectle a la ma-
yor brevedad, ya que , de lo contrario, las posibles deficiencias detectadas podrian im-
putarse a un hipotético uso inadecuado de elementos e instalaciones. Todo ello sin me-
noscabo de los derechos que legalmente asistan al usuario para reclamar las
subsanaciones oportunas en los plazos establecidos (a tal efecto, consultar el apartado
«Normativa aplicable» de la Parte 7 de este Manual).

A continuacién ofrecemos una lista de posibles defectos:

= Falta de algtin elemento (o parte de él) de cuantos forman el conjunto de las do-
taciones que tiene la vivienda. A modo de ejemplo:

— Grifos o alguna parte de ellos.
— Mecanismos de electricidad; tapas de las cajas.
— Manivelas de las puertas, embellecedores.
— Rejillas de ventilacion.
-1 Roturas, deterioros o manchas en algunos elementos como:
— Puertas, ventanas, persianas y cristales.
— Aparatos sanitarios y griferias.
— Paredes, suelos, techos.
— Pinturas en general.
- Defectuoso accionamiento de elementos mdviles:
— Puertas, ventanas y persianas.
— Grifos, llaves de paso y valvulas.
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Comprobaciones 1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

Tras disponer de los suministros de los servicios contratados, es recomendable hacer
las siguientes comprobaciones:

AGUA

Abra todos los grifos de la vivienda y deje correr el agua suavemente durante 15 mi-
nutos para que desaparezca la suciedad que pudieran tener las tuberias. Verifique en-
tonces el funcionamiento de todos los grifos y llaves de corte (caudal, goteo, fugas...).
Compruebe el correcto funcionamiento, en carga y descarga, de las cisternas.

ELECTRICIDAD

Compruebe el funcionamiento del interruptor diferencial. Para ello, pulse el boton de
prueba y si no se dispara («salta») es que esta averiado y, en consecuencia, usted no
se encuentra protegido contra derivaciones. De igual manera, verifique que la corriente
eléctrica llega a todas las tomas (enchufes) y que los interruptores accionan correcta-
mente los puntos de luz (encendido y apagado).

GAS

Encienda, de una en una, la llama de los quemadores de los aparatos que tenga ins-
talados la vivienda, después de abrir la llave de paso general situada junto al contador.

TELECOMUNICACIONES

Compruebe si el numero de tomas de Tv, telefonia, etc. se corresponde con las espe-
cificadas en el proyecto.
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=

Si tiene que instalar
aparatos eléctricos,
asegiirese de que se
conectan en las tomas
de corriente que
corresponden a

cada uno.

1-2-3. TIPOS DE ENCHUFES

Enchufe de 25 A circular.

e BN o

Enchufe de 25 A
cuadrado.

Enchufe de 16 A.

Ocupacion efectiva de la vivienda

Una vez realizadas todas estas operaciones a las que nos hemos referido, su
vivienda estara preparada para recibir los muebles y aditamentos con los que
usted ha pensando dotarla.

Permitanos hacerle algunas recomendaciones:

APARATOS ELECTRICOS

e Sitiene que instalar aparatos eléctricos, asegurese de que se conectan en las tomas
de corriente que corresponden a cada uno. Asi, por ejemplo:

Cocinay horno eléctrico, en la de 25 A.

Lavadora y lavavajillas, en las de 20 A.

Alumbrado, en las de 10 A.

Otros usos (frigorifico, aspiradora, etc. en las de 16 A).

(Ver algunos de los tipos existentes en las fotografias 1, 2 y 3).

Para comprobar que la conexién es correcta, accione en cada caso el PIA (Pequefio In-
terruptor Automatico) correspondiente del cuadro de proteccion individual (ver pagina 81).

ILUMINACION

Un asunto que debera plantearse en cuanto ocupe su vivienda sera el de la iluminacion
de los espacios en funcion de sus propias necesidades y de sus gustos al respecto.
A continuacién se relacionan distintos tipos de alumbrado y sus caracteristicas:

= Alumbrado basico: es la fuente principal para la iluminacién de una habitaciéon. En
la mayoria de las viviendas hay apliques en los techos; pero estos causan sombras
y brillos. Una luz mas suave y general crea un alumbrado mas agradable.

= Alumbrado de trabajo: para determinados tipos de actividades, como cocinar, leer,
por ejemplo, se requiere una luz mas intensa. Con este fin, se utilizan pantallas que
dirijan el haz de luz hacia la zona de trabajo.

= Alumbrado decorativo: la luz también se utiliza para producir un efecto estético.
Cuantos mas puntos de luz instale, tanto mayor sera la flexibilidad de la iluminacién.

Estos tipos de alumbrado se consiguen instalando el necesario nimero de focos de luz.

Existen en el mercado diferentes tipos de alumbrado, con globos transparentes, blan-
cos o de suaves matices, de distintas formas y tamanos, que se pueden clasificar en:

Bombillas comunes o incandescentes. Se denominan asi precisamente porque incor-
poran en el interior de su ampolla un filamento, el cual al paso de la electricidad se calienta
(se pone incandescente) proporcionando mas o0 menos luz, segun la potencia deseada.

Emiten una iluminacion calida reproduciendo, de forma excelente, todos los colores.
Aunque son realmente baratas, sin embargo, su consumo de energia suele ser elevado;

por otro lado, su duracion en horas de vida también es relativamente corta (aproxima-
damente 1.000 horas).

Son aconsejables para usos esporadicos, tales como pasillos, interiores de armarios,
recibidores, etc. Debido a su ampolla transparente, este tipo de lamparas siempre es
aconsejable utilizarla apantallada para evitar que nos moleste la vision.
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Ocupacion efectiva de la vivienda

Lamparas halégenas. Podemos decir que se dividen en dos grupos, las que precisan
transformador (normalmente ya viene incorporado en el aparato equipado con este tipo
de lamparas), y las de ultima generacion, que no lo necesitan.

En el primer grupo, estén englobadas las capsulas y las minirreflectoras (dicroicas).

El segundo, de mas reciente aparicién, lo forman las denominadas de doble envoltura
o las de tipo par-reflectoras, y se instalan como una bombilla convencional, ademas
pueden ser manipuladas con los dedos sin ningun problema.

La cualidad de todas las halégenas es su luz blanca y brillante, su duracion es supe-
rior a las bombillas convencionales y su calidad no decrece con el tiempo.

Son aconsejables para el alumbrado decorativo, en lamparas de pie o para el resalte de todo
tipo de objetos. Su potente luz hace que se puedan utilizar con excelentes resultados como
alumbrado indirecto en el bafiado de paredes y techos, y en tareas como coser, leer ...

Alumbrado fluorescente. Este tipo de iluminacion es realmente rentable, comparado
con la incandescencia convencional llega a economizar hasta el 80% en energia, y
cuentan con una duracién casi 10 veces superior.

Es importante tener en cuenta que existen en el mercado distintos fluorescentes, de-
pendiendo del lugar a iluminar, determinandose asi, la utilizacién de una u otra lampara.

Donde sea importante la reproduccién de los colores, por ejemplo: en la cocina, sala de es-
tudio o zonas de descanso, debemos usar fluorescentes de luz calida; son un poco mas
caros pero a la corta compensan, ya que aportan al entorno un alto grado de confortabili-
dad, evitando en la piel ese color frio y blanquecino que dan los tubos corrientes. En zo-
nas de paso, exteriores, garajes, escaleras, etc. podemos usar fluorescentes de luz estandar.

Son aconsejables para dar luz a aquellos lugares donde precise una iluminacién se-
mipermanente o con mas de 4 horas de uso diario: cocinas, pasillos, entradas, gara-
jes, bafios, zonas de trabajo y estudio, etc.

Lamparas de bajo consumo. Donde cabe una bombilla normal, cabe una de bajo con-
sumo. Tienen una duracion aproximada de 9 afios (10.000 horas de vida) llegando a
economizar hasta el 80% de energia eléctrica, aunque su coste de adquisicién es bas-
tante mayor. Son ideales para lugares donde se necesite mas de 2 horas diarias de en-
cendido, tanto en el interior como en el exterior. Por su bajo coste pueden permane-
cer encendidas y actuar como luz de vigilancia en pisos y chalets, en ausencias
continuadas. Son, también, méas ecoldgicas, ya que reducen sustancialmente las emi-
siones de CO,, que son nocivas para el medio ambiente.

Ademas de las lamparas de bajo consumo convencionales existen las lamparas de bajo
consumo de tipo electronico. Se distinguen entre si, principalmente, por el peso: las
convencionales suelen pesar mas de 400 g y las electronicas pesan unos 100 g. Estas
ultimas aguantan un mayor numero de encendidos y apagados.

Es conveniente instalar las bombillas de bajo consumo en los puntos de iluminaciéon con ma-
yor numero de encendidos al afio. Es decir, ponerlas en aquellas habitaciones de uso mas
continuado, pues el encendido y apagado frecuente de dichas bombillas reduce su vida Util.

Puede elegirse la tonalidad de luz de la bombilla de bajo consumo de acuerdo con las
necesidades y gustos. Existe una amplia variedad de gamas.

1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS

=

Mas del 20% del
recibo de electricidad

se lo lleva el apartado

de alumbrado. Por lo
que si elige hien

su iluminacion se lo
agradecera su vista
y su bolsillo. Con las
bombillas de bajo
consumo reducimos
considerablemente

el consumo energético

y las emisiones
de CO,.
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Ocupacion efectiva de la vivienda

El casquillo convencional que tienen las bombillas de bajo consumo permite su susti-
tucion por una incandescente sin ningun problema.

A la hora de comprar las bombillas de bajo consumo ha de tenerse presente que ten-
gan el etiquetado energético de clase A.

Cuando termina su vida util, deben ser recicladas, a tal efecto, han de entregarse en
una tienda habitual del ramo o depositarlas en un punto limpio.

La Unién Europea prevé la sustitucion progresiva de las bombillas incandescentes a par-
tir de septiembre de 2009 por las de bajo consumo e implantar su uso generalizado en 2011.

El Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, adelantandose a los plazos previstos por
la Unién Europea, ha puesto en marcha una campana, que se irda extendiendo progre-
sivamente por toda Espafia, de reparto gratuito de bombillas de bajo consumo a los ho-
gares espafoles que se realizara mediante vales de regalo (uno por vivienda) que lle-
gara a los usuarios con la factura de la luz y que podran canjear por una bombilla de
bajo consumo en cualquier oficina de correos. Con esta iniciativa se trata de mentali-
zar a los ciudadanos de la importancia que tiene el ahorro de energia y la adopciéon de
habitos de consumo que fomenten la eficiencia energética.

Lamparas LEDS. Se trata de una nueva forma de pensar en iluminacion y son sistemas lu-
minosos de alta tecnologia y productos ecolégicos aplicables a la arquitectura sostenible.
Constituyen lo Ultimo en innovacién luminica, ofreciendo como ventajas: bajo consumo, alta
durabilidad, mantenimiento controlado, inocuidad al medio ambiente, no emiten rayos uv
y son de alto atractivo visual. Se empezaron a utilizar en el alumbrado de pantallas de cris-
tal liquido (teléfonos méviles, calculadoras, agendas electronicas, etc.), de pantallas infor-
mativas y en los mandos a distancia de televisores y otros aparatos y equipos. Los LEDS
de luz blanca son uno de los desarrollos mas recientes y se pueden considerar como una
alternativa muy prometedora para sustituir a las bombillas convencionales. Actualmente se
dispone de tecnologia que consume un 92% menos que una bombilla incandescente de
uso domeéstico comun y un 30% menos que la mayoria de los sistemas de iluminacion fluo-
rescentes, pudiendo durar hasta 20 afios. Se fabrican en diversas formas: apliques, bom-
billas, etc. y se emplean tanto en la iluminacion de exteriores como en interiores.

Comparativo de equivalencias

Lamparas de Equivale a una Ahorro en kw/h durante
bajo consumo normal de la vida de la lampara
9 vatios 40 vatios 248
11 vatios 60 vatios 392
15 vatios 75 vatios 480
20 vatios 100 vatios 640
23 vatios 120 vatios 780
32 vatios 150 vatios 944
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Ocupacion efectiva de la vivienda

Antes de decidirse por cualquiera de estos productos:

® Asesorese convenientemente y no olvide que mas del 20% del recibo de electrici-
dad se lo lleva el apartado de alumbrado. Por lo que si elige bien su iluminacion se
lo agradecera su vista y su bolsillo.

® Atienda a las observaciones que se proporcionan mas adelante, relativas al ahorro

energético, en los apartados de este Manual dedicados a la instalacién de Electrici-
dad y a los Electrodomeésticos, respectivamente.

Ademas de lo dicho hasta aqui con caracter general, le hacemos las siguientes reco-
mendaciones para la iluminacién de diferentes espacios de su vivienda:

= Entradas, vestibulos y pasillos: es muy acertado disponer una iluminaciéon ceni-
tal, no demasiado potente, con bombillas incandescentes y ampollas opalizadas.
También se puede obtener iluminacién indirecta «escondiendo» en molduras préxi-
mas al techo, tubos fluorescentes; o con lamparas halégenas orientadas, dentro de
apliques murales.

=1 Salén-comedor: la mejor solucidén sera una combinacién de varias fuentes de luz.
Se puede pensar en un alumbrado general y en complementos de gran flexibilidad
(apliques de pared o lamparas de pie). En techos o paredes se pueden utilizar bom-
billas halégenas. Un foco de luz suave cerca del televisor causa menos fatiga a los
ojos. Con bombillas de suaves tonalidades se puede conseguir un ambiente relajante.

= Dormitorios: la luz del dormitorio debe ser célida y agradable, disponiendo de un suave
alumbrado general y de focos de iluminacién acentuada para la lectura en la cama. Las
bombillas de tonalidades suaves le proporcionaran un ambiente agradable.

=1 Cocina: debido a la continua manipulacién de alimentos, en la cocina se precisa una
adecuada cantidad y calidad de iluminacion. Un buen alumbrado ayudara, ademas,
a mantener la seguridad y el confort. Una luz directa con tubos fluorescentes ado-
sados al techo y situados en la zona central, sera siempre necesaria; pero piense que
tendra que resolver ademas, la iluminacion de varios puntos de trabajo: la encimera,
el «fogon», la mesa...

= Cuartos de baino: para el ambiente general es conveniente colocar un plafén en el
techo con bombillas blancas. Para el espejo se necesita mucha luz y poca sombra:
por ello se recomiendan bombillas opalizadas o soportes (para colocar las corres-
pondientes bombillas) que dispongan del cristal opal.
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Ocupacion efectiva de la vivienda

BOMBONAS DE GAS

Si va a utilizar bombonas de gas butano, le suponemos informado de la forma de ins-
talarlas. Pero, por si no fuera asi, consulte las instrucciones que figuran en el apartado
de «Gas butano o propano envasado» de la Parte 2 de este Manual.

AMUEBLAMIENTO

Se recomienda prestar atencién a algunos de los aspectos del amueblamiento de su
vivienda:

SUMARIO GENERAL

Evite la ubicacién de muebles, camas o sillas en zonas préximas a los huecos de fa-
chada que supongan un potencial riesgo de escalada por los nifios.

Tenga también en consideracion posibles sobrecargas de peso que puedan trans-
mitir los muebles y su contenido a los forjados (vea a tales efectos el apartado «Es-
tructura» de la Parte 2 de este Manual.

Procure dejar suficiente espacio entre los muebles, de forma que no obstaculicen el
paso entre los mismos.

Es preferible que los cantos y esquinas de los muebles sean redondeados, espe-
cialmente si son metalicos o de cristal.

En literas o camas elevadas sobre tarimas coloque barandillas de seguridad a am-
bos lados, de forma que sobresalgan al menos 16 cm por encima del colchon.

La escalera de la litera debe quedar bien fijada y contar, al menos, con dos escalones.
Si usa literas para niflos nunca las coloque cerca de la ventana.

Compruebe que las fijaciones de los cabeceros de las camas, los espejos y las es-
tanterias se encuentran bien sujetas.

Instale junto a la cama de las personas mayores o con problemas de movilidad al-
guna barandilla, empunadura o asidero, al objeto de que les sirva de apoyo.
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Puesta en marcha de la comunidad

De analoga manera a como se ha expuesto para las viviendas, es necesario poner
en funcionamiento el edificio con sus instalaciones comunitarias y la comunidad
de propietarios como entidad que agrupa a todos los usuarios. En este aspecto,
puede servir de gran ayuda y orientacion contar, desde el principio, con un adminis-
trador de fincas, como profesional experto y cualificado en la materia.

Aqui le recordamos las actuaciones que deben llevarse a cabo para iniciar el funcio-

namiento de la comunidad:

® Comprar un libro de actas (si antes no se lo han proporcionado) y legalizarlo en el Re-
gistro de la Propiedad que corresponda, segun la zona en que esté ubicado el edificio.

® Solicitar el N.I.F. en la Delegacién Provincial de Hacienda.

(Antes de dar los siguientes pasos, recomendamos la lectura del apartado «Comuni-

dades de propietarios» de la Parte 7 de este Manual).

® Convocar la Junta de Constitucion.

® Nombrar a los cargos rectores.

® Aprobar el presupuesto de gastos para la anualidad en curso.

® Fijar las cuotas de participaciéon de cada propietario.

® Facultar al Presidente o Administrador para formalizar la contratacion de los servicios
comunes correspondientes.

En relacion con este Ultimo aspecto (contratacion de los servicios comunes), bueno sera
repasar lo que ya hemos dicho en el apartado «Altas, permisos y autorizaciones». Por
su especial relevancia, vamos a referirnos aqui a la:

PUESTA EN MARCHA DE LOS ASCENSORES

En el caso de que el ascensor haya sido dado de alta por el promotor y por tanto, ins-
crito en el registro de aparatos elevadores con el numero correspondiente, el ascen-
sor contara con la autorizacion de puesta en funcionamiento, expedida por la Delega-
cion Provincial de la Consejeria competente en materia de Industria; por lo que solo sera
necesario efectuar el cambio de titularidad del aparato para ponerlo a nombre de la co-
munidad de propietarios, a cuyos efectos debera acudirse a la citada Delegacion Pro-
vincial y presentar la copia de la autorizacién de puesta en funcionamiento referida que
le habré sido entregada por el promotor.

En el supuesto de que en el momento de la entrega del edificio no haya sido otorgada
la autorizacion de funcionamiento del aparato y que su gestioén corresponda a la co-
munidad de propietarios, ésta debera presentar en la Delegacion de Industria corres-
pondiente, el pertinente contrato de mantenimiento suscrito por la comunidad de pro-
pietarios con la empresa autorizada y la justificacion documental, que habra sido
entregada por el promotor, de que el instalador del aparato ha presentado en la men-
cionada Delegacion Provincial de Industria el expediente técnico, la declaracién de con-
formidad y las actas de ensayos relacionadas con el control final.

Es preciso aclarar que no es obligatorio que la empresa instaladora del aparato deba ser
la misma que aquella con la que se contrate el mantenimiento y conservacion, y que al ven-
cimiento de cada contrato de mantenimiento puede cambiarse a otra empresa autorizada.

Finalmente, respecto a los ascensores se le recuerda la obligatoriedad de contratar, por
parte de la comunidad de propietarios una linea telefénica que posibilite la intercomuni-
cacion entre la cabina del ascensor y la empresa de mantenimiento.

1

ACTUACIONES

PARA LA OCUPACION
DEL EDIFICIO Y
DE LAS VIVIENDAS
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® Espacios y actividades

f ESPACIOS PRIVATIVOS
Dormitorios
' Salén
Cocina

Cuarto de baino

Instrucciones Lavadero

Armarios

d e u S o Balcones y terrazas

Garaje y trastero

ESPACIOS COMUNES
Portal y escaleras

Patios

Zonas de esparcimiento. Jardines y piscinas

Aparcamientos

OTRAS ACTIVIDADES

Limpieza

Recogida y evacuacion de residuos
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® Elementos constructivos

© Instalaciones

CIMENTACION
ESTRUCTURA

FACHADAS
Partes macizas

Carpinteria exterior, acristalamiento, persianas

Rejas, barandillas y celosias

DIVISIONES INTERIORES
Paredes

Carpinteria interior

CUBIERTAS

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS
Revestimientos verticales

Revestimiento de suelos

Revestimientos de techos

Pinturas

Barnices

SANEAMIENTO

FONTANERIA
Agua fria

Agua caliente
Desagiies

EVACUACION DE RESIDUOS

ENERGIA SOLAR TERMICA

ELECTRICIDAD

PARARRAYOS

REDES DE TIERRA

TELECOMUNICACIONES
Telefonia

Television

PORTERO ELECTRONICO

ASCENSORES

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

GAS
Gas natural

Gas butano o propano envasado

Gas propano

TERMICAS
Refrigeracion
Calefaccion
Ventilacion

EXTRACCION DE HUMOS Y GASES

EQUIPAMIENTO DE USOS DOMESTICOS
Electrodomésticos

Gasodomésticos
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2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

Las garantias con que
cuente la vivienda y el
edificio no cubren,
entre otros, los dafos
causados por el mal uso
ni por modificaciones u
obras realizadas
después de

la recepcion, salvo

la subsanacion de
defectos observados, en
su caso, en la misma.

E L derecho al disfrute de una vivienda digna y adecuada —que consagra la Cons-
titucion y el Estatuto de Autonomia para Andalucia- trae de la mano la necesidad
de promover las mejores condiciones para hacer efectivo ese disfrute por parte de los
usuarios de un bien tan complejo y duradero. Por eso, las «instrucciones de uso» son
indicaciones encaminadas a conseguir, entre otros, los siguientes objetivos:

e Evitar patologias.
® Mejorar el confort, la salubridad y la seguridad.

® Promover el ahorro de agua y energia, y no contaminar.

Propiciar la economia de mantenimiento.

Facilitar el cumplimiento de las obligaciones exigidas a los usuarios
por la normativa vigente.

e Colaborar en la proteccion del medioambiente.

Con el fin de salvaguardar las condiciones de seguridad y salud, de mantener la vali-
dez de las autorizaciones, licencias, calificaciones otorgadas y las garantias contrata-
das en las pélizas de seguros correspondientes, los espacios y dependencias inte-
grados en una edificacion de vivienda no deberan destinarse para usos distintos de los
que tuvieran asignados por el proyecto.

Para cualquier cambio de uso o modificacion de las dotaciones, elementos de cons-
truccidn e instalaciones, sera necesario contar, previamente, con el asesoramiento e
informes técnicos pertinentes sin perjuicio de solicitar las licencias y autorizaciones co-
rrespondientes, y de la comunicacién a la compafia de seguros.

En cualquier caso, el usuario de la vivienda debe tener muy claro que estas instrucciones
de uso no tienen caracter de obligacion, pero que el mal uso le hace responsable de
los dafios que hubiera causado por ello y que:

Las garantias con que cuente la vivienda y el edificio no cubren, entre otros, los dafios
causados por el mal uso ni por modificaciones u obras realizadas después de la re-
cepcion, salvo la subsanacion de defectos observados, en su caso, en la misma.

No obstante lo dicho, también debemos recordar que el usuario tiene que cumplir con
determinadas obligaciones impuestas por disposiciones legales (VP, Ley de Propiedad
Horizontal, etc.) que contemplan esta materia con diferente perspectiva y, en especial,
lo exigido con caracter general por el Codigo Técnico de la Edificacién que obliga que
el edificio y sus instalaciones se utilicen adecuadamente de conformidad con las ins-
trucciones de uso, absteniéndose de hacer un uso incompatible con el previsto (al res-
pecto, puede consultar la Parte 7 de este Manual).
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Espacios y actividades 2

. . . . INSTRUCCIONES
El uso adecuado hace mas confortable la vivienda, evita su deterioro,

mejora la seguridad y reduce los gastos de mantenimiento y el dafio ambiental.

DE USO

ESPACIOS PRIVATIVOS

La vivienda integra un conjunto de espacios privados en los que se desarrollan las
formas de habitar y convivir. Cada uno de esos espacios tiene entidad propia y ha
sido disefiado para cumplir funciones especificas y bien diferenciadas. Aunque,
posteriormente, el usuario es muy posible que lleve a cabo adaptaciones a sus
gustos y formas concretas de vida.

» Dormitorios

Para dormir satisfactoriamente es importante mantener un control luminico y sonoro,  Los dormitorios deben

asi como condiciones ambientales adecuadas, en las habitaciones destinadas a este uso. ;:::Irzr::vglralgatm:ri?a i
o . . ) )

Disefiadas para acoger a un determinado nimero de personas, (habitualmente 6 m? para e aire que contienen.

una persona; minimo de 8 m? para dos personas), pueden ver afectada su salubridad

y confort si se rebasan esos nimeros.

Los dormitorios deben ventilarse diariamente para renovar la totalidad del aire que con-  Por motivos de higiene

tienen. Es aconsejable realizar esta operacion por las mafianas y durante un tiempo de Y para prevenir
posibles incendios, no

30 minutos. se debe fumar en la
Por motivos de higiene y para prevenir posibles incendios, no se debe fumar en la cama.  ¢tama.

» Salon

La utilizacion de una parte de esta habitacién como comedor, es bastante frecuente.
Una buena distribucion de los espacios, de las zonas libres y ocupadas, es necesaria
para garantizar la comodidad y la accesibilidad. Por todo ello:

® Preste especial atencion al amueblamiento.

Cuide el nivel de iluminacion (diurna y nocturna) para evitar el cansancio de los ojos,
especialmente en zonas que requieran una atencion visual cercana y prolongada.

Vigile el nivel de ruidos que produce. Escuchar musica, la radio o la televisién no de-
ben ser un tormento para los vecinos.

Ventile con frecuencia esta habitacion.
® Decore con plantas, renovaran y purificaran el aire.

» Cocina
Mantenga una buena iluminacién en todo el recinto.
Debido a la actividad que aqui se desarrolla, la cocina es la habitacién de la vivienda

donde se producen mas humos y gases, y se generan mas desperdicios. Unos y otros
son causa de malos olores. Para evitarlo:

® Ventile constantemente este recinto y utilice, si fuera posible, extractores de humo.

® Ventile también los armarios, alacenas o despensas, donde se guardan (o acumu-
lan, o almacenan) los alimentos. Evite su putrefaccion.

® Retire las basuras con la mayor frecuencia posible.
® Elimine las grasas acumuladas en los rincones.
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2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

En la cocina,
generalmente se utiliza
fuego para calentar

los alimentos.

En consecuencia, tome
precauciones para
evitar los incendios.

Espacios y actividades

Recuerde también que debido a la formacion de vapor de agua resultante de la
coccién podrian aparecer manchas de humedad por condensacion, casi siempre de di-
ficil eliminacion. Se evitan con una buena ventilacion.

Una vez realizadas las tareas que comporta el cocinar (hervir, freir, asar, etc.) y con-

sumidos los alimentos cocinados, es preciso limpiar los Utiles empleados.

e Después de eliminar los restos de comida que llevan adheridos dichos Utiles, pro-
ceda a lavarlos cuanto antes.

Para evitar riesgos, y por sus seguridad, atienda a estas recomendaciones:

® Recoja lo mas rapido posible cualquier producto derramado y seque el suelo ante
la presencia de liquidos o humedades.

® Coloque topes en los cajones de los muebles de cocina para evitar que se salgan de
sus railes y procure cerrarlos al igual que las puertas de armarios o alacenas.

® No sobrecargue los estantes de los armarios y coloque los recipientes mas pesados
y de uso frecuente en las baldas inferiores.

® No se suba sobre banquetas plegables, sillas o taburetes inestables. Recurra prefe-
rentemente a escaleras tipo tijeras.

® Deseche los vasos y platos fisurados o con los bordes descascarillados.

* Ningun pequefo electrodoméstico debe llenarse, vaciarse o limpiarse mientras esté
enchufado. Utilice los elementos auxiliares de seguridad para proteccion de los de-
dos que traen incorporados.

® No permita que los niflos pequefos utilicen cuchillos, tijeras o cualquier otro uten-
silio o aparato con cuchillas. Aléjelos y guardelos fuera de su alcance.

® Tenga precaucion con los bordes que quedan de los envases, después de haber uti-
lizado el abrelatas.

* No deje nunca en el escurridor de la vajilla o en el cestillo de los cubiertos cuchillos,
tijeras, ni otros utensilios cortantes con las hojas o picos hacia afuera.

e Para retirar los trozos de vidrio rotos o de loza, emplée siempre guantes de plastico
o la escoba y envuelva en papel dichos restos antes de tirarlos a la basura.

® No es conveniente caminar descalzo.

En la cocina, generalmente se utiliza fuego para calentar los alimentos. En consecuencia,
tome precauciones para evitar los incendios.
Al respecto, se recomienda consultar la Parte 4 de este Manual.

La cocina es el lugar de la casa donde mas energia consumimos, donde gastamos enor-
mes cantidades de agua y generamos mas basuras y desperdicios. En consecuencia:
e Cuando cocine, tape siempre los recipientes, para no desaprovechar calor y ener-
gia. Son preferibles los recipientes de hierro, acero inoxidable o barro sobre los de
aluminio. La olla Express es la mejor opcidén, ahorra tiempo y energia.

Prescinda de los electrodomésticos innecesarios, como abrelatas y cuchillos eléctricos.
Guarde los alimentos en la clasica fiambrera o tarros de cristal, en lugar de envolverlos
o taparlos con plastico o aluminio.

Lave la fruta y verdura en un cuenco. Ahorrara 10 litros de agua.

Si friega los platos a mano, no lo haga con el grifo abierto. Utilice un seno para enjabo-
nary otro para aclarar. Si su fregadero no tiene dos senos, utilice algun barrefio.
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Espacios y actividades

» Cuarto de bano

En este recinto el consumo de agua, tanto fria como caliente, es considera-
ble. En consecuencia:

® Evite el derroche de agua en todos los aparatos.

Vigile el funcionamiento de la cisterna del inodoro.

Utilice, si fuera posible, mezcladores autométicos de agua fria y caliente.
e Cierre perfectamente los grifos después de su utilizacién.

En general, atienda a las medidas de ahorro que figuran en el apartado relativo a

Fontaneria del presente Manual.

El ambiente humedo del recinto puede producir humedades de condensacion.
Para evitarlas o atenuarlas:

® Facilite la correcta ventilacion del recinto.

® Seque los grifos, mobiliario y paredes cuando estuvieran cubiertos por la humedad.

El contacto del agua con suelos y paredes propicia la aparicion de humedades de
filtracion. Al objeto de evitarlas:

® Vigile las fisuras de los revestimientos de suelos y paredes y procure tener bien sella-
das las uniones entre aparatos, suelos y paredes.

® Procure secar cuanto antes el suelo mojado y evitara resbalones. Si no lo tuviera, es con-
veniente dotar a la bafiera y ducha de algun elemento antideslizante en su fondo.

® |nstale en la pared de la bafiera o ducha una barra de sujeccion que le permita entrar,
salir y desplazarse en el interior con mayor seguridad. De especial interés cuando se
trate de ancianos o personas con discapacidad permanente o circunstancial.

® Coloque delante de la banera o plato de ducha o cualquier zona expuesta a la hu-
medad y salpicaduras las alfombrillas convenientes.

Para la limpieza de aparatos sanitarios y griferia se recomienda el empleo de agua y
jabén. No utilice productos abrasivos.

La proximidad del agua y la corriente eléctrica es siempre peligrosa; y aunque la regla-
mentacion actual prohibe la colocacion de tomas de corriente en la zona de influencia del
bafo y la ducha, deben extremarse las precauciones para evitar accidentes.

No manipule aparatos eléctricos (como maquinas de afeitar, secadores de pelo, etc.)
con las manos mojadas, ni estando dentro de la bafera o bajo la ducha, ni cerca de
un chorro de agua.

Los aparatos sanitarios del cuarto de bafo estan instalados para cumplir con la fun-

cion que tienen asignada y no deben ser utilizados para otros menesteres:

® No se suba encima del inodoro o del bidé, empleandolos como escalera para alcanzar
algo: el aparato podria partirse o deteriorarse su fijacion.

® No apoye su cuerpo en el lavabo con todo su peso, pues podria desprenderse o
romper las conexiones de suministro de agua o de desague.

2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

No manipule aparatos
eléctricos

(como maquinas de
afeitar, secadores de
pelo, etc.) con las
manos mojadas, ni
estando dentro de la

bafiera o bajo la ducha,

ni cerca de un chorro
de agua.
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INSTRUCCIONES

DE USO

=

No tienda ropa en
lugares cercanos al
paso de conductores
eléctricos.

=

No almacene
sustancias nocivas y
peligrosas.

Espacios y actividades

Como medida ecolégica le recomendamos:

® Procure utilizar papel higiénico blanco, asi se evita el de colores o el decorado que tanto
para su fabricacién como para eliminarlo en las depuradoras necesitan sustancias qui-
micas, muchas de ellas contaminantes. Lo mas ecoldgico es el papel higiénico reciclado.

» Lavadero

La funcion de lavado se realiza en nuestros dias, casi exclusivamente, en maquinas la-
vadoras movidas por energia eléctrica en la mayoria de los modelos. El secado puede
hacerse mediante:

- Maquinas secadoras.
= Tendido de ropa, generalmente al exterior.

En el primer caso, se produce importante cantidad de vapor de agua y para evitar con-
densaciones:

* El recinto donde estuviera la secadora debera ventilarse convenientemente.

Si la ropa se tiende al exterior:

® Procure hacerlo en lugar no visible desde la calle y de forma que el agua despren-
dida no moleste a vecinos ni viandantes.

* No tienda ropa en lugares cercanos al paso de conductores eléctricos.

El planchado se realiza con planchas eléctricas cuyo funcionamiento sencillo no pre-
senta problemas, generalmente. Pero no deben olvidarse los peligros inherentes a la
utilizacion de la electricidad, y al fuego, que podria producirse por descuido. A tal efecto:

* No mantenga enchufada la plancha, innecesariamente.

e Utilice soportes no inflamables.

» Armarios

Aunque nos referimos especialmente a los llamados armarios empotrados, la mayor
parte de las siguientes recomendaciones seran igualmente Utiles para el caso de ar-
marios—-mueble.

® Todos los armarios necesitan una buena ventilacion.

En especial, los destinados a almacenar alimentos si son cerrados y no se procura su
frecuente aireacion, se convertiran en un foco de putrefaccion y malos olores.

Hay armarios que pueden estar cerrados durante largos periodos de tiempo: por
ejemplo, los que guardan equipamiento (mantas, alfombras, etc.) y ropa (abrigos, ga-
bardinas, etc.) de temporada. Ademas de proteger estas cosas con productos contra
los insectos, sigue siendo necesario una frecuente ventilacién del habitaculo.

No almacene sustancias nocivas y peligrosas.
Los medicamentos deben guardarse en lugar fresco y fuera del alcance de los nifios, pero:

® No almacene innecesarios productos de farmacia una vez finalizado el tratamiento
para el que fueron prescritos y, en especial, compruebe, antes de su utilizacion, su
fecha de caducidad.
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Espacios y actividades

> Balcones y terrazas

Generalmente, se proyectan para disfrutar del ambiente exterior sin salir de la propia
vivienda; pero, lamentablemente, el uso deforma, en numerosas ocasiones, el verda-
dero destino para el que fueron concebidos. Por eso:

® No convierta sus balcones o terrazas en almacén o trastero.

Por su ubicacién en la fachada y, a pesar del uso privativo para cada vivienda, las te-

rrazas y balcones tienen la consideracion de elementos comunes del edificio salvo el

caso de viviendas unifamiliares. En consecuencia:

® No pueden realizarse reformas, ahadidos o sustitucion de elementos, salvo acuerdo
pleno de la comunidad y con la previa autorizacion del organismo competente del
Ayuntamiento de la localidad.

Aun dentro de su mas apropiada utilizacion, en las terrazas y balcones deben extremarse las

medidas de precaucién para evitar caidas al vacio, especialmente, las de los nifios, y las de

objetos que supongan un peligro para los viandantes y otros perjuicios 0 molestias. Por ello:

® No coloque mesas, butacas, jardineras y otros elementos decorativos de forma que
faciliten la escalada de la barandilla. En especial cuando tengan acceso a las mis-
mas ninos pequenos.

® No situe las macetas «por fuera» de la barandilla, ni en lugares en que no queden pro-
tegidas contra la caida.

® Evite el riego en horas inadecuadas.

» Garaje y trastero

® El aparcamiento debe hacerse, exclusivamente, en los emplazamientos sefalados para
tal fin y de forma que no se impida o dificulte el uso del garaje por los otros convecinos.

® En todo momento, hay que mantener expeditas las vias de entrada y salida del ga-
raje y los recorridos de evacuacion para casos de emergencia. Esta recomendacion
se hace extensiva al acceso desde la via publica.

El mantenimiento de un bajo nivel de gases es un aspecto esencial para el buen fun-

cionamiento del garaje. Asi pues:

® No obstruya ni obstaculice el sistema de ventilacion.

® Mantenga encendido el motor de su automovil, dentro del garaje, el menor tiempo po-
sible. La acumulacién de gases por una combustion defectuosa es altamente peligrosa.

Por motivos de seguridad y para evitar los riesgos derivados de posibles incen-
dios y explosiones, se recomienda:

® Mantener limpio el garaje. Eliminar las grasas, aceites y combustibles derramados.
® No almacenar productos inflamables, como neumaticos, latas de aceite, de gasolina, etc.
® No fumar ni encender fésforos u otro tipo de llamas.

Para el trastero son de utilidad las mismas recomendaciones que se hicieron en
el apartado de armarios. Y ademas tenga en cuenta que estos espacios:

® No deben ser utilizados como habitaciones.

Por el alto riesgo que conllevan:

® El trastero no es un lugar adecuado para guardar la bombona de butano.

® No almacene productos inflamables.
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No almacene productos
inflamables.
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Evite actividades que
resulten molestas,
especialmente en
las horas habituales
de sueiio.

Espacios y actividades

ESPACIOS COMUNES

En las viviendas unifamiliares, los espacios a que nos referimos a continuaciéon son
de uso privativo.

Para todos los elementos de uso colectivo deben tenerse en consideracion es-
tas maximas:

e Utilizarlos sin dificultar ni impedir el uso por los demas convecinos.
® Cuidarlos como si fueran de su exclusiva propiedad.

El trato correcto y las relaciones de buena vecindad contribuyen a mejorar la calidad
de la vida y a evitar conflictos.

Ademas de las recomendaciones que mas adelante haremos en los correspon-

dientes apartados, parece oportuno referirnos ahora a otras advertencias de ca-

racter general, especialmente encaminadas a senalar la importancia del cuidado

de su propia vivienda para no producir danos o molestias a sus vecinos:

e Adopte todas las medidas de prevencién de incendios que le sean recomendadas.

® Mantenga en perfecto estado de funcionamiento las instalaciones de su vivienda y
especialmente las de gas y electricidad, cuya utilizacién descuidada conduce a pe-
ligrosas consecuencias (incendios y explosiones).

® Procure evitar atascos, fugas de agua, descuidos (grifos abiertos, tapones de los de-
saglies puestos,...) baldeos de suelos, etc., pues puede trasladar los dafios a las vi-
viendas de al lado y a los pisos inferiores al suyo.

® Al deshacerse de los residuos, utilice bolsas cerradas y evite el derramamiento de
liquidos. Si lleva esas bolsas hasta el punto de recogida publica de basuras, no las
deposite en la acera sino en el interior del contenedor, y cierre la tapa de éste.

¢ Evite actividades que resulten molestas especialmente en las horas habituales de suefio.
Si tiene alguna celebracién en su casa procure hacerlo sin resultar enojoso para los de-
mas convecinos. Modere el volumen de la musica y el tono de las conversaciones.

® Tienda la ropa en los lugares destinados a tal menester, pero no lo haga en las ven-
tanas o terrazas que dan a la via publica. Si el agua que desprende la ropa mojada
pudiera molestar a sus vecinos, sea prudente, evite «abusos» y prepotencia.

® Ala hora de sacudir las alfombras, cerciérese con antelacién de que no va a produ-
cir molestias.

¢ ;Cuidado con los animales! Si en su vivienda tiene, por ejemplo, un perro, el animal
debe estar adiestrado para que sus ladridos no molesten a los vecinos, haga sus de-
fecaciones en el lugar adecuado y no produzca destrozos en los bienes comunita-
rios. Debe llevarlo amarrado cuando atraviese con él zonas comunes del edificio.

® Procure no dar portazos, ademas de molestar a los demas, puede producir con ello
averias y roturas.

Las recomendaciones sobre la utilizacién adecuada de determinados elementos y es-
pacios que pueden ser comunes (azoteas, ascensores, fachadas, etc.) se hacen en los
apartados correspondientes a los elementos constructivos e instalaciones que figuran
mas adelante.
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» Portal y escaleras
Ambos espacios tienen, generalmente, un mismo o parecido tratamiento constructivo
en los suelos y paredes que delimitan su volumen.

® Vea las recomendaciones que se hacen en los apartados correspondientes a estos
elementos de la construccion.

Para todos estos espacios son de interés las siguientes recomendaciones:

® No obstaculice la circulacién colocando objetos que puedan estorbar el paso de las
personas. La no consideracién de esta recomendacion podria tener graves conse-
cuencias en casos de emergencia y necesaria evacuacion del edificio.

* No arroje papeles ni otros desperdicios al suelo. No manche las paredes.

® Procure que sus hijos no los tomen como lugar de juego, y que no produzcan des-
trozos, ruidos u otras molestias, a su paso.

® Evite reuniones y molestias con gritos o ruidos en estos espacios.

Por motivos de seguridad:
® | a puerta de entrada o cancela debe permanecer cerrada. No abra a desconocidos.

® |as alfombras aumentan el riesgo de caidas, sobretodo en las personas mayores, por
lo que deben evitarse en escaleras o fijarlas bien para que no formen pliegues.

Por motivos de economia:

® No debe pulsarse «sistematicamente» el automatico de la escalera, sino solamente
cuando sea necesario. Ademas de que aumenta la posibilidad de averias, el consumo
indiscriminado de energia eléctrica es un despilfarro.

Salvo para personas discapacitadas de forma permanente o circunstancial o con pro-
blemas de salud:

® Se recomienda bajar por la escalera en vez de hacerlo en el ascensor vy, ¢por qué no?
también subir, cuando no se porten cargas y el estado de salud lo permita. Se con-
sigue un ahorro en el consumo de energia y, a veces también, una mejora del estado
fisico de las personas.

> Patios

Por su peculiar problematica nos vamos a referir concretamente a los que se conocen
como patios de luces comunitarios.

Para la correcta utilizacion de estos patios habran de tenerse en cuenta las si-

guientes observaciones:

® Salvo que esté especificamente disefiado para ello, o no se disponga de otro lugar
para hacerlo, no debe utilizarse este espacio para el tendido de ropa.

® Evite la caida de objetos porque puede producir dafios a las personas, desperfec-
tos en la soleria o la obstruccién del desagtie.

® El sumidero debe mantenerse limpio y libre de atascos para evitar el peligro de una
posible inundacién. Conviene verter agua frecuentemente para asegurar el cierre hi-
draulico y evitar, consecuentemente, el paso de malos olores.
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Las paredes que cierran el recinto tienen la consideracién de fachadas. En con-

secuencia:

* No se permite la apertura o modificacién de huecos, la colocacién de extractores,
la construccion de cualquier afadido, etc., sin el asesoramiento técnico pertinente
y la autorizacién de la comunidad.

® El mero hecho de que se pueda acceder a uno de estos patios desde una vivienda
no significa que sea de uso exclusivo.

» Zonas de esparcimiento. Jardines y piscinas

Cuando una comunidad de propietarios dispone, dentro de los espacios que le son pro-
pios, de una zona para el esparcimiento, descanso o entretenimiento en horas de ocio,
cada uno de sus usuarios debe pensar que ese es el lugar mas apropiado para la co-
municacioén y convivencia con el resto de sus vecinos, y donde se ofrece la mejor opor-
tunidad de mostrarse como ser social, que esta unido a los demas por intereses co-
munes muy bien definidos.

Asi pues, debe recomendarse:

e Cuidar con especial esmero cuanto se haya dispuesto —en esas zonas- para la uti-
lizacién por sus usuarios con fines ludicos, deportivos, o de simple entretenimiento
y descanso. Nos referimos a: juegos de nifios, pistas deportivas, paseos, mobiliario
(bancos, papeleras), instalaciones (iluminacién, farolas, riego).

JARDINES

Los arboles, plantas y flores son elementos vivos que deben preservarse siempre en ese
estado. De aqui laimportancia de las labores de mantenimiento, sin olvidar que el uso ade-
cuado es fundamental para la supervivencia de los jardines y el disfrute de su belleza.

® No arranque las flores. No maltrate las plantas ni permita que los nifios lo hagan.

En algunos jardines privados se colocan letreros indicando: «No se admiten perros en
el jardin». Una advertencia que debe ser atendida. Los excrementos de los animales
no tienen que ir a parar al suelo del jardin de uso comun.

Como medidas de ahorro energético y de agua tenga en cuenta lo siguiente:

® |os arboles, setos, arbustos, enredaderas, ubicados en lugares adecuados, no solo
aumentan la estética y la calidad ambiental, si no que ademas proporcionan som-
bra y proteccién ante el viento.

® El agua que se evapora durante la fotosintesis enfria el aire y se puede lograr una pe-
quefia bajada de temperatura, de entre 2 y 4 °C en las zonas arboladas.

® | os arboles de hoja caduca ofrecen un excelente grado de proteccién del sol en ve-
rano y permiten que el sol caliente la casa en invierno.

e Sise rodea de vegetacion autéctona el edificio (plantas aromaticas, brezo,...) en lu-
gar de pavimento, se logra disminuir la acumulacién de calor y evitar un importante
consumo de agua.

® Procure regar a primera hora de la mafana o al atardecer. Si lo hace en horas de sol,
el 30% del agua se evapora.
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PISCINAS

En el Reglamento Sanitario de las Piscinas de Uso Colectivo (las piscinas pertenecientes
a viviendas unifamiliares o comunidades de vecinos con menos de 20 viviendas, ho son
objeto de este Reglamento), una parte importante del articulado hace referencia a las
condiciones higiénico—sanitarias, medidas de seguridad, métodos para tratamiento del
agua, etc., que deberan conocer y poner en practica los responsables, quienes, en caso
de incumplimiento, podrian incurrir en graves sanciones. A tales efectos, tenga en
cuenta lo establecido en el apartado «Normativa aplicable» de la Parte 7 de este Ma-
nual, por el referido Reglamento y, en especial, que «la inactividad de las piscinas por
un periodo de tiempo superior a seis meses requerira la concesion, por parte del ayun-
tamiento, de la correspondiente licencia de reapertura que requerira el informe favo-
rable del Delegado Provincial de la Consejeria de Salud».

Al usuario de estas piscinas, deben hacérsele las siguientes recomendaciones:

® Siga las instrucciones de los socorristas y cumpla las normas del régimen interior que
la comunidad haya establecido para el funcionamiento.

® No entre en la zona de bafio con ropa o calzado de calle.
® No lleve animales.
e Utilice la ducha antes de la inmersion en el agua de la piscina.

e Utilice los recipientes destinados a desperdicios o basuras. Colabore asi a mante-
ner la limpieza.

» Aparcamientos

Si dentro del recinto que corresponde a la comunidad hay un espacio que permite el
aparcamiento de automdéviles o de otros vehiculos, el usuario haria bien en pensar que,
sin duda, goza de un auténtico privilegio; aunque, a la vez, no podra olvidar que se trata
de algo que tendra que compartir con sus vecinos de conformidad con las normas que
hayan establecido.

Por ello, su comportamiento debe ajustarse a las pautas que regulan una razo-
nable convivencia y observar las recomendaciones siguientes:

® Silas plazas estan senalizadas, coloque el vehiculo dentro de los limites de sefializacion.
® Si no estuvieran marcadas las plazas, procure ocupar el menor espacio posible.

® En cualquier caso, no obstruya los accesos ni dificulte las maniobras.

® Respete las zonas reservadas a personas con discapacidad y, en especial, a personas
usuarias de silla de ruedas.
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OTRAS ACTIVIDADES

La vivienda y el edificio donde se ubica reclaman otras atenciones que han de serle
prestadas de forma generalizada y sin demasiada diferenciacion segun los es-
pacios que las necesitan.

> Limpieza
La limpieza, propiamente dicha, de la vivienda como local habitado constituye una ac-
tividad esencial para el mantenimiento de la higiene en niveles aceptables.

El polvo es un elemento perjudicial para las personas, para los muebles y para los com-
ponentes del edificio, por la facilidad con que penetra y se deposita en todas partes.
Puede hacer enfermar a las personas (alergias, etc.), afear el mobiliario y deteriorar los
aparatos. Asi pues:

® El polvo debe eliminarse tan frecuentemente como sea necesario.

El agua interviene en la mayor parte de los procesos de limpieza; pero debe utilizarse
con prudencia ya que algunos materiales o productos utilizados en la construccién de
la vivienda se deterioran con el uso abusivo de agua y otros ni siquiera admiten un grado
minimo de humedad.

Ademas debe moderarse el consumo de un bien tan escaso como el agua, y para ello:

® No utilice una cantidad excesiva de agua en el fregado de los suelos vy, si fuera po-
sible, séquelos inmediatamente.

® Evite los baldeos.

En general, tenga en cuenta que:

e Casitoda la casa puede quedar perfectamente limpia con jabén, bicarbonato, vina-
grey limon.

® |os suelos de la casa pueden fregarse con agua caliente y un poco de jabdn para la
vajilla. Si son de parquet afiada un chorrito de vinagre para darles brillo.

® La ceramicay el cristal se limpian con agua caliente.

® El bicarbonato sédico sirve para limpiar el horno, el vinagre para descalcificar y el
zumo de limoén para desengrasar.

Respecto de la utilizaciéon de detergentes y abrasivos se advierte que:
® Pueden ser peligrosos para la salud, y ser el origen de muchos accidentes domésti-
cos, por lo que su eleccion debe ser hecha con prudencia y conocimiento del producto.

® | os dafos que pudieran producirse en aparatos sanitarios, griferias, mecanismos de
electricidad, pavimentos y revestimientos, etc., podrian ser irreversibles, de no ser
los adecuados.

® Es conveniente elegir detergentes liquidos, que no suelen llevar fosfatos. Estas sus-
tancias son muy contaminantes para el agua de nuestros rios.

50 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Espacios y actividades

Para una vivienda mas «verde», ademas de los consejos anteriores:
e Utilice para la limpieza bayetas ecoldgicas existentes en el mercado.

® Evite los productos de limpieza con disolventes organicos, y empléelos de manera
racional, su uso abusivo contamina su propio hogar y por ende, genera impacto en
rios y mares. Asi mismo, utilice siempre que le sea posible, productos que conten-
gan ingredientes naturales no téxicos. De esta manera evitara riesgos, no solo para
el medio ambiente, sino para su propia salud.

» Recogida y evacuacioén de residuos

Las basuras, desperdicios o residuos, han sido y seran un asunto problematico para
el correcto funcionamiento de la vivienda familiar. Son un permanente foco de malos
olores y de putrefaccién. Su volumen no es nada despreciable. Su manipulacion, ge-
neralmente desagradable. El recinto mas «productor» es la cocina.

e Utilice bolsas de plastico para los desechos sélidos —evite los liquidos- y ciérrelos
de forma adecuada. Saquelas diariamente de su vivienda.

Cada persona genera un kilo de basura al dia, pero el 90% puede ser reciclada:

® Debe intentar reducir la basura al maximo, aplicando la teoria de «las tres erres»: re-
ducir, reutilizar y reciclar.

Para ello opte por productos que no tengan exceso de envase o embalaje, 0 empa-
quetado superfluo, intente adquirir envases que pueda reutilizar y elija envases reci-
clables o retornables (el vidrio, el papel y el cartéon son los mas faciles de reciclar). Mo-
dere la utilizacién de papel de aluminio y plastico para envolver.

Una segunda oportunidad antes de reciclar ha de ser la de reutilizar y para ello tenga
en cuenta lo siguiente:

e Utilice los envases de plastico, vidrio o lata para guardar otra vez alimentos, liquidos
u otros objetos. A las cajas de cartdn también se les pueden dar multiples usos.

® Las bolsas de plastico que traemos de la compra se pueden reutilizar como bolsas
de basura.

® Evite, si puede, las toallitas, servilletas o rollos de papel y use elementos de tela que
se puedan lavar.

® Sj usa papel de aluminio, en lugar de tirarlo, puede reutilizarlo.

Actualmente se impone la necesidad de seleccionar estos desechos segun distintos ti-
pos para proceder luego al reciclaje de sus productos y contribuir a la mejora del medio
ambiente. El reciclaje de residuos es un ciclo que mejora nuestra calidad de vida, cuida
el medio ambiente y nuestra ciudad, y supone un ahorro de materias primas, recursos na-
turales y energia. Pero para que el proceso de reciclado de residuos urbanos sea posi-
ble, en cada vivienda se debe dar el primer paso, separar los residuos:

® Tenga en cuenta que los residuos ordinarios generados en una vivienda pueden di-
vidirse en cinco fracciones: envases ligeros, materia organica, papel y cartén, vidrios
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y varios (bombillas, moéviles, pilas, etc.), por lo que es conveniente que disponga de
los recipientes oportunos para cada uno de ellos.

® Para los residuos organicos puede utilizar un recipiente mas pequefio y tenerlo cerca mien-
tras cocina, asi podra depositar dentro los restos organicos, con mayor comodidad. Debe
utilizar bolsas resistentes, para soportar el peso y evitar el goteo de liquidos. Las bolsas
de plastico que traemos de la compra se pueden reutilizar como bolsas de basura.

e Guarde el papel y el carton plegados en una bolsa de papel y le sera mas facil de-
secharla cuando esté llena.

Una vez separados los residuos en casa, utilice los distintos contenedores adecuada-

mente al fin previsto. A tal efecto debe saber que:

® El contenedor de color amarillo esta destinado a envases de plastico (botellas de
bebida, de aceite, de vinagre,...; recipientes de productos de limpieza, de alimenta-
cion, de aseo, de cosmeética,...; bolsas y envolturas), envases de metal (latas de con-
servas, de bebidas,...) y envases tipo brick (de leche, de zumos, vinos,...).

® El contenedor de color azul se debe utilizar para papel y cartén (periédicos y re-
vistas, sobres, cajas, embalajes de carton, papel de envolver,...) Tenga en cuenta que
cuando utilice este contenedor para depositar cajas y embalajes de gran tamafo debe
doblarlos antes de introducirlos y no dejarlos fuera.

* El contenedor de color verde, con forma de igli en algunos municipios, esta des-
tinado a envases de vidrio (botellas, botes, tarros, frascos,...; sin tapas ni tapones).

® | os residuos organicos y resto de desechos, que no se pueden tirar en los demas
contenedores (restos de comida, trozos de tela, de corcho o de madera, residuos
de loza, porcelana, ceramica,...) deberan depositarse en un contenedor distinto cuya
formay color dependera de cada municipio, pero que en cualquier caso sera dife-
rente a los anteriores.

® | os medicamentos caducados debe llevarlos a la farmacia.

® Los consumibles de informatica, los mdviles y sus baterias, las pilas, bombillas, tu-
bos fluorescentes, baterias, aparatos eléctricos, electrodomésticos y otros residuos
de este tipo los recogen en las tiendas en las que se comercializan o en lugares de
recogida selectiva de residuos, llamados, en algunos casos, «puntos limpios». Alguno
de los residuos anteriormente relacionados son los que causan mayores dahos
al medioambiente, de manera que una inadecuada gestion de los mismos
puede causar graves perjuicios para la poblacion.

® Para tirar otras basuras, como muebles (camas, sillas, mesas,...), maquinas (elec-
trodomeésticos,...) o ajuar doméstico (colchones, telas,...), en el Ayuntamiento le in-
dicaran donde debe llevarlo o si se lo recogen.

e Cuando le sobre aceite (de freir, de latas de conserva,...) no lo vierta por el fregadero
ni en el inodoro porque le resulta muy costoso y dificil de depurar esa grasa de los
desaguies. Viértalo en un bote cerrado y tirelo a la basura. Existen alternativas mas
limpias aun, como almacenarlo y llevarlo a un punto de recogida municipal, cuando
tenga una cierta cantidad.

* Limpie frecuentemente con productos desinfectantes los recipientes donde se ha-
yan recogido las bolsas de basura.
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Si en su comunidad hay un recinto destinado a cuarto de basuras, también llamado
almacén de contenedores, se debe realizar, no sélo su frecuente limpieza, sino, con
una cierta periodicidad, desinsectar y desratizar por empresa especializada; ademas
deben sefalizarse correctamente los contenedores, segun la fraccién correspondiente,
y el almacén de contenedores.

En el interior de dicho cuarto o almacén debe disponerse en un soporte indeleble, junto
con otras normas de uso y mantenimiento, instrucciones para que cada tipo de resi-
duos se vierta en el contenedor correspondiente.

En algunos casos puede que el edificio cuente entre sus servicios comunes con ins-
talaciones de traslado de residuos por bajantes para evacuar por los mismos las ba-
suras, desperdicios o residuos. Las compuertas deben estar correctamente sefalizadas
segun la fraccion correspondiente. En los recintos en los que estén situadas las compuertas
deben disponerse, en un soporte indeleble, junto a otras normas de uso y mantenimiento,
las instrucciones siguientes:

e Cada fraccién debe verterse en la compuerta correspondiente.

® No se deben verter por ninguna compuerta residuos liquidos, objetos cortantes o pun-
zantes ni vidrio.

® Los envases ligeros y la materia organica deben verterse en envases ligeros.

® Los objetos de cartdon que no quepan por la compuerta deben introducirse trocea-
dos y no deben plegarse.

También es posible, en casos muy particulares, que se disponga para la recogida

de residuos una estacion de carga, que es la parte de la instalacion de recogida

neumatica situada en la parte inferior de la bajante o de la compuerta de vertido ex-

terior que las conecta con el tramo subterraneo horizontal de la red de tuberias.

Por cada tonelada de papel reciclado, se ahorran 140 litros de petréleo en la produccion

de nuevo papel limpio y, ademas, evitamos la tala de millones de arboles. Por ello:

® Contacte con empresas que se encargan de la recogida de papel o llévelo al conte-
nedor mas préximo destinado a tal fin.
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2 Elementos constructivos

INSTRUCCIONES Podemos considerar que un edificio esta formado por un nimero de partes o
DE USO conjuntos de elementos complejos -pero de caracteristicas constructivas
semejantes- cada una de las cuales cumple una o varias funciones importantes.

CIMENTACION

Por su importancia en . . .. .

determinados casos, Por medio de la cimentacion se trasladan todas las cargas del edificio al terreno
le recomendamos que sobre el que se apoya.

esté atento siempre a . . . . . . ,
las recomendaciones Se aplican diferentes sistemas de cimentacién (pilotes, zapatas, losas, etc.) segun la

que le proporcionamos naturaleza del terreno. Todos ellos quedan, generalmente, ocultos o enterrados des-
en este apartado. pués de su construccion.

No precisan, por tanto, ningun cuidado especial para su normal conservacion.

Es preciso advertir, por su importancia, que:

® No se debe realizar ninguna actuacién que pretenda eliminar, disminuir las dimen-
siones o cambiar el emplazamiento de cualquiera de los elementos que componen
la cimentacién de un edificio o vivienda, o apoyar sobre ellos nuevas construcciones
u otras cargas.

® En el supuesto de una necesaria intervencion que afectara a alguno de aquellos ele-
mentos se requerira tanto para el proyecto como para la ejecucion de las obras co-
rrespondientes, la intervencion de un técnico facultado para ello.

® Debe evitarse cualquier tipo de cambio en el sistema de cargas de las diversas par-
tes del edificio. Si desea introducir modificaciones, o cualquier cambio de uso den-
tro del edificio, debe consultar, previamente, con un técnico competente.

® | as lesiones (grietas, desplomes, asentamientos) en la cimentacién no son aprecia-
bles directamente y se detectan a partir de las que aparecen en otros elementos cons-
tructivos (techos, paredes exteriores, divisiones interiores, etc.). En tales supuestos,
que, en muchos casos, no tienen importancia, conviene, no obstante, consultar siem-
pre con un técnico competente.

¢ |as alteraciones de importancia efectuadas en los terrenos préximos al edificio, como
son: nuevas construcciones, obras subterraneas, tuneles, calles, carreteras, exca-
vaciones o rellenos de tierra pueden, a veces, afectar a la cimentacion del edificio.
Por tanto, si durante la ejecucion de tales trabajos se observan lesiones en la es-
tructura, muros, tabiques, etc., debe consultar con un técnico competente.

® | as corrientes subterraneas de agua y las fugas de conducciones enterradas de
agua o de la red de saneamiento pueden alterar el terreno y, en ocasiones, afec-
tar a la cimentacion.
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Elementos constructivos

ESTRUCTURA

Es el conjunto de elementos que componen el esqueleto portante del edificio, en-
cargado de trasladar a la cimentacion, las cargas y sobrecargas que soporta.

Las estructuras mas utilizadas son las de hormigén armado, las de acero y las formadas
por muros de ladrillos, llamadas asi segun el material que predomine en su construccion.

Los principales elementos de la estructura son:
= Pilares: elementos resistentes verticales. Su dimensién predominante es la altura.

=1 Vigas: elementos resistentes horizontales (salvo excepciones). Su dimensién pre-
dominante es la longitud, en cuyo sentido descansan sobre dos 0 mas apoyos.

= Forjados: elementos resistentes de desarrollo superficial, generalmente, planos y ho-
rizontales. Sirven de soporte a los suelos y techos de un edificio, o0 se convierten en
estos mismos después de algun acabado o revestimiento.

= Muros de carga: fabricas resistentes de ladrillo, piedra u otro material.
A veces se hacen estructuras mixtas en las que se combinan los materiales mencionados.

Puesto que la estabilidad de un edificio depende de todos y cada uno de los ele-

mentos resistentes que componen su estructura y que ésta se calcula y construye

en base a un determinado supuesto de carga, deben tenerse en cuenta las si-

guientes prohibiciones y limitaciones:

® No se debe realizar ninguna accién que pretenda eliminar, disminuir las dimensiones
o cambiar el emplazamiento de cualquiera de los elementos estructurales.

® En el supuesto de una necesaria intervencion que afectara a alguno de aquellos ele-
mentos se requerira el asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en el
proyecto como en la ejecucién de las obras correspondientes.

® No se deben hacer taladros ni rozas en vigas ni en pilares. En los forjados y muros de
carga solo podrian realizarse previa consulta y autorizacion por técnico competente.

® En general, los muebles de gran peso o que contienen objetos con un peso exce-
sivo, como armarios y librerias, debe procurarse que se coloquen cerca de pilares,
vigas de carga o muros de carga.

® | aestructura tiene una resistencia limitada y ha sido calculada y dimensionada para
soportar su propio peso, el de los elementos constructivos que apoyan en la misma
y las cargas anadidas de personas, electrodomeésticos y mobiliario. Si se cambia el
tipo de uso de parte del edificio o de las viviendas, o se realizan obras de mejora o
modificacion podrian sobrepasarse los limites de seguridad, por lo que es necesa-
rio consultarlo con un técnico competente.

® No se permitiran sobrecargas de uso superiores a las previstas. En general, los edifi-
cios de vivienda tienen un limite de 200 kg por metro cuadrado. (En cualquier caso la
Memoria de Calculo del proyecto lo indica con toda precision). Por este mismo motivo:

e Evite la concentracién de cargas (colocacion de aparatos pesados en una pequefia
superficie) que pudieran exceder esos limites.

® El uso inapropiado de algunos recintos, aunque fuera de forma esporadica (por ejem-
plo para bailes, convites, etc.) podria dafar la estructura (forjados) de forma irreversible.
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Elementos constructivos

FACHADAS

Los cerramientos cubren exteriormente la estructura, definen o delimitan el vo-
lumen del edificio, proporcionan una proteccion térmica y acustica y resguardan
de los agentes atmosféricos.

Las fachadas constituyen el cerramiento vertical del edificio con paramento exterior a la
vista y a la intemperie. El cerramiento vertical de la cara o caras del edificio que linda con
el solar vecino se suele denominar medianera aunque, propiamente, no siempre lo sea.

En las fachadas, una parte importante de su superficie es maciza o «ciega». Pero, en
la mayoria de ocasiones, se abren en ella numerosos huecos.

Las fachadas y sus componentes (paredes, terrazas, ventanas, persianas, etc.) son
elementos comunes del edificio y como tales deben ser tratados, aun cuando esos
elementos sean de uso privado de cada vivienda. En consecuencia:

® No se permitira modificacion alguna en las fachadas ni en ninguno de sus componen-
tes, que pretenda cambiar las caracteristicas de sus materiales constitutivos, eliminar
algun elemento, variar sus dimensiones o alterar su configuracién o su ubicacion.

® Tampoco se permitira la apertura de ningun tipo de hueco sin permiso de la comunidad
ni sin el asesoramiento previo e intervencioén, en su caso, de técnico competente.

» Partes macizas
Cuando se trate de paredes divisorias entre propiedades colindantes:

® No deben abrirse huecos en ellas (pues podrian crearse servidumbres de luces y/o
vistas) salvo autorizacién expresa del otro propietario.

Los humos, la humedad, el polvo y otros agentes atmosféricos son causa de la sucie-
dad que aparece en las fachadas de los edificios.
Para su limpieza, puede hacerse la siguiente recomendacion:

® Debe evitarse la limpieza con procedimientos fisicos, como el chorro de arena.

» Carpinteria exterior, acristalamiento, persianas

Conjunto de ventanas, puertas y otros cierres, una de cuyas caras mira al exterior del
edificio.

Para la carpinteria y acristalamiento es conveniente tener en cuenta las siguien-
tes observaciones:

* No debe modificarse la forma ni las dimensiones de ningun elemento de la carpin-
teria exterior, ni se cambiara su emplazamiento sin el permiso de la comunidad y el
asesoramiento técnico correspondiente.

® Evite golpes y cierre con cuidado, sin brusquedad, cualquier elemento.

® No introduzca ningun elemento extrafo entre las hojas y cerco, ni presione las ho-
jas abiertas contra la pared. Estos esfuerzos podrian dafar seriamente la posicion
de las bisagras y, en consecuencia, el cierre hermético de la carpinteria.
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® | os acondicionadores de aire no deben sujetarse a los perfiles de la ventana.

® Evite apoyar objetos que pudieran dafar la carpinteria que los soporta. Por ejemplo:  Como medida de

pescantes para la sujecién de andamios, poleas para la elevacion de cargas, etc. seguridad: _~
mantenga a los nifios

* Sitiene que reponer vidrios rotos en la carpinteria de aluminio, tenga cuidado con el ajgjados de los huecos

posible descuadre de la hoja pues, en caso contrario, el elemento mévil no encajara  sin proteccion, o

en el cerco. vigilados cuando estén

. . o proximos
® Para evitar la entrada de humedad conserve en buen estado la junta elastica de se- 3 ellgs.

llado (generalmente corddn de silicona) entre el contorno exterior de la carpinteria y
los paramentos.

Como medidas de seguridad:

® Mantenga a los nifios alejados de los huecos sin proteccion, o vigilados cuando es-
tén préximos a ellos.

Estando expuestos a la accidén de agentes externos —polvo, agua, u otros agentes- los
elementos de carpinteria necesitan una limpieza frecuente.

Para la limpieza de carpinteria y vidrios:

® Emplee bayetas suaves o esponjas, con agua jabonosa o detergentes rebajados que
no contengan cloro.

® No utilice objetos duros ni productos abrasivos.

® En lalimpieza del aluminio lacado no use disolventes o alcohol, ni productos que los
contengan.

® Limpie la suciedad y el polvo que pueda obstruir los orificios que el perfil inferior del
cerco lleva para evacuacion del agua que recoge.

Las persianas son elementos de frecuente funcionamiento. Tenga en cuenta las

siguientes recomendaciones:

® Al bajar (cerrar) la persiana, evite dejarla caer de golpe bruscamente. Corre el riesgo de
que se rompan las lamas o de que se descuelgue el eje del soporte donde se enrolla.

® Al subir (abrir) la persiana procure hacerlo suavemente.

® Aunque tiene unos topes para limitar el recorrido, los golpes bruscos acaban debi-
litando la sujecion.

® Al accionar la cinta procure que esta discurra por los rodillos de recogida de la caja.

® Si observa alguna anomalia en el funcionamiento de la persiana no intente forzarla.
El desplazamiento lateral de una lama, su salida de las guias, el roce de la lama con
la guia, la cinta que se rompe o se sale del disco de enrollamiento, son las mas fre-
cuentes anomalias. Algunas pueden subsanarse con facilidad.

® Es conveniente lubrificar periédicamente las guias para facilitar el deslizamiento de
las lamas de la persiana; para ello se aconseja el uso de vaselina.

® En el supuesto de ausencia prolongada, no cierre herméticamente sus persianas. Es
recomendable dejar una pequefa holgura, entre algunas lamas para favorecer la ven-
tilacidn entre persiana y carpinteria, pues la exposicion al sol produce tan gran con-
centracién de calor que podria dafar aquéllas.
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Elementos constructivos

La limpieza de las persianas, puede hacerse:
® En persianas de madera: en seco.

® En persianas de PVC o aluminio: con agua y detergente suave, no abrasivo.

La mejora del aislamiento supone ahorro de energia y para ello:

® Procure que las cajas de enrollamiento de sus persianas no tengan rendijas y estén
convenientemente aisladas.

® Para tapar las rendijas y disminuir las infiltraciones de aire de puertas y ventanas exte-
riores puede emplear medios sencillos y baratos como la silicona, la masilla o burletes.

* No obstante lo anterior, sepa que es obligatorio un caudal minimo de permanente aire para
ventilacién, por no debe impedirse dicha circulacion de aire por el interior de la vivienda.

» Rejas, barandillas y celosias
Son elementos de proteccion:

=1 Rejas. Conjunto de barrotes, generalmente metalicos, de variadas formas y tamanos,
colocados en los huecos de fachada por motivos de seguridad.

= Barandillas. Antepechos compuestos de balaustres, generalmente metalicos, de
variadas formas y tamanos, colocados en balcones, terrazas, escaleras y azoteas
como defensa y proteccion contra las caidas.

=1 Celosias. Cerramientos, compuestos por piezas caladas, de los huecos de fachada,
formados por piezas de diferentes medidas y formas, fijas o méviles, fabricadas con
materiales diversos (ceramica, hormigon, aleaciones ligeras, madera, PVC, etc.).

Para todos ellos resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

® No deben utilizarse como apoyo de andamios ni para sujetar maquinas o elementos
destinados a subir cargas.

® Si quiere adornar con macetas sus balcones utilice un soporte apropiado colocado
hacia el interior. Y evite cargar en exceso la barandilla.

® En las rejas y barandillas deben vigilarse especialmente los anclajes. Cualquier de-
terioro (por oxidacion del material, por golpes que hayan recibido, etc.) puede poner
en peligro la mision protectora que se les encomienda. La pintura debe mantenerse
en buen estado.

® Por su situacion, estan muy expuestas a la suciedad y el polvo, afeando las facha-
das si no se cuida su limpieza.

e Se restauraran las pinturas que protegen elementos metalicos a la primera sefal de
6xido que se observe y, en su caso, se resolvera la filtracidon de agua que la produce.
Especial cuidado debera tenerse con las barandillas de terrazas o cualquier elemento
similar colocado a la intemperie, sobre todo si ademas de ello el edificio se encuen-
tra en una zona costera.

Como medida de seguridad: No coloque muebles cercanos que faciliten la escalada
de los nifios hasta los bordes de las barandillas.
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DIVISIONES INTERIORES

» Paredes

Nos referimos, con esta denominacion, especialmente a las paredes que forman la se-
paracion entre habitaciones de una misma vivienda, o entre espacios interiores de un
mismo edificio. Estas paredes (tabiques, tabicones, etc.) de ladrillo u otro material en
su parte «ciega», llevan incorporadas en huecos abiertos al efecto, las puertas que per-
miten el paso desde un espacio al contiguo.

También consideramos como «division interior» la pared (generalmente, un tabique) que
forma, en muchas ocasiones, la hoja interior del cerramiento exterior (fachada) de todo
el edificio.

Los tabiques y tabicones de ladrillo y de placas de escayola o de paneles prefabrica-
dos son de pequefio grosor (6 a 12 cm con revestimiento incluido) y algunos llevan em-
potradas diversas instalaciones de agua y electricidad. Por todo ello:

® No se colocaran objetos que por su peso o forma de colocacién puedan producir em-
pujes que dafen la propia pared. Las estanterias con objetos pesados deben apo-
yarse en el suelo.

® Deben evitarse las rozas o canales para empotrar otros conductos pues debilitarian,
quizas excesivamente, la pared.

® Procure cerciorarse por donde pasan las conducciones empotradas antes de cla-
var algo en la pared, pues podria producir una averia en las instalaciones y supo-
ner un riesgo grave para su seguridad. Para ello, atienda las recomendaciones que
se proporcionan en el Capitulo 5 de este Manual y tenga en cuenta que el empla-
zamiento de las mismas debe habérselo facilitado el promotor con la documenta-
cién de la obra ejecutada.

® Para poner un clavo, introduzca antes un taco de plastico.

Merecen especial mencion, las divisiones interiores y paredes que delimitan sec-

tores de proteccioén contra incendios en las zonas comunes, en las que:

® No debe realizarse ninguna actuacion que pretenda modificar su estado inicial sin el
previo asesoramiento de técnico competente.

Desde el punto de vista del aislamiento acustico debe saber que:

® Cuando se realice alguna reparacion, modificacion o sustitucion de los materiales o
productos que forman las compartimentaciones o divisiones interiores, estan deben
realizarse con materiales de propiedades similares y de forma que no se menosca-
ben las caracteristicas acusticas iniciales.

® La modificacién de la distribucion interior de la vivienda, como por ejemplo la elimina-
cién o desplazamiento de la tabiqueria, la inclusién de molduras, la fijacién de roda-
piés, etc., pueden alterar sustancialmente las condiciones acusticas de la vivienda.

® En ambos supuestos debe recabar el asesoramiento de técnico competente antes
de realizar ninguna obra de las sefaladas.
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También se construyen tabiques con placas de escayola o con paneles prefabricados (con
acabado de yeso) que se fijan a una ligera estructura metalica. Las recomendaciones an-
teriores son igualmente validas para estos otros tipos. Con productos comercializados
bajo «marca» atienda, ademas, las instrucciones del manual redactado por el fabricante.

» Carpinteria interior

Generalmente, la carpinteria interior esta constituida por puertas que pueden prestar

diversas funciones: permitir el paso de las personas, preservar la intimidad, impedir la

formacion de corrientes de aire o colaborar en la proteccion. Se componen de:

=1 Precerco. Elemento de madera fijado al tabique o tabicén.

=1 Cerco. Elemento de madera con rebaje para encajar la hoja, fijado al precerco.

= Hoja. Elemento movible para abrir y cerrar (abatibles / correderas / plegables).

= Herrajes de colgar. Elementos metalicos para colgar la hoja del cerco (bisagras,
pernios).

= Herrajes de seguridad. Elementos de diversos materiales incorporados a la hoja 'y
al cerco para la apertura y el cierre de ésta (picaportes, cerraduras).

= Tapajuntas. Tira de madera para ocultar a la vista las uniones de la pared y el precerco.

Debido a la naturaleza de los materiales que constituyen los elementos anterio-
res, resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

® Procure evitar golpes y rozaduras en la superficie. Generalmente, las hojas normali-
zadas no son de madera maciza en su totalidad, sino que suelen estar formadas por
un bastidor de madera cuyo hueco se rellena con un material ligero. Un impacto de re-
lativa fuerza puede causarle un dafno irreparable.

¢ |a colocacién de topes de goma en los suelos evitara deterioros tanto de la hoja como
de los revestimientos préximos.

® Aunque los movimientos de abrir y cerrar sean frecuentes en todo tipo de puertas,
evite los portazos. Adquiera alguno de los productos que hay en el mercado para tra-
bar las hojas abatibles cuando tienen que permanecer abiertas.

® Por el dafo irreparable que pueden causar, esté atento a la aparicidon de carcomas,
termitas u otros insectos xil6fagos, y en tal caso, consulte con un especialista.

® Para evitar alabeos en las hojas mantenga, mientras sea posible, cerradas las puertas
y seque inmediatamente cualquier muestra de humedad que pudiera aparecer sobre
ellas, ya que la madera se hincha con la humedad (y en tiempo seco se contrae).

® Como medida de seguridad para personas mayores o con deficiencias visuales, coloque
pegatinas o bandas horizontales opacas sobre puertas de cristal totalmente transparentes.

® | os herrajes (cerraduras, manivelas, bisagras,etc.) deben ser engrasadas con regu-
laridad usando para ello, preferentemente, aerosoles apropiados.

® No fuerce los picaportes accionando las manillas o pomos.

® Procure no colgar en la cara interior de las puertas perchas u otros elementos de
forma permanente, ya que, con el tiempo, es probable que ocasionen descuelgues
y desencajes de las hojas.
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® Lalimpieza normal de las puertas puede hacerse con una bayeta seca. Si hubiera ne-
cesidad de lavarlas, se recomienda la utilizacion de algun producto de drogueria
adaptado al caso.

® No tape o anule las rejillas que, en algunos casos, llevan incorporadas en su parte
inferior las puertas de cuartos de bafio y cocina. Pues, al hacerlo, invalidaria el sis-
tema de ventilacién de las habitaciones.

® No intente cerrar (rellenar) la rendija que queda entre paramento de pared y tapa-
juntas. Sin duda, volveria a abrirse.

En los espacios comunes del edificio pueden haberse colocado puertas denomi-
nadas «cortafuegos», con funciones especificas de proteccion contra incendios.
Por tanto, debe tener en cuenta que:

® Su configuracién y emplazamiento no debe alterarse sin el previo asesoramiento del
técnico competente.

CUBIERTAS

Paramentos, generalmente inclinados, que protegen la parte superior del edifi-
cio de inclemencias meteorolégicas y, especialmente, de la lluvia.

En los tejados, esos paramentos suelen estar revestidos con piezas de pequefio tamano
(tejas) y, otras veces, con placas de mayores dimensiones y materiales muy diversos,
colocadas sobre planos con acusada pendiente.

En las azoteas, estos planos son de escasa pendiente y llevan un revestimiento que per-
mite pisar sobre ellas. Unas son transitables y otras no.

Para todos ellos resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

® | os tejados seran accesibles, exclusivamente, para su conservacion y limpieza por
personal especializado.

® Se debe evitar el almacenamiento de materiales, muebles, etc. y el vertido de pro-
ductos quimicos agresivos, como son los aceites, disolventes o lgjias.

® En cualquier tipo de azotea se evitara la colocacién de elementos (mastiles, tende-
deros, etc.) que pudieran dafar (perforar) la membrana impermeabilizante o que di-
ficulten la correcta evacuacion de las aguas pluviales. Cuando fuera preciso hacerlo
debe buscarse el asesoramiento de un técnico competente.

® Tejados y azoteas deben estar siempre limpios y libres de vegetacion parasita. De
igual forma, se mantendran los canalones y cazoletas de bajantes, segun el caso.
Evite colocar obstaculos que dificulten los desagties.

® Las cubiertas sélo pueden ser usadas para la finalidad con que han sido concebi-
das. Por eso, hay que recordar que el uso indebido, tanto de los elementos de cu-
bricion como de las monteras y claraboyas, en su caso, invalida las garantias que pu-
diera tener el usuario respecto a su buen funcionamiento e impermeabilidad.

® Tenga en cuenta que la azotea de uso comunitario no es el lugar mas apropiado para
el juego de los nifios, ni para pasear animales que dejen alli sus excrementos.
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® No sobrecargue los elementos dispuestos para tender la ropa.

e Si han de colocarse nuevos tendederos, inférmese antes de la forma y condiciones
en que debera hacerse. Los anclajes podrian perjudicar la impermeabilizacién, difi-
cultar el desaglie, etc. Si la azotea, ademas, es de uso comun debe contar con la au-
torizacion de la comunidad de propietarios.

¢ Las claraboyas y lucernarios deben limpiarse con asiduidad, ya que al ensuciarse re-
ducen considerablemente la cantidad de luz que dejan pasar.

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS

Damos esta denominacion a cualquier capa de material aplicada sobre la super-
ficie de paredes, suelos o techos que componen el edificio, para protegerlas, de-
corarlas o utilizarlas mejor.

P Revestimientos verticales

Entre los revestimientos de paredes, los hay que hasta tienen nombre propio y son, ade-
mas, los mas comunmente utilizados.

= Enfoscados. Revestimiento con mortero de cemento o de cal y cemento.
= Guarnecidos. Revestimiento con yeso.

= Enlucidos. Revestimientos finos de diversos materiales (yeso, cal, etc.).
= Alicatados. Revestimientos con azulejo.

= Aplacados. Revestimientos con placas, generalmente de pequefio tamafo (pla-
quetas o mosaicos).

= Chapados. Aplacados de piedra natural o artificial con piezas de mediano tamafo.
Los tres primeros necesitan un acabado de pintura; los restantes, no.

Todos estos revestimientos, aunque fueran de muy buena calidad, tienen miuilti-
ples limitaciones funcionales, por lo que:

® Ningun objeto pesado (muebles de cocina, estanterias, etc.) puede estar sujeto o col-
gado de los revestimientos. Se recomienda llevar la sujecion al elemento construc-
tivo que sirve de soporte al revestimiento, es decir, a la pared.

® Evite los golpes y roces ya que pueden afectar a su aspecto y estabilidad.

® |as reparaciones deben efectuarse a la mayor brevedad y con materiales analogos
a los originales.

Si tuviera necesidad de hacer alguna perforacién en el paramento revestido:

e Utilice siempre una taladradora.

® En los alicatados, chapados y aplacados evite los encuentros y esquinas de las piezas.

® Antes de taladrar un azulejo, haga una pequefia hendidura golpeando suavemente
con punzoén y martillo, y coloque en ella la punta del taladro.
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En mayor o menor grado, los revestimientos son siempre sensibles a la humedad. Por
eso, entre las recomendaciones que, al respecto, pueden hacerse, destacamos:

® Los enlucidos de yeso se preservaran de la humedad y salpicado de agua. El deterioro
que sufrieran podria obligar a la total sustitucion o reposicion de la zona afectada.

® Se procurara que el desague de las jardineras o el agua de su riego no caiga sobre
los aplacados de la fachada. El peligro de desprendimiento obliga a ser precavidos
al respecto.

® Silas juntas entre los azulejos y los aparatos sanitarios no estuvieran bien rellenas,
proceda a hacer un «sellado» con silicona, para evitar que el agua o la humedad pe-
netre hasta el mortero de agarre.

Si una pequeia parte de la superficie del alicatado se abomba ligeramente o suena a «<hueco»
al golpearlo (denunciando que los azulejos se han despegado del mortero), independiente-
mente del derecho que, en su caso, le asista a reclamar en la forma procedente:

® Coloque una cinta adhesiva uniendo los azulejos despegados con otros que no lo es-
tan, previniendo su total desprendimiento y los riesgos derivados de ello. Después
avise, inmediatamente, a personal especializado en la reparacion.

Los revestimientos estan expuestos a la accion del polvo y la suciedad, por lo que se
hace precisa una frecuente limpieza.

Para su limpieza resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

® Los enlucidos de yeso o estucos suelen limpiarse con un pafo seco repasando sua-
vemente sus paramentos.

® Los alicatados: con un pafio humedo, evitando la utilizacion de acidos o abrasivos.

® Los chapados: con agua y detergente neutro, descartando el uso de lijas, amoniaco
0 &cidos.

® Lalimpieza de revestimientos de madera y corcho se efectuara «en seco» (frotando
con una gamuza, o con aspiradora).

» Revestimientos de suelos

El pavimento o solado es la capa superior que recubre la superficie de cualquier suelo.
Su finalidad es multiple: desde proporcionar una superficie plana facil de pisar y dura
al desgaste, hasta dotarla de un aspecto agradable e incluso decorativo.

Entre los revestimientos de suelos para edificios de vivienda, hay una gama muy va-
riada. Los materiales que mas frecuentemente aparecen como acabado son: el terrazo,
el marmol y los ceramicos, que se reciben mediante una capa de mortero o pegamento,
o la madera, instalada como tarima, parqué flotante o pegado.

Entre los pavimentos ceramicos puede encontrar en su vivienda varios tipos:

- De ceramica sin revestir. La mas conocida es la soleria de 14x28 cm que se em-
plea con profusién en la pavimentacién de azoteas, terrazas y patios.

- De ceramica esmaltada (vidriada). Una capa de esmalte extendida sobre la cara
vista de la baldosa se vitrifica al tiempo de su coccion.

=1 De gres. Es este un material de gran dureza, muy compacto e impermeable, general-
mente utilizado en la pavimentacion de cocinas, lavaderos, cuartos de bafio y aseos.
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Asi mismo, los pavimentos de madera que puede encontrar en su vivienda pueden ser
de varios tipos:

= Tarima. Las maderas no entran en contacto directo con el suelo. Las piezas, que se
clavan sobre rastreles, son largas y gruesas y se colocan una a una y machihembra-
das entre si.

= Parqué pegado. Son laminas de madera que se adhieren al soporte con una cola es-
pecial de carpintero.

= Parqué flotante. Son piezas de madera largas que no se pegan ni se clavan al suelo,
sino que se apoyan sobre una membrana o lamina elastica. Se encola el ma-
chihembrado o se unen con las otras mediante autotrabado o clips metalicos.

Para los pavimentos ceramicos, de marmol o terrazo deben tenerse en cuenta las

siguientes recomendaciones:

® Procure secar inmediatamente el suelo mojado para evitar que el agua penetre en
la capa interior provocando, en ocasiones, desprendimientos y filtraciones en la vi-
vienda inferior.

® Tenga en cuenta que el abrillantado y encerado de los suelos puede volverlos res-
baladizos y deslizantes y, por tanto, ser un riesgo de caidas.

e Si fuera preciso, revise y reponga las juntas dafadas. Su buen estado previene ro-
turas y dificulta el paso de la humedad.

e Evite el derramamiento de grasas y acidos sobre su superficie.

® Evite golpes o impactos de objetos duros o punzantes ya que pueden romper las
baldosas.

¢ Siuna baldosa se rompe o desprende repare el dafio lo mas rapidamente posible para
evitar que las piezas contiguas pudieran sufrirlo.

® Procure disponer de piezas para reposicion de los pavimentos de su vivienda o edi-
ficio, para casos de rotura o sustituciones por otras causas, ya que puede resultar
dificultoso encontrar, en su momento, piezas iguales a las originales. Si asi viniese
estipulado en el contrato de compraventa de la vivienda, dichas piezas deben ser pro-
porcionadas por el promotor.

® El marmol puede pulirse o abrillantarse de nuevo cuando su aspecto lo aconseje.
No obstante, tenga en cuenta que el nUmero de veces que se puede pulimentar no
es ilimitado.

® No arrastre los muebles sobre estos pavimentos a menos que haya protegido, con
trozos de fieltro o similar, las zonas de roce.

Para su limpieza resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:
® | alimpieza debe hacerse con agua jabonosa o detergente neutro.
® No utilice lejia, agua fuerte, productos abrasivos ni componentes acidos.
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Para los pavimentos de madera, con independencia de que debera atender con
caracter prioritario las instrucciones especificas que en su caso le hayan sido fa-
cilitadas a través del suministrador o fabricante, tenga en cuenta las siguientes
recomendaciones generales:
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Evite pisar el parquet con el calzado de calle (en especial si éste esta mojado o con-
tiene restos de gravilla, tierra, barro, etc., principales enemigos del parqué). Asegu-
rese de colocar un felpudo tanto antes como después de la puerta de entrada para
retener arcilla o piedrecillas. Tenga cuidado con el calzado: los zapatos de tacén fino,
por ejemplo, pueden marcar el suelo.

Cuando se derrame algun liquido sobre el pavimento, limpielo y séquelo inmediata-
mente, ya que se filtra velozmente entre la madera y el suelo. Utilice un secador de
pelo, aunque con cuidado para no quemar la madera, si cree que ha podido pene-
trar entre las aberturas o huecos de las tarimas.

Evite dar golpes y roces con objetos duros o cortantes.

Ponga tapas o fieltros resbaladizos debajo de las patas de los muebles, sobre todo
si son pesados, para evitar rayarlo. Sea especialmente precavido al cambiar de si-
tio los muebles: no los arrastre, estropeara el parqué.

Los cambios en la humedad ambiental producen la contraccion y expansion de la ma-
dera. Prevenga o reduzca esos cambios empleando un humidificador durante los pe-
riodos secos, y ventilacién y calefaccion en periodos humedos. Se recomienda
mantener la humedad ambiental de entre el 35% y el 65%.

Evite que los rayos del sol incidan durante mucho tiempo sobre el pavimento: acla-
ran la madera prematuramente y la estropean mas.

Tape los arafazos del parqué aplicando cuidadosamente en el rayén con un pafio
bien limpio una pasta para madera que previamente habra hecho mezclando betin
(de un color similar al del parqué) y cera. Deje secar la pasta durante 20 minutos y
frote con un cepillo hasta que no se vea el rayén.

Si su parquet cruje, espolvoree las ranuras con polvos de talco, haciéndolos pene-
trar mediante un cepillo. A continuacién, de unos saltos encima, hasta que se intro-
duzcan en el ultimo rincén.

Es recomendable lijar la madera cada diez afios, o antes si lo considera necesario y
sufre mucho trasiego, para que su envejecimiento sea menos notable y el lijado sea
de unos milimetros. Cuanto mas tiempo pase entre un lijado y otro, mas se tendra
que pulir la madera posteriormente. Ademas, son necesarias al menos dos capas de
barniz para que el lijado sea duradero y tenga buena presencia.

INSTRUCCIONES

65



2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

Es importante que,
con independencia de
las recomendaciones
anteriormente
especificadas,

con caracter general,
tenga en cuenta, con
rango de prevalencia,
las facilitadas, en su
caso, por el fabricante
o la casa comercial del
pavimento de que

se trate.

Elementos constructivos

Para su limpieza resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

¢ |Limpielo a menudo eliminando el polvo con una mopa o un trapo seco. Para esta ta-
rea también puede utilizar un cepillo de cerdas naturales destinado sélo a suelos de
parquet. Si hay particulas de suciedad utilice un aspirador: las recogera sin arras-
trarlas, evitando el efecto lija que puede producir ralladuras en su suelo.

* No afhada al agua productos con alto componente acido o que contengan ceras o
siliconas. Su uso repercute en el posterior rebarnizado. El peor enemigo de los sue-
los de madera son algunos productos de madera, muy abrasivos, que a la larga le
quitan el brillo y resultan corrosivos.

® Friegue periddicamente su suelo de madera. Para realizar dicha tarea, procure utili-
zar productos especialmente fabricados para el uso en parqués o suelos de madera.
Use siempre la dosis minima recomendada. A falta de un producto especifico,
puede afadir al agua de fregar el suelo un chorrito de vinagre.

® Si su parquet ha perdido brillo o sufre algun otro tipo de deterioro, sea precavido y
consulte con un especialista. Cada tipo de desgaste o alteracién requerira cuida-
dos especificos.

* No deje secar las manchas sobre el parqué. Cuanto mas reciente sea la mancha, mas
facil sera su limpieza. Use un pafio hiumedo inicialmente, y si la mancha no se quita
(algunas, como las de grasa, pueden resultar especialmente dificiles de eliminar) con-
sulte con un especialista.

® Actualmente la mayoria de suelos de madera vienen barnizados o protegidos y no
necesitan encerarse como se hacia antiguamente.

® Esimportante que, con independencia de las recomendaciones anteriormente espe-
cificadas, con caracter general, tenga en cuenta, con rango de prevalencia, las faci-
litadas, en su caso, por el fabricante o la casa comercial del pavimento de que se trate.

» Revestimientos de techos

Los techos suelen necesitar un revestimiento, bien para presentar un mejor aspecto o bien
para cubrir a la vista algunos conductos o instalaciones que quedaron fijados a aquéllos.

Estos revestimientos estaran adheridos o suspendidos del techo. En el primer caso, sue-
len ser revestimientos con pasta de yeso o de mortero de cemento. Los techos suspen-
didos, techos rasos o falsos techos, pueden ser continuos, generalmente, de escayola y
sin juntas aparentes o de piezas cuadradas o rectangulares, con juntas aparentes.

Tenga en cuenta las siguientes recomendaciones:
® De los falsos techos no se colgara ningun objeto pesado (lamparas, por ejemplo).

® En general, para colgar cualquier objeto debe buscarse la fijacion en el elemento es-
tructural que sirva de soporte al guarnecido o enfoscado, o del que esta suspendido
el falso techo. Ese elemento constructivo sera, en muchas ocasiones, un forjado. Si
es asi, no debe dafar las viguetas.
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» Pinturas
Son revestimientos que sirven de acabado y proteccién a muchas superficies.

Por su situacion y consiguiente contacto directo con el ambiente, las pinturas sufren
en primera instancia la mayor parte de las agresiones que tendrian que soportar los pa-
ramentos protegidos.

Si pretende que las pinturas sigan prestando su accién protectora, observe las si-
guientes recomendaciones:

® Evite golpes, roces, rayados, etc. Todos ellos pueden dejar una huella en la pintura.

® La accién del polvo, los agentes atmosféricos, el contacto de las personas, etc. exi-
gen un continuo cuidado para que las pinturas no pierdan sus posibilidades de pro-
teger y decorar. Por tanto, procure que estén siempre en perfecto estado.

® |as pinturas sobre elementos metalicos protegen a éstos contra la oxidacion, por lo
cual, procure restaurar la pintura a la primera sefial de 6xido que observe y selle la
filtracion de agua que, seguramente, la produce. A menos que proceda reclamar la
reparacion al vendedor de la vivienda si esta en plazo de garantia.

Especial cuidado debera tenerse con las barandillas de terraza o cualquier elemento
similar colocado a la intemperie. Su oxidacién podria entrafar serio peligro.
En cuanto a la limpieza, se recomienda:

® Para pinturas al temple y a la cal, limpie con pafo seco. No emplee liquidos de lim-
pieza ni agua, ya que estas pinturas no protegen al yeso contra la humedad.

® Para pinturas al silicato y al cemento, pase ligeramente un cepillo suave con abun-
dante agua.

® Para pinturas plasticas y esmaltes, utilice esponjas o pafios humedecidos en agua
jabonosa.

» Barnices
Los barnices, generalmente, se aplican sobre madera.
Si su vivienda tiene carpinteria exterior de madera:

*® Vigile el estado del barniz: es fundamental para la conservacién de la madera y el buen
funcionamiento de la carpinteria.

Para su limpieza:

® Utilice esponjas o panos ligeramente humedecidos en agua jabonosa para quitar las
manchas.

® Para limpiar superficies barnizadas no utilice alcohol ni disolventes, ni productos que
los contengan.
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2 Instalaciones

INSTRUCCIONES Denominamos asi a todo tipo de infraestructuras que prestan algun servicio o
DE USO proporcionan algin suministro a la vivienda.

Las hay de muchos tipos:

Nuestra casa es el = Para suministro de agua, gas y electricidad.

lugar donde mas = Para evacuacién, como extracciéon de humos y gases o desagues.
gonsumimos =1 Para telecomunicaciones, como es el caso del teléfono y Tv, o radio.
y mas podemos - . . .
ahorrar. Con sélo =1 De proteccidén, como pararrayos, contra—incendios y puesta a tierra.
ajustar bien un grifo, - Térmicas, como son las de calefaccion, refrigeracion o ventilacion.

apagar una luz

innecesaria o hajar

un grado la calefaccion

reducira gastos SAN EAMI ENTO
fi iental.

y dafio ambienta RED COMUNITARIA DEL EDIFICIO

El conjunto de elementos que sirve para la evacuacion de las aguas pluviales recogi-

das por sus azoteas, tejados y patios interiores, y de las aguas residuales y fecales pro-
No vierta a la ducidas en las viviendas, hasta la red publica de alcantarillado o hasta una fosa sép-

instalacion aguas que tica o estacion depuradora, constituye la red de saneamiento del edificio.
contengan detergentes

no biodegradables, El sistema de evacuacion esta formado, esencialmente, por:

aceites o grasas, = Una red vertical, que forman especialmente:

colorantes . . . . .
permanentes — Los bajantes. Conducen aguas pluviales y residuales hasta la arqueta a pie de bajante.
sustancias toxicas o — Canalones. Receptores de las aguas pluviales en tejados.

contaminantes, ni

arroje objetos que ) . . e
puedan causar atascos, - Sumideros. Recogen aguas en la planta inferior del edificio.

— Cazoletas. Receptoras de las aguas pluviales en azoteas.

como pinzas de la ropa, En edificios de méas de 10 plantas, existe, a veces, una columna de ventilacién que dis-

paiios, pequefas . . . .
prendas de vestir curre paralelamente a los bajantes, para evitar que los sifones se queden sin agua.

fregonas, etc. = Una red horizontal, (en realidad, con poca pendiente) formada por los colectores,
registros y arquetas, que llevan las aguas recogidas hasta la arqueta sifénica, asi lla-
mada porque va provista de un sifén hidraulico para evitar los malos olores. Esta ar-
queta es registrable y un tubo la conecta con la red exterior de alcantarillado.

Esta red se coloca enterrada o colgada. En el primer caso, discurre por el subsuelo
del edificio y los colectores son tuberias de diversos materiales.

Cuando la red horizontal va colgada, se sitla en el techo de los locales de planta baja
0 s6tano o bien suspendida del forjado del suelo de la planta baja y alojado en la ca-
mara de aire existente, entre este y el terreno, cuando se dispone del espacio minimo
necesario para su registro. Estd compuesta, generalmente, por tuberias de PVC y ca-
rece de arquetas intermedias. En los quiebros y en la cabecera, cuenta con tapones
o registros para su limpieza.

Le hacemos, al respecto, las siguientes recomendaciones:

* | as modificaciones (cambios del recorrido o de las condiciones de uso) necesitan el es-
tudio y posterior realizacion de las obras bajo la direccién de un técnico competente.

* No vierta a la instalacién aguas que contengan detergentes no biodegradables, acei-
tes o grasas, colorantes permanentes, sustancias téxicas o contaminantes, ni arroje
objetos que puedan causar atascos, como pinzas de la ropa, pafos, pequefias pren-
das de vestir, fregonas, etc.
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® Los canalones, y las rejillas de cazoletas y sumideros estaran libres de obstaculos
para el desague.

® Aunque pasen a través de su vivienda, los bajantes prestan un servicio a todo el edificio.
En consecuencia, no haga nada que afecte a su correcto funcionamiento. No manipule,
ni golpee o haga agujeros en el propio tubo, sin permiso expreso de la comunidad.

® Para un correcto funcionamiento de la instalacion de saneamiento se debe comprobar
periddicamente la estanqueidad general de la red y la existencia de olores.

FONTANERIA

Es la forma en que, tradicionalmente, se han venido denominando las instalacio-
nes de suministro de agua fria y caliente y los desagiies de una vivienda.

» Agua fria

La instalacién de agua fria es la encargada de llevar el agua que se consume en la vi-
vienda, desde la red de la compafiia suministradora hasta los aparatos de consumo.
Su importancia se debe a que:

El agua es un bien escaso y necesario para la vida.

Su consumo debe ser objeto de consideracién por todos los usuarios, para hacer de
ella una utilizacion lo mas racional posible.

RED PRIVATIVA DE LA VIVIENDA

A partir del contador para medir los consumos de cada vivienda particular y/o de la co-
munidad de un edificio, la instalacion interior que sirve a un usuario particular suele es-
tar formada por:

= Llave de entrada colocada a la salida del contador (fotografia 4).
= Montante o tubo ascendente hasta la vivienda que se suministra (fotografia 4).

=1 Llave de abonado o llave de corte general que puede ser manipulada a voluntad
del usuario.

= Tuberias para distribuciéon del agua a todos los aparatos.

= Llaves de corte para permitir o anular la entrada de agua a cada recinto humedo.

= Griferia para regular la entrada de agua a cada aparato en los momentos de consumo.

= Llaves de escuadra que permiten cortar la entrada de agua a cada grifo de los dis-
tintos aparatos (excepto bafera y ducha).

Tenga en cuenta estas primeras recomendaciones:

® Una vez conectado el servicio, o cuando haya transcurrido mucho tiempo sin ser uti-
lizado, abra todos los grifos de la vivienda y deje correr el agua suavemente durante
15 minutos para limpiar las tuberias y demas complementos de la instalacion.

® En particular, limpie los filtros de los grifos después de un corte de suministro.
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4. BATERIA DE CONTADORES DE AGUA:
A. Montantes hasta las viviendas. B. Contador. C. Llave de entrada.
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® No debera modificarse la instalacion sin la intervencién de un técnico competente.
Debe saber que si su instalacion tiene tuberias de acero galvanizado, las reparacio-
nes con tuberia de cobre podrian danar gravemente la instalacién, salvo que se uti-
lizaran manguitos anti-electroliticos.

e Cierre la llave de abonado, en caso de ausencia prolongada.

® Cuando la instalacion de abastecimiento no se ponga en servicio después de 4 se-
manas desde su terminacién, o aquellas que permanezcan fuera de servicio mas de
6 meses, se cerrara su conexion y se procedera a su vaciado.

® Las acometidas que no sean utilizadas inmediatamente tras su terminacion o que es-
tén paradas temporalmente, deben cerrarse en la conduccion de abastecimiento. Las
acometidas que no se utilicen durante 1 afio deben ser taponadas.

® |as instalaciones de agua que hayan sido puestas fuera de servicio y vaciadas pro-
visionalmente deben ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio. Para ello
se podra seguir el procedimiento siguiente:

— para el llenado de la instalacion se abriran al principio solo un poco las llaves de
cierre, empezando por la llave de cierre principal. A continuacién, para evitar gol-
pes de ariete y dafos, se purgaran de aire durante un tiempo las conducciones por
apertura lenta de cada una de las llaves de toma, empezando por la mas alejada
o la situada mas alta, hasta que no salga mas aire. A continuacion se abriran to-
talmente las llaves de cierre y lavaran las conducciones;

—una vez llenadas y lavadas las conducciones y con todas las llaves de toma ce-
rradas, se comprobara la estanqueidad de la instalacion por control visual de to-
das las conducciones accesibles, conexiones y dispositivos de consumo.

Para el mejor funcionamiento de toda la vivienda, atienda también a las siguien-

tes observaciones:

® No utilice la instalacion para fines extrafios a su propio funcionamiento. Por ejemplo,
no cuelgue ningun objeto de las llaves o tuberias. No utilice estos como «tomas de
tierra». Recuerde que las llaves de paso, se abren girando hacia la izquierda y se cie-
rran girando hacia la derecha. En el caso de los grifos los encontramos que se abren
y cierran girando a izquierda y derecha respectivamente y en el sistema monomando
levantando el mando para regular el caudal de agua y girandolo a izquierda o dere-
cha para regular la temperatura del agua.

® En los grifos, nunca fuerce los mecanismos de apertura y cierre.

Si hace alguna pequena reparacion por su cuenta, recuerde que:

® No debe apretar excesivamente las roscas en llaves y grifos para no dafar las zapatillas.
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INSTRUCCIONES

DE USO

Ahorra hoy el agua

de mafiana.

Reducir el consumo de
agua significa, ademas
de ahorrar energia,
participar en la
conciencia ecoldgica
universal.

Le damos a conocer los consumos normales de una vivienda:
1 BANERA 150 LITROS
1 DUCHA 60 LITROS
1 CISTERNA NORMAL 10 LITROS
1 CISTERNA EFICIENTE 6 LITROS
1 LAVADO DE DIENTES 2 LITROS
1 LAVADO DE MANOS 2 LITROS
1 LAVADO DE CARA 3 LITROS
1 LAVAVAJILLAS NORMAL 30 LITROS
1 LAVAVAJILLAS EFICIENTE 17 LITROS
1 LAVADORA NORMAL 90 LITROS
1 LAVADORA EFICIENTE 60 LITROS
1 CUBO 10 LITROS

-

-

-

Se considera un consumo normal entre 100 y 150 litros por persona y dia, consumo alto
entre 150 y 250 litros por persona y dia y muy alto superior a 250 litros por persona y dia.

Para conocer su consumo, saber cuanta agua gasta y poder controlarlo, lo primero que
debe hacer es leer su contador, en el caso de que su vivienda tenga contador individual.
Con este sistema se consiguen considerables ahorros de agua y energia debido al
mayor cuidado que los vecinos ponen al consumir con respecto al sistema de con-
tador general o de reparto de gasto por cuota.

Debe saber, también, que las compafias suministradoras de agua aplican en el con-
sumo domestico tarifas progresivas por tramos. Es decir, que aumentan a medida
que aumenta el consumo primandose asi el ahorro de agua.

Un bien tan escaso y de consumo tan generalizado como es el agua, necesita la men-
talizacién del usuario para promover el ahorro en el consumo.

Atienda las campanias de las companias suministradoras y de las asociaciones de
consumidores y usuarios para el ahorro en el consumo, y ademas:
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El ahorro de agua, aunque no se trate de agua caliente, conlleva un ahorro energeé-
tico, ya que el agua es impulsada hacia nuestras viviendas mediante bombas eléc-
tricas que consumen energia.

Cierre el grifo mientras se cepilla los dientes o se afeita.

Utilice un recipiente y no el chorro de agua para lavar los alimentos. Al terminar, este
agua se puede aprovechar para regar las plantas.

Sepa que en la cocina lavar los platos a mano gasta mas agua que el programa corto
del lavavajillas.

No friegue el menaje de cocina con el grifo del fregadero abierto. Utilice uno de los
senos para enjabonar y el otro para aclarar.
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®* Mantenga la ducha abierta s6lo el tiempo indispensable y cierre los mandos mien-

tras se enjabona. Utilice mejor la ducha
e Utilice mejor la ducha que el baio. Podria ahorrar hasta 7.300 litros al afio, con el aho-  que el baiio. Podria

rro energético que ello conlleva. ahorrar hasta 7.300
. . , litros al afio.
® Procure utilizar la lavadora y el lavavajillas cuando estén completamente llenos y en

programas econémicos.
® Evite goteos y escapes de los grifos. El simple goteo del grifo del lavabo significa una

pérdida de 100 litros de agua al mes. Repare inmediatamente
las fugas (10 gotas de
agua por minuto

® Algunas compariias suministradoras aplican beneficios tarifarios en funcion del ni-  suponen 2.000 litros de

mero de usuarios de la vivienda y de los consumos de la misma. agua al ?f]O
desperdiciados).

® En el riego del jardin o de las macetas utilice el goteo mejor que la manguera o regadera.

® Existen en el mercado cabezales de ducha eficientes o de bajo consumo que per-
miten un chorro abundante y suave, sin disminuir el confort, y que ahorran hasta un

50% del gasto de agua y energia.

® En los grifos se pueden colocar perlizadores o reductores de caudal con los que la
mezcla del agua con el aire produce un chorro abundante y suave, ahorrando hasta
un 50% de agua y energia.

® También existen reductores de caudal que se acoplan a la ducha, entre el flexo y el
grifo o entre la alcachofa y el tubo, con los que, sin disminuir el confort, se ahorra
hasta el 50% de agua y energia.

® Estos limitadores del caudal de agua, ademas no alteran el disefio de las griferias,
se acoplan a todas las griferias estandar, son validos para todo tipo de aguas, ba-
ratos y de facil instalacion.

® Los reguladores de flujo laminar son otros dispositivos ahorradores que hacen que
parezca que utiliza mas agua, aunque realmente se consuma menos. Al reducir la ve-
locidad del flujo y no afadir aire, como los reductores tradicionales, se logra una trans-
parente, claray soélida corriente de agua que, evita las salpicaduras reduciendo, por
tanto, el tiempo y los costes asociados a la limpieza de las mismas en fregaderos,
suelos o areas de la ducha, de igual forma se reduce la emision de ruido.

® Coloque también dispositivos economizadores de agua para las cisternas del inodoro,
se encuentran distintas opciones:

— Mecanismos de doble descarga que disponen de dos pulsadores para accionar la
descarga. Uno de ellos descarga aproximadamente 3 litros y el otro hace la des-
carga total, unos 10 litros.

— Interruptores de descarga. Disponen de un pulsador Unico que interrumpe la sa-
lida del agua al accionarlo por segunda vez.

— Limitadores de descarga o contrapesos. Son elementos que se acoplan perfecta-
mente al mecanismo normal, se cuelgan de la valvula, cerrandola al soltar el pul-
sador o tirador y evitando la descarga total de la cisterna. El método mas rapido y
barato consiste en colocar dos botellas llenas dentro de la cisterna que ahorra de
2 a 4 litros de agua cada vez que se usa.

— Si su cuarto de bafo o cocina, todavia tiene grifos independientes para el agua fria y
para el agua caliente, cambielos por un Unico grifo de mezcla (monomando).
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Debe saber que

las compaiiias
suministradoras de
agua aplican en el
consumo doméstico
tarifas progresivas por
tramos. Es decir, que
su coste aumenta a
medida que aumenta el
consumo, primandose
asi el ahorro de agua.

Instalaciones

® No utilice el inodoro como papelera ni como cenicero.

® Repare inmediatamente las fugas en la red (10 gotas de agua por minuto suponen
2.000 litros de agua desperdiciados).

Son, precisamente, las fugas, la mayor preocupacion que, generalmente, plantea
una instalacion de fontaneria a los usuarios de este servicio. Por eso:

* Vigile cualquier goteo o mancha de humedad que le haga suponer la existencia de
una fuga o averia.

® Revise, tan frecuentemente como sea necesario, los mecanismos de carga y des-
carga de la cisterna del inodoro.

® Para comprobar que no existen salideros en su vivienda debera cerrar todos los gri-
fos y observar durante varios minutos si su contador, caso de disponer de contador
individual, permanece parado o esta en movimiento. Este Gltimo supuesto serd in-
dicativo de salidero (goteo de los grifos o cisterna, pérdida en tuberias, etc.).

Si varia la presion de suministro, disminuyendo la que fuera habitual, sera, pro-
bablemente, por alguna de estas tres causas:

® Una averia en la red municipal, en cuyo caso, debe avisar a la compafia suministradora.

® Una averia en su propia instalacion. En este supuesto, haga que se la revisen sin la
menor dilacion.

e Una averia en la red comunitaria o grupo de presion. En este supuesto, comuniquelo
al representante de la comunidad.

RED COMUNITARIA DEL EDIFICIO

La instalacion para el suministro de agua a un edificio de viviendas necesita hacer una
acometida desde la red municipal que discurre por la via publica. La tuberia de aco-
metida tiene incorporadas varias llaves de maniobra: llave de toma, que abre paso a
la acometida; llave de registro, en la via publica y llave de paso, situada en el interior
del edificio y préximo a la fachada.

En esta ultima, comienza la red privada e interior al edificio. La instalacion completa po-

dria tener los siguientes elementos:

=1 Contador principal (o general). Mide todos los consumos que se producen en una
acometida. Esta situado en la proximidad de la llave de paso. (Todavia hay muchos
edificios donde sélo existe un contador).

- Bateria de contadores. Conjunto que forman los contadores divisionarios para
medir los consumos de cada abonado (fotografia 4).

- Depésito acumulador para reserva de agua y que alimenta al grupo de presion.

= Grupo de presién. Equipo hidroneumatico que proporciona, en caso necesario, la
suficiente presién para que el agua circule por todo el recorrido de las instalaciones.
Suele llevar dos electrobombas, de uso alternativo.
En el caso de existir red de bocas de incendio equipadas (BIE), dicha red cuenta con un
grupo de presién especifico, independiente del grupo de presion de la red de abastecimiento
de agua potable, que suele estar ubicado en el mismo recinto (fotografias 5, 6, 7 y 8).
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5. CUADRO DE MANDO DE
ELECTROBOMBAS:
A. Mando paro—-marcha.

7

8. FRENTE DEL CUADRO DE CONTROL,
MANDO Y PROTECCION DEL GRUPO
DE PRESION DE LAS BIE.

= Tuberias y accesorios que canalizan el agua a distintas localizaciones del edificio
(viviendas, azotea, cuarto de basuras.)

De analoga manera a lo recomendado para la instalacion interior:

® Preste atencion a cualquier goteo o0 mancha de humedad.

e Efectue comprobaciones en su contador para detectar consumos anormales.

® Repare inmediatamente las fugas.

* No debera modificarse la instalacion sin la intervencién de un técnico competente.

® No se utilizaran elementos de la instalacion para fines extrafios a su propio come-
tido. Por ejemplo, no deben emplearse las tuberias para «tomas de tierra».

Respecto del grupo de presion recuerde que:

® Es conveniente que el local donde se instale el grupo de presion esté siempre limpio.

® Los depodsitos de agua se mantendran tapados para evitar la entrada de polvo y su-
ciedad y proteger de posibles contaminaciones.

2

INSTRUCCIONES

DE USO

6. GRUPO DE PRESION
PARA RED DE
ABASTECIMIENTO

DE AGUA POTABLE:

A. Cuadro de mando
de las electrobombas.

B. Electrobombas del
grupo de presion.

C. Depésito acumulador
(algibe).

D. Equipo hidroneumético.

7. GRUPO DE PRESION
PARA RED DE BOCAS
DE INCENDIO
EQUIPADAS (BIE):

A. Electrobombas.

B. Cuadro de control,
mando y proteccion.

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL 75



2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

Debe tenerse en cuenta
también que el agua
caliente produce dos
consumos: el de agua y
el de la energia
necesaria para
calentarla.

Instalaciones

® La instalacioén eléctrica que alimenta al grupo de presién debe funcionar correcta-
mente. De igual forma, los elementos que componen el grupo (manémetro, calde-
rin, electrobomba).

® | as electrobombas no deben funcionar si el depdsito acumulador esta vacio. Si esto su-
cediera, debera pararse inmediatamente el funcionamiento y avisar para que un técnico
proceda a vaciar el calderin, regular el aire y poner de nuevo en marcha todo el equipo.

® Para aminorar los efectos de alguna averia conviene tener disponibles repuestos de
los elementos de proteccion (fusibles) de las instalaciones electromecanicas.

» Agua caliente

Es ésta una instalacion cuyo completo servicio le exige cumplir dos funciones com-
plementarias: produccion y distribucion.

La produccién de agua caliente puede hacerse:
= Individualizada por vivienda.

= Centralizada.

= Sistema de energia solar térmica.

INDIVIDUALIZADA POR VIVIENDA

La distribucion se hace mediante una pequefa red que lleva el agua caliente desde el
aparato productor hasta los diferentes puntos de consumo, generalmente, situados en
la cocina y cuartos de bafio y aseos.

Los elementos principales de una instalaciéon completa son:

= Calentador. Aparato generador del agua caliente. Si utiliza energia eléctrica, el agua
caliente se mantiene en un acumulador (termo). Cuando funciona con gas, lo mas fre-
cuente es que se produzca un flujo instantaneo de agua caliente.

=1 Tuberias.
-1 Llaves de corte.
- Griferia.

-1 Llaves de escuadra.

Para que el sistema se active es necesario establecer conexién con la instalaciéon de agua
fria: el fluido que transportan es el mismo. Y como su funcionamiento es parecido, todas
las recomendaciones que se han hecho en el apartado anterior son igualmente vélidas aqui.

Ademas, puesto que ésta es una instalacién «de confort», parece conveniente reco-

mendar al usuario que, si no los tuviera ya instalados:

® Disponga de grifos con monomando y termostato en el bafio o la ducha, y de mo-
nomando, al menos, en los restantes aparatos que consuman agua fria y caliente.

® Solicite la asistencia técnica correspondiente ante cualquier anomalia de funcionamiento
en su calentador. Si esta en periodo de garantia, debe dirigir la reclamacién al promotor.

Debe tenerse en cuenta también que el agua caliente produce dos consumos: el de

agua y el de la energia necesaria para calentarla.

76 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Instalaciones 2

INSTRUCCIONES

DE USO

Por tanto:

® Vigile el consumo de agua caliente.

® Haga uso del calentador segun las indicaciones del fabricante.

Si circula por la red de suministro un agua con gran contenido de sales es probable que
su instalacion de agua caliente tenga algun problema afadido, pues las tuberias van acu-
mulando depdsitos salinos reduciendo el caudal que puede circular por su interior.

PRODUCCION CENTRALIZADA

La produccién centralizada de agua caliente para uso doméstico (calefaccién y/o sa-
nitarios y cocinas) tendra que proporcionar de forma segura y eficiente, el caudal re-
querido por los servicios del conjunto de viviendas y del edificio en general. Esta pro-
duccién habra de ser luego distribuida a los diferentes puntos de consumo.

Los elementos principales de una instalacion de este tipo son:

= Caldera. Aparato donde el fluido calorifico (agua) alcanza la temperatura necesaria.
Para la combustion utilizan gaséleo, gas natural, etc.

= Acumulador. Recipiente donde se almacena el agua preparada para el consumo en
los aparatos.

= Distribuidor. Tuberias que parten de la caldera y conectan con los circuitos para lle-
varle el agua caliente.

= Bombas de aceleracidén. Impulsan la circulacion del agua caliente a través de lared
de distribucion.

-1 Red de distribucién. Conjunto de tuberias con el adecuado aislamiento térmico que
enlaza el distribuidor con los aparatos de consumo de agua caliente.

Estos elementos se ubican generalmente en un local cerrado (cuarto de calderas).

La instalaciéon responde a un determinado diseno y calculos expresamente rea-

lizados para el edificio. En consecuencia:

® No se deben hacer modificaciones sin la intervencion de un especialista. La instala-
cién podria quedar descompensada o resultar insuficiente.

® Cualquier anomalia de funcionamiento debe ser subsanada por un técnico competente.

Para evitar el deterioro que produce la oxidacion:
® |Lainstalacion debe mantenerse llena de agua.

Para evitar riesgo de consumos exagerados ocasionados por pérdidas de calor

de la propia instalacion:

® Vigile el estado del aislamiento de las tuberias y reponga las coquillas cuando se en-
cuentren en mal estado.

® Con fuertes heladas y para prevenir el riesgo de que revienten los conductos es con-
veniente mantener en marcha la instalacién mientras dure el fenébmeno meteoroldgico,
regulando la temperatura para no incidir en disparatados consumos de combustible.

Dada la importancia que tienen las maquinas y aparatos ubicados en el cuarto de calderas
debe controlarse el acceso al mismo, excepto para personal autorizado. Es aconsejable que,
incluso la limpieza, sea realizada por el personal de mantenimiento para evitar accidentes.
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Dada la importancia que
tienen las maquinas y
aparatos ubicados en el
cuarto de calderas debe
controlarse el acceso al
mismo, excepto para
personal autorizado. Es
aconsejable que, incluso
la limpieza, sea
realizada por el
personal de
mantenimiento para
evitar accidentes.

9. SIFON REGISTRABLE
DEL FREGADERO.

|

BRI . ; SN
10. BOTE SIFONICO CON
TAPA DESMONTADA.

Instalaciones

Ahorro de agua es igual a ahorro de energia, para ello tenga en cuenta, ademas

de las recomendaciones que le hemos proporcionado anteriormente para la ins-

talacién de agua fria:

® | os sistemas de acumulacion de agua caliente son mas eficientes que los sistemas
de produccioén instantanea y sin acumulacion.

® Es muy importante que los depodsitos acumuladores y las tuberias de distribucion es-
tén bien aislados.

® Los reguladores de temperatura con termostatos, principalmente para la ducha, pue-
den ahorrar entre un 4 y un 6% de energia.

® Una temperatura entre 30 °C y 35 °C es mas que suficiente para tener una sensacion
de confort para el aseo personal.

® | os termoacumuladores de resistencia eléctrica son un sistema poco recomenda-
ble desde el punto de vista energético y de costes.

Los sistemas de energia solar térmica para la produccién de agua caliente sani-
taria son obligatorios para las viviendas y debido a su transcendencia se tratan
mas adelante en el apartado relativo a Energia solar térmica.

» Desagiies

RED PRIVATIVA DE LA VIVIENDA

Conduce el agua sucia de cocina, lavadero, cuartos de bafo y aseo, hasta los bajan-

tes. Los elementos principales que la componen son:

= Sifones. Elementos de desagiie de cada aparato para evitar los malos olores (foto-
grafia 9).

=1 Bote sifénico. Recipiente al que vierten varios ramales de desaglie y que evacua al
bajante o a un mangueton (fotografia 10).

= Manguetoén. Conducto de evacuacion de amplio diametro para desagle de inodo-
ros, que enlaza directamente con el bajante.

= Tuberias. Conductos de evacuacion para desagule de los restantes aparatos.

El agua utilizada en la vivienda debe ser evacuada al exterior después de su empleo en

diferentes aplicaciones (limpieza, fregado, lavado, etc). La red de desaglies esta preparada

para admitir el paso de residuos organicos, si bien con algunas limitaciones.

Algunos desechos no organicos se destruyen con dificultad y podrian obstruir las

instalaciones de evacuacién. Por tanto:

* No arroje por los desaglies restos de comida, plasticos, gomas, pafios, compresas,
etc., y otros elementos duros (como hojas de afeitar o cepillos de dientes).

® No vierta a la red sustancias téxicas o contaminantes (detergentes no biodegrada-
bles, colorantes permanentes, acidos abrasivos, aceites, etc.).

® No convierta el inodoro (retrete) en un cubo de basura.

Para un correcto funcionamiento de los sifones:

* Vigile el nivel de agua de los sifones. Una ausencia prolongada, sobre todo en verano,
podria provocar la evaporacion del agua que obstaculiza la emanacioén de malos olores.

78 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Instalaciones 2

INSTRUCCIONES

DE USO

e Cada vez que observe una disminucion apreciable del caudal de evacuacién, o haya
obstrucciones, se revisaran y desatascaran los sifones y valvula.

e Utilice detergentes biodegradables que evitan la formacion de espumas, las cuales
podrian petrificar y obstruir o disminuir los conductos de evacuacion.

En el supuesto de algun pequefo atasco:

® Deje correr agua caliente, que disuelve las grasas. Afadiendo algun producto apro-
piado (ni acidos, ni productos corrosivos) de los que existen en el mercado, se puede
ablandar el tapén.

En caso de averia de algun elemento de esta instalacion:
® No utilice el aparato afectado hasta la reparacion del deterioro.

® Se mantendra el agua permanentemente en los sumideros, botes sifénicos y sifones
individuales para evitar malos olores. Si tras periodos mas o menos largos de au-
sencia de la vivienda, existen malos olores en cuartos de bafio o cocina, es gene-
ralmente debido a la inexistencia de agua en los sifones.

e Efectle la descarga de la cisterna del inodoro y abra la griferia dejando correr el agua.

EVACUACION DE RESIDUOS

Las instalaciones para la evacuacion de residuos tienen como objetivo disponer de
espacios y medios especificos que se implantan a tal efecto en las zonas comunes
de los edificios y que pueden estar formadas por los siguientes elementos:

= Almacén de contenedores. Recinto que alberga contenedores de recogida priva-
dos para los residuos generados en una o varias viviendas. En estos contenedores
se depositan los residuos a través de los bajantes de residuos.

=1 Estacion de carga. Parte de la instalacién de recogida neumatica situada en la zona
inferior de la bajante o de la compuerta de vertido inferior, que las conecta con el
tramo subterraneo horizontal de la red de tuberias.

= Bajante de residuos. Conducto vertical que sirve para el traslado por gravedad o
neumatico de los residuos desde las compuertas de vertido hasta los contenedores
del edificio o las estaciones de carga, respectivamente.

= Compuertas de vertido. Buzones situados en los espacios comunes proximos a
cada vivienda para el vertido de los residuos generados en la misma.

Para este tipo de instalaciones, por su salubridad y por la mejora del medioam-

biente se recomienda:

e Efectuar con la periodicidad establecida en el apartado de mantenimiento las lim-
piezas y desinfecciones correspondientes.

® No verter liquidos, muebles, enseres o residuos y escombros procedentes de obras
menores de construccion y reparaciones domiciliarias.

® No alterar los usos previstos para los espacios y equipamientos de esta instalacion.
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ENERGIA SOLAR TERMICA

La energia solar térmica puede utilizarse de forma satisfactoria en toda nuestra
geografia dado que Espana, y sobre todo Andalucia, es uno de los paises euro-
peos que mas radiacion solar por unidad de superficie recibe a lo largo del ano.

Su principal y fundamental aplicacion es la produccion de agua caliente sanitaria. Pero,
ademas, puede ser un complemento interesante como apoyo a la calefaccion, sobre
todo para sistemas que utilicen agua de aporte a menos de 60 °C, tal como sucede con
los sistemas por suelo radiante o los de fan-coil.

En todos los casos, las instalaciones de energia solar térmica necesitan un apoyo de
sistemas convencionales de produccion de agua caliente (caldera de gas, caldera de
gasodleo, calentadores individuales, etc.)

Desde la entrada en vigor del Cédigo Técnico de la Edificacion, la energia solar térmica
es obligatoria en todos los edificios de nueva construccion en los que haya consumo
de agua caliente sanitaria.

La energia solar térmica se integra en las nuevas edificaciones como una instalacion
mas que nos puede aportar una parte importante de nuestras necesidades de agua ca-
liente, calefaccion y refrigeracion.

Los elementos basicos de una instalaciéon de este tipo son:

= Captador. La incidencia de los rayos solares sobre el captador permite calentar un
fluido (generalmente agua con aditivos) que circula por el interior del mismo. Los cap-
tadores mas utilizados en la actualidad son los denominados planos o placas solares.

= Colectores. Conducciones o tuberias de la red de agua fria que penetran en el cap-
tador y salen del mismo transmitiendo el calor al agua de consumo.

= Intercambiador. Aparato donde se produce el intercambio de agua fria a caliente.

= Acumulador. Depdsito que recibe el agua del intercambiador, donde queda almace-
nada el agua caliente para su posterior uso. Los depdsitos acumuladores tienen la mi-
sion de ayudar a suministrar la energia necesaria en los momentos en los que no existe
suficiente radiacion solar o cuando hay un consumo alto en momentos puntuales.

Respecto del uso adecuado de la instalacion:

® Atienda a las recomendaciones que se le han proporcionado anteriormente para las
instalaciones de agua fria y caliente.

® Tenga la precaucion de no tocar las partes calientes de la instalacion: captadores,
tuberias sin aislamiento, etc., ya que existe el riesgo de quemarse.

* No debe alterar ni modificar la instalacién sin contar con técnico competente.
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ELECTRICIDAD

La instalacién eléctrica se encarga de llevar al usuario el suministro de la ener-
gia mas comunmente utilizada en la vivienda.

La energia eléctrica es la mas limpia de las energias y no consume oxigeno.

Para medir los consumos la compaiia comercializadora dispondra de un contador a la en-
trada de su vivienda o en un local del edificio donde se agrupan los de toda la comunidad.

INSTALACION DE LA VIVIENDA

Una instalacién eléctrica para vivienda puede constar, basicamente entre otros, de las
siguientes lineas y elementos:

= Derivacion individual: linea que une cada contador con el cuadro de proteccion in-
dividual y suministra energia eléctrica a una instalacion de usuario.

=1 Cuadro de proteccion individual (fotografia 11): destinado a la proteccion de los circuitos
interiores asi como de los usuarios contra contactos indirectos. Suele constar de:

— Interruptor general automatico de corte omnipolar. Permite su accionamiento ma-
nual y esta dotado de elementos de proteccion contra sobrecarga y cortocircuitos.
Es independiente del interruptor de control de potencia.

— Interruptor de control de potencia (ICP). Aparato destinado al corte automatico del
suministro cuando se sobrepasa por el abonado la potencia contratada.

— Interruptor automatico diferencial general (IAD). Desconecta automaticamente la ins-
talacion en caso de producirse una derivacion de algun aparato o en algun punto de
instalacién destinado a la proteccién contra contactos indirectos de todos los cir-
cuitos. Este interruptor esta dotado de un dispositivo de prueba cuyo accionamiento
permite verificar, en su caso, su correcto funcionamiento. Si por el tipo de instala-
cion se hubiera colocado un interruptor diferencial por cada circuito o grupo de cir-
cuitos, podria no existir el interruptor automatico diferencial general.

— Pequenos interruptores automaticos (PlA). Dispositivos automaticos magnetotér-
micos de corte omnipolar y proteccion de los circuitos interiores. Resguardan a cada
uno de éstos, con arreglo a su capacidad, de sobrecargas y cortocircuitos, y per-
miten el corte de corriente a los mismos.

11. CUADRO DE PROTECCION INDIVIDUAL: A. Pequefios interruptores automaticos (piA). B. Interruptor
automatico diferencial (1AD). C. Boton de prueba. D. Alojamiento del interruptor de control de potencia (ICpP).
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-

Instalacion interior. Conjunto de circuitos para conectar el cuadro de proteccion in-
dividual con los puntos de utilizacién.

= Circuito interior. Conjunto de conductores, tomas de corriente e interruptores que

partiendo del cuadro general de mando y proteccion estan protegidos por un PIA.

= Conductores eléctricos. Elementos metdlicos recubiertos con material protector

destinados a transportar la energia eléctrica. Se situan en el interior de los tubos de
las canalizaciones. Los empalmes y cambios de direccién de los conductores se rea-
lizan mediante cajas de registro y derivacién. El color de los conductores permite di-
ferenciar la utilizacién de los mismos: color azul para el neutro; amarillo-verde para
toma de tierra y, negro, marrén o gris para fases activas.

= Mecanismos. Elementos de instalacién para accion directa del usuario. Suelen ser

interruptores, conmutadores, pulsadores y bases de enchufes.

Atienda estas primeras recomendaciones:

No debe manipular, reparar o modificar su instalacion sin la intervencion de un ins-
talador electricista, autorizado legalmente por la Delegacion Provincial, competente
en materia de Industria de la Junta de Andalucia. Ya que, de lo contrario, ademas de
poder afectar a su seguridad, perdera la garantia que, en su caso, pudiera tener la
instalacion y, en el supuesto de modificacion, no le seria garantizada la misma.

No intente puentear, ni anular o sustituir cualquiera de los elementos del Cuadro de
Proteccion Individual; pondria en peligro la seguridad de la instalacién y la de las per-
sonas que se sirven de ella.

Tras una interrupcion generalizada del suministro eléctrico, desconecte los aparatos y
electrodomeésticos. Una subida de tension al restablecerse el suministro podria dafiarlos.

En caso de ausencia prolongada, desconecte la instalacion por medio del interruptor di-
ferencial general. Si desea mantener algun aparato en funcionamiento (por ejemplo el fri-
gorifico) deje conectado el diferencial y el PIA correspondiente, y desconecte los demas.

Tome las siguientes precauciones, le ayudaran a hacer una mejor y mas correcta
utilizacién de su instalacion eléctrica, a evitar accidentes y a velar por su seguri-
dad y la de los suyos:

No coloque las lamparas u otro elemento de iluminacion directamente suspendido
del cable correspondiente a un punto de luz.

No enchufe cualquier aparato en cualquier toma de corriente. Cada aparato requiere
una potencia distinta y cada toma de corriente esta preparada para soportar una po-
tencia maxima. Si la potencia del aparato es superior a la que soporta la toma de co-
rriente, puede quemarse la base del enchufe, la clavija e incluso la instalacion.

Cuando no vaya a utilizar un aparato durante mucho tiempo, no lo deje conectado,
desenchufe la clavija de alimentacién de la toma de corriente.

Compruebe su interruptor automatico diferencial (IAD) con periodicidad, al menos
mensualmente, pulsando para ello el boton de prueba. Si no se dispara es que esta
averiado y, en consecuencia, usted no se encuentra protegido contra derivaciones.
En tal caso, avise a un instalador autorizado para que se lo sustituya.
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® No olvide desenchufar las clavijas de alimentacion de los aparatos de las tomas de
corriente antes de hacer la limpieza.

® No enchufe o desenchufe las clavijas de alimentacién con las manos mojadas.

* No use nunca aparatos eléctricos con cables pelados, clavijas o enchufes rotos.

® No tome corriente a través de un portalamparas con enchufe (ladrén).

e Al desconectar los aparatos, no tire del cordén o cable, sino de la clavija.

® No acerque los cables de alimentacién de aparatos eléctricos a aparatos de cale-
faccion o fuentes de calor. Los aislantes podrian derretirse y causar un incendio o
una sacudida eléctrica.

® No manipule ningun aparato eléctrico sin haberlo desconectado.

® Si pretende realizar alguna modificacién en cuartos de bafio o aseo, por muy sim-
ple que sea, dado el riesgo y la peligrosidad que ello puede entrafiar, debe tener en
cuenta lo establecido por la Instruccién Técnica, complementaria del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension im1c-BT-27 (Instalaciones interiores en Viviendas, locales
que contienen una bafiera o ducha) y, en todo caso, asesoérese por un especialista
autorizado o técnico competente.

® Para evitar incendios no se debe impedir la buena refrigeracion de las luminarias, me-
diante objetos que las tapen total o parcialmente.

® Respecto a las lampara halégenas o de cuarzo-yodo, aunque la lampara esté fria no
se debe tocar con los dedos para no perjudicar la estructura de cuarzo de su ampo-
lla, salvo que sea un formato de doble envoltura en el que existe una ampolla exterior
de vidrio normal. En cualquier caso, no se debe colocar ningun objeto sobre la lampara.

® Para cambiar una bombilla, o manipular en cualquier mecanismo eléctrico, lo mas
aconsejable es desconectar el circuito correspondiente y efectuar la operacién con
las manos secas y los pies calzados. Y lo mas seguro, desconectar el diferencial.

® No utilice los electrodomeésticos cerca del agua o si usted mismo se encuentra mo-
jado. Para su limpieza, desconéctelos previamente y no vuelva a utilizarlos hasta que
estén completamente secos.

® Si cayera agua sobre algun aparato eléctrico, mantenga desconectado el aparato (o
mejor, su circuito) hasta que desaparezca la humedad.

® Manipule todos los aparatos eléctricos, incluso el teléfono, siempre con las manos
secas Y evite estar descalzo o con los pies humedos.

® Nunca manipule los aparatos eléctricos cuando esté en el bafio o bajo la ducha. El agua
es conductora de la electricidad. si hay un fallo eléctrico en la instalaciéon o en el apa-
rato utilizado corre el riesgo de electrocutarse. Ojo con las radios, secadores de pelo,
aparatos de calor, al borde de la bafiera, pueden caer al agua y electrocutarle.

® Adopte precauciones especiales para que los nifios no puedan utilizar los aparatos
eléctricos. Si fuera necesario, coloque protectores en los enchufes.

® Procure no hacer varias conexiones en un mismo enchufe (no utilice ladrones o cla-
vijas multiples). Haga uso, si necesita varias tomas, de una alargadera de la seccion
adecuada con una base de tomas multiples vy, si pudiera ser, mejor con fusible e in-
terruptor, con ello evitara posibles deterioros en su instalacion.

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL 83



2

INSTRUCCIONES

DE USO

=

Compruebe por donde
discurren las
canalizaciones
eléctricas empotradas
antes de taladrar una
pared o techo, ya que
podria electrocutarse si
atraviesa una
canalizacion con el
taladro. A tales efectos,
atienda a las
recomendaciones que
se proporcionan en la
Parte 5 de este Manual.

Instalaciones

e Compruebe por donde discurren las canalizaciones eléctricas empotradas antes de
taladrar una pared o techo, ya que podria electrocutarse si atraviesa una canaliza-
ciéon con el taladro. A tales efectos, atienda a las recomendaciones que se propor-
cionan en la Parte 5 de este Manual.

Se le hace saber, a continuacion, como se distribuye el consumo eléctrico doméstico:

® Un hogar medio consume unos 4.000 kw/h al afilo. Suponiendo que en su vivienda
el Unico suministro de energia fuera eléctrico, el consumo medio quedaria repartido
de la siguiente manera:

ILUMINACION 18%
FRIGORIFICO 18%
CALEFACCION Y/O REFRIGERACION 16%
TELEVISOR 10%
VITROCERAMICA (COCINA ELECTRICA) 9%
LAVADORA 8%
PEQUENOS ELECTRODOMESTICOS 7%
HORNO ELECTRICO 4%
AGUA CALIENTE 3%
LAVAVAJILLAS 2%
SECADORA 2%
MICROONDAS 2%
ORDENADOR 1%

Por lo tanto, es importante que para un consumo eficiente y responsable adopte
medidas de ahorro energético y para reducir la contaminacion, a cuyo efecto tenga
en cuenta:

® Limpiar frecuentemente las bombillas. Si estan sucias se funden con mas frecuen-
cia y disminuyen la luminosidad.

® Aprovechar al maximo la luz natural. Encienda la luz sélo si es necesario.
® No dejar la luz encendida en habitaciones vacias.

® Emplear lamparas eléctricas de bajo consumo y tenga en cuenta que si emplea una
bombilla de 100 vatios emite una luz similar a dos de 60 vatios y consume menos.

e Utilice la tarifa que mas ahorro le suponga, a cuyos efectos se le recomienda que ob-
tenga la mayor informacién posible al respecto de las companias comercializadoras.
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Atender las recomendaciones que se facilitan mas adelante para los Electrodomésti-
cos (al final de la Parte 2 de este Manual), y las proporcionadas en el apartado de este
Manual relativas a la Ocupacion efectiva de la vivienda (Parte 1).

® Devolver bombillas y tubos para que puedan ser reciclados.

e Utilice colores claros en las paredes y techos: aprovechara mejor la iluminacién na-
tural y podra reducir el alumbrado artificial.

® Reduzca al minimo la iluminacion ornamental en exteriores, jardines, etc.

®* Mantenga limpias las pantallas y apliques, aumentara la luminosidad sin aumentar
la potencia.

e Sustituya las bombillas incandescentes por lamparas de bajo consumo. Para un
mismo nivel de iluminacion, ahorrara hasta un 80% de energia y duran 10 veces mas.
Cambie con prioridad las que mas tiempo estan encendidas.

® Adapte la iluminacion a sus necesidades y dé preferencia a la iluminacién localizada:
ademas de ahorrar, conseguira ambientes mas confortables.

e Coloque reguladores de intensidad luminosa de tipo electronico (no de reostato): aho-
rrara energia.

® Use tubos fluorescentes donde necesite mas luz durante muchas horas; por ejem-
plo, en la cocina.

® En vestibulos, garajes, zonas comunes, etc. es interesante colocar detectores de pre-
sencia para que las luces se enciendan y apaguen automaticamente.

® En ubicaciones con encendidos y apagados frecuentes es recomendable poner lam-
paras de bajo consumo de tipo electronico, ya que éstas ven aumentada su vida Util
de forma significativa.

® Para ahorrar con los ascensores se pueden instalar mecanismos de maniobra selectiva
que activan Unicamente la llamada del ascensor mas cercano al punto requerido.

® Encender y apagar la television, el video, CD, cadena musical, etc. con el mando a
distancia equivale a 6 horas de encendido. Procure evitarlo, si puede, ademas de aho-
rrar energia ganara en salud, pues hara ejercicio al levantarse y sentarse.

Para no quedarse sin suministro eléctrico:

® Evite un consumo que sobrepase la potencia contratada con la compania suministra-
dora, dado que «saltaria» el Interruptor de Control de Potencia (ICP), dejandole sin ser-
vicio en toda la vivienda.

Averias

La utilizacion, practicamente permanente, de la energia eléctrica hace muy molesto para
el usuario cualquier interrupcién de suministro. Algunas «averias» en la propia vivienda
podrian, no obstante, ser subsanadas provisionalmente hasta la llegada del técnico o
instalador autorizado.

= Derivaciones: Al producirse una derivacion en cualquiera de los circuitos el interruptor
diferencial «salta» automaticamente, cortando el paso de corriente a la instalacion. Si
esto sucediera:

® Proceda a desconectar todos los PIA y conecte el interruptor automatico diferencial (IAD).
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Para un consumo
eficiente y responsable,
adopte medidas de
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energético, asi,
ademas de reducir su
factura
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del medioambiente.

=

Evite un consumo que
sobrepase la potencia
contratada con

la compaiiia
comercializadora
dado que saltaria el
interruptor de control
de potencia (icp)
dejandole sin servicio
en toda la vivienda.
Recuerde ademas que
lo interesante es usar
la energia, no gastarla
y que con su ahorro
ganamos todos.
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A continuacion:

e Conecte de nuevo, y de uno en uno, todos los PIA.

Aquel PIA que, al ser conectado, haga que el diferencial se dispare nuevamente, le estara

indicando el circuito averiado. En este caso:

® Deje desconectado ese circuito. No insista en rearmarlo y el resto de la instalaciéon
podra seguir funcionando.

En cuanto le sea posible:

® Haga que la averia sea subsanada por un instalador autorizado.

= Cortocircuito

Se produce cortocircuito por el contacto directo entre fase y neutro, bien en un receptor,

o en la instalacion. En cuyo caso «saltard» el PIA correspondiente al circuito donde se

haya producido el cortocircuito.

Para localizar el cortocircuito:

® Desconecte todos los receptores o aparatos del circuito correspondiente al PIA que
ha «saltado».

e Conecte el PIAy si vuelve a saltar avise a un instalador ya que la averia esta en la ins-
talacion.

® Sino salta el PIA vaya conectando y desconectando uno a uno los aparatos hasta lo-
calizar el que esta averiado.

® Una vezlocalizado, proceda a conectar todos los aparatos, excepto el averiado y el PIA.

-1 Sobrecargas

Al producirse, en un determinado momento, una demanda de potencia que supera la

capacidad de la instalada, es decir, si el consumo es superior a la potencia contratada

con la compafia suministradora, el Interruptor de Control de Potencia (ICP) «salta» au-

tomaticamente dejando sin corriente a toda la instalacion.

En este caso:

® Desconecte algunos aparatos (los de mas potencia o los menos necesarios para la
labor que esté realizando).

Una vez rebajada la potencia solicitada:

® Proceda a rearmar el ICP.

Si la suma de las potencias de los aparatos que permanecen conectados no rebasa el li-

mite de potencia contratada y se sigue disparando el ICP, avise a su compania suminis-

tradora porque la averia esta en el ICP. En caso contrario, el ICP no «saltara» de nuevo.

En cualquier caso:

® No intente manipular en el interior de la caja precintada, donde estara alojado el ICP,
ya que carece de proteccion a personas y su manipulacion descuidada supone un
alto riesgo.

En otros supuestos, puede producirse una sobrecarga sélo en un circuito determinado,

en cuyo caso, se dispararia el PIA que lo protege. Para que se reponga dicho circuito de-

bera ir desconectando aparatos o lamparas suministrados por el mismo hasta conseguirlo.
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INSTALACION COMUNITARIA DEL EDIFICIO

Para el suministro de energia eléctrica de viviendas es necesario hacer, desde la red
exterior de la compaifiia, la correspondiente acometida, un tramo de linea transporta-
dora de electricidad que termina en el propio edificio.

La red interior de distribucion para los diferentes servicios del edificio puede cons-
tar, entre otros, de los siguientes elementos:

= Caja general de proteccion, situada generalmente en la fachada. En ella se efec-
tua la conexién con la linea de acometida y se disponen los elementos protectores
de la linea repartidora.

= Linea repartidora o instalacion de enlace. Une la caja general de proteccién con
la centralizacién de contadores o con las instalaciones interiores o receptoras del
usuario.

=1 Centralizacion de contadores (fotografia 12). Conjunto de aparatos de medida de
los consumos, tanto privados de las viviendas como colectivos de la comunidad. Se
le suele asignar un local (cuarto de contadores) donde también se instalan algunas
unidades funcionales: embarrados de proteccion, fusibles de seguridad, relojes de
mando, bornes de salida de las lineas de derivacion, etc.

2

INSTRUCCIONES

DE USO

12. CENTRALIZACION DE

CONTADORES ELECTRICOS:

A. Contadores individuales.

B. Fusibles desmontados
para su sustitucion.

C. Fusible instalado.

D. Linea repartidora.
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= Lineas de derivacion individual. Enlazan cada contador o linea general de alimen-
tacién con el cuadro general de mando y proteccion de cada vivienda y suministran
la energia eléctrica a cada instalacién de usuario.

= Linea de fuerza motriz. Enlaza un contador trifasico con el equipo motriz del as-
censor, del grupo de presion o de cualquier otro servicio comunitario.

-1 Linea de alumbrado de escalera y auxiliar. Partiendo de un contador comun de ser-
vicio lleva energia para el alumbrado de zonas comunes y para alimentacién de equi-
pos tales como antenas de Tv, telefonia, etc.

Tenga en cuenta las siguientes recomendaciones:

e Lainstalacion no puede ser modificada sin la intervencion de un instalador autorizado.

¢ Silas modificaciones suponen un incremento de carga determinado es necesaria la apro-
bacién del proyecto por la Delegacion Provincial del Ministerio de Industria (u Organismo
Territorial Competente).

® Alos cuadros generales de mando y proteccion de las instalaciones comunes, cuar-
tos de contadores, etc., sblo deben tener acceso personas autorizadas por la co-
munidad o representantes de la compafiia suministradora.

® Es conveniente tener repuestos para sustituir fusibles en el cuarto de contadores por
si alguna averia pudiera resolverse con ellos (fotografia 12).

® No intente manipular en el contador ni en la derivacion a vivienda. Estos elementos ca-
recen de proteccion a personas y manipular en ellos, sin las debidas precauciones, su-
pone un enorme riesgo.

PARARRAYOS

Es una instalacion para proteger al edificio de la caida del rayo.
La instalacién consta de:

- Cabeza receptora rematada en una o mas puntas, colocada al final de un mastil y
que sobresale de la parte mas alta del edificio.

= Conductor metalico encargado de llevar a tierra la descarga eléctrica del rayo.

= Toma de tierra. El conductor se termina en unas «picas» clavadas en terreno hu-
medecido.

No debera olvidar que:

e Cualquier anomalia, revisién o reparacion necesita la presencia de personal espe-
cializado. Ademas, debe tomarse la precauciéon de no realizar intervencién alguna en
tiempo nuboso o con amenaza de tormenta.

® Después de una descarga eléctrica fuerte, es conveniente comprobar que el circuito
de tierra mantiene la continuidad eléctrica y la conexién a tierra.
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REDES DE TIERRA

Tienen por objeto conseguir que en el conjunto de un edificio y en la superficie
préxima del terreno no existan diferencias de potencial peligrosas y, al mismo

tiempo permitir el paso a tierra de las corrientes defectuosas o la descarga de
origen atmosférico.

El sistema consta de las siguientes partes:

= Tomas de tierra. Conexiones hasta donde llevan las lineas de enlace las corrientes de
defecto que puedan presentarse. Un electrodo, masa metalica (pica o placa) en per-
manente buen contacto con el terreno, facilita el paso a tierra de aquellas corrientes.

= Lineas principales y derivaciones. Constituyen la red que conectan las tomas de
tierra con los conductores de proteccion.

=1 Conductores de proteccion. Sirven para unir eléctricamente las masas de una ins-
talacion a ciertos elementos con el fin de asegurar la proteccion contra los contac-
tos indirectos.

® Si en algun momento percibe alguna anomalia (pequefas descargas, calambres, etc.),
consulte con personal especializado.

TELECOMUNICACIONES

El acceso a los recintos de instalacion de telecomunicaciones estara controlado y
la llave estara en poder del propietario del inmueble, del presidente de la comunidad
de propietarios o de la persona, o personas, en quien deleguen, que facilitaran el
acceso a los distintos operadores para efectuar los trabajos de instalacion y man-
tenimiento necesarios.

» Telefonia

* No debe manipular ni modificar la instalacion sin la intervencién de un técnico competente.

» Television
Atienda las siguientes recomendaciones para no dafar gravemente la recepcién de sefales:
e Evite cualquier manipulacion en la red.

® No se debe ampliar el nimero de tomas ni cambiar su emplazamiento sin la asistencia
de un técnico competente.

Si la instalacion es colectiva y no atendiera estas recomendaciones podria, ademas, per-
judicar al resto de la comunidad.

La evolucién de la television tal y como hasta hace poco la hemos venido conociendo con
sefal analdgica, todavia existente, aunque de forma residual, es la television Digital Te-
rrestre (TDT). Esta nueva tecnologia, permite un mejor aprovechamiento del espectro vy,
por tanto, la ampliacion del numero de canales disponibles, mejora de la calidad de las
sefales de television recibidas y propicia la apertura al mundo de los servicios interacti-
VoS, en la que el usuario podra participar utilizando este medio de una manera diferente.
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La nueva television digital terrestre proporciona a los espectadores la posibilidad de ver,
de forma gratuita, a través de nuestros receptores de television, muchos mas canales
con una mayor calidad y el acceso a servicios interactivos.

De manera mas concreta nos aporta:

® Mejor calidad de imagen y sonido (calidad DvD/CD y en el futuro Alta Definicién y so-
nido envolvente Dolby Sorround 5.1).

® Mejor utilizacion del espectro radioeléctrico (1 «canal» analégico - 4 programas di-
gitales).

® Mayor oferta de programas en abierto.

® Programacion «enriquecida» e «interactiva» (guias electrénicas de programacion, te-
letexto avanzado, multilenguaje, subtitulacion, publicidad interactiva, ...).

® Acceso a contenidos y servicios de la Sociedad de la Informacién (informacién de tra-
fico, informacion meteorolégica, telebanca, acceso a Internet, ...).

Las emisiones de Television Digital Terrestre se ofrecen en abierto. Pero las instalaciones
y receptores actuales pueden no estar preparados para «<comprenderlas». Va a ser ne-
cesario por tanto, abordar la adaptacion de instalaciones de las antiguas antenas (en
especial las colectivas) para que «comprendan» tanto al recepcién digital como la ana-
l6gica hasta que se produzca el cambio definitivo (afio 2010).

En primer lugar, es interesante conocer cuales osn los elementos de una instalacion de
recepcion de TDT:

=1 Elementos de captacion: antenas.

=1 Elementos de adaptacién de la sefial: amplificadores.

= Elementos de distribucion y conexién: cableados y tomas
=1 Elementos de captacion: antenas.

Asi mismo, podemos distinguir entre:

= Instalaciones Individuales. Pueden no necesitar ningun tipo de modificacién, solo se
precisa un receptor digital externo (decodificador), para permitir su recepcioén en un
televisor convencional, o bien, un televisor digital integrado.

= Instalaciones Comunitarias. Son mas probables sus necesidades de adaptacion, de-
pendiendo de los siguientes supuestos:

— Edificios con antenas colectivas instaladas después del afio 1998 con Infraestruc-
turas Comunes de Telecomunicaciones (ICT): Sus necesidades de adaptacion se-
ran minimas. En todo caso sera necesario en cada domicilio un decodificador por
cada televisor o bien, un televisor digital integrado.

— Edificios con antenas colectivas instaladas antes del afio 1998 o sin ICT: Seran las
que necesiten un mayor grado de adaptacion en cualquiera de sus elementos co-
munes. Ademas, cada domicilio necesita un decodificador para cada televisor, o
bien, un televisor digital integrado.

La adaptacién de las instalaciones ya existentes sera un proceso ordenado, regulado
y supervisado.
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Segun el grado de complejidad, sera necesario:

=1 Acuerdo del titular de la propiedad con una Empresa Instaladora de Telecomunicaciones.
= Encargo de un estudio Técnico.

= Encargo de un proyecto Técnico.

En cualquier caso, debe ser una empresa instaladora de telecomunicaciones, inscrita
en el Registro de Empresas Instaladoras de Telecomunicaciones.

Durante la adaptacion deberan indicarse las precauciones a tomar durante la ejecucion
de los trabajos, para asegurar la normal utilizacion de las instalaciones existentes, hasta
que se encuentre en perfecto estado de funcionamiento la instalacién modificada.

Tras la adaptacién la empresa Instaladora de Telecomunicaciones que ha ejecutado la
adaptacién, como garantia de la instalacién, debera entregar:

=1 Al propietario:
— Boletin de instalaciones de Telecomunicaciones.
— Protocolo de prueba.
— Factura.
=1 A la jefatura e inspeccién de telecomunicaciones (JPIT):
— Boletin de Instalacién de Telecomunicaciones.
— Protocolo de prueba.
— Copia del Acuerdo, Escrito o Proyecto Técnico.

La cobertura de la TDT sera progresiva, con el objetivo de que los prestadores de este
servicio cubran el 80% de la poblacion a finales de 2005, y el 95-98% de esa pobla-
cién para el 2010.

Esta previsto que en el mes de abril de 2010 se produzca el «apagén analogico», es
decir, la sustitucion definitiva de la emisién de television analdgica por la digital.

PORTERO ELECTRONICO

Es una instalacion para control y apertura de la entrada al edificio desde el interior del
mismo.

Consta de una placa situada en el exterior con los pulsadores e intercomunicadores;
una red de conductores de las sefiales; y un teléfono en cada vivienda acompafnado
de un pulsador que «manda» la apertura de la cerradura eléctrica.

® Cualquier modificacion de la instalacion debe ser realizada por personal especiali-
zado. No intente hacerlo usted mismo, ni cambie el emplazamiento del telefonillo.

® Cuando no se esté usando el teléfono, asegurese de que esta correctamente colgado.

El portero eléctrico aporta comodidad al usuario por permitirle el accionamiento a distancia
de la puerta de acceso al edificio. Pero también colabora a la seguridad, y en consecuencia:

® No debe abrirse la puerta a visitantes que no se hayan identificado.
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(0)

Se prohibe hacer uso
del ascensor a los
nifios, si no van
acompaiiados.

13. MAQUINARIA DE
ASCENSOR.

14. PUERTA DE ENTRADA
A SALA DE MAQUINAS
CON SU LLAVE DE
ACCESO.

Instalaciones

ASCENSORES

Los elementos principales de esta instalacién son:
=1 Cabina. Recinto que acoge a las personas y objetos que han de ser transportados.

= Cuarto de maquinas. Local donde se situan los elementos motrices, poleas, apara-
tos eléctricos, etc., y que estd, generalmente, ubicado encima del hueco de ascensor.

— Maquina. Conjunto tractor que produce el movimiento y la parada (fotografia 13).

- Limitador de velocidad. Ordena la parada de la maquina cuando la velocidad su-
pera los limites previamente establecidos. En su caso, provoca la actuacion del pa-
racaidas (dispositivo mecanico que actla en caso de exceso de velocidad en el des-
censo o rotura de la suspension).

-1 Hueco de ascensor. Recinto por el que se desplazan la cabina y el contrapeso.

=1 Foso. Espacio situado por debajo del nivel de la parada mas baja.
Es imprescindible que los usuarios de este servicio de la comunidad atiendan las
siguientes recomendaciones:

® Es preceptivo tener contrato de mantenimiento firmado con una empresa inscrita en
el Registro de Empresas Conservadoras. (Pagina 150 de la Parte 3 de este Manual).

® No se debe sobrepasar el limite de carga ni el nUmero de personas que se especi-
fican en el interior de la cabina.

® | allave de desenclavamiento de emergencia de las puertas de piso debe estar siem-
pre localizada, al igual que la llave de la sala de maquinas (fotografias 14 y 15).

15. INSTRUCCIONES IMPRESAS EN SALA DE MAQUINAS, PARA RESCATE DE PERSONAS EN CABINA:
A. Dispositivo abrefrenos. B. Llave de desenclavamiento de puertas de piso.

SRl M S Rk RAE TR i

= ~ ©
PUESTA A NIVEL DE CABINA EN CASO UTILIZACION DE LA LLAVE DE

DE EMERGENCIA (MOD. ELECTRICOS) DESENCLAVAMIENTO DE PUERTAS DE PISO

PARA DESENGLA\MR UNA PUERTA DE ACCESO Y VOLVER
A ENGLAVARLA, ES NECESARIO DERAR CD)I PRUDENCIA,
OBSERVANDO LAS SIGUIENTES NORMA!

{
1) NUNCA DESENCLAVAR UNA PUERTA CUANDO EL .
ASCENSOR ESTA EN MARCHA, PARA EVITAR QUE LA | |
CABINA CON PASAJEROS PUEDA QUEDAR PARADA |
ENTRE PISOS |

CUANDO LA CABINA QUEDA PARADA ENTRE DOS PISOS, LA
DISPOSICIONES A TOMAR PARA LLEVARLA A NIVEL SON L3S sicuentes:

1 LES PROHIBIENDO ACTUAR TODAS LAS
| RREREAS GRS

2) CORTAR EL INTERRUPTOR GENERAL DEL CUARTO DE MAQUINAS,
" AUNQUE SE TRATE DE UNA INTERRURCION EN EL SUMINISTRO DE

LA ENERGIA.

APLICAR EL ABREFRENO SOBRE LAS PALANCAS DE FRENO.

SUJETAR CON UNA MANO EL VOLANTE Y EFECTUAR CON LA DTRA,
EN EL SENTIDO DE LA FLECHA, UN ESFUERZO SOBRE LA PALANCA
DEL ABREFRENOG.

HACER GIRAR EL VOLANTE EN EL SENTIDO EN QUE SEA MAS FACIL

EL DEsFLAZAMIENTn BE LA CAE]NA CUANDO LOS CABLES
ESPLAZAN, Af RESION SOBRE LA PALANCA DEL

ABREFRENO FARA LIMI‘FAR LA VELDCKDAD DE LA GABINA.

CUANDO LA CABINA HA LLEGADO AL N[VEL MAS PROXIMO, RETIRAR
EL ABREFRENO Y COLOCARLO EN SU LU

VERIFICAR LA CONDENA DE TODAS LAS PUERTAS EXTERIORES.
PERAR LA LLEGADA DEL OPERARIO OTIS ANTES DE VOLVER A

CﬂLUCAR EL INTERRUPTOR GENERAL, S| NO SE TRATA DE UNA
INTERRuPc:oN EN EL SUMINISTRO DE ENERGIA,

“GLASE DE PRECAUCIONES PARA EVITAR CUALQUIER
CAIDA AL VACIO DEL HUECO, o

3) DESPUES DE UN DESENCLAVAMIENTO, Y ANTES DE
ABANDONAR EL LUGAR, ES PRECISO:

3) RETIRAR LA PROTECCION DEL VOLANTE. |2 AL ABRIR UNA PUERTA DESENCLAVADA TOMAR TODA 1

A} GERRAR LA PUERTA ENGLAVANDOLA.
B) QUITAR LA LLAVE DE DESCONDENA.

€) COMPROBAR QUE LA PUERTA ESTA ENCLAVADA
POR SU CERRADURA.

D)

VERIFICAR QUE, TANTO EL ASCENSOR GOMO LA
PUERTA, FUNCIONAN CON NORMALIDAD.

EL QUE REALICE UN DESENCLAVAMIENTO SE HACE
RESPONSABLE DE LAS CONSECUENCIAS QUE PUEDA
TENER CUALQUIER NEGL]GENB\A EN LA OBSERVACION
DE ESTAS NORMAS
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® Se prohibe hacer uso del ascensor a los nifios, si no van acompafnados.

® Deje bien cerradas las puertas de entrada y salida del ascensor. Pero hagalo sin vio-
lencia. Con golpes u otras formas de forzarlas so6lo se consigue ayudar a la averia.

e Para abrir las puertas, la cabina tiene que estar completamente parada en la planta.
No obstante, como medida de precaucion, asegurese cuando abra la puerta del as-
censor de que la cabina se encuentra en la planta.

® No utilice el botdn de parada salvo en casos de emergencia.

* No demore innecesariamente la presencia del ascensor en las paradas, ni retenga
las puertas abiertas sin causa justificada.

® Nunca entre de espaldas en un ascensor, ya que se arriesga a tropezar o caer por
desnivel.

e Al utilizar el ascensor compruebe que los nifios no colocan las manos entre las puer-
tas y que se sitlan en la parte mas alejada de éstas.

® En caso de incendio, no debe utilizar nunca el ascensor.

® Siobserva ruidos o cualquier anomalia de funcionamiento no use el ascensor y avise
inmediatamente a la empresa mantenedora.

® No fume en el interior de la cabina.

® Las maquinas, su equipo asociado y las poleas no deben ser accesibles mas que a per-
sonas autorizadas (mantenimiento, verificacion, rescate de pasajeros e inspecciones).

® Los cuartos de maquinas o poleas no deben ser afectados por uso distinto a los as-
censores en ningun caso. Si el acceso del personal autorizado al cuarto de maquinas
debe efectuarse por medio de escalas metalicas estas escalas deben ser reservadas
exclusivamente para ese uso y encontrarse siempre préximas al nivel de acceso.

Obligatoriamente los ascensores llevan en el interior de la cabina un dispositivo de co-
municacion bidireccional entre la cabina y la central del servicio de mantenimiento de
la empresa conservadora (fotografia 16).

Ante la circunstancia de quedarse parado entre dos plantas sin posibilidad de sa-
lir de la cabina (fotografias 15y 16):

® Pulse el botdn indicado a tal efecto en la cabina y entrara inmediatamente en co-
municacién con el servicio de mantenimiento que le dara las primeras instruccio-
nes y le anunciara su rapida ayuda.

e Sifallara el dispositivo aludido o bien surgieran otras circunstancias que demorasen mas
de lo normal la llegada del servicio de mantenimiento, debera pulsar el timbre de alarma
y permanecer a la espera de que lleguen en su auxilio. A tal efecto, es obligatorio que en
la sala de maquinas existan impresas las instrucciones pertinentes sobre las operaciones
para el rescate de personas en cabina. Este rescate sélo debe ser llevado a cabo por per-
sonal autorizado y competente. Se entiende por personas competentes aquellas de la pro-
pia comunidad de vecinos que hayan sido instruidas y preparadas para tales casos. Las
empresas mantenedoras se ofrecen gratuitamente para prestar este adiestramiento.
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=

En caso de incendio, no
debe utilizar nunca el
ascensor.

16. INTERIOR DE CABINA
DE ASCENSOR.

A. Dispositivo de
comunicacion
bidireccional.

B. Timbre de alarma.

C. Botén para
comunicarse con
el servicio de
mantenimiento.

D. Boton de apertura
de puertas.
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Un extintor que ha
rebasado su fecha de
caducidad podria no
servir para nada.

Instalaciones

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Son instalaciones para hacer posible la extincion de un incendio y facilitar la eva-
cuacion del edificio siniestrado, en caso necesario.

Entre las instalaciones contra incendios también se incluyen las de deteccion y alarma,

pero éstas no son muy frecuentes en edificios de vivienda pues solamente son exigi-

bles si la altura de evacuacion del edificio es mayor de 50 metros.

Los equipos e instalaciones (fotografia 17) que pueden encontrarse en los edificios des-

tinados a vivienda son:

= Extintores. Aparatos portatiles y de uso manual. El agente extintor que contienen
puede ser diéxido de carbono, agua, espuma quimica, etc. El extintor universal ABC
(sdlidos, liquidos, gaseosos) es el mas indicado para intentar la extincion de los fue-
gos domeésticos (fotografia 17).

= Columna seca. Canalizacién de acero con tomas de agua en los distintos pisos del
edificio para caso de incendio, y de uso exclusivo de los bomberos. La columna esta
siempre sin agua, —de ahi su nombre- salvo cuando los bomberos la usan para apa-
gar un incendio.

=1 Sistemas de bocas de incendios equipadas, compuestos por una fuente de abas-
tecimiento de agua, una red de tuberias para la alimentacién de aguay las bocas de
incendio equipadas (BIE) necesarias.

= Alumbrado de emergencia, para los recorridos de evacuacion. Se alimenta con ener-
gia de fuente propia y se pone en funcionamiento automaticamente.

= Alumbrado de senalizacion, que funciona de modo continuo indicando salidas y pasillos.
Las instalaciones de proteccion contra-incendios deben mantenerse siempre a
punto. Por lo que:

® No se puede realizar ninguna modificacion que altere el funcionamiento de la instalacién.
® Un extintor que ha rebasado su fecha de caducidad podria no servir para nada.

® Deben mantenerse despejados los accesos a los aparatos y elementos de extinciéon
y no cambiarlos de posicion.

® Después de un siniestro hay que realizar una revision completa de todos los ele-
mentos componentes de la instalacién.

En general, salvo especifico adiestramiento en el manejo de medios de extincidn,

el usuario sélo utilizara aparatos extintores en este caso:

¢ Siga las instrucciones de uso que figuran impresas en el propio aparato (fotografia 18).
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POLVO ABC

1138

—MODO DE EMPLEQ
| 1.- QUITAR PASADOR DE SEGURIDAD
RETAR LA PISTOLA DIRIGIR EL
CHORRO A LA BASE DE LAS LLAMASS

- DIELECTRICO HASTA 35KY

18. INSTRUCCIONES DE
USO IMPRESAS EN EL
EXTINTOR.

.‘

' d e
» ‘ 3 P ILSADOR
J 4 | WBE g
f LARMA U
CARRO e - >

EXTINTOR |

e

17. EQUIPOS E INSTALACIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS:

A. Campana de fuego. E. Carro extintor.

B. Pulsador de alarma. F. Boca de incendios equipada (BIE).

C. Extintor manual. G. Pictograma de sefializacion de medios de extincion.
D. Central de deteccion de incendios. H. Detector de incendio.
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GAS

El gas es, después de la electricidad, la energia mas utilizada en la vivienda. Desde
la perspectiva que aqui nos interesa, distinguiremos los siguientes tipos:

- Gas ciudad (GC).
- Gas natural (GN).
- Gases licuados (GL): butano y propano.

Los dos primeros se suministran a través de una red publica. De los gases licuados nos
ocuparemos solamente de la forma de suministro mediante bombonas.

» Gas natural

El gas natural no es téxico, aunque no es apto para la respiracion (podria ahogarnos
como el agua). Por tanto, no puede causar intoxicacion ni accidental ni deliberadamente
y es el menos contaminante. El peligro es la explosion.

La instalacion para el suministro de gas natural a una vivienda comprende:

= Llave de abonado (fotografia 19). Dispositivo de corte situado en la instalacién comun
desde la que se puede interrumpir el suministro de gas a la correspondiente vivienda.

=1 Llave de paso / corte o llave de contador. Dispositivo desde donde realmente co-
mienza la instalacion del usuario (fotografias 20 y 21).

= Conducciones y accesorios. Tubos (generalmente de cobre, no empotrados), pie-
zas especiales, etc.

= Contador. Equipo de medida para controlar el consumo de gas que hace el usua-
rio. Pueden disponerse en bateria (fotografia 20), en zona comun o individualmente
en el interior de la vivienda (fotografia 21).

= Llave de aparato. Dispositivo de corte situado en la conduccién interior de la vivienda
y muy préxima a la conexion de cada aparato. (No confundir con la valvula propia o
mandos del aparato).

=1 Elementos de ventilacion. Huecos directamente comunicados con el exterior que per-
miten la continua renovacion de aire en el local donde estan colocados los aparatos.

Atienda las advertencias de seguridad que figuran al final de este capitulo (pagina 100).

19. LLAVES DE ABONADO.

20. BATERIA DE CONTADORES 21. CONTADOR INDIVIDUAL
Y LLAVES DE CORTE. Y LLAVE DE CORTE.
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» Gas butano o propano envasado

Entre los gases licuados (GLP), los que mas frecuentemente encontramos en el uso do-
méstico son el propano y el butano.

Las compafiias suministradoras ponen a disposicion del usuario estos gases me-
diante recipiente cerrado (botella, o a granel hasta un depdésito fijo).

Todavia hoy, la mas popular de estas instalaciones sigue utilizando la bombona para

proveerse del gas butano que consume. Describimos a continuacion los componen-

tes de esta sencilla instalacién:

= La bombona. Recipiente que contiene el gas butano. La mas comun pesa 12,5 kg
y lleva un 85% del producto en estado liquido y un 15% en estado gaseoso.
Tiene incorporada una valvula que permite la salida del gas, con una junta de goma
para garantizar el correcto acoplamiento al regulador.

-1 Regulador. Reduce la presién del gas contenido en la bombona al nivel adecuado
para los aparatos de consumo.

= Tubo flexible. Une el regulador con la instalacién fija de distribucion o directamente
con el aparato. Lleva grabada en su superficie la fecha de caducidad.

MANEJO Y USO HABITUAL DE LA BOMBONA Y APARATOS

1. Operaciones a realizar para conectar el regulador a una bombona.
Tome antes las siguientes precauciones:
® Asegurese que no hay ningun foco de calor, llama o chispa en su proximidad.

® Compruebe que estén en posicidn de cerradas la palanca del regulador y las llaves
de todos los aparatos que van a consumir gas.

® Compruebe las conexiones del tubo flexible y el estado del mismo.

A continuacién siga las instrucciones de la figura 22.

2. Encendido del aparato de consumo.

Una vez que la instalacién se encuentra en condiciones de funcionamiento proceda de
la siguiente manera:

® Abra la palanca del regulador y la llave general de paso si la hubiera.

® Si se utiliza cerilla, enciéndala previamente.

® Abra las llaves del aparato de consumo y aproxime al quemador la cerilla ya encen-
dida o el encendedor, hasta conseguir el encendido.

3. Desconexion del regulador de la bombona.

Debera de tener en cuenta:

® Que no exista llama en las proximidades.

Que las llaves del aparato de consumo estén cerradas.
Poner la manecilla del regulador en posicién cerrada.

® Levantar con los dedos de ambas manos el anillo negro de baquelita del regulador
y tirar del mismo hacia arriba.

Colocar la caperuza de proteccioén de la valvula, enroscando la misma.

2

INSTRUCCIONES

DE USO

22. INSTRUCCIONES
PARA EL USO DE
LA BOMBONA DE
BUTANO.

Elimine el precinto
separandolo al tirar de
la lengUeta.

Mantenga la
bombona de reserva
con el precinto, pues
éste protege la valvula
de la suciedad.

Acoplamiento del
regulador a la
bombona. Levante
con los dedos de
ambas manos el anillo
negro de baquelita del
regulador.

Coloque el regulador
sobre la valvula de la
bombona. Presione el
anillo hacia abajo y
escuchara un «clic»,
sefal de que esta
bien encajado.
Asegurese tirando del
cuerpo del regulador
hacia arriba.
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En el caso de que la
instalacion presente
fugas:

- Desconecte el
regulador, coloque la
caperuza de plastico
sobre la valvula de la
botella y ventile
el local.

—-Silafugaesenla
valvulaoenla
bombona debe
colocarse ésta
en sitio muy ventilado
(balcon, terraza,
jardin, etc.).

Instalaciones

Atienda las advertencias de seguridad que figuran al final de este capitulo y, ade-
mas, tenga en cuenta las instrucciones de la figura 22:

La longitud del tubo flexible que une la bombona con los aparatos de consumo no
debe ser mayor de 1,5 metros, excepto en el caso de aparatos moéviles de calefac-
cién (estufas) en que no sera mayor de 0,60 metros.

El tubo flexible que conecta la bombona con una cocina no debera pasar nunca por
la parte posterior de ésta ni estar en contacto con los gases quemados o partes ca-
lientes de la misma.

Las bombonas no deben utilizarse ni almacenarse en sétanos, ni en locales cuyo piso
esté mas bajo que el nivel del terreno.

Evite el almacenamiento en zonas donde pudiera haber riesgo de inflamacion.
Coloque las bombonas de reserva en posicion vertical, no tumbadas o inclinadas.

Las bombonas no deben colocarse préximas a focos de calor (radiadores, hogares
de chimenea, etc.), ni a tomas de corriente.

Los armarios que contengan botellas deben estar provistos de aberturas de ventila-
ciéon en su parte inferior.

Si el gas no saliese de la bombona debe sustituirse ésta por otra que funcione per-
fectamente. Jamas debe manipular en la valvula; esta operacion hecha en el domi-
cilio del usuario es extremadamente peligrosa.

Siempre que no se utilicen los aparatos de consumo debe mantenerse cerrada la val-

vula del regulador de la bombona.

En el caso de que la instalacion presente fugas:

— Desconecte el regulador, coloque la caperuza de plastico sobre la valvula de la bo-
tella 'y ventile el local.

— Si la fuga es en la valvula o en la bombona debe colocarse ésta en sitio muy ven-
tilado (balcén, terraza, jardin, etc.).

Las companias suministradoras proporcionan gratuitamente un adhesivo en el que
figuran los consejos mas importantes y los teléfonos de informacion al cliente y de
averias urgentes. No olvide colocar dicho adhesivo en lugar visible de su cocina.
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» Gas propano

Nos referimos aqui a instalaciones para el suministro de gas canalizado a edificios de
viviendas desde depdsitos de uso privado colocados en las inmediaciones.

Una instalacion de este tipo se compone de los siguientes elementos:

-1 Depésito. Recipiente donde se almacena el propano en estado liquido bajo presion.
Puede estar enterrado o sobre el terreno.

=1 Valvula de exceso de presion. Es una valvula de seguridad cuya misiéon es prote-
ger el deposito en situaciones excepcionales de sobrepresion.

= Indicador de nivel. Mide el porcentaje de gas existente en el depdsito.
= Llave de corte del depésito. Permite la apertura o cierre de la salida de gas del depdsito.
= Mandmetro. Mide la presién de gas en el depésito.

=1 Canalizacion exterior. Conjunto de conducciones desde la llave de corte del de-
posito hasta las llaves de conexidon de los distintos servicios o, en su caso, de los apa-
ratos de consumo.

Atienda las advertencias de seguridad que figuran al final de este capitulo y, ade-
mas, tenga en cuenta las siguientes:

® Deben adoptarse medidas para evitar la entrada o permanencia de personas no au-
torizadas en la zona de depésitos.

® Hay que asegurarse de que no hay materiales inflamables (madera, aceites, hierbas
secas, etc.) en las proximidades del depésito.

® La superficie que rodea al depdsito tiene que mantenerse en buen estado de limpieza.
Las hierbas no deben invadir la zona de almacenamiento.

En caso de ausencia prolongada:

e Cierre en primer lugar las llaves de todos los aparatos de consumo vy, finalmente, la
llave de corte del depésito.

Para evitar deficiencias en el suministro:

® Haga su pedido de gas, cuando el indicador de nivel marque por debajo del 30%.
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El «olor a gas» suele
ser el aviso de una
posible fuga. Para
detectarla

NO UTILICE LLAMA
de ningiin tipo,

sino simplemente
agua jabonosa.

Instalaciones

ADVERTENCIAS DE SEGURIDAD PARA CUALQUIER INSTALACION DE GAS

® No se puede realizar ninguna modificacion que altere el funcionamiento de la insta-
lacién. Las reparaciones y cambios que requiera su instalacion debe contratarlas, ex-
clusivamente, con una empresa instaladora de gas autorizada. Solicite su identifi-
cacion y certificado correspondiente.

e Cierre la llave de paso/corte o llave de contador, cuando se ausente de la vivienda.

® No obstruya las rejillas de ventilacién, ya que los recintos donde haya aparatos de
gas deben estar bien ventilados.

® Las llaves de aparato deben estar cerradas mientras ese aparato no esté en uso.
Cuando finalice la utilizacion de un aparato cierre primero sus mandos y luego la llave
de la instalacion.

® No permita que los niflos manipulen los aparatos de gas.

® Limpie peridédicamente los conductos de evacuacion de gases y humos.

Los aparatos moviles llevan un tubo flexible de seguridad homologado. En este
caso vigile:

® Que no esté en contacto con superficies calientes.

® Que las abrazaderas de sujecion estan bien apretadas.

® Que la fecha de caducidad (va impresa en el tubo) no ha sido sobrepasada.

® Periddicamente su buen estado, sustituyéndolo en caso de deterioro.

Recuerde también que las tuberias de gas sélo deben usarse para este fin:

® No emplee las tuberias u otros elementos de la instalacién para soportar objetos o
para servir de apoyo a cuerdas de tender ropa o fines parecidos.

® No use las tuberias de gas como «toma de tierra» de aparatos eléctricos.

Si duda del estado de su instalacion, puede hacer una prueba:

¢ Cierre los mandos de todos sus aparatos de gas y mire el nUmero que marca su
contador.

® Espere 15 minutos y vuelva a mirar el contador. Si el nimero ha variado, cierre la llave
de paso y avise a una empresa para que revise la instalacién.

El «olor a gas» suele ser el aviso de una posible fuga. Para detectarla no utilice llama
de ningun tipo, sino simplemente agua jabonosa. En caso de fuga de gas, debe pro-
cederse inmediatamente a:

e Cerrar la llave de corte del depésito y la general de entrada al edificio.
® Suprimir toda fuente de inflamacién. No encender cerillas ni fumar.
® No accionar ningun interruptor o aparato eléctrico cercano a la fuga.

® Desconectar, si es posible y se encuentra lejos de la fuga, el interruptor automatico
diferencial (IAD) de la instalacion eléctrica.

e Llamar al teléfono de averias urgentes del servicio oficial de la empresa autorizada.
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Generalmente, los usuarios de las viviendas pretenden mantener dentro de ellas un ni-
vel de temperatura que produzca sensacién de bienestar (confort), cualquiera que sea
la época del afo y la temperatura exterior. Las instalaciones correspondientes, apor-
taran al sistema frio o calor (segun el caso), exclusivamente o frio o calor, alternativa-
mente, segun la voluntad del usuario o bien solo ventilacion.

Como norma general a seguir para cualquiera de las instalaciones térmicas, tenga
en cuenta lo siguiente:

e El titular o usuario de la instalacion es responsable, en cuanto se refiere a uso, man-
tenimiento y conservacién, del cumplimiento del Reglamento de Instalaciones Tér-
micas de los Edificios (RITE), desde el momento en que se realiza su recepcion, sin
que el mantenimiento pueda ser sustituido por la garantia.

® | as instalaciones térmicas se utilizaran adecuadamente, de conformidad con las ins-
trucciones de uso contenidas en este Manual y, en especial, en el Manual de uso y
mantenimiento de la instalacion térmica, absteniéndose de hacer un uso incompati-
ble con el previsto.

® Se pondra en conocimiento del responsable de mantenimiento cualquier anomalia que
se observe en el funcionamiento normal de las instalaciones térmicas.

® | as instalaciones mantendran sus caracteristicas originales.
Si son necesarias reformas, estas deben ser efectuadas por empresas autorizadas
para ello, de acuerdo con lo previsto en el RITE.

Instrucciones de seguridad

En el caso de instalaciones de potencia térmica nominal mayor de 70 kw, estas ins-
trucciones deben estar claramente visibles antes del acceso y en el interior de las sa-
las de maquinas, locales técnicos y junto a aparatos y equipos, con absoluta prioridad
sobre el resto de instrucciones, y deben hacer referencia, entre otros, a los siguientes
aspectos de la instalacion:

— Parada de los equipos antes de una intervencion.
— Desconexion de la corriente eléctrica antes de intervenir en un equipo.
— Colocaciéon de advertencias antes de intervenir en un equipo.

- Indicaciones de seguridad para distintas presiones, temperaturas, intensidades eléc-
tricas, etc.

- Y cierre de valvulas antes de abrir un circuito eléctrico.
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Instrucciones de manejo y maniobra

Sirven para efectuar la puesta en marcha y parada de la instalacion, de forma total o par-
cial, y para conseguir cualquier programa de funcionamiento y servicio previsto. En el caso
de instalaciones con potencia térmica nominal mayor de 70 kw, estas instrucciones esta-
ran situadas en lugar visible de la sala de maquinas y locales técnicos y deben hacer re-
ferencia, entre otros, a los siguientes aspectos de la instalacion:

— Secuencia de arranque de bombas de circulacion.

- Limitacion de puntas de potencia eléctrica, evitando poner en marcha simultaneamente
varios motores a plena carga.

—Y utilizacion del sistema de enfriamiento gratuito en régimen de verano y de invierno.

Instrucciones de funcionamiento

El fin de programa de funcionamiento es dar el servicio demandado con el minimo de
consumo energético. En el caso de instalaciones con potencia térmica nominal mayor
de 70 kw, comprendera los siguientes aspectos:

— Horario de puesta en marcha y parada de la instalacion.

— Orden de puesta en marcha y parada de los equipos.

— Programa de modificacion del régimen de funcionamiento.

— Programa de paradas intermedias del conjunto o de la parte de los equipos.

— Programa de régimen especial para los fines de semana y para condiciones especiales
de uso del edificio o de condiciones exteriores excepcionales.
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» Refrigeracion

El nombre de instalaciones de refrigeracion se refiere a aquellas que aportan, princi-
palmente, frio.

La instalacion tiene que cumplir dos funciones: de produccion y de distribucién. La pro-
duccién puede hacerse:

= Centralizada para un grupo de viviendas o para un edificio.

= Auténoma, por vivienda. Los aparatos de produccion responden a:

— Sistema partido. La unidad evaporadora se instala en el interior y la condensadora,
generalmente, en el exterior. Las lineas de refrigerante son tuberias de cobre que
enlazan ambas unidades.

- Sistema compacto. Ambas unidades (evaporadora y condensadora) van en un
unico equipo.

= Auténoma para cada recinto que se pretenda climatizar. Cumplen las dos fun-
ciones: producir el aire frio y verterlo a la habitacién en que esté instalado el aparato.

Los acondicionadores «de ventana» son un modelo bien conocido.

En todos los casos, la energia que pone en funcionamiento estos aparatos puede ser:
gas o electricidad. La refrigeracién puede hacerse por agua o por aire.

Los elementos que se encargan de la distribucién y de su regulacién, son:

= Termostato. Mecanismo encargado de regular el funcionamiento del equipo genera-
dor en funcion de la temperatura del local climatizado.

= Conductos. Canalizaciones, generalmente de fibra de vidrio, para distribuir el aire cli-
matizado en impulsion, o en retorno.

= Rejillas y difusores. Elementos donde termina la impulsién o comienza el retorno del aire.

Estos dos ultimos constituyen lo que comunmente se denomina «preinstalacion» de aire
acondicionado en las viviendas en venta que lo ofrecen asi. A continuacion, haremos
referencia a ese supuesto.

Si es usted usuario de una vivienda con preinstalacion necesitara completar la insta-
lacion con la adquisicion de un equipo generador.

Si el promotor de su vivienda hubiera legalizado la instalacion ante la Delegacion de In-
dustria, en el proyecto de su vivienda se habrian previsto unas condiciones que ten-
dra que cumplir el generador. Pero no necesariamente tendra que adoptar esta solu-
cion. El mercado ofrece, con el paso del tiempo, mas y mejores variantes, y usted podra
manejar diferentes alternativas; por lo que, antes de tomar una decision definitiva debe
asesorarse convenientemente.
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Con el uso racional de
estas instalaciones
conseguira, no sélo un
ahorro en el consumo,
sino también una mejor
proteccion del medio
ambiente minimizando
la emision de gases
que afectan a la capa
de ozono.
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Cuando disponga de una instalacién completa de refrigeracion, tenga en cuenta que:

SUMARIO GENERAL

Debe ajustar el uso de su instalacion a las instrucciones contenidas en el manual de
funcionamiento facilitado por el instalador de la misma.

Toda modificacion, en la instalacion o en las condiciones de uso, debe ser realizada
por instalador autorizado, previo estudio por técnico competente.

Cualquier variacion que efectue, tanto en el nivel de apertura como en la orientacion
de las rejillas, podra originar descompensaciones en la instalacion, haciéndola menos
eficaz e incluso, causando molestias y ruidos (silbidos) superiores a los normales.

Para garantizar el mantenimiento de una calidad aceptable del aire en los locales ocu-
pados, es aconsejable no fumar en su interior.

Es muy conveniente la utilizacién de programadores para regular el funcionamiento
del sistema sin la acciéon del usuario. Durante el descanso nocturno, por ejemplo, se
podria encender y apagar el acondicionador a las horas programadas, asi como se-
leccionar la velocidad del ventilador para reducir el ruido que produce.

La produccion de frio consume mucha energia. Con el uso racional de estas instalaciones
conseguira, no solo un ahorro en el consumo, sino también una mejor proteccion del
medio ambiente minimizando la emisién de gases que afectan a la capa de ozono.

Los termostatos no deben regularse en intervalos de temperatura distintos de los va-
lores establecidos reglamentariamente.

Cuando esté funcionando la instalacién, se tendra especial cuidado de mantener ce-
rrados los huecos al exterior (ventanas y puertas) para evitar el despilfarro en el con-
sumo de energia.

Aislar bien su vivienda es ahorrar energia.

Una temperatura en verano de 25 °C es mas que suficiente para sentirse comodo en
el interior de una vivienda. En cualquier caso, una diferencia de temperatura con el
exterior superior a 12 °C no es saludable.

Cuando encienda el aparato de refrigeraciéon, no ajuste el termostato a una tempe-
ratura mas baja de lo normal: no enfriara la casa mas rapido y el enfriamiento podria
resultar excesivo y, por lo tanto, un gasto innecesario.

Instalar toldos, cerrar persianas, correr cortinas 0 emplear cualquier otro sistema de os-
curecimiento, son sistemas eficaces para reducir el calentamiento de nuestra vivienda.

En verano, ventile la casa cuando el aire de la calle sea mas fresco (a primeras ho-
ras de la mafiana y durante la noche).

Un ventilador, preferentemente de techo, puede ser suficiente, en determinados ca-
sos, para mantener un adecuado confort.

Es importante colocar los aparatos de refrigeracion de modo que les dé el sol lo me-
nos posible y haya una buena circulacién de aire. En el caso de que las unidades con-
densadoras estén en la cubierta es conveniente protegerlas de modo que no les de
directamente el sol.

Los colores claros en techos y paredes exteriores reflejan la radiacién solar y, por
tanto, reducen considerablemente el calentamiento de los espacios interiores.

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Instalaciones

Algunas averias podrian ser subsanadas o, al menos, aminorado el dafno que pue-
den causar, como es el caso de obstrucciones en el desagiie de la bandeja de la
unidad evaporadora.

La unidad evaporadora lleva incorporado una bandeja para recogida del agua de con-
densaciodn, la cual, se evacua a algun bajante por un pequefio conducto en el que se
intercala un sifén hidraulico. A veces, por inadecuado mantenimiento y consecuente
obstruccién del desague, el agua de la bandeja se desborda y produce goteos o fil-
traciones a través del falso techo de escayola con que suelen cubrirse las instalacio-
nes. Si esto sucediera:

® Pare el equipo de aire acondicionado y desconecte el interruptor magnetotérmico (PIA)
correspondiente.

® Desconecte igualmente los PIA de los circuitos que dan servicio a los puntos de luz
o enchufes préximos a la zona de la averia. Asi, evitaran posibles derivaciones y cor-
tocircuitos.

e Si aprecia que la acumulacién de agua sobre el falso techo es importante, practique
pequenos orificios en la escayola con un objeto punzante o destornillador, y recoja
con algun recipiente el agua que vierta por aquellos. Asi conseguira que el dafo pro-
ducido no se agrande mas.

® A continuacién haga que la averia sea subsanada por un instalador autorizado.

Aparicion de inusuales malos olores en la vivienda.

Tras un periodo de inactividad del equipo acondicionador (por ejemplo, al comienzo de
la temporada de utilizacién del mismo) el sifén hidraulico antes mencionado pudo per-
der su efectividad, por haberse secado el agua que siempre debe tener. En este su-
puesto, al ponerse en marcha el equipo se notara la apariciéon de inusuales malos olo-
res en la vivienda («olor a alcantarilla») producidos al aspirar aire viciado de los bajantes
el motor-ventilador que después lo lanza por los conductos. Ante esta situacion:

® Haga revisar, cuanto antes, y por personal especializado, el sifén hidraulico que esta
situado en el tubo de desagtlie que va desde la bandeja hasta el bajante.

Para evitar accidentes y velar por su seguridad personal y la de los suyos, tome

las siguientes precauciones:

® No debe manipularse en el interior de los equipos cuando estan en funcionamiento.

® En caso de apreciarse alguna anomalia, debera pararse toda la instalacion procediendo
a la desconexion eléctrica y avisar al instalador mantenedor-reparador de la misma.

Si disponiendo su vivienda de preinstalacion de aire acondicionado, decidiera no com-

pletar la instalacion, tapone el desagtie previsto para la unidad evaporadora y evitara

la entrada de malos olores.

Para su limpieza resultan apropiadas las siguientes recomendaciones:

® La limpieza del termostato de control debe realizarse en seco.

® Para las rejillas de aluminio utilice agua jabonosa o detergentes no alcalinos. No use
disolventes o alcohol, ni productos que los contengan para la limpieza de rejillas de
aluminio lacado.
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CLIMATIZACION (FRiO Y CALOR)

Los sistemas de climatizacién dan soluciones para mantener la temperatura adecuada
dentro de la zona de confort, durante todo el afio.

Con un solo equipo, la bomba de calor proporciona:
=1 Aire frio (acondicionado) durante el verano vy,
= Aire caliente (calefaccion) durante el invierno.

En las viviendas de nueva construccién, un sistema habitual para climatizar todas las
dependencias de la vivienda responde a conjuntos de equipo centralizado (con la uni-
dad interior situada en el falso techo del cuarto de bafio o lavadero) y conductos de aire
que se impulsa a través de rejillas regulables colocadas en la pared o en el techo.

Para viviendas ya existentes y cuando se desean acondicionar solamente los espacios
de mayor utilizacién, la formula adoptada mas frecuentemente es la de equipo partido
individual. En este caso, la unidad exterior (condensadora) se coloca en un balcén o
terraza y la unidad (o unidades) interiores (evaporadoras) en las dependencias que se
pretenden climatizar. Ambas unidades van unidas mediante dos conductos de cobre,
aislados térmicamente.

Las unidades interiores pueden ser de varios tipos: consola o cassette, de techo o pa-
red. Se pueden dirigir mediante un mando a distancia que permita fijar las posiciones
de calor—frio—ventilacion, la velocidad del aire y la temperatura, la cual puede ser re-
gulada con distintos valores para cada habitacion.

La unidad exterior, por su ubicacién, podria verse afectada por la formacion de hielo
cuando estuviera funcionando en calefaccién. Debe atender a las instrucciones del ma-
nual que le habran entregado, para proceder al respecto.

Las recomendaciones contenidas en el apartado Refrigeracion son, igualmente,
interesantes para este apartado. Aqui llamaremos especialmente su atencién so-
bre algunos aspectos importantes para el buen funcionamiento de este tipo de
instalaciones.

e Si la refrigeracion es anormalmente inferior a la deseada o la calefaccién es anormal-
mente baja, una de las causas mas frecuentes de esta deficiencia reside en la obs-
truccion del filtro por polvo.

Si la unidad va a estar inactiva durante un largo periodo de tiempo, es aconseja-
ble prestarle las siguientes atenciones:

® Limpiar los filtros y volver a montarlos.

® Mantener en funcionamiento la unidad durante medio dia, en la posicion de VENTI-
LADOR Unicamente, para secar el interior.

Desenchufar la unidad. Si se utiliza ese circuito de la instalaciéon eléctrica exclusiva-
mente para el acondicionador de aire, coloque en OFF el seleccionador del circuito.

Limpiar las unidades interior y exterior; y después, envolver la unidad exterior en una
funda protectora.
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» Calefaccion

Las instalaciones de calefaccidn pretenden conseguir, en el interior de la vivienda, una
temperatura artificial mas elevada que la que registran los termémetros en el exterior.

Este tipo de instalacion puede combinarse en muchos casos con la de produccién de
agua caliente para uso doméstico.

El sistema de calefaccién mas frecuentemente instalado funciona de la siguiente manera:

=1 Una caldera, alimentada por gas o gasoleo, calienta el agua que se distribuye mediante
tuberias con aislamiento térmico, a los radiadores colocados en las habitaciones
donde el fluido calorifico cede una parte del calor y retorna al punto de partida.

No obstante, hay una considerable variedad de sistemas para producir calor que per-
miten elevar la temperatura del local en que se colocan. De entre ellos, los mas comu-
nes resuelven la cuestion con:

= Aparatos independientes que, tanto producen el calor dentro de sus «paredes»,
como lo irradian; y cuyo funcionamiento es independiente de cualquier otro aparato.
En el mercado hay diferentes tipos que pueden realizar esa funcion.

Para cualquiera de los sistemas de calefaccion, tenga en cuenta que:

® El uso adecuado de la calefaccion facilitara su disfrute consiguiendo mayor confort a
menor coste.

® En condiciones normales es suficiente encender la calefaccién por la manana. Por
la noche, salvo en zonas muy frias, se debe apagar la calefaccion, ya que el calor acu-
mulado en la vivienda suele ser mas que suficiente, sobre todo si se cierran persia-
nasy cortinas.

® Cuando encienda la calefaccion, previamente debe haber ventilado la casa y cerrado
después las ventanas.

® |as valvulas termostaticas en radiadores y los termostatos programables son soluciones
asequibles, faciles de colocar y que pueden amortizarse rapidamente por los impor-
tantes ahorros de energia (entre un 8 y un 13%), con estos dispositivos se puede en-
cender y apagar el sistema a las horas programadas sin la accion del usuario.

® Para ventilar completamente una habitacién es suficiente con abrir las ventanas al-
rededor de 10 minutos, pues no se necesita mas tiempo para renovar el aire.

® No cubra ni coloque ningun objeto al lado de los radiadores, ello dificulta la adecuada
difusion del aire caliente.

® Cierre las persianas y cortinas por la noche: notara importantes pérdidas de calor.

® Aunque la produccién de calor es mas econémica que la de frio evite el consumo in-
necesario de energia, y atienda las recomendaciones que hicimos en los apartados
anteriores para el ahorro.

® Para cualquier modificacion que quiera llevar a cabo, debe consultar a un técnico
competente y hacer que la realice un instalador autorizado.

® Como en otros aparatos que consumen gas, debe limpiar frecuentemente el que-
mador de su caldera.
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Aunque la sensacion de
confort es subjetiva, se
puede asegurar que
una temperatura entre
19y 21 °C es suficiente
para la mayoria de las
personas. Ademas, por
la noche, en los
dormitorios basta tener
una temperatura de 15
a 17 °C para sentirnos
confortables.
Temperaturas
superiores no aportan
confort y elevan la
factura. Cada grado
adicional incrementa
un 10% el consumo
energético.

Instalaciones

Aunque las calderas disponen de un sistema de seguridad y de doble termostato, vi-
gile el termdmetro y el termostato. Si el termoémetro supera los 90° desconecte la ins-
talacion y avise a su instalador.

AUn en periodos de no funcionamiento, es conveniente mantener la instalacién llena
de agua para evitar su deterioro por oxidacién. El aire facilita esta oxidacion.

Antes de poner en marcha su instalacién compruebe que el circuito dispone de agua
suficiente.

Si sus radiadores disponen de purgador incorporado, proceda a eliminar el aire de
los mismos. Si dispone de purgador general, debe realizar la misma operacion. Los
radiadores con aire en su interior disminuyen notablemente su rendimiento.

El aire contenido en el interior de los radiadores dificulta la transmision de calor desde
el agua caliente al exterior. Es conveniente purgar este aire al menos una vez al afo,
al inicio de la temporada de calefaccion. En el momento que deje de salir aire y co-
mience a salir sélo agua habra terminado la purga.

Mantenga la temperatura alrededor de los 20 “C. Una temperatura superior no aporta con-
fort y eleva la factura. Cada grado adicional incrementa un 10% el consumo energético.
En zonas poco frecuentadas, comunicadas con el resto de la vivienda, baje la tem-
peratura en el termostato.

La instalacion de burletes autoadhesivos en puertas y ventanas y, si es posible de
doble acristalamiento supone un ahorro considerable.

Si sitlia detras de los radiadores placas de cartdon forradas con papel de aluminio, se
reflejara el calor y no se escapara por la pared.

» Ventilacion

Para conseguir la renovacién de aire en el interior de las viviendas, se utilizan diferen-
tes sistemas de ventilacion:

=1 Ventilacién natural. Abriendo ventanas y balcones, las corrientes de aire que se for-

man producen un intercambio con el exterior.

La ventilacion natural esta siempre a disposicién del usuario y su regulaciéon no de-
pende mas que de la voluntad del propio usuario.

=1 Ventilacion hibrida. El aire viciado del interior se desplaza a través de un conducto ver-

tical por la fuerza del tiro que facilita un aspirador hibrido colocado en la boca de expul-
sidn que permite la extraccién de aire por el tiro natural, cuando la presién y temperatura
ambientales son favorables para garantizar el caudal necesario y que, mediante un ven-
tilador extrae automaticamente el aire, cuando dichas magnitudes son desfavorables.

El sistema de ventilacion hibrida que el usuario puede encontrar en su vivienda es-
tara formado por:

— Conductos. Prestan su servicio de ventilaciéon a todos los recintos situados en una
misma vertical.

— Rejillas o aberturas. Facilitan la entrada de aire viciado en los conductos.
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— Boca de expulsiéon. Extremo exterior de un conducto de extraccion por el que sale
el aire viciado, que esta dotado de elementos de proteccion para impedir la entrada No conecte
de agua o de pajaros. directamente

— Aspirador hibrido. Elemento terminal del sistema colocado sobre la parte superior los c_und_l!clos de’ .
ventilacién mecénica

del conducto que sobresale de la cubierta (boca de toma). con los de ventilacién

- Ventilacién mecanica. El aire viciado se expulsa al exterior mediante un aspirador me-  hibrida, perjudicaria
- . o s . . notablemente al resto
céanico, que es un dispositivo colocado en la boca de expulsion, que tiene un ventilador de las viviendas
para extraer automaticamente el aire de forma continua. El sistema estd compuesto por:

— Conductos.

— Rejillas o aberturas.

— Boca de expulsion.

— Aspirador mecanico.

— Sistema de accionamiento para la puesta en marcha automatica del aspirador mecanico.

Para el correcto funcionamiento de estos sistemas:

® Procure facilitar la formacion de «tiro», fenémeno sin el cual no sera posible la reno-
vacién del aire.

® No obstruya las rejillas, ni modifique su situacion.

® No debe llevarse a cabo ninguna accién sobre los conductos que afecte a su correcto
funcionamiento. No se puede taladrar el conducto, pues quedaria inservible para su
funcionamiento.

® No conecte directamente los conductos de ventilacion mecanica con los de venti-
lacion hibrida, perjudicaria notablemente al resto de las viviendas.

® No deben realizarse obras que anulen o modifiquen los conductos.

® No dificulte, con ningun obstaculo, la salida del aire ni utilice el aspirador para fines
impropios de su funcién (amarre de cuerdas para tendido de ropa, por ejemplo).

® Se mantendran siempre libres la entrada y salida (rejillas) del conducto para no en-
torpecer la evacuacion del aire viciado.

® Toda modificacién de esta instalacion debe ser realizada previo estudio y direccion
de técnico competente.

EXTRACCION DE HUMOS Y GASES

Es una instalacion dispuesta para evacuar los productos de la combustiéon que se
originan en las cocinas y en aparatos tales como las calderas de calefaccion y/o
el agua caliente.

® Toda modificacién de esta instalacion debe ser realizada previo estudio y direccion
de técnico competente.

* No se colocaran, en los conductos de evacuacion, elementos de regulacién de tiro.

® No se deben conectar los conductos de evacuacién de humos y gases con los de
ventilacion hibrida.
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Es muy importante
elegir un
electrodoméstico
adaptado a sus
necesidades. No basta
con que sea eficiente,
sino que es
determinante que
tenga un tamaiio y
prestaciones ajustados
a sus necesidades. Por
ejemplo, un frigorifico
de clase A, de 300
litros de capacidad
puede gastar mas
electricidad que uno de
clase G de 100 litros.

Instalaciones

EQUIPAMIENTOS DE USOS DOMESTICOS

La vivienda que va a utilizar esta dotada de un conjunto de instalaciones que le
permitiran su disfrute en condiciones de estabilidad, salubridad, higiene, seguri-
dad, etc. Pero, seguramente, usted esta pensando en aumentar el confort me-
diante una serie de aparatos que se venden en el mercado y que cumplen distin-
tas funciones recomendadas para una mayor comodidad.

» Electrodomésticos
Aparatos de uso domeéstico que utilizan la energia eléctrica para su funcionamiento.

Existe tal variedad de soluciones y de modelos para cubrir las diferentes necesidades
que una simple relacién de aparatos seria ya muy larga. Nos limitamos, por tanto, a men-
cionar los mas conocidos y utilizados:

Dentro del espacio de la cocina:
=1 Cocinas eléctricas.

=1 Horno eléctrico.

=1 Horno por microondas.

= Lavavajillas.

= Lavadora.

= Secadora.

= Frigorifico.

Para la produccién de agua caliente:
=1 Calentador instantaneo.

= Termo acumulador.

Para la climatizacién de los espacios de una vivienda, aparte de los diferentes siste-
mas que ya se han explicado, existen en el mercado una gran cantidad de pequefios
aparatos que conectados directamente a la instalacion eléctrica que lleva incorporada
la vivienda, proporcionan:

= Aire frio, como por ejemplo, los split.
= Calor, como estufas, braseros, radiadores.

Podriamos seguir la relacion (Tv, aspiradora...) pero pensamos que los mencionados,
ademas de su caracter de ubicacién estable (de escasa o poca movilidad), tienen en
comun la caracteristica de encontrarse entre los de mayor consumo, comparativamente
hablando, de cuantos en la vivienda se usan.
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Para todos ellos sirven por igual las siguientes recomendaciones:

¢ Esté atento a las sugerencias de las compariias comercializadoras para reducir el con-  Es muy importante

sumo y mejorar el confort. saber que el consumo
- . . . de energia para
* Ponga en practica los consejos de los fabricantes de aparatos (contenidos en los manuales  prestaciones similares
’

correspondientes) para optimizar el rendimiento y sacar el maximo aprovechamiento. puede llegar a ser casi

. - . tres v mayor en |
® Alaahora de comprar busque la etiqueta energética que lleva incorporada cada apa- es veces mayor en los
electrodomésticos de la

rato e informese sobre el nivel de su consumo energético. clase G, que en los de
la clase A.

LA ETIQUETA ENERGETICA

Su ambito de aplicacion es europeo y constituye una herramienta informativa al servi-
cio de los compradores de aparatos que consumen electricidad. Tiene que estar obli-
gatoriamente en cada electrodoméstico puesto a la venta.

Los tipos de electrodomésticos que tienen establecido el etiquetado energético son:
= Frigorificos y congeladores.

= Lavadoras.

= Lavavajillas.

= Secadoras.

= Lavadoras-secadoras.

= Fuentes de luz domésticas.

= Horno eléctrico.

= Aire acondicionado.

La etiqueta energética permite al consumidor conocer de forma rapida la eficiencia ener-
gética de un electrodoméstico.

Las etiquetas tienen una parte comun que hace referencia a la marca, denominacion del
aparato y clase de eficiencia energética; y otra parte, que varia de unos electrodomeésti-
cos a otros y que hace referencia a otras caracteristicas, segun su funcionalidad: por ejem-
plo, la capacidad de congelacién para frigorificos o el consumo de agua para lavadoras.

Existen siete clases de eficiencia, identificadas por un codigo de colores y letras que
van desde el color verde y la letra A, para los equipos mas eficientes, y la letra G, para
los menos eficientes.

Es muy importante saber que el consumo de energia para prestaciones similares
puede llegar a ser casi tres veces mayor en los electrodomésticos de la clase G que
en los de la clase A.
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Atienda a las
recomendaciones que
le hacemos, dirigidas a
ahorrar energia y
conseguir el maximo
rendimiento y reducir
sustancialmente las
emisiones de CO,,

que son nocivas para el
medio ambiente.

Instalaciones

Atienda a las recomendaciones que le hacemos, dirigidas a ahorrar energia y con-
seguir el maximo rendimiento de los siguientes aparatos:

FRIGORIFICOS Y CONGELADORES

Compre frigorificos con etiquetado de clase A+ y A++. Ahorran energia y dinero.
No compre un equipo mas grande del que necesita.

Coloque el frigorifico o congelador en un lugar fresco y ventilado, alejado de posi-
bles fuentes de calor: radiacion solar, horno, etc. Al menos, procure que la parte pos-
terior esté bien ventilada.

Limpie al menos una vez al afo, la parte trasera del aparato.

Descongele antes de que la capa de hielo alcance 3 mm. de espesor: podra conse-
guir ahorros de hasta el 30%.

Vigile que no acumule escarcha.

No introduzca nunca alimentos calientes en el frigorifico, sin los deja enfriar fuera, aho-
rrara energia.

Compruebe que las gomas de las puertas estan en buenas condiciones y hacen un
buen cierre: evitara pérdidas de frio.

Almacene en su frigorifico sélo aquellos alimentos que precisen refrigeracion.
Limite toda humedad de condensaciones de botellas y cartones antes de introducirlos
en el frigorifico.

Mantenga los alimentos cubiertos para reducir la formacién de condensaciones en
su superficie.

No malgaste cubos de hielo permitiendo fundirse una gran cantidad de ellos, si solo
va a utilizar unos pocos.

No llene excesivamente su frigorifico ya que necesita una cantidad extra de electri-
cidad para mantener las cosas frias, que puede ahorrarse.

Antes de salir de casa o de retirarse por la noche compruebe que las puertas del fri-
gorifico no se han dejado inadvertidamente abiertas.

Cuando saque un elemento del congelador para consumirlo al dia siguiente, des-
congélelo en el compartimento de refrigerados en vez de en el exterior; de este modo,
tendra ganancias gratuitas de frio.

Ajuste el termostato para mantener una temperatura de 5 °C en el compartimento de
refrigeracion y de -18 °C en el de congelacion.

Abra la puerta lo menos posible y cierrela con rapidez: evitara un gasto inutil de energia.
Durante vacaciones prolongadas es aconsejable desconectar el aparato y dejar sus
puertas abiertas.
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LAVAVAJILLAS

Los lavavaijillas con etiquetado energético de clase A ahorran energia y dinero.
Elija el tamafo en funcién de sus necesidades.

Procure utilizarlo cuando esté completamente lleno.

A media carga, use los programas cortos 0 econémicos.

Si necesita aclarar la vajilla antes de introducirla en el lavavajillas utilice agua fria.
Siempre que pueda utilice los programas econémicos o de baja temperatura.

Un buen mantenimiento mejora el comportamiento energético: limpie frecuentemente
el filtro y revise los niveles de abrillantador y sal.

Mantenga siempre llenos los depdsitos de sal y abrillantador pues reducen el con-
sumo de energia en lavado y secado, respectivamente.

Existen en el mercado lavavajillas bitérmicos, con dos tomas de agua independien-
tes: una para el agua fria y otra para la caliente. De forma que el agua caliente se toma
del circuito de agua caliente sanitaria, procedente del acumulador de energia solar,
calentador o de la caldera de gas o gasodleo. Gracias a ello, se reduce un 25% el
tiempo de lavado y se ahorra energia.

LAVADORAS
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Compre lavadoras con etiquetado energético clase A. Ahorrara energia y dinero.

Busque también en la etiqueta clase A de lavado; ademas de consumir poco lavara
bien.

Aproveche al maximo su capacidad y procure que trabajo a carga completa y en pro-
gramas econoémicos.

Existen en el mercado lavadoras con programas de media carga que reducen el con-
sumo de forma apreciable.

Las lavadoras con sonda de agua, que mide la suciedad del agua y no la cambian
hasta que sea necesario hacerlo, reducen el consumo de agua y energia de modo
importante.

Utilice los programas de baja temperatura, excepto para ropa muy sucia, y deje tra-
bajar a los eficientes detergentes actuales.

Aproveche el calor del sol para secar la ropa.

Siempre que pueda utilice el lavado en frio. El agua caliente no limpia mejor y ade-
mas deteriora los tejidos.

Economice entre un 5y un 15% no utilizando la opcién del prelavado, salvo que la
ropa esté especialmente sucia.

Centrifugando se gasta mucho menos energia para secar la ropa que utilizando una
secadora.

Use descalcificante y limpie regularmente el filtro de la lavadora de impurezas y cal;
con ello no disminuiran las prestaciones de su lavadora y ahorrara energia.
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Procure poner la lavadora y el mayor nimero posible de electrodomésticos en las ho-
ras en que puede obtener un mayor ahorro en la factura. A tal efecto se recomienda que
vea la informacion que le proporcionamos al respecto en el apartado «Altas, permisos
y autorizaciones» de este Manual.

Existen en el mercado lavadoras bitérmicas, con dos tomas de agua independien-
tes: una para el agua fria y otra para la caliente. De forma que el agua caliente se toma
del circuito de agua caliente sanitaria, procedente del acumulador de energia solar,
calentador o de la caldera de gas o gasoleo. Gracias a ello, se reduce un 25% el
tiempo de lavado y se ahorra energia.

SECADORAS

Si puede elegir, compre secadoras a gas (ahorrara energia y dinero). Si son eléctri-
cas que tengan la etiqueta energética A, ahorrara energia y dinero.

Aproveche al maximo su capacidad y procure que trabaje siempre a carga completa.
Antes de utilizarla centrifugue previamente la ropa en la lavadora.

No seque la ropa de algoddn y la ropa pesada en las mismas cargas de secado que
la ropa ligera.

Periodicamente limpie el filtro de la secadora e inspeccione el orificio de ventilacion
para asegurarse de que no esta obstruido.

Use el sensor de humedad para evitar que su ropa se seque excesivamente.

Si se dispone de él, utilice el programa «punto de planchado» que no llega a secar
la ropa completamente.

HORNOS Y MICROONDAS

Si va a comprar un horno eléctrico procure que sea de la clase A.

No abra innecesariamente el horno. Cada vez que lo hace esta perdiendo un minimo
del 20% de la energia acumulada en su interior.

Si abre la puerta del microondas cuando esta funcionando, ademas de perder el 20%
del calor acumulado, las radiaciones pueden afectar a su salud.

Generalmente no es necesario precalentar el horno para cocciones superiores a una hora.

Apague el horno un poco antes de finalizar la coccion, el calor residual sera suficiente
para acabar el proceso.

Los hornos de conveccion favorecen la distribucién uniforme de calor, ahorran
tiempo vy, por tanto, gastan menos energia.

Utilizar el microondas en lugar del horno convencional, supone un ahorro entre el 60%
y 70% de energia, asi como un ahorro considerable de tiempo.
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COCINAS ELECTRICAS

® Procure que el fondo de los recipientes sea igual o ligeramente superior a la zona de
coccidn, aprovechara al maximo el calor y utilice recipientes con el fondo totalmente plano.

e Utilice baterias de cocinay el resto del menaje con fondo grueso difusor, lograra una
temperatura mas homogénea en todo el recipiente.

® Siempre que pueda utilice ollas a presidn super rapidas (sin apenas pérdidas de va-
por durante la coccion), consumen menos energia y ahorran mucho tiempo.

® Tape las ollas durante la coccién, consumira menos energia.

® Aproveche el calor residual de las cocinas eléctricas (excepto las de induccion) apa-
gandolas unos cinco minutos antes de finalizar el cocinado.

® La cocina eléctrica de induccion, al elevar directamente la temperatura del recipiente,
le proporcionara un considerable ahorro energético.

® Secar el fondo de los recipientes antes de colocarlos sobre las placas.

TERMOS Y ACUMULADORES
® Si baja la temperatura, por cada grado menos, ahorrara un 8% de electricidad.

® Regule el termostato de su termo eléctrico a la temperatura maxima de 60° centigra-
dos. De este modo, reducira las pérdidas de calor y aumentara la duracion del equipo.

® Con un termo acumulador podra acumular por la noche toda el agua caliente que ne-
cesite durante el dia con la tarifa nocturna, que es mas econdmica.

TELEVISOR Y EQUIPO AUDIOVISUAL
® No mantenga encendido «en espera» su television.

® Una buena idea es conectar algunos equipos (televisor, cadena musical, video, DVD,
decodificador digital, amplificador de antena) a «ladrones» o bases de conexién mul-
tiple con interruptor. Al desconectar el «ladrén», apagaremos todos los aparatos co-
nectados a él y podemos conseguir ahorros de energia y dinero.

® |os televisores representan aproximadamente un 10% del consumo eléctrico de las
familias espafolas y, después de los frigorificos, son el equipo de mayor consumo
a nivel global.

EQUIPOS OFIMATICOS (ORDENADOR, IMPRESORA, ETC.)

® Compre equipos con sistema de ahorro de energia Energy Star y apaguelos com-
pletamente cuando prevea ausencias prolongadas, superiores a 30 minutos.

® |gualmente es conveniente comprar impresoras que impriman a doble cara y apa-
ratos de fax que usen papel normal.
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e Cuando no vayamos a utilizar el ordenador durante periodos cortos podemos apa-
gar solamente la pantalla, con lo cual ahorraremos energia y al volver a encenderla
no tenemos que esperar a que se reinicialice el equipo.

® | as pantallas LCD ahorran un 37% de la energia en funcionamiento, y un 40% en
modo de espera.

® El salvapantallas que menos energia consume es el de color negro.

® Se pueden conectar varios equipos ofimaticos a «ladrones» o bases de conexion mul-

tiple con interruptor. Asi, al desconectar el «ladron», apagamos todos los aparatos
a él conectados, con el consiguiente ahorro energético.

PEQUENOS ELECTRODOMESTICOS (BATIDORAS, SECADOR DE PELO, ASPIRADORAS,
PLANCHAS, TOSTADORAS, VENTILADORES, ETC.)

® No deje encendidos los aparatos (por ejemplo, plancha o tostadora) si va a interrumpir
la tarea.

® Aproveche el calentamiento de la plancha para planchar grandes cantidades de ropa
de una vez.

® Elegir bien un pequefo electrodoméstico puede suponer, a la larga, un ahorro, de-
bido a su menor consumo energético.

® Optimice el uso de sus aparatos eléctricos. Por ejemplo, si su tostador es de dos ra-
nuras procure ponerlo siempre con dos tostadas.

® En muchas ocasiones, puede evitarse el uso de un ventilador con corrientes cruza-
das de ventilacion natural. Considérelo.

* Ningun pequefo electrodoméstico debe llenarse, vaciarse o limpiarse mientras esté
enchufado. Utilice los elementos auxiliares de seguridad para proteccién de los de-
dos que suelen traer incorporados.

Para velar por su seguridad y la de los suyos, tenga en cuenta, ademas de las reco-
mendaciones proporcionadas en el apartado de «Electricidad» de este Manual, que:

e Cuando un electrodoméstico le dé «calambre», existe una derivacion de corriente en
los hilos conductores o en algun elemento metélico del propio aparato. Normalmente,
deberia dispararse el Interruptor Automatico Diferencial (IAD) del cuadro de protec-
cién individual. Intente localizar el aparato o la parte de la instalaciéon donde se pro-
duce y aislar debidamente el contacto con la parte metdlica, aunque lo mejor es siem-
pre llamar a un instalador autorizado para que localice la fuga.

Finalmente, se pone en su conocimiento que, con vistas a facilitar la sustitucion
de electrodomeésticos de baja eficiencia energética por otros de alta eficiencia
energética, la Consejeria competente en materia de energia de la Junta de An-
dalucia, tiene establecidos, habitualmente, planes y programas de ayudas e in-
centivos econémicos.
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Instalaciones

» Gasodomeésticos

Aparatos de uso doméstico que utilizan el gas como energia. Los usos mas generali-
zados en la vivienda son para:

= Cocinar.

= Producir agua caliente.

- Calefaccion.

Estas son unas sencillas recomendaciones que le permitiran reducir el consumo de
energia y aumentar su seguridad:

EN LA COCINA

Evite corrientes de aire que puedan apagar el fuego y producir la fuga de gas.
No deje que la llama sobrepase el fondo del recipiente.

Tape las cacerolas: conseguira una coccién mas rapida.

Apague los fuegos que no esté utilizando.

Vigile los recipientes puestos al fuego, su contenido podria derramarse y apagar los
guemadores provocando una fuga de gas.

EN TODOS LOS APARATOS

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL

La llama de los aparatos de gas debe ser estable (sin oscilaciones) y no ha de pro-
ducir ruido (s6lo al encenderse). Debe tener un color azul intenso en el centro y mas
claro en el exterior.

La llama con punta roja o amarilla indica mala combustién debido a una deficiente
regulacién o a suciedad en los quemadores. Una mala combustién produce un gas
toxico llamado mondxido de carbono y tizna el fondo de los recipientes colocados
al fuego.

Encienda primero la cerilla; luego, dé paso al gas.

Recuerde que un quemador en buen estado ahorra energia, ya que calienta mas en
menos tiempo.

Limpie a menudo los quemadores, usando los habituales productos de limpieza en
el hogar.

Las reparaciones de los gasodomésticos deben ser realizadas por un especialista
cualificado, debidamente autorizado.

Todos los aparatos de consumo han de corresponder a tipos homologados por el Mi-
nisterio de Industria y Energia y deben llevar en sitio visible la placa del fabricante.

Donde funcione un aparato a gas debe haber siempre buena ventilacién.

Haga revisar periédicamente sus aparatos por el servicio técnico del fabricante y siga
las instrucciones de uso y conservacion.

INSTRUCCIONES
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Aclaraciones sobre
- la terminologia utilizada

-
, ) Previsiones que hay que considerar

Instrucciones Elementos constructivos

CIMENTACION
de Muros en contac

Muros en contacto con el terreno

Suelos en contacto con el terreno

mantenimiento

ESTRUCTURA

FACHADAS
Paredes y revestimientos exteriores

Carpinteria y elementos de proteccion

DIVISIONES INTERIORES
Paredes

Puertas, mamparas y barandillas de escaleras

CUBIERTAS

Azoteas

Tejados

Especiales (monteras y claraboyas)

AISLAMIENTOS VISTOS:
TERMICOS, ACUSTICOS Y CONTRA EL FUEGO

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS

Solados
Piedras naturales y terrazos
Ceramicos
Madera

Alféizares, albardillas y remates

Alicatados, chapados y aplacados

Guarnecidos y enfoscados

Falsos techos
Revestimientos de madera

Pinturas interiores

) Instalaciones

-

SANEAMIENTO

Redes horizontales
(arquetas, colectores y drenajes de muro y suelos)

Redes verticales (bajantes)
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FONTANERIA
Desagiies (aparatos, botes sifénicos y tuberias)

Red de distribucion de agua fria

Aparatos sanitarios y griferias

Grupos de presion

EVACUACION DE RESIDUOS
Almacén de contenedores

Bajantes de residuos

Recinto de estacion de carga

ENERGIA SOLAR TERMICA

Plan de vigilancia
Captadores
Circuito primario
Circuito secundario

Plan de mantenimiento
Sistemas de captacion
Sistema de acumulacién
Sistema de intercambio
Circuito hidraulico
Sistema eléctrico y de control

ELECTRICIDAD

PARARRAYOS

REDES DE TIERRA

PORTERO ELECTRONICO

TELECOMUNICACIONES
Telefonia

Television
ASCENSORES

PROTECCION CONTRA INCENDIOS
Sistemas automaticos de deteccion y alarma

Sistema manual de alarma

Extintores
Bocas de Incendios Equipadas (BIE)

Hidrantes

Sistemas fijos de extincion:
rociadores de agua, agua pulverizada,
polvo, espuma, agentes extintores gaseosos

Columnas secas
Senalizacion y alumbrado de emergencia

Sistemas de
abastecimiento de agua contra incendios

GAS

INSTALACIONES TERMICAS

Calefaccion

Instalaciones de
potencia térmica nominal: 5 < P < 70 kw

Instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kw

Generadores de calor.
Evaluacion del rendimiento de los equipos

Instalaciones de
potencia térmica nominal entre 20 y 70 kw

Instalaciones de
potencia térmica nominal entre 70 y 1.000 kw

Instalaciones de
potencia térmica nominal mayores de 1.000 kw

Red de distribucién de agua caliente

Emisores de calor
(radiadores murales, fijos, convectores)

Refrigeracion

Instalaciones de
potencia térmica nominal: 5 < P <70 kw

Instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kw
Generadores de frio

Instalaciones de
potencia térmica nominal entre 70 y 1.000 kw

Instalaciones de
potencia térmica nominal mayores de 1.000 kw

Red de distribucion de aire (conductos de aire y rejillas)

Agua caliente sanitaria

Instalaciones de agua caliente sanitaria
con potencia total instalada inferior a 70 kw

Instalaciones de agua caliente sanitaria
con potencia total instalada entre 70 y 1.000 kw

Ventilacion

» Urbanizacion interior
PAVIMENTOS EXTERIORES
MOBILIARIO

JARDINERIA

SISTEMAS DE RIEGO
ALUMBRADO EXTERIOR
ALCANTARILLADO EXTERIOR
ABASTECIMIENTO DE AGUA
PISCINAS

—

» Programa esquematico
de mantenimiento

—

? Inspecciones técnicas del edificio
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

=

La falta de un adecuado
mantenimiento provoca
el envejecimiento
prematuro de

los edificios.

=

Nuestros actos
individuales en el
mantenimiento de los
edificios de viviendas
inciden en primera
instancia en nuestro
entorno mas inmediato,
pero la suma de los
mismos afecta a la
globalidad del planeta.
Por ello, un cambio
importante en los
modos de mantener
nuestras viviendas
permite contribuir a
una mejora
considerable del
medio ambiente.

SE consideran obras, trabajos y actuaciones de mantenimiento todas aquellas accio-
nes encaminadas a la conservacion fisica y funcional de un edificio a lo largo del ci-
clo de vida util del mismo. Mantener, en general, significa conservar y también mejorar las
prestaciones originales de un elemento, maquina, instalacién o edificio a lo largo del tiempo.

El mantenimiento preventivo tiene la posibilidad de ser programado en el tiempo y, por
tanto, evaluado econdmicamente. Esta destinado, como su nombre indica, a la pre-
vencion, teniendo como objetivo el control a priori de las deficiencias y problemas que
se puedan plantear en el edificio debidas al uso natural del mismo.

Son operaciones tipicas de este tipo de matenimiento las inspecciones y revisiones pe-
riddicas, la puesta en marcha y parada de ciertas instalaciones, la limpieza técnica e
higiénica, las operaciones de entretenimiento y manutencién y las sustituciones de pe-
quenos elementos fungibles.

El mantenimiento corrector comprende aquellas operaciones necesarias para hacer frente
a situaciones inesperadas, es decir, no previstas ni previsibles. Las reparaciones y susti-
tuciones fisicas y/o funcionales son operaciones tipicas de este tipo de mantenimiento.

Hemos de reconocer que la mayor parte de los usuarios no somos conscientes, en oca-
siones, de que cualquier inmueble se deteriora con el uso y que envejece con el paso
de los afios. No estamos suficientemente sensibilizados de que los edificios que nos
sirven de vivienda necesitan una serie de atenciones peridédicas para que puedan dar-
nos, de forma continuada, las prestaciones que esperamos de ellos.

Es igualmente cierto que el usuario (propietario o inquilino) siente un mayor grado de pre-
ocupacion por todo lo referente a la vivienda que ocupa (sea ésta un piso o una vivienda
familiar) que por los elementos comunes del edificio o de la urbanizacion en que se encuentra
ubicada aquella vivienda. Y esto sucede, generalmente, porque no es consciente de su par-
ticipacion en los elementos constructivos y dotaciones que comparte con sus vecinos.

Es necesario igualar, o aproximar al menos, el grado de preocupacion que sentimos por
unay otra cosa. Una vivienda bien conservada puede resultar muy poco Util si el edi-
ficio en que esta situada es una ruina. La mejor instalacion (eléctrica, de calefaccion,
etc.), mal conservada esta condenada al fracaso en poco tiempo. Para no llegar a ta-
les extremos, bueno sera que empecemos a darnos cuenta de que la falta de un ade-
cuado mantenimiento provoca el envejecimiento prematuro de los edificios.

Consiguientemente, para evitar dafios y consecuencias mas graves que las que se de-
rivan de un normal envejecimiento, el mantenimiento debe comenzar el mismo dia en
que se ocupa la vivienda y el edificio.

No hacerlo asi podria conducir a situaciones no deseadas y muy complicadas.
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Es cierto que todo tipo de mantenimiento genera un gasto. Pero todo usuario consciente

de su condicién debe pensar que, en realidad, esta haciendo una inversién para evitar

incurrir, a corto plazo, en gastos mucho mayores y, jquien sabel, si también en res-

ponsabilidades legales, siempre dificiles de asumir.

Por eso, desde estas paginas, queremos invitar a una reflexién sobre la necesidad de

llevar a cabo el adecuado mantenimiento de edificios, reflexion que apoyamos en las

siguientes razones:

=1 Para conservar el propio patrimonio que, en la mayoria de las ocasiones, tanto ha
costado crear.

= Para evitar las molestias que generan las averias en las instalaciones, las paradas
de los servicios (por ejemplo, el ascensor), las obras imprevistas de reparacion.

=1 Por obligacion derivada de la normativa vigente (apartado de «Normativa aplica-
ble» de la Parte 7 de este Manual).

=1 Por razones de:

— Seguridad (piense, por ejemplo, en un accidente en el ascensor; una explosién de
la caldera de gas...).

— Higiene y salud (un atasco en los desagues, la contaminacién del agua del aljibe).
— Confort (una averia en la produccion de agua caliente sanitaria, o para calefaccion).

=1 Por economia. Si no se acomete el mantenimiento preventivo adecuado, cuando lle-
gue la inevitable averia, no habra forma aceptable de soportar el gasto que originara
la explosion.

— Una instalacion mal conservada produce mayores consumos.
— Una instalacion antigua, rinde poco y consume mucho.

- Un edificio mal conservado rebaja considerablemente el precio de mercado de su
vivienda en el caso de que quisiera venderla.

— La falta de mantenimiento puede invalidar los seguros contratados y las garantias
con que cuente la vivienda y el edificio.

= Por la mejora del medio ambiente. Un cambio importante en los modos de man-
tener nuestras viviendas y los elementos comunitarios, permite contribuir a una me-
jora considerable del medio ambiente.

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

=

La falta de
mantenimiento puede
invalidar los seguros
contratados y las
garantias con que
cuente la vivienda

y el edificio.

=

En determinados
supuestos referidos a
ciertas instalaciones,
la frecuencia de la
inspeccion, control,
comprobacion o
prueba, segin se trate,
es la exigida por las
normas de obligado
cumplimiento,
haciéndose, en tales
casos, la mencion
expresa correspondiente.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Aclaraciones sobre la terminologia utilizada

Se trata de esclarecer el significado e intenciones de los términos y expresiones
utilizadas en los cuadros, donde, mas adelante, se reflejan, de forma sistematica
y ordenada, las operaciones y trabajos de mantenimiento y conservacion.

FRECUENCIA
Periodos de tiempo recomendados para llevar a cabo las inspecciones y comprobaciones.

En determinados supuestos referidos a ciertas instalaciones, la frecuencia de la inspec-
cion, control, comprobacion o prueba, segun se trate, es la exigida por las normas de obli-
gado cumplimiento, haciéndose, en tales casos, la mencion expresa correspondiente.

Cuando se marcan determinados periodos de tiempo (cada mes, afio o varios anos),
con caracter de recomendacién, debe entenderse que, en cualquier caso pueden ser
aproximados segun margenes de tolerancia admisibles. En otros casos concretos se
recomienda, ademas, la época del afio en que deben hacerse las revisiones.

Cuando se dice «permanentemente» no se pretende indicar que haya de estarse en todo
momento revisando e inspeccionado los aspectos que se sefialan, sino que se trata de
advertir especialmente a todos los usuarios sobre la necesidad de su constante atencién
y vigilancia respecto de aquellas posibles anomalias o deficiencias mas llamativas que,
aunque la mayoria de las veces pueden no revestir importancia, de no ser detectadas a
tiempo pueden dar lugar a dafos de consideracién, o causar perjuicios importantes.

Se trata, en este apartado, de defectos y anomalias para cuya deteccion no se requiere,
en principio, cualificacion o especializacion alguna. No obstante, de ser advertidas, para
su valoracion si que es preciso, en la mayoria de supuestos, contar con el asesora-
miento de especialistas o técnicos competentes, segun el caso.

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

En este apartado se indican, de forma sistematica, las acciones de vigilancia, revisio-
nes, comprobaciones y pruebas, en su caso, a llevar a cabo en los periodos de tiempo
sefalados, los aspectos o elementos a vigilar, revisar o comprobar y la persona, em-
presa o institucién encargada de ello.

En todas las acciones de vigilancia permanente, al especificarse que corresponde efec-
tuarlas a los usuarios debe entenderse que nos referimos a cualquier ocupante habi-
tual y permanente de las viviendas o de los edificios, sea 0 no responsable de la co-
munidad de propietarios, en su caso.

No obstante, cuando se trate de elementos y servicios comunes, de ser observadas ano-
malias en los mismos, por cualquier usuario del edificio, debe ser puesto en conocimiento
de los responsables de la comunidad de propietarios, Presidente o Administrador, para
que sean éstos quienes soliciten en su caso, las consultas técnicas pertinentes.

En el caso de elementos constructivos o instalaciones comunitarias, las revisiones asig-
nadas a los usuarios, referidos a periodos de tiempo determinados (cada afio, cada tres
anos, etc.), ha de entenderse que corresponden a los representantes de la comunidad
de propietarios.

En los cuadros de mantenimiento que figuran en los apartados que siguen no se han
tenido en cuenta las Inspecciones Técnicas de los edificios obligadas por determina-
dos Ayuntamientos, que son tratadas en el apartado Inspecciones Técnicas del Edifi-
cio que figura al final de la Parte 3 de este Manual, ya que la periodicidad y el alcance
de los mismos puede variar de unos municipios a otros, segun lo estipulado al respecto
por sus ordenanzas y que, en otros casos, no estan regladas.
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Aclaraciones sobre la terminologia utilizada

ACTUACIONES

Acciones a emprender, en su caso, como resultado o consecuencia de las inspecciones 0
comprobaciones, o bien trabajos o actividades de mantenimiento como engrases, limpie-
zas, etc., a llevar a cabo con la periodicidad indicada, sin necesidad de inspeccion previa.

En el caso de vigilancia permanente por los usuarios, las actuaciones se simbolizan,
con caracter general, con una sefial de advertencia, pretendiendo resaltar con ello, que
si se detecta alguno de los defectos o0 anomalias sefialadas u otras similares, debe pres-
tarse, en principio, la mayor atencién posible y en funcién de la importancia de las mis-
mas, proceder en consecuencia.

Cuando se trate de dafos o deficiencias que puedan afectar a la cimentacion, los ele-
mentos estructurales, (vigas, pilares, forjados, etc.), las fachadas y en general, la esta-
bilidad de los elementos constructivos, o puedan suponer riesgos de accidentes para
los propios ocupantes del edificio o para terceros, debe consultarse con técnico com-
petente y actuar segun el pronunciamiento del mismo.

Se consideran técnicos competentes a los titulados universitarios con atribuciones le-
galmente reconocidas en la materia de que se trate. Con caracter general, son técni-
cos competentes en edificaciones de viviendas, los arquitectos, arquitectos técnicos
o aparejadores y, en materia especifica de determinadas instalaciones, también los in-
genieros e ingenieros técnicos.

En los supuestos en que se recomienda «ejecutar el tratamiento y reparaciones deta-
lladas por el especialista o consultar con técnico competente», se pretende indicar que
a la vista del resultado de la inspeccién practicada por el especialista sea éste quien,
en el caso de detectar deficiencias, se pronuncie sobre los trabajos a realizar o sobre la
necesidad de consultar previamente con técnico competente cuando asi lo considere.

De todas formas, al tratarse de recomendaciones, sera el propietario de la vivienda o la co-
munidad de propietarios, cuando se trate de un elemento comun, quienes decidan si creen
oportuno seguir el procedimiento sefialado o si estiman acudir directamente al técnico.

A los efectos recomendados, se considera como especialista al profesional cualificado,
capacitado y acreditado en el oficio o trabajo de que se trate (electricista, oficial alba-
fil, calefactor, fontanero, etc.).

Las limpiezas normales y cotidianas de los espacios y elementos constructivos, no se
han considerado entre las operaciones de mantenimiento programado. Figurando los
consejos pertinentes en la Parte 2 de este Manual.

Finalmente, es preciso advertir:

® Que segun sea el tipo de dafio o deficiencia en su caso detectada, y teniendo en
cuenta el tiempo en que se produzca, a partir de la fecha de recepcion de la obra,
podria corresponder a los agentes intervinientes en el proceso edificatorio o a la com-
pafia de seguros, en determinados supuestos, la subsanacion de tales dafios o de-
ficiencias. Al respecto, conviene tener presente la informacion mas detallada, sobre
responsabilidades y garantias que se proporcionan en la Parte 7. Informacién gene-
ral, de este Manual, en el apartado referido a Normativa aplicable.

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

/N

Seiial de advertencia
de vigilancia
permanente por

los usuarios.

Si se detectan las
anomalias sefaladas,
prestar la mayor
atencidn posible y,

en funcion de la
importancia de las
mismas, proceder en
consecuencia.
Cuando los daiios
puedan afectar a la
estabilidad de los
elementos constructivos
0 puedan suponer
riesgos para los
ocupantes del edificio
0 para terceros,

debe consultarse con
técnico competente.
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Previsiones que hay que considerar

Con vistas a facilitar las operaciones y trabajos de mantenimiento y conservacion y ahorrar
tiempo y dinero, se recomienda adoptar medidas previsoras como disponer de determina-
dos recambios o repuestos para posibles sustituciones o reposiciones y conservar los ca-
talogos, datos de materiales utilizados y documentacion técnica final de la obra ejecutada.
A continuacion, se relacionan las previsiones mas significativas que hay que tener en cuenta.

REPUESTOS Y RECAMBIOS

Se recomienda disponer de repuestos y recambios de:

= Piezas de pavimentos y solerias.

=1 Azulejos, plaquetas o placas de alicatados y chapados.

=1 Cartuchos de fusibles de proteccién en cuartos de contadores eléctricos.

= Mecanismos eléctricos.

= Elementos de proteccion eléctrica de motores de depuracion y circulacion de agua,
grupos de presion u otros.

= Productos para el mantenimiento de la calidad del agua en piscinas.

=1 Productos de limpieza.
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Previsiones que hay que considerar 3
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DOCUMENTACION TECNICA Y ADMINISTRATIVA

Se recomienda conservar y tener disponible en todo momento la documentacién téc-
nica y datos finales de la obra ejecutada, como:

=1 Proyecto del edificio, con la inclusién, en su caso, de las modificaciones aprobadas.
- Catalogos de piezas de recambios de equipos, maquinas, aparatos e instalaciones.

=1 Planos de elementos, redes e instalaciones ocultos y aquellos otros esquemas o pla-
nos de equipos, maquinas y aparatos necesarios para su mantenimiento.

= Datos de suministradores, marcas y modelos de:
Mecanismos eléctricos.
Extintores.
Carpinterias.
Aparatos sanitarios y griferias.
Calentadores.
Aislamientos e instalaciones.
Maquinas, equipos y aparatos instalados.
Herrajes de puertas y ventanas.
Solerias.
Alicatados y aplacados.
Persianas.
- Datos de instaladores y montadores.
= Garantias, en su caso, de aparatos, equipos, maquinas, instalaciones, materiales y
productos.
=1 Protocolos, informes y dictamenes sobre pruebas e inspecciones y comproba-
ciones de especialistas, mantenedores autorizados, técnicos, organismos publicos y
otros que hubieran intervenido en tales operaciones.
= Manuales e instrucciones de uso y mantenimiento de los equipos, maquinas, apa-
ratos e instalaciones.

= El Manual particular de uso y mantenimiento.
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3 Elementos constructivos

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Cimentacion

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio.

e Excavaciones en solares préximos.

e Obras subterraneas en la via publica.

e Fugas de agua o aparicion de humedades.

e Nuevas construcciones, obras subterraneas, tuneles,
carreteras o rellenos de tierras en terrenos
muy préximos al edificio.

e Lesiones, grietas, desplomes, asentamientos,
abombamientos en forjados, techos, paredes, divisiones
interiores o en los elementos estructurales.

Muros en contacto con el terreno

Cada afio Comprobar (obligatorio): especialista

e Aberturas de ventilacidon de la camara de muros
parcialmente estancos.

e Estado de la impermeabilizacién interior.

Suelos en contacto con el terreno

Cada afo Comprobar (obligatorio): especialista
e Estado de las juntas.

e Limpieza de posibles
obstruciones.

e Ejecutar el tratamiento o
reparaciones, en su caso,
detallados por especialista
o consultar con
técnico competente.

e Efectuar, en su caso,
las reparaciones o
reposiciones oportunas.
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Elementos constructivos

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada afno

Cada 5 afios

A los 9 anos

Cada 10 afios

Vigilar: usuarios

e Aparicién de humedades.

e Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier
elemento constructivo.

e Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc.,
en elementos estructurales de madera.

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

e Desconchados en el revestimiento de elementos
estructurales de hormigén.

Revisar: especialista
e Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc.,
en elementos estructurales de madera.

Comprobar: especialista
e Estructura de hormigén: sellado juntas de dilatacion.
e Estructura de acero: estado de los elementos de
proteccion contra incendios.
e Estructura de madera: estado pintura de proteccion.

Revisar: técnico competente
e Estado general de la estructura, con vistas a la
finalizacion del periodo de cobertura del seguro
decenal obligatorio.
e Desplomes, fisuras y grietas.

Revisar: técnico competente
e Estado general de la estructura.

A\

e Ejecutar el tratamiento y
reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.

e Ejecutar el tratamiento
y reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.

e Efectuar, en su caso, por la
compafia aseguradora
las obras necesarias.

e Segun informe-dictamen del
técnico competente.
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3 Elementos constructivos

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Paredes y revestimientos exteriores

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Aparicién de humedades. A
e Desplomes, fisuras y grietas.

e Desprendimientos, piezas sueltas.

Cada 3 afos Revisar (obligatorio): especialista e Reposicién o reparaciones,
e Juntas de dilatacion y el sellado de juntas entre en su caso.

carpinteria y paredes.
e Estado de conservacion de puntos singulares.

Cada 5 afios Comprobar (obligatorio): especialista e Ejecutar el tratamiento y
e Fijaciones de aplacados, cornisas, impostas reparaciones detalladas
y elementos salientes. por el especialista, o...
e Estado de ganchos de servicio (se deben comprobar e Consultar técnico
siempre con caracter previo a su utilizacion). competente.

e Estado de pinturas.
e Desplomes, fisuras y grietas en la hoja principal.

Cada 10 afios Comprobar (obligatorio): especialista e Limpieza.
e Estado de las llagas o de las aberturas de ventilacion. e Reparaciones oportunas,
en su caso.
Cada 15 afios Comprobar: técnico competente e Segun informe-dictamen del
e Estado general de las paredes. técnico competente.

e Fijaciones de aplacados, cornisas, impostas
y elementos salientes.
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Elementos constructivos 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Carpinteria y elementos de proteccidn (ventanas, puertas, persianas, rejas y barandillas)
Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Roturas de cristales. A

e Fijaciones y anclajes defectuosos de barandillas.

e Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos.

e Ataque de hongos o insectos en los elementos

de madera.
Cada afo Revisar: usuarios e Limpiar las carpinterias

e Las juntas de estanqueidad en la carpinteria, y persianas.

y entre la carpinteria y los vidrios. e Reponer juntas, en su caso,

e Los sistemas de evacuacion. por especialista.

e Juntas de sellado entre carpinterias y alféizares. e Limpiar orificios para

e Estado de los herrajes de colgar y seguridad. evacuacion de
condensaciones.

e Engrasado de los herrajes
preferentemente con spray vy,
en su caso, reparaciones o
reposiciones necesarias.
Cada 3 afios Revisar: usuarios e Repintar o barnizar, en su

e La pintura de la carpinteria y la cerrajeria. caso, por especialista.

e Mecanismos de cierre y maniobra. e Ajustar y engrasar cierres,
bisagras y demas elementos
moviles de la carpinteria
y elementos de proteccion.

Cada 5 afos Comprobar: especialista e Ejecutar el tratamiento y

e Los elementos de fijacidn y anclaje de las carpinterias, reparaciones detalladas

rejas y barandillas. por el especialista, o...
e Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc., | e Consultar técnico
en elementos de madera. competente.

e Estanqueidad.

e Mecanismos de cierre y maniobra.

e Cintas, guias y topes de persianas.

e Estado de los anclajes de precercos o cercos

a las paredes.
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<

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Elementos constructivos

iones interiores

Permanentemente

Cada afno

Cada 3 afios

Cada 5 afios

e Aparicién de humedades.
e Fisuras, grietas y desprendimientos.
e Desplomes o abombamientos.

Puertas, mamparas y barandillas de escaleras

Vigilar: usuarios
e Cierres defectuosos.
e Roturas de cristales.
e Fijaciones y anclajes defectuosos.
e Ataque de hongos o insectos en la madera.
e Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos.

Revisar: usuarios
e Estado de los mecanismos y herrajes de puertas
y mamparas.

Revisar: usuarios
e La pintura de la carpinteria y la cerrajeria.
e Mecanismos de cierre y maniobra.

Comprobar: especialista
e Los elementos de fijacidon y anclaje de las barandillas.
e Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc.,
en elementos de madera.
e Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos.
e Estado de los anclajes de precercos o cercos
a las paredes.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Paredes
Permanentemente | Vigilar: usuarios

A\

e Engrasado de los herrajes,
preferentemente con spray v,
en su caso, reparaciones o
reposiciones necesarias.

e Repintar, en su caso,
por especialista.

e Ajustar y engrasar cierres,
bisagras y demas elementos
moviles de la carpinteria y
elementos de proteccioén.

e Ejecutar el tratamiento y
reparaciones detalladas
por el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.
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Elementos constructivos

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Azoteas
Permanentemente | Vigilar: usuarios

Cada 6 meses y
cada vez que haya
habido tormentas
importantes

Cada afio y cada
vez que haya
habido tormentas
importantes

Cada 3 afios

Tejados

Permanentemente

Cada afio y cada
vez que haya
habido tormentas
importantes

Cada 5 afios

e Estancamientos de agua.

e Fisuras, grietas, hundimientos y piezas sueltas.

e Aparicién de humedades en los techos de la Ultima planta.
e Aparicién de vegetaciones.

Revisar (obligatorio): usuarios o especialista
Preferentemente antes de época de lluvias:
e Sumideros, cazoletas, canalones, rebosaderos
para cubiertas transitables.

Revisar (obligatorio): usuarios o especialista
Preferentemente antes de época de lluvias:
e Juntas de dilatacion, cazoletas, canalones y rebosaderos.
e Encuentros con paramentos verticales.
e Juntas de soleria en faldones.
e Estado de la soleria.
e Estado de la capa grava, en su caso.

Comprobar (obligatorio): especialista
e Estado de pavimentos, acabados superficiales, anclaje de
mastiles, tendederos, chimeneas y puntos singulares.

Vigilar: usuarios
e Aparicién de vegetaciones.
e Hundimientos y piezas rotas o desplazadas.
e Aparicion de humedades en los techos de la ultima planta.

Revisar (obligatorio): especialista
Preferentemente antes de la época de lluvias:
e Limahoyas, limatesas, canalones, gargolas, cazoletas
y piezas de cubricion.
e Encuentros con paramentos verticales.
e Estado de conservacion del tejado.

Comprobar: especialista
e Estado de sujeciones de piezas, juntas, canalones,
faldones, vierteaguas, gargolas, anclaje de mastiles,
chimeneas, etc.
e Estado y solidez de los ganchos de servicio. (Se deben
comprobar siempre con caracter previo a su utilizacion).

A\

e Limpieza de los elementos
de desaglie.

e Reponer o reparar por
especialista los elementos
dafnados.

e Limpieza general de faldones,
gargolas, cazoletas y
canalones de desaguie.

e Reponer o reparar por
especialista los
elementos dafiados.

e Recolocacioén de la grava.

e Ejecutar el tratamiento y
reparaciones detalladas
por el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.

A\

e Limpieza general de
limahoyas, limatesas,
canalones, gargolas,
cazoletas, y
canalones de desague.

e Reponer o reparar
por especialista,

e Ejecutar el tratamiento
y reparaciones detalladas
por el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.
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3 Elementos constructivos

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Especiales (monteras y claraboyas)

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Roturas de vidrios o placas y piezas sueltas. A

e Aparicion de goteras o humedades.

e Sistemas de cierre y accionamiento de
elementos moviles.

Cada afo Revisar (obligatorio): especialista e Limpieza general.
Preferentemente antes de la época de lluvias: e Reponer o reparar por
e Juntas, encuentros y canalones. especialista, los elementos
e Los sistemas de cierre y accionamiento de los danados o defectuosos.

elementos moviles.

Cada 5 afos Comprobar: especialista e Ejecutar el tratamiento
e Estado de elementos sustentantes, anclajes, y reparaciones detalladas por
sellados, etc. el especialista, o...
e Estado y solidez de los ganchos de servicio. (Se deben e Consultar técnico
comprobar siempre, con caracter previo a su utilizacion). competente.

e Pinturas de los elementos metalicos.

Aislamientos vistos: térmicos, acusticos y contra el fuego

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios
e Deterioro superficial. / i \

Cada 2 afios Comprobar: especialista e Ejecutar el tratamiento y

e Estado de los aislamientos. reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.
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Elementos constructivos 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Revestimientos y acabados

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Solados

Piedras naturales y terrazos

Permanentemente | Vigilar: usuarios
e Aparicién de hundimientos, piezas sueltas, fisuras, grietas A
y abofamientos.
e Aparicién de humedades.

Cada 2 afos Revisar: usuarios e Abrillantar por personal
e Abrillantado de las superficies en suelos interiores. especializado.
e Estado de las juntas. e Rejuntar, en su caso,

por especialista.

Ceramicos
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Aparicién de hundimientos, piezas sueltas, fisuras
y grietas.
Cada 2 afios Revisar: usuarios e Rellenar y sellar juntas
e Juntas en suelos exteriores. por especialista.
Madera
Permanentemente | Vigilar: usuarios C
e Aparicién de hundimientos, piezas sueltas, grietas y
abofamientos.
e Aparicién de arafazos.
e Aparicion de humedades.
e Percepcion de crujidos.
Cada 10 afos Revisar: especialista e Lijado de madera y dar

e Estado general del pavimento. dos capas de barniz.

e Tener en cuenta el tratamiento
y reparacion, en su caso,
detallado por especialista
o consultar con técnico
competente.
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3 Elementos constructivos

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Revestimientos y acabados

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Alféizares, albardillas y remates

Permanentemente | Vigilar: usuarios A
e Aparicién de humedades.
e Apariciéon de hundimientos, piezas sueltas, fisuras
y grietas.
Cada 2 afios Comprobar: usuarios e Reponer juntas, en su caso,
e Juntas de sellado entre carpinterias y alféizares. por especialista.

e Juntas entre piezas de alféizares o albardillas.

Alicatados, chapados y aplacados

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Aparicion de desprendimientos de piezas sueltas, A
fisuras, grietas, abombamientos y zonas huecas.

e Aparicion de humedades.

Cada afno Revisar: usuarios e Reponer los sellados,
e Juntas con los aparatos sanitarios. en su caso.
Cada 5 afios Comprobar (obligatorio): usuarios o especialista e Ejecutar el tratamiento
e Adherencia con el soporte y estado de juntas y reparaciones detalladas por
y encuentros. el especialista, o...
e Fijaciones de aplacados exteriores. e Consultar técnico
competente.
Cada 15 afios Comprobar (obligatorio): técnico competente e Segun informe-dictamen del
e Fijaciones de aplacados exteriores. técnico competente.

Guarnecidos y enfoscados

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Aparicidon de abofamientos, desprendimientos, A
fisuras y grietas.

e Aparicion de humedades.

Cada 10 afios Revisar: especialista e Ejecutar el tratamiento

e Estado del revestimiento. y reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.
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Elementos constructivos

Revestimientos y acabados

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Falsos techos

Permanentemente

Cada 5 afios

Permanentemente

Cada 5 afios

Permanentemente

Cada 5 afios

Vigilar: usuarios
e Apariciéon de desprendimientos, abombamientos,
fisuras y grietas.
e Aparicidon de humedades.

Comprobar: especialista
e Estado general de sustentaciones.

Revestimientos de madera

Vigilar: usuarios
e Aparicion de desprendimientos o piezas sueltas.
e Ataque de hongos o insectos.

Comprobar: especialista

e Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad.

Pinturas interiores

Vigilar: usuarios
e Aparicién de abofamientos y desprendimientos.
e Aparicién de humedades.
e Apariciéon de 6xidos en pinturas que protegen
elementos metdlicos.

Comprobar: usuarios
e Estado general de las pinturas.

A\

e Ejecutar el tratamiento
y reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.

A\

e Ejecutar el tratamiento
y reparaciones detalladas por
el especialista, o...

e Consultar técnico
competente.

A\

e Proceder, en su caso,
al repintado de las zonas
en mal estado.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Redes horizontales (arquetas, colectores y drenajes de muros y suelos)

Permanentemente | Vigilar: usuario

e Atascos y malos olores. A
e Aparicidon de humedades y fugas de agua.
e Roturas y hundimientos del pavimento.

Cada 6 meses o Revisar (obligatorio): especialista e Limpieza y reparaciones
cuando se aprecie e Separador de grasas y fangos. oportunas, en su caso.
humedad e Funcionamiento de los desagiies y arquetas en muros

en contacto con el terreno.

Cada afo Comprobar (obligatorio): especialista e Limpieza de canalizaciones,
Preferentemente, antes de época de lluvias: registros, arquetas y bombas
e Elementos de anclaje y fijacion en redes colgadas. de elevacion.
e Funcionamiento de toda la red. e Efectuar, en su caso,
e Estado de tapas de arquetas y pozos de registro. la reparacién o sustitucion de
e Funcionamiento de canales y bajantes de evacuacion en materiales deteriorados.

muros parcialmente estancos.

e En suelos en contacto con el terreno, estado de la red de
drenaje y evacuacion.

e Arquetas y bombas de achique,
incluyendo las de reserva.

Cada 10 afios Revisar (obligatorio): especialista e Limpieza y reparaciones
e Estado de las arquetas a pie de bajante, de paso oportunas, en su caso.
y sifénicas.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Redes verticales (bajantes)

Permanentemente | Vigilar: usuario

e Atascos y malos olores. A

e Aparicién de humedades y fugas de agua.

e Deterioros en elementos de anclaje y fijacion
de bajantes accesibles.

Cada 5 afios Comprobar (obligatorio): especialista e Proceder, en su caso,
e Elementos de anclaje y fijacion de bajantes accesibles, a las reparaciones oportunas
estanqueidad en juntas y funcionamiento. por especialista.
e Consultar

técnico competente.
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<

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Fontaneria

FRECUENCIA

Instalaciones

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada 6 meses

Permanentemente

Cada 3 meses

Cada afno

Cada 5 afios

Permanentemente

Cada ano

Desag Ues (aparatos, botes sifénicos, sumideros y tuberias)

Vigilar: usuario
e Atascos y malos olores.
e Aparicidon de humedades y fugas de agua.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Bote sifonico y sifones registrables de fregaderos
y lavabos.
e Sumideros de locales humedos.

Red de distribucidon de agua fria

Vigilar: usuario
e Excesivo consumo.
e Aparicién de humedades y fugas de agua.

Comprobar: usuario
e Obstrucciones en rompechorros de grifos.

Comprobar: usuario
e Apertura y cierre en grifos y llaves de corte de
la instalacion.

Revisar: especialista
e Fijaciones en columnas y montantes vistos.
e Estanqueidad y funcionamiento.

Aparatos sanitarios y griferias

Vigilar: usuario
e Deficiente funcionamiento del mecanismo de descarga
de la cisterna del inodoro.
e Roturas y desplazamientos en aparatos sanitarios.
e Pérdidas de agua en los grifos.

Comprobar: usuario

e Juntas de aparato con solerias, alicatados y encimeras.

e Anclajes y fijaciones.
e Funcionamiento de la griferia.

A\

e Limpieza de bote sifonico,
sifones registrables, valvulas
de desagles de aparatos
y sumideros.

A\

e Limpieza de rompechorros
en grifos.

e En caso de deficiente
funcionamiento, proceder
a su reparacion o sustitucion
por especialista.

e Proceder, en su caso,
a las reparaciones oportunas
por especialista.

A\

e Ejecutar el tratamiento
y reparaciones detalladas por
especialista.
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Instalaciones

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Grupos de pre

Permanentemente

Cada 6 meses

Cada afno

Cada 5 afios

Cada 10 afios

SIoN
Vigilar: usuario
e Corrosiones.

e Aparicién de fugas de agua.
e Falta de presion en la red.

Comprobar: especialista

e Apertura/cierre de valvulas de compuerta de aspiracion
y salida.
e Funcionamiento de valvula de retencion.

Comprobar: especialista
e La inexistencia de corrosiones en deposito de presion.
e Altura manométrica de aspiracion.
e Estado de anclajes y antivibratorios.
e Estado del aljibe.
e Funcionamiento del grupo de presion.
e Valvulas de paso, corte y reductoras de presion.

Comprobar: especialista
e Conducciones.

Inspeccién reglamentaria (obligatorio): especialista
e Prueba reglamentaria del tanque o depdsito del grupo
de presion.

e El funcionamiento del presostato y del regulador del aire.

A\

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas por especialista.

e Limpieza del deposito
acumulador.

e Lubricacidon—-engrase de
cojinetes y rodamientos
de electrobomba.

e Limpieza de filtros de
aspiracion de bombas.

e Limpieza de electrobombas y
regulador de aire.

e Limpieza exterior del
deposito de presion.

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas, por especialista.

e Limpieza del aljibe.

e Limpieza de llaves y
lubricacion, en su caso,
de véastagos.

e Ajustes y sustituciones, en su
caso, de elementos del grupo
de presion y valvulas.

e Posible necesidad de limpieza,
segun criterios técnicos, de
sedimentos producidos por el
agua e incrustaciones en
su interior.

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas, por especialista.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Evacuacion de residuos

FRECUENCIA

Instalaciones

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada dia

Cada 3 dias

Cada 2 semanas

Cada 4 semanas

Cada 1,5 meses

Cada 6 meses

Almacén de contenedores

Vigilar: usuario
e Suciedad.
e Ubicacion adecuada de cada contenedor.
e Roturas o deterioros.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado del suelo del almaceén.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado de los contenedores.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado del suelo del almacén.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado de paredes, puertas y ventanas.

Comprobar (obligatorio): especialista
- Estado de desinfeccion de contenedores y cuarto
de contenedores.

Comprobar: usuarios o especialista
e Estado general de limpieza.

A\

e Limpieza del suelo
del almacén.

e Limpieza de contenedores.

e Limpieza con mangueras.

e Limpieza y reparacion de
danos, en su caso.

e Desinfeccién de los
contenedores.

e Desinfeccién, desinsectacion
y desratizacion del almacén
de contenedores

e Limpieza general de paredes
y techos del almacén,
incluidos los elementos del
sistema de ventilacion,
las luminarias, etc.
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Instalaciones

Evacuacion de residuos

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada semana

Cada 6 meses

Cada afno

Permanentemente

Cada semana

Cada 2 meses

Cada 6 meses

Bajantes de residuos

Vigilar: usuario
e Suciedad.
e Obstrucciones.
e Roturas.
e Existencia de humedad.

Comprobar (obligatorio): usuario o especialista
e Estado de las compuertas de vertido.

Comprobar (obligatorio): usuario o especialista
e Estado de los bajantes.

Comprobar (obligatorio): usuario o especialista
e Estado de los bajantes neumaticos.
e Dafos o deterioros.

Recinto de Estacién de carga

Vigilar: usuario
e Suciedad.
e Obstrucciones.
e Roturas, danos o deterioros.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado del suelo.

Comprobar (obligatorio): usuario
e Estado de paredes, puertas y ventanas.

Comprobar (obligatorio): usuario o especialista
e Estado general del recinto.

A\

e Limpieza o reparaciones,
en su caso.

e Limpieza de los bajantes por
gravedad y reparaciones o
reposiciones, en su caso.

e Limpieza de los bajantes y
reparaciones o reposiciones,
en su caso.

A\

e Limpieza.

e Limpieza y reparaciones,
en su caso.

e Limpieza general de las
paredes y techos, incluidos
elementos del sistema de
ventilacion y luminarias.

e Desinfeccién, desinsectaciéon
y desratizacion.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

En Solar Térmica

ADVERTENCIAS m Sin perjuicio de aquellas operaciones de mantenimiento derivadas de otras normativas, segun
PREVIAS el Documento Basico del Cédigo Técnico de la Edificacién DB-HE, para englobar todas las ope-
raciones necesarias durante la vida de la instalacion para asegurar el funcionamiento, aumentar
la fiabilidad y prolongar la duracion de la misma, se definen dos escalones complementarios
de actuacion:

— Plan de vigilancia.

— Plan de mantenimiento preventivo.

m El Plan de vigilancia se refiere especificamente a las operaciones que permiten asegurar que los
valores operacionales de la instalaciéon son correctos. Es un plan de observacion simple de los
parametros funcionales principales, para verificar el correcto funcionamiento de la instalacion.

m El Plan de mantenimiento preventivo:

— Consiste en operaciones de inspeccion visual, verificacion de actuaciones y otros, que apli-
cados a la instalacién deben permitir mantener dentro de limites aceptables las condiciones
de funcionamiento, prestaciones, proteccion y durabilidad de la instalacion.

— Implicara, como minimo, una revisién anual de la instalacién completa para instalaciones con
superficie de captacion inferiores a 20 m? y una revisién cada seis meses para instalaciones
con superficie de captacion superior a 20 m?.

— Debe realizarse por personal técnico competente que conozca la tecnologia solar térmica 'y
las instalaciones mecanicas en general.

— La instalacién tendra un libro de mantenimiento en el que se reflejaran todas las operacio-
nes realizadas asi como el mantenimiento correctivo.

— Ha de incluir todas las operaciones de mantenimiento y sustitucion de elementos fungibles
o desgastados por el uso necesario para asegurar que el sistema funcione correctamente du-
rante su vida util.

m Para las instalaciones con superficie de captacion menores de 20 m? se realizaran conjuntamente
en la inspeccion anual las labores del plan de mantenimiento que tienen una frecuencia de 6 y

12 meses.
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios é
e Roturas y deterioros.

e Aparicién de humedades y fugas de agua.
e Agrietamientos y deformaciones.

e Indicios de corrosion.

e Suciedad de cristales.

e Degradacion.
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Instalaciones

Energia Solar Térmica

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Captadores

Permanentemente

Semanalmente

Cada 3 meses

Circuito primario

Cada 3 meses

Cada 6 meses

Diario

Cada 3 meses

Cada 6 meses

Plan de vigilancia

Vigilar (obligatorio): usuario
e Agrietamientos.
e Roturas y desperfectos.
e Suciedad.

Vigilar (obligatorio): usuario
e Estado de cristales.

Vigilar (obligatorio): especialista o técnico competente

e Condensacioén de cristales a las horas centrales del dia.

e Agrietamientos y deformaciones de juntas.
e Corrosion, fugas, deformaciones, etc. del absorbedor.
e Degradacion o indicios de corrosion de la estructura.

Revisar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Purgador manual.

Revisar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Humedad o fugas en tuberias, aislamiento
y sistema de llenado.

Circuito secundario

Vigilar (obligatorio): usuario o especialista
e Temperatura del termémetro.

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Acumulador solar.

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Humedad y fugas en tuberias y aislamientos.

A\

e Limpieza con agua o
productos adecuados.

e Proceder, en su caso,
a las limpiezas, reparaciones
o sustituciones oportunas
por especialista.

e Vaciar el aire del botellin
por especialista.

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas por especialista.

A\

e Purgado de la acumulacion
de lodos de la parte inferior
del depdsito.

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas por especialista.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Energia Solar Térmica

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Plan de mantenimiento

Sistemas de captacion

Cada 6 meses Inspeccionar (obligatorio): especialista o técnico competente e Proceder, en su caso, a las
e Diferencias sobre el original y entre captadores. limpiezas, reparaciones
e Condensaciones y suciedad de cristales. o sustituciones oportunas
e Agrietamientos o deformaciones de juntas. por especialista.

e Corrosion o deformaciones del absorbedor.

e Deformacion, oscilaciones, ventana de respiraciéon
de la carcasa.

e Aparicién de fugas en conexiones.

e Degradacién, indicios de corrosién y apriete de tornillos
en estructura.

Cada afno Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente Alternativas:
e Si en algin mes del afio la contribucion solar real ha e Dotar a la instalacion de la
sobrepasado el 110% de la demanda energética o en mas | posibilidad de disipar dichos
de tres meses seguidos el 100%. excedentes (a través de

equipos especificos o
mediante circulacién nocturna
del circuito primario.

Tapado parcial del campo de
captadores y posterior
destapado.

Vaciado parcial del campo de
captadores y llenado posterior.
Desvio de los excedentes
energéticos a otras
aplicaciones existentes a
realizar por especialista

Sistema de acumulacién

Cada afo Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente e Proceder, en su caso,
e Posible presencia de lodos en el fondo del depdsito. a las limpiezas, reparaciones
e Desgaste de anodos sacrificio. o sustituciones oportunas
e Funcionamiento de los anodos de corriente. por especialista.

e Existencia de humedad del aislamiento.

Sistema de intercambio

Cada afno Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente e Limpieza o, en su caso,
e Funcionamiento, eficiencia y prestaciones del reparacion o sustitucion
Intercambiador de placas. por especialista.

e Funcionamiento, eficiencia y prestaciones
del Intercambiador de serpentin.
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Instalaciones

Energia Solar Térmica

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Cada 6 meses

Cada afno

Cada 2 afios

Sistema eléctrico

Cada ano

Circuito hidraulico

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Degradacion, proteccién de uniones y ausencia
de humedad del aislamiento al exterior.
e Presion del vaso de expansion cerrado.
e Nivel del vaso de expansion abierto.
e Funcionamiento y actuacion del sistema de llenado.
e Purgador manual.

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Densidad y PH del fluido refrigerante.
e Uniones y ausencia de humedad del aislamiento
al interior.
e Estanquidad de la bomba.
e Funcionamiento del purgador automatico.

e Funcionamiento de la valvula de seguridad.

e Funcionamiento de la véalvula de corte.

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Estanquidad del circuito completo.

y de control

Comprobar (obligatorio): especialista o técnico competente
e Que esté siempre bien cerrado el cuadro eléctrico para
que no entre polvo.
e Funcionamiento del control diferencial.
e Funcionamiento del termostato.
e Verificacion del sistema de Medida.

e Reparaciones o sustituciones,
€n su caso, por especialista.

e Ajustes, reparaciones o
sustituciones oportunas
por especialista.

e Vaciar el aire del botellin por
el especialista.

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones o sustituciones
oportunas por especialista.

e Limpieza o, en su caso,
reparacion o sustitucion
por especialista.

e Reparacién o sustitucion,
€n su caso, por especialista.

e Abrir y cerrar para evitar
agarrotamientos o, en su
caso proceder a la
reparacion o sustitucion
oportuna por especialista.

e Efectuar prueba de presion vy,
en su caso, realizar las
reparaciones o sustituciones
oportunas por especialista.

e Limpieza o reparacion,
si procede, por especialista.
e Reposiciones, reparaciones
o sustituciones, si proceden,
por especialista.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES
DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios é
e Deterioro de aislamientos en cables vistos.

e Desprendimientos o roturas de tomas de
mecanismos eléctricos.

e Desprendimientos, desplazamientos, roturas, deterioros,
suciedad o desaparicion de aparatos de iluminacién
(apliques, plafones, pantallas, ...).

e Reiterados saltos de interruptores automaticos
magnetotérmicos (pia) o diferenciales (1AD).

Cada mes Comprobar: usuarios e Accionar el dispositivo
e Correcto funcionamiento del interruptor automéatico de prueba.
diferencial (1aD). e Sustitucion en su caso,
e Estado de bombillas de los aparatos de iluminacion. por personal especialista.
e Limpieza o sustituciones,
en su caso.
Cada afo Comprobar: usuarios e Ejecutar el tratamiento
e Ventilacion, desagle y ausencia de humedades en y las reparaciones detalladas
centralizacion de contadores. por especialista.
e Estado de los aparatos de iluminacion. e Limpieza o sustituciones,
en su caso.
Cada 5 afios Comprobar: especialista e Ejecutar las sustituciones
e Caja general de proteccion. y reparaciones detalladas
e Estado, aislamiento y caida de tension de conductores, por especialista.

linea repartidora y lineas individuales y de distribucion.

e Estado de precintos.

e Dispositivos de proteccién en cuadro de proteccion de
lineas de fuerza motriz, cuadro general de proteccion
de lineas de alumbrado y cuadro general de distribucion.

Cada 10 afos Inspeccién reglamentaria (obligatoria): organismo de control e Segun acta de inspeccion.
e Instalaciones comunes de edificios de viviendas de
potencia total instalada superior a 100 kw.

146 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Instalaciones

Pararrayos

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

e La continuidad del conductor y la disposicién
de los elementos.

e Estado de conservacion frente a la corrosion.

e Fijacion de las sujeciones.

e Conexion a tierra.

y las reparaciones detalladas
por especialista, o

e Consultar

técnico competente.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Rotura o deterioro del conductor.
e Modificaciones o alteraciones en la disposicion
de los elementos.
Cada 5 anos Revisar: especialista e Ejecutar el tratamiento

Redes de tierra

e La instalacion en general.
e La resistencia a tierra.

recomendaciones y
reparaciones detalladas por

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Roturas y deterioros en dispositivos de toma de tierra
en enchufes.
Cada 5 anos Comprobar: especialista e Ejecutar en su caso las

especialista, o

e Consultar

técnico competente.

Portero electronico

e Pulsadores y telefonillos.
e La botonera de llamada instalada en el portal exterior.
e La activacion de la cerradura.

y reparaciones detalladas,
€n su caso, por especialista.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios é

e Alteraciones en la recepcion de la comunicacion.

e Roturas, deterioros, etc., en los elementos de la red.
Cada afo Revisar: usuarios e Ejecutar las sustituciones
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

elecomunicaciones

ADVERTENCIAS m Obligaciones y facultades de los operadores y de la propiedad
PREVIAS

Los operadores de redes y servicios de telecomunicacién garantizaran, hasta el punto de ter-
minacion de red, el secreto de las comunicaciones, la calidad del servicio que les fuere exigi-
ble y el mantenimiento de la infraestructura.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero,
el propietario o los propietarios del inmueble seran los responsables del mantenimiento de la
parte de infraestructura comun comprendida entre el punto de terminacién de red y el punto
de acceso al usuario, asi como de tomar las medidas necesarias para evitar el acceso no au-
torizado y la manipulacion incorrecta de la infraestructura. No obstante, los operadores y los
usuarios podran acordar voluntariamente la instalacion en el punto de acceso al usuario, de
un dispositivo que permita, en caso de averia, determinar el tramo de la red en el que dicha
averia se produce.

Si fuera necesaria la instalacion de equipos propiedad de los operadores para la introduccién
de las sefales de telefonia o de telecomunicaciones de banda ancha en la infraestructura, aqué-
llos estaran obligados a sufragar todos los gastos que originen tanto la instalacién y el man-
tenimiento de los equipos, como la operacion de éstos y su retirada.

m Empresas instaladoras de telecomunicacion

Tendran la consideracién de empresas instaladoras de telecomunicacion las personas fisicas
o entidades que realicen la instalacion o el mantenimiento de equipos o sistemas de teleco-
municacién y relinan los requisitos especificados en la Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo.

Entre las obligaciones de cada empresa instaladora de telecomunicacién estaran:

— Realizar las operaciones de revision y el mantenimiento de las instalaciones de telecomuni-
cacion que tengan encomendadas en la forma y plazos previstos.

— Conservar, durante el periodo de garantia y mantenimiento concertados para la instalacion,
la documentacion y manuales de instalacion y mantenimiento de los equipos y materiales uti-
lizados en la realizacion de las mismas, asi como entregar al titular de la propiedad, o su re-
presentacion legal, las pertinentes instrucciones de uso de las instalaciones realizadas.
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Instalaciones

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Telecomunicaciones

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Telefonia

Permanentemente | Vigilar: usuarios é
e Alteraciones en la comunicacion.

e Roturas, deterioros, etc., en los elementos de la red.

Cada afio Revisar: usuarios e Ejecutar el tratamiento

e Fijaciones, corrosién y ausencia de humedad en armarios y las reparaciones detalladas
de registro de enlace, principal y secundarios, por especialista.
y canalizaciones no empotradas.

Television
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Alteraciones en la recepcion de sefial.
e Roturas, deterioros, etc., en los elementos de la red.
Cada afo Revisar: usuarios e Ejecutar el tratamiento
e La fijacion del mastil y su estado de conservacion y las reparaciones detalladas
ante la corrosion. por especialista.
Cada 5 afios Comprobar: especialista e Sustitucién, en su caso.

e Estado de los cables coaxiales, equipos de captacién
y amplificacion.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Ascensores
ADVERTENCIAS m La propiedad del inmueble esta obligada a tener una persona encargada y responsable de la
PREVIAS instalacién, instruida en su manejo y que dispondra de llave de apertura de puertas para el res-

cate, en los casos de emergencia, de las personas atrapadas en la cabina.

La persona encargada de la instalacion debera:

— Estar debidamente instruida en el manejo del aparato del cual estd encargada. Las instruc-
ciones seran facilitadas por el fabricante, instalador o conservador.

— Impedir el uso del aparato en cuanto observe alguna anomalia en el funcionamiento del
mismo, avisando inmediatamente al propietario o arrendatario, en su caso, y al conservador
y, cuando se trate de una emergencia, a los servicios publicos competentes.

— Poner inmediatamente en conocimiento del conservador cualquier deficiencia o abandono
en relacién con la debida conservacién de la instalacion y, en caso de no ser corregida, de-
nunciarlo ante el Organo Territorial competente de la Administracién Publica a través del pro-
pietario o arrendatario.

m Es preceptivo contratar el mantenimiento y revisiones de la instalacidon con una empresa inscrita
en el Registro de Empresas Conservadoras existente en el Organo Territorial competente y se dis-
pondra de un libro de registro de las revisiones, que sera cumplimentado por la empresa de con-
servacion. En estas revisiones, se dedicara especial atencion a los elementos de seguridad del
aparato, manteniendo un buen funcionamiento y la seguridad de las personas y las cosas.

m En caso de accidente, el propietario o representante de la comunidad vendra obligado a po-
nerlo en conocimiento del Organo Territorial competente y de la empresa conservadora y a no
reanudar el servicio hasta que, previos los reconocimientos oportunos y pruebas pertinentes,
lo autorice este Organo Territorial.

m También deben ser efectuadas inspecciones y pruebas después de transformaciones y mo-
dificaciones importantes, considerandose como tales, cambios de:
— La velocidad nominal.
— Carga nominal.
— Masa de la cabina.
— El recorrido.

y el caso de cambios o sustituciones de:

- Tipos de dispositivos de enclavamiento (si se trata de sustituir por otro del mismo tipo no se
considera modificacién importante).

— La maniobra.

- Las guias.

— El tipo de puertas o afadir una o varias puertas a la cabina.

- La maquina.

— El limitador de velocidad.

— Los amortiguadores.

— El paracaidas.

— El dispositivo de bloqueo.

— El dispositivo de reten.

— El cilindro.

— La vélvula de sobrepresion.

- La valvula de paracaida.

— El reductor de caudal y/o reductor unidireccional.

La empresa conservadora comunicara al propietario o representante de la comunidad la fecha
en la que corresponda solicitar las inspecciones periddicas preceptivas, que deberan realizarse
por el Organo Territorial competente de la Administracién Publica, o por una Entidad colabo-
radora acreditada (en cualquier caso, las actas de inspeccién de las Entidades colaboradoras
seran supervisadas e intervenidas por el citado Organo competente).
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Instalaciones

Ascensores

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada mes
(como minimo)

Cada 4 afios

Cada 6 afios

Vigilar: persona encargada de instalacién y usuarios

e Incorrecto funcionamiento de las puertas y la
desnivelacién de la cabina en las plantas.

e Ruidos y vibraciones anormales y extrafas.

e Imposibilidad de apertura de puertas.

Revisar (obligatorio): especialista empresa conservadora
e Elementos de la instalacion del ascensor segun contrato
de mantenimiento.

Inspeccién reglamentaria (obligatoria): (solicitar, por
el propietario o representante de la comunidad, al Organo
Territorial competente, para ascensores que den servicio a
mas de 20 viviendas o0 a mas de cuatro plantas).

e Inspeccion y prueba periddica de la instalacion.

Inspeccidn reglamentaria (obligatoria): (solicitar, por el
propietario o representante de la comunidad, al Organo
Territorial competente, para edificios de viviendas
no incluidos en el apartado anterior).

e Inspeccion y prueba periddica de la instalacion.

A\

e Ejecucién de los trabajos de
mantenimiento
reglamentarios y otros
que pudieran estar
contratados expresamente.

e Limpieza del foso y cuarto
de maquinas.

e Segun acta de la inspeccién.

e Segun acta de la inspeccion.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Proteccion contra incendios

ADVERTENCIAS m El mantenimiento y reparacion de aparatos, equipos y sistemas y sus componentes emplea-
PREVIAS dos en la proteccion contra incendios deben ser realizados por mantenerdores autorizados. La
Comunidad Auténoma correspondiente llevara un Libro de Registro en el que figuraran los man-
tenedores autorizados.

m Los mantenedores autorizados adquiriran las siguientes obligaciones en relacién con los apa-
ratos, equipos o sistemas cuyo mantenimiento o reparacion les sea encomendado:

— Revisar, mantener y comprobar los aparatos, equipos o instalaciones de acuerdo con los pla-
zos reglamentarios, utilizando recambios y piezas originales.

— Facilitar personal competente y suficiente cuando sea requerido para corregir las deficien-
cias o averias que se produzcan en los aparatos, equipos o sistemas cuyo mantenimiento
tiene encomendado.

— Informar por escrito al titular de los aparatos, equipos o sistemas que no ofrezcan garantia
de correcto funcionamiento, presenten deficiencias que no puedan ser corregidas durante
el mantenimiento o no cumplan las disposiciones vigentes que les sean aplicables. Dicho in-
forme sera razonado técnicamente.

— Conservar la documentacion justificativa de las operaciones de mantenimiento que realicen,
sus fechas de ejecucion, resultados e incidencias, elementos sustituidos y cuanto se consi-
dere digno de mencién para conocer el estado de operatividad del aparato, equipo o sistema
cuya conservacion se realice. Una copia de dicha documentacién se entregara al titular de
los aparatos, equipos o sistemas.

— Comunicar al titular de los aparatos, equipos o sistemas, las fechas en que corresponde efec-
tuar las operaciones de mantenimiento periddicas.

Cuando el usuario de aparatos, equipos o sistemas acredite que dispone de medios técnicos y
humanos suficientes para efectuar el correcto mantenimiento de sus instalaciones de proteccion
contra incendios, podra adquirir la condicién de mantenedor de las mismas, si obtiene la auto-
rizacion de los servicios competentes en materia de industria de la Comunidad Auténoma.

m Las actas de las revisiones, firmadas por el técnico que ha efectuado las mismas, estaran a
disposicion de los servicios competentes en materia de Industria de la Comunidad Auténoma
al menos durante cinco afos a partir de la fecha de expedicién (articulo 19 del Reglamento de
Instalaciones de Proteccién contra Incendios).

Una copia de la documentacion justificativa de las operaciones de mantenimiento que se re-
alicen —por el mantenedor autorizado— se entregara al titular de los aparatos, equipos o sistema
(articulo 15 del Reglamento de Instalaciones de Proteccién contra Incendios).

En todos los casos, tanto el mantenedor como el usuario o titular de la instalacién, conser-
varan constancia documental del cumplimiento del programa de mantenimiento preventivo,
indicando, como minimo:

— Las operaciones efectuadas, el resultado de las verificaciones y pruebas y la sustitucion de
elementos defectuosos que se hayan realizado.
— Las anotaciones deberan llevarse al dia y estaran a disposicién de los servicios de inspec-

cion de la Comunidad Autbnoma correspondiente (apéndice 2 del Reglamento de Instala-
ciones de Proteccion contra Incendios).

152 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Instalaciones

Proteccion contra incendios

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Permanentemente

Cada 3 meses

Cada ano

Cada 3 meses

Cada afno

Vigilar: usuarios

e La desaparicidon o cambio de ubicacion de sefiales y
elementos de extincion.

e La demoliciéon o modificacion de elementos constructivos
de compartimentacion y sectorizacion contra incendios
(muros y cerramientos de compartimentacion
y puertas cortafuegos).

e Defectuoso funcionamiento de mecanismos de apertura y

cierre de puertas cortafuegos (barras antipanico).

e Existencia de obstaculos en las vias de emergencia
y evacuacion.

e Roturas, deterioros, etc., en los elementos de la red.

Sistemas automaticos de deteccion y alarma

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o
titular de la instalacion.
e Funcionamiento de las instalaciones (con cada fuente
de suministro).
e Estado de acumuladores.

Verificar (obligatorio): personal del fabricante, instalador o
mantenedor autorizado.
e Toda la instalacion.
e Uniones roscadas o soldadas.
e Equipos de transmisién de alarma.
e Prueba final de la instalacién con cada fuente de
suministro eléctrico.

Sistema manual de alarma

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.
e Funcionamiento de las instalaciones (con cada fuente
de suministro).
e Estado de acumuladores.

Verificar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
o mantenedor autorizado.
e Toda la instalacion.
e De uniones roscadas o soldadas.
e Prueba final de la instalacién con cada fuente de
suministro eléctrico.

A\

e Sustitucion de pilotos,
fusibles, etc. defectuosos.

e Limpieza de bombas,
reposicion de agua destilada.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Limpieza del equipo de
centrales, accesorios y relés.

e Regulacion de tensiones
e intensidades.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Sustitucién de pilotos,
fusibles, etc. defectuosos.

e Limpieza de
bombas,reposicion de agua
destilada, etc.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las
reparaciones detalladas por
el especialista mantenedor.

e Limpieza de sus componentes.
e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Proteccion contra incendios

FRECUENCIA

Instalaciones

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Extintores

Cada 3 meses

Cada ano

Cada 5 afios

Cada 20 afios

Bocas de Ince

Cada 3 meses

Cada ano

Cada 5 afios

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o titular
de la instalacion.
e Accesibilidad, buen estado aparente de conservacion,
seguros, precintos, inscripciones, manguera, etc.
e Estado de carga (peso y presion) del extintor y
del botellin de gas impulsor (si existe).
e Estado de las partes mecanicas (boquilla, valvulas,
manguera, etc.).

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
o mantenedor autorizado.
e Estado de carga (peso, presion) y en el caso de extintores de
polvo con botellin de impulsién, estado del agente extintor.
e La presion de impulsion del agente extintor.
e Estado de la manguera, boquilla o lanza, valvulas
y partes mecanicas.

Verificar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
0 mantenedor autorizado.
e Retimbrado del extintor.

ndio Equipadas (BIE)

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o titular
de la instalacion.
e La buena accesibilidad y sefalizacion de los equipos.
e Todos los componentes.
e La presion de servicio, por lectura de manémetro.
e La manguera, procediendo a desenrollarla en toda su
extensioén y accionar la boquilla, caso de ser de varias
posiciones.

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
o0 mantenedor autorizado.
e Correcto funcionamiento de la boquilla en sus distintas
posiciones y del sistema de cierre.
e Estanqueidad de los racores y mangueras y estado
de las juntas.
e Mandmetro con otro de referencia.
e Manguera mediante desmontaje y ensayo de ésta en
lugar adecuado.

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
o0 mantenedor autorizado.

e Prueba de presion.

e Funcionamiento de la instalacion.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las
reparaciones detalladas por
el especialista mantenedor.

e A partir de la fecha de
timbrado del extintor (y por
tres veces, una cada 5 afos)
se retimbrara el extintor.

e Sustitucion de extintores.

e Limpieza del conjunto y
engrase de cierres y bisagras
en puertas del armario.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista.
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Instalaciones

Proteccion contra incendios

FRECUENCIA

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Hidrantes

Cada 3 meses

Cada 6 meses

Cada 3 meses

Cada afo

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.
e Accesibilidad a su entorno y la sefalizacién en los
hidrantes enterrados.
e Estanqueidad del conjunto mediante inspeccién visual.
e Estado de las juntas de los racores.

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.
e Funcionamiento correcto de la valvula principal y del
sistema de drenaje.

Sistemas fijos de extincion:
rociadores de agua, agua pulverizada, polvo, espuma, agentes extintores gaseosos

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.

e Que las boquillas del agente extintor o rociadores estan
en buen estado y libres de obstaculos para su
funcionamiento correcto.

e Buen estado de los componentes del sistema,
especialmente de la valvula de prueba en los sistemas de
rociadores, o los mandos manuales de la instalacionde los
sistemas de polvo, o agentes extintores gaseosos.

e Estado de carga de la instalacion de los sistemas de
polvo, anhidrido carbdnico, o hidrocarburos halogenados
y de las botellas de gas impulsor cuando existan.

e Circuitos de sefalizacion, pilotos, etc., en los sistemas
con indicaciones de control.

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
0 mantenedor autorizado.
e Integral de la instalacién de acuerdo con las instrucciones
del fabricante o instalador, incluyendo en todo caso
la comprobacion de:
— Componentes del sistema, especialmente los
dispositivos de disparo y alarma.
— Carga de agente extintor y del indicador de la misma.
— Estado del agente extintor.
— Prueba de la instalacion en las condiciones
de su recepcion.

e Quitar las tapas de las
salidas, engrasar las roscas.
e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Engrasar la tuerca de
accionamiento o rellenar la
camara de aceite del mismo.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Limpieza general de todos
los componentes.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Proteccion contra incendios

FRECUENCIA

Instalaciones

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

Cada 6 meses

Senalizacion y

Permanentemente

Cada ano

Cada 3 meses

Cada 6 meses

Columnas secas

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o

un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario

o titular de la instalacion.
e Accesibilidad de la entrada de la calle y tomas de piso.
e La senalizacion.
e Tapas y correcto funcionamiento de sus cierres.

e Que las llaves de las conexiones siamesas estan cerradas.

e Que las llaves de seccionamiento estan abiertas.
e Que todas las tapas de racores estan bien colocadas
y ajustadas.

alumbrado de emergencia

Vigilar: usuarios
e Desplazamiento, rotura, deterioro y ausencias de
aparatos de alumbrado de emergencia, y sefializacion
de emergencia y evacuacion.

Revisar: especialista
e Estado de las baterias y bombillas.
e Sefializacion.
e Desmontaje para limpieza interior y exterior de difusores
de aparatos de emergencia.

Sistemas de abastecimiento de agua contra incendios

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.
e Depésitos, valvulas, mandos, alarmas motobombas,
accesorios y sefales.
e Funcionamiento automatico y manual de la instalacion
de acumuladores.
e Niveles de combustible, agua y aceite.
e Estado de cuartos de bombas.

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o
un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario
o titular de la instalacion.

e Vélvulas.

e Prensaestopas.

e Velocidad de motores.

e Engrase de tapas y de sus
cierres si es necesario.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

A\

e Efectuar reparaciones o
sustituciones de elementos
deteriorados.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el
especialista mantenedor.

e Reposicidn, en su caso,
de agua destilada.

e Reponer, en su caso.

e Limpieza general y, en su
caso, reparaciones y
reposiciones que procedan.

e Accionamiento y engrase y,
en su caso, sustituciones o
reparaciones que procedan.

e Ajuste y, en su caso,
sustitucion o reparacion.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Instalacién para aparatos domésticos de coccion, aparatos méviles de calefaccién, aparatos de lavar o secar ropa,
lavavajillas, refrigeradores por absorcion (vease también capitulo de agua caliente sanitaria).

Permanentemente | Vigilar: usuarios
e Aparicién de olores o sefiales que denoten fugas. A
e Roturas, desprendimientos de elementos de
la instalacion.
e Deterioros de llaves de corte, gomas, canalizaciones, etc.
e Inexistencia de advertencias, prohibiciones, etc., con las
que estuvieran dotados los aparatos en su carcasa.
e Fecha de caducidad de los tubos flexibles.

Cada 4 afios Inspecciones (obligatorias): empresa suministradora e Segun Certificado de la
e Partes de la instalacion desde la red general de inspeccion realizada, emitido
suministro hasta la llave de corte del contador por técnico de la empresa
(obligacion de la compafia suministradora). suministradora.
Revisiones (obligatorias): empresa instaladora autorizada e Segun Certificado de revision
(a contratar por el usuario) de la canalizacién, o del
e Instalacion interior a partir del contador y aparatos a gas aparato (emitidos,
(obligacion del usuario y/o propietario). respectivamente, por

técnico de empresa
instaladora autorizada y
servicio técnico oficial del
aparato correspondiente).

e Sustituir, obligatoriamente,
tubos flexibles que unen las
bombonas con los aparatos.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

stalaciones térmicas

ADVERTENCIAS m Tenga presente que cualquier intervencion sobre determinados dispositivos y, en especial, so-
PREVIAS bre aquellos que estén precintados (con prohibicion incluso de intervenir por el usuario), debe
efectuarse exclusivamente por: personal del fabricante, servicio técnico oficial o, en su caso,
instaladores autorizados.

m Contrato de mantenimiento. Desde el punto de vista de la obligatoriedad o no de contar con
un contrato de mantenimiento de las instalaciones térmicas con empresa mantenedora debi-
damente autorizadas por la Comunidad Auténoma, debe tenerse en cuenta lo dispuesto, a tal
efecto, por el riTE (Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios):

— Instalaciones térmicas con potencia térmica nominal total instalada con generacién de ca-
lor o frio igual o superior a 5 kw deberan mantenerse por una empresa mantenedora que ha-
bra de realizar su mantenimiento, de acuerdo con las instrucciones contenidas en el Manual
de Uso y Mantenimiento de la instalacion.

— Inspecciones del 6rgano competente de la Comunidad Autonoma de Andalucia: Los gene-
radores de calor con potencia térmica nominal instalada igual o mayor que 20 kw y menor
que 70 kw cualquiera que sea su tipo de combustible se inspeccionaran cada 5 afios.

Aquellos cuya potencia térmica nominal sea mayor de 70 kw y utilicen gases y combustibles
renovables cada 4 afos y si utilizaran otros combustibles cada 2 afios.

Los generadores de frio de potencia térmica nominal superior a 12 kw se inspeccionaran pe-
riodicamente, de acuerdo con el calendario que establezca el érgano competente de la C.A.,
en funcion de su antigliedad y de que su potencia térmica nominal esté comprendida entre 12
y 70 kw o sea mayor de 70 kw.

Cuando la instalaciéon térmica de calor o frio tenga mas de 15 afos de antigiiedad contados
a partir de la fecha de emision del primer certificado de la instalacion, y la potencia térmica no-
minal instalada sea mayor que 20 kw en calor 0 12 kw en frio, se realizara una inspecciéon com-
pleta de toda la instalacion térmica, que se hara coincidir con la primera inspeccion del gene-
rador de calor o frio, una vez que la instalacion haya superado los 15 afios de antigliedad. Las
siguientes inspecciones se realizaran cada 15 afos.

m Aunque es obligatorio que cada fabricante facilite, los requisitos e instrucciones correspon-
dientes para poder efectuar el mantenimiento adecuado del aparato en cuestion se proponen,
a continuacion, una serie de recomendaciones basicas que pueden tenerse en cuenta, sin per-
juicio de que éstas deban ser completadas o acomodadas en funcién de las necesidades es-
pecificas de una marca concreta.

m El titular de la instalacién seréa el responsable de encargar a una empresa mantenedora la eje-
cucion del mantenimiento de la instalacion, de realizar las inspecciones obligatorias y conservar
su correspondiente documentacion y de conservar la documentacién de todas las actuaciones,
ya sean de reparacion o reforma realizadas en la instalacion térmica, asi como las relacionadas
con el fin de la vida util de la misma o sus equipos, consiguiendolas en el Libro del Edificio.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

ADVERTENCIAS m Manual de uso y mantenimiento de la Instalacién Térmica. Al hacerse cargo del mantenimiento,
PREVIAS el titular de la instalacion entregara al responsable de la empresa mantenedora una copia del
Manual de uso y mantenimiento de la Instalacion Térmica, contenido en el Libro del Edificio.

La empresa mantenedora sera responsable de que el mantenimiento de la instalacion sea rea-
lizado correctamente de acuerdo con las instrucciones del Manual de uso y mantenimiento y
con las exigencias del Reglamento de Instalaciones Térmicas de los Edificios (RITE).

El Manual de uso y mantenimiento de la instalacion térmica debe contener las instrucciones
de seguridad y de manejo y maniobra de la instalacion, asi como los programas de funciona-
miento, mantenimiento, prevencion y gestién energética.

Sera obligacion del mantenedor autorizado y del director de mantenimiento, cuando la parti-
cipacion de este ultimo fuere preceptiva, la actualizacién y adecuacion permanente de la do-
cumentacion contenida en el Manual de uso y mantenimiento, a las caracteristicas térmicas
de la instalacién.

m Registro de las operaciones de mantenimiento. Toda instalacion térmica debe disponer de un
registro en el que se recojan las operaciones de mantenimiento y las reparaciones que se pro-
duzcan en la instalacion y que formara parte del Libro del Edificio. El titular de la instalacion
sera el responsable de su existencia y lo tendra a disposicién de las autoridades competen-
tes que asi lo exijan por inspeccion o cualquier otro requerimiento. Se debera conservar du-
rante un tiempo no inferior a cinco afos, contados a partir de la fecha de ejecucion de la corres-
pondiente operacién de mantenimiento. La empresa mantenedora confeccionara el registro y
sera responsable de las anotaciones en el mismo.

m Certificado de mantenimiento. Anualmente el mantenedor autorizado titular del carné profesional
y el director de mantenimiento, cuando la participacion de este sea preceptiva, subscribira el
certificado de mantenimiento que sera enviado, si asi se determina, al érgano competente de
la Comunidad Auténoma, quedando una copia del mismo en posesion del titular de la instala-
cion. La validez del certificado de mantenimiento expedido serd como maximo de un afo.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Calefaccioén

Permanentemente | Vigilar: usuarios
e Aparicién de olores o sefiales que denoten fugas. A
e Roturas o desprendimientos de elementos de
la instalacion.
e Deterioro de llaves de corte, gomas, canalizaciones, etc.
e Desaparicién de placas con advertencias, prohibiciones,
etc. adheridas a las carcasas de los aparatos.
e Goteos en valvula de seguridad.
e Obstruccién o anulacién de rejillas de ventilacion,
en chimeneas de evacuacién de gases de combustion.
e Ruidos y vibraciones extrafos.
e Deterioro del aislamiento de los circuitos
calorificos accesibles.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Instalaciones de potencia térmica nominal 5 < P £ 70 kw
(Mantenimiento obligatorio, con empresa autorizada por la Comunidad Auténoma)

Cada semana Comprobar (obligatorio): mantenedor autorizado e Segun resultado de las
e Control visual de la caldera de biomasa. comprobaciones realizadas.
e Testado de almacenamiento de biocombustibles sélidos.

Cada mes Revisar (obligatorio): mantenedor autorizado e Segun resultado de las

e Residuos de cenizas en instalaciones de comprobaciones realizadas.
biocombustible sélido.

e Elementos de seguridad en instalaciones de biomasa.

Cada afo Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado
e Evaporadores y condensadores. e Limpieza.
e Circuito de hornos de caldera.

e Conducto de humo y chimeneas.
e Quemador de la caldera.

e Vasos de expansion. e Segun resultado de la revision.
e Sistemas de tratamiento de agua.

e Estanqueidad de cierre entre quemador y caldera.
e Calderas de gas o de gasoleo.

e Niveles de agua de circuitos.

e Filtros de aire. e Limpieza o sustitucién,

e Aparatos de recuperacion de calor. en su caso.

e Unidades terminales de agua-aire. e Segun resultado de la revision.

e Unidades terminales de distribucién de aire.

e Unidades de impulsién y retorno de aire. e Limpieza, reparacion o
sustitucién, en su caso.

e Equipos autdbnomos. e Segun resultado de la revision.

e Estado del aislamiento térmico.
e Sistema de control automatico.

e Circuitos de humos de calderas y conductos de humos, e Limpieza y actuaciones segun
y chimeneas en calderas de biomasa. resultado de la revision.
Dos veces por Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado
temporada (afio) e Contenedor plegable en instalaciones de e Apertura y cierre.

biocombustible sélido.
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Instalaciones

Instalaciones térmicas

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Cada mes

Cada afo

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kw
Cada semana Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado

e Evaporadores y Condensadores. e Limpieza.

e Sistemas de tratamiento de agua.
e Niveles de agua en circuitos.
e Filtros de aire.

e Unidades terminales de agua-aire.
e Unidades terminales de distribucion de aire.
e Unidades de impulsién y retorno de aire.

e Equipos autbnomos.
e Estado del aislamiento térmico.
e Sistema de control automatico.

Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado

e Quemador de la caldera.

e Vaso de expansion.

e Sistema de tratamiento de agua.

e Estanquidad de cierre entre quemador y caldera.

e Niveles de agua en circuitos.

e Tarado de elementos de seguridad.

e Filtros de aire.

e Bombas y ventiladores.

e Residuos de cenizas en instalaciones de
biocombustible sélido.

e Circuitos de humos de calderas y conductos de humos
y chimeneas en calderas de biomasa.

e Elementos de seguridad en instalaciones de biomasa.

Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado
e Evaporadores y condensadores.
e Calderas de gas o de gasoleo.
e Estanquidad de circuitos de tuberias.
e Baterias de intercambio térmico.
e Unidades de impulsién y retorno de aire.
e Estado del aislamiento térmico.

e Segun resultado de la revision.

e Limpieza o sustitucion,
en su caso.
e Segun resultado de la revision.

e Limpieza o reparacion o
sustitucioén, en su caso.
e Segun resultado de la revision.

e Limpieza.

e Segun resultado de las
comprobaciones.

e Limpiezay retirada de cenizas.

e Limpieza y actuaciones segun
resultado de la comprobacion.
e Segun resultado de la revision.

e Limpieza.
e Segun resultado
comprobaciones realizadas.
e Limpieza o reparacion
o sustitucién, en su caso.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

Instalaciones

GENERADORES DE

Cada 2 afios

Instalaciones con

Cada 3 meses

e Conductos de humo y chimenea.

e Material refractario.

e Estanquidad de valvulas de interceptacion.
e Filtros de agua.

e Aparatos de recuperacion de calor.

e Sistema de control automatico.

e Contenedor plegable e instalaciéon de
biocombustible sélido.

e Unidades terminales de distribucién de aire.

e Unidades terminales agua-aire.

e Equipos autdbnomos.

CALOR Evaluacién del rendimiento de los equipos

Instalaciones de potencia térmica nominal 20 kw < P < 70 kw

Comprobar (obligatorio): empresa mantenedora
e Temperatura o presion del fluido portador en entrada
y salida del generador de calor.
e Temperatura ambiente del local o sala de maquinas.
e Temperatura de los gases de combustion.

e Indice de opacidad de los humos en combustibles
sélidos o liquidos y contenido de particulas solidas en
combustibles sélidos.

e Tiro de la caja de humos de la caldera.

potencia térmica nominal 70 kw < P < 1.000 kw

Comprobar (obligatorio): empresa mantenedora
e Temperatura o presion del fluido portador en entrada
y salida del generador de calor.
e Temperatura ambiente del local o sala de maquinas.
e Temperatura de los gases de combustion.

e Indice de opacidad de los humos en combustibles
soélidos o liquidos y contenido de particulas solidas en
combustibles sélidos.

e Tiro de la caja de humos de la caldera.

e Contenido de CO y CO, en los productos de combustion.

e Contenido de CO y CO, en los productos de combustion.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
[Instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kw]

Dos veces por Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado

temporada (afio) e Circuito de humos de calderas. e Limpieza.

e Segun resultado de las
comprobaciones.

e Limpieza o sustitucion,
en su caso.

e Limpieza o reparacién o
sustitucién, en su caso.

e Segun resultado de la revision.

e Aperturay cierre.

e Segun resultado de la revision.

e Evaluacion, medicién
y registro de los valores
obtenidos.

e Evaluacion, medicion
y registro de los valores
obtenidos.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Instalaciones de potencia térmica nominal P > 1.000 kw

Cada mes Comprobar (obligatorio): empresa mantenedora e Evaluacion, medicion
e Temperatura o presion del fluido portador en entrada y registro de los valores
y salida del generador de calor. obtenidos.

e Temperatura ambiente del local o sala de maquinas.

e Temperatura de los gases de combustion.

e Contenido de CO y CO, en los productos de combustion.

e Indice de opacidad de los humos en combustibles
sélidos o liquidos y contenido de particulas solidas en
combustibles soélidos.

e Tiro de la caja de humos de la caldera.

Red de distribucién de agua caliente

Iguales instrucciones que para Redes de agua fria, en el
apartado de «Fontaneria» (pag. 138)

EMISORES DE CALOR (Radiadores murales fijos, convectores)

Permanentemente | Vigilar: usuario f
e Roturas, desprendimientos y deterioros.
e Aparicién de humedades y fugas de agua.

Cada 3 meses Comprobar: usuarios e Realizacion, en su caso,
e Existencia de aire en radiadores. de purgado del aire
contenido en radiadores.

Cada afno Comprobar: usuario e En caso de deficiente
e Apertura y cierre de grifos y llaves de corte de funcionamiento proceder
la instalacion. a su reparacion o sustitucion

por especialista.

Cada 5 afios Comprobar: especialista e Proceder, en su caso, a las
e Anclajes de radiadores. reparaciones oportunas
e Estanqueidad y funcionamiento, mediante prueba. por especialista.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Refrigeracién

ADVERTENCIAS m Las operaciones de mantenimiento de estos equipos pueden ser arriesgadas, debido al sis-
PREVIAS tema de presion y a los componentes eléctricos, por lo que en todo caso deben aplicarse las
siguientes precauciones:

— Antes de empezar cualquier operacion de mantenimiento de la unidad, debe asegurarse que ha
sido desconectada la alimentacion eléctrica. Una descarga puede causar dafos personales.

— Personal no adiestrado puede actuar en mantenimiento basico, funciones de limpieza de ba-
terias y filtros, y reemplazar filtros. Todas las demas operaciones deben ser realizadas por per-
sonal de servicio técnico especializado.

m En aquellos supuestos especificos en los que el edificio cuente con torres de refrigeracion y
condensacion evaporativos, habran de considerarse, con caracter general, las prescripciones
establecidas, respecto del mantenimiento, por el Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el
que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la Legio-
nelosis y, en particular, el Anexo 4 de dicho Decreto.

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Aparicidn de olores o sefales que denoten fugas. A

e Roturas, desprendimientos de elementos.

e Deterioro de llaves de corte, gomas, canalizaciones, etc.

e Desaparicién de placas con advertencias, prohibiciones,
etc. adheridas a la carcasa de aparatos.

e Goteos en valvulas de seguridad.

e Obstrucciones o anulacién de rejillas de ventilacion.

e Ruidos y vibraciones extrafios.

e Deficiente sujecién de los paneles.

e Deterioros, roturas o desprendimientos del aislamiento
de los circuitos frigorificos accesibles.

SI SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Instalaciones con potencia térmica nominal 5<P <70 w
Cada afo Comprobar (obligatorio): mantenedor autorizado
e Evaporadores y condensadores. e Limpieza.
e Sistema de tratamiento de agua. e Segun resultado de la revision.
e Niveles de agua en circuitos.
e Filtros de aire. e Limpieza o sustitucién,
en su caso.
e Unidades terminales de agua-aire. e Segun resultado de la revision.
e Unidades terminales de aire.
e Unidades de impulsion y retorno de aire. e Limpieza o sustitucion
0 reparacion, en su caso.
e Equipos autbnomos. e Segun resultado de la revision.
e Estado del aislamiento térmico.
e Sistema de control automatico.
e Circuito de torres de refrigeracion. e Drenaje, limpieza y tratamiento
segun resultado de la revision.
e Estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en e Segun resultado de las
equipos frigorificos. comprobaciones.
e Aparatos de humectacion y enfriamiento evaporativo.
Instalaciones con potencia térmica nominal P > 70 kw
Cada mes Comprobar (obligatorio): mantenedor autorizado e Limpieza, reposicion,
e Vaso de expansion. reparacion o sustitucion,
e Sistemas de tratamiento de agua. en su caso.
e Niveles de agua en circuitos.
e Tarado de elementos de seguridad.
o Filtros de aire.
e Bombas y ventiladores.
e Estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en
equipos frigorificos.
e Aparatos de humectacién y enfriamiento evaporativo.
Dos veces por Comprobar y revisar (obligatorio): mantenedor autorizado e Limpieza.
temporada (afio) e Evaporadores y condensadores.
e Estanquidad de circuitos de tuberias.
e Baterias de intercambio térmico.
e Unidades de impulsion y retorno de aire. e Limpieza, reparaciones
e Estado del aislamiento térmico. 0 reposiciones, en su caso.
e Estanquidad de valvulas de interceptacion.
e Filtros de agua. e Limpieza o sustitucion,
e Sistema de control automatico. en su caso.
e Unidades terminales de distribucion de aire. e Segun resultado de la revision.
e Unidades terminales agua-aire.
e Equipos autbnomos.
e Circuitos de torres de refrigeracion. e Drenaje, limpieza y tratamiento
segun resultado de la revision.
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3 Instalaciones

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

GENERADORES DE FRiO

Instalaciones con potencia térmica nominal 70 kw < P < 1.000 kw

Cada 3 meses Comprobar (obligatorio): empresa mantenedora e Medicioén, evaluacion del

e Temperatura del fluido exterior en entrada y salida rendimiento de los equipos
del evaporador. y registro de los valores

e Temperatura del fluido exterior en entrada y salida obtenidos.
del condensador.

e Pérdida de presion en el evaporador en plantas enfriadas
con agua.

e Pérdida de presién en el condensador en plantas
enfriadas con agua.

e Temperatura y presion de evaporacion.

e Temperatura y presion de condensacion.

e Potencia eléctrica absorbida.

e Potencia técnica instantanea del generador, como
porcentaje de la carga maxima.

e CEE y cop instantaneo.

e Caudal de agua en el evaporador.

e Caudal de agua en el condensador.

Instalaciones de potencia térmica nominal P >1.000 kw

Cada mes Comprobar (obligatorio): empresa mantenedora e Medicion, evaluacion del

e Temperatura del fluido exterior en entrada y salida rendimiento de los equipos
del evaporador. y registro de los valores

e Temperatura del fluido exterior en entrada y salida obtenidos.
del condensador.

e Pérdida de presién en el evaporador en plantas
enfriadas con agua.

e Pérdida de presién en el condensador en plantas
enfriadas con agua.

e Temperatura y presion de evaporacion.

e Temperatura y presion de condensacion.

e Potencia eléctrica absorbida.

e Potencia térmica instantanea del generador, como
porcentaje de la carga maxima.

e CEE y COP instantaneo.

e Caudal de agua en el evaporador.

e Caudal de agua en el condensador.
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Instalaciones 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES

Red de distribucion de aire (Conductos de aire y rejillas)

Permanentemente | Vigilar: usuarios

e Deterioros, roturas, desprendimientos de elementos A
de la instalacion.

e Ruidos extrafos en el sistema.

e Malos olores.

e Descolgamientos.

Cada 6 meses Revisar: usuarios e Desmontaje de rejillas
e Estado de conservacion del interior de conductos, y limpieza cuidadosa con
previo desmontaje de rejillas y difusores. pafo humedo.

e En caso de observarse
deficiencias, ejecutar el
tratamiento y reparaciones
detalladas por especialista.

Cada afio Revisar: especialista e Limpieza, de sedimentos
e Estado de conductos de aire y fijaciones. producidos en su interior,
asi como desinfeccién,
en su caso.

e Proceder, en su caso,
a las reparaciones oportunas
por especialista.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

ACTUACIONES

ADVERTENCIAS
PREVIAS

Permanentemente

Cada afno

Cada 4 afios

Cada 4 afios

Agua caliente sanitaria

m En aquellos supuestos especificos en los que el edificio cuente con sistemas de acumulacion de
agua caliente sanitaria, comunitaria, para el consumo doméstico, habran de considerarse, con ca-
racter general, las prescripciones establecidas, respecto del mantenimiento, por el Real Decreto
865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la preven-
cion y el control de Legionelosis y, en particular, el Anexo 3 de dicho Real Decreto.

Vigilar: usuarios
e Aparicién de olores o sefiales que denoten fugas.
e Roturas, desprendimientos de elementos de
la instalacion.
e Deterioro de llaves de corte, canalizaciones, etc.
e Desaparicién de placas con advertencias, prohibiciones,
etc., adheridas a la carcasa del aparato.

Comprobar: instalador autorizado
e Funcionamiento del calentador.
e Bloque térmico y los tubos de conexion.
e Estanqueidad del grupo de gas y agua del calentador.

Inspeccionar (obligatorio): empresa suministradora
e Partes de la instalacion, desde la red general de
suministro hasta la llave de corte del contador (obligacion
de la compafia suministradora).

Revisar (obligatorio): empresa instaladora autorizada y servi-
cio técnico oficial de los aparatos.
e Instalacién a partir del contador o en su caso, desde
la bombona de suministro de gas a los aparatos, (gomas,
reguladores y otros elementos complementarios).
e Aparatos a gas (calentadores, cocina y otros).
(Obligacién del usuario y/o propietario).

Instalaciones de agua caliente sanitaria con potencia total instalada inferior a 70 kw
(Calentadores de agua a gas)

A\

e Limpiado a fondo del
aparato y del bloque
de laminas en el lado de la
salida de humos.
e Descalcificar, en su caso,
el bloque térmico segun las
prescripciones del fabricante.
e Reparaciones y sustituciones
indicadas, en su caso,
por el técnico especialista.

e Segun Certificado de la
inspeccion realizada, emitido
por técnico de la empresa
suministradora.

e Segun Certificados de
revision de la instalacion y
de los aparatos.
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Instalaciones

Instalaciones térmicas

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Ventilacion

Permanentemente

Cada 6 meses

Cada afno

Cada 2 afios

Cada 5 afios

Instalaciones de agua caliente sanitaria con potencia total instalada entre 70 y 1.000 kw
(Mantenimiento obligatorio, con empresa autorizada por la Comunidad Auténoma)

Iguales instrucciones que para Instalaciones de Calefaccion

con potencia instalada entre 70 y 1.000 kw (pag. 162)

Vigilar: usuarios
e Roturas, desprendimientos, fisuras, desplomes, etc.
e Ruidos y calentamiento anormales en extractores
y ventiladores.
e Olores de productos cocinados y olores anormales.

Revisar (obligatorio): especialista
e Estado de los filtros.

Revisar (obligatorio): especialista
e Estado de conductos, aberturas, aspiradores hibridos,
mecanicos, extractores y filtros.
e Estado de rejillas.
e Conexiones eléctricas de aparatos y elementos de
control y proteccion.
e Bocas de expulsion.

Revisar (obligatorio): especialista
e Estado de los sistemas de control y de sus
automatismos.

Revisar (obligatorio): especialista
e Estanquidad aparente de conductos.
e Estado de funcionalidad de aspiradores hibridos,
mecanicos y extractores.

A\

e Limpieza o reposicion,
en su caso.

e Limpieza o reposicién, en su
caso, sustitucion de filtros y
reparaciones, en su caso.

e Proceder, en su caso, a las
sustituciones, reposiciones
o reparaciones oportunas,
por especialista.

e Proceder, en su caso, a las
sustituciones, reposiciones
0 reparaciones oportunas,
por especialista.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Urbanizacion interior

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Pavimentos exteriores

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Aparicién de hundimientos, piezas sueltas, fisuras,

grietas y abombamientos.

Cada 2 afos Revisar: usuarios e Rellenar y sellar juntas
e Juntas en encuentros con paredes, entre baldosas por especialista.
y de dilatacion.

Mobiliario

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Roturas, desprendimientos, grietas, etc.

e Estado general de los elementos.

Jardineria (plantas, arboles y tapizantes)

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios é
e Las lesiones y aparicion de plagas.

e Falta de riego.

Cada afo Comprobar: usuarios o especialista e Proceder a la poday
e Necesidad de podas y trasplantes. trasplante, en su caso,
por especialista.
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Urbanizacion interior

Sistemas de riego

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Permanentemente | Vigilar: usuario
e Roturas y hundimientos.
e Aparicién de humedades y fugas de agua.

Cada afio Revisar: especialista o usuario

e Estado de interiores de arquetas, llaves, aspersores,
bocas de riego, mangueras, etc.

e Funcionamiento de la red y de los programadores
automaticos o manuales.

Cada 5 afios Comprobar: especialista

e Estanqueidad de la red, mediante prueba de presion
correspondiente.

A\

e Limpiar arquetas y orificios
de salida de agua
(aspersores, bocas de riego,
mangueras, etc.).

e Efectuar en su caso,
la reparacién o sustitucién
de materiales deteriorados.

e Ejecutar las reparaciones y
sustituciones detalladas
por el especialista.

SI SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Urbanizacion interior

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Alumbrado exterior

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuarios é
e Deterioro o ausencia de tapas de registro de conexiones,

y deterioro en aislamientos en cables vistos.
e Desprendimientos o roturas de tomas de corriente.
e Roturas y desprendimientos de aparatos de iluminacion.
e Reiterados saltos de interruptores magnetotérmicos
o diferenciales.
e Oxidaciones de elementos metalicos.

Cada mes Comprobar: usuarios e Accionar el botén de prueba.
e Correcto funcionamiento del interruptor diferencial. e Sustitucion, en su caso,
por personal especialista.

Cada afo Comprobar: usuario o especialista e Desmontaje para limpieza
e Estado de difusores, lamparas y farolas. interior y exterior de
difusores, lamparas y farolas.

Cada 5 afos Comprobar: especialista e Ejecutar las sustituciones y
e [luminancia. reparaciones detalladas por
e Estado, aislamiento y caida de tension de conductores, especialista.

linea repartidora y de distribucién.

e Estado de precintos y tapas de registro.

e Dispositivos de toma de tierra y de proteccion,
en cuadro general de proteccion.

e Estado de pinturas de elementos metalicos.

e Fijaciones de baculos o farolas.

Alcantarillado exterior

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuario f
e Aparicién de humedades y fugas de agua.

e Roturas, desprendimientos, desplazamientos de tapas
de arquetas.

Cada 6 meses Revisar: usuario e Eliminar obstrucciones que
e Estado de pozos de registro, imbornales, sumideros dificulten el funcionamiento
y sus rejillas. de la red.
Cada afo Comprobar: especialista e Limpiar conducciones,
Preferentemente, con caracter previo a época de lluvias: arguetas, pozos de registro,
e Funcionamiento de toda la red. aliviaderos o rebosaderos
e Estado de tapas de arquetas y pozos de registro. y sumideros.

e Efectuar, en su caso, la
reparacion o sustitucion
de materiales deteriorados.
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Urbanizacion interior 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Abastecimiento de agua

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | Vigilar: usuario f
e Aparicién de humedades y fugas de agua.

Cada afo Comprobar: usuario

e Apertura y cierre en grifos y llaves de corte
de la instalacion.

e En caso de deficiente
funcionamiento proceder a
su reparacién o sustitucion
por especialista.

Cada 5 afios Revisar: especialista e Proceder, en su caso, a las

reparaciones oportunas
por especialista.

e Fijaciones en columnas y montantes vistos.
e Estanqueidad y funcionamiento.

S| SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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3 Urbanizacion interior

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ADVERTENCIAS En general, las piscinas comunitarias, y entre ellas, las existentes en nucleos de viviendas
PREVIAS de mas de 20 unidades, deben cumplir la normativa especifica que garantice el adecuado uso
y disfrute de esta instalacion, debiendo cumplir, por lo tanto, unos determinados requisitos
de mantenimiento.

En todo caso, y con caracter general, tenga presente que cualquier intervencion sobre deter-
minados dispositivos y, en especial, sobre aquellos que estén precintados (con prohibicion in-
cluso de intervenir por el usuario), debe efectuarse exclusivamente por: personal del fabricante,
servicio técnico oficial 0, en su caso, instaladores autorizados.

El mantenimiento de equipos debe ser realizado sélo por una empresa especializada y autori-
zada, y siempre siguiendo las instrucciones del fabricante del aparato.

Debe tenerse en cuenta que es obligatorio que cada fabricante facilite, en su caso, los requisitos e
instrucciones correspondientes para poder efectuar el mantenimiento adecuado del aparato en cues-
tion. No obstante, a titulo meramente enunciativo y sin caracter exclusivo ni excluyente, se facilitan
a continuacién una serie de recomendaciones basicas que pueden tenerse en cuenta, sin perjuicio
de que éstas deban ser completadas o acomodadas en funcién de las necesidades especificas de
una marca concreta.

Segun el Reglamento Sanitario de las Piscinas de uso colectivo (mas de 20 viviendas) es obli-
gatorio que por cada vaso se lleve un libro de Registro y Control de Calidad del agua, previa-
mente diligenciado por la Delegacién Provincial de la Consejeria de Salud que estara siempre
a disposicion de las autoridades sanitarias y de los usuarios que los soliciten.

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Permanentemente | B Vigilar: usuario é
e Roturas, desprendimientos, hundimientos y grietas en

revestimientos de los vasos.

e Falta de material de cura y equipamiento minimo
del botiquin.

e Ausencia de sefiales de advertencia en vasos de uso
multiple, y rotulos de «agua no potable», en su caso.

e Ausencia de rejillas en el sistema de desagie del fondo
del vaso.

e Deterioro de barandillas y peldafnos de trampolines
y plataformas.

e Malos olores, suciedad y agua contaminada.

SI SE DETECTA ALGUNA DE LAS ANOMALIAS SENALADAS, PRESTAR LA MAYOR ATENCION POSIBLE Y PROCEDER EN CONSECUENCIA, SEGUN LA IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
CUANDO SE TRATE DE DANOS QUE PUEDAN SUPONER RIESGOS, DEBE CONSULTARSE CON TECNICO COMPETENTE Y ACTUAR SEGUN PRONUNCIAMIENTO DEL MISMO.
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Urbanizacion

FRECUENCIA

interior

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Cada dia

Cada quince dias

Cada mes

Cada afno

Controlar (obligatorio): especialista
e Estado de limpieza de piscina, incluido fondos
(obligaciones del propietario o persona titular de
la explotacién de la piscina).

Comprobar (obligatorio): personal socorrista
e Estado del equipamiento del botiquin.

Controlar (obligatorio): especialista (al menos dos veces al dia:
en el momento de apertura y en el de maxima concurrencia).
e Concentracién de desinfectante utilizado, color y olor, PH,
espumas, transparencia del agua.
e Cantidad de agua depurada y renovada en cada vaso.
e En piscinas cubiertas: temperatura del agua, ambiental y
humedad relativa del aire (obligaciones del propietario
o persona titular de la explotacién de la piscina).

Controlar (obligatorio):
laboratorios de Salud Publica autorizados.

e Conductividad a 20°, turbidez, amoniaco, bacterias
aerobias a 37°, coliformes fecales y totales,
staphylococcus aureus, pseudomonas aeruginosa, larvas
y algas.

Controlar (obligatorio):
laboratorios de Salud Publica autorizados.

e Bromo, ozono, acido isocianuro, derivados polimeros de
la biguadina (PHMB), nitratos, oxibilidad al permanganato,
aluminio, cobre, plata.

e Estreptococos fecales, clostridios sulfitoreductores.

e Salmonella sp.

Comprobar (obligatorio): especialista. Al finalizar la temporada:

e Proteccion del vaso (obligaciones del propietario o
persona titular de la explotacion de la piscina).

Revisar: especialista
e Estado de instalaciones de seguridad, electricidad,
fontaneria y depuracion de agua.
e Estanqueidad del vaso, rebosaderos, etc.
e Estado de revestimientos del vaso, andenes y piletas
de acceso.

Comprobar (obligatorio): especialista. Al finalizar la temporada:

e Estado de grifos y duchas.

e Limpieza y desinfeccion.
e Recogida de residuos
sélidos producidos.

e Reposicién continua del
material y equipamiento del
local de primeros auxilios
y botiquin.

e Analisis y anotacion de los
resultados obtenidos en el
Libro de Registro y Control.

e Ejecutar, en su caso,
el tratamiento detallado por
el especialista.

e Analisis y anotacion de los
resultados obtenidos en el
Libro de Registro y Control.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento detallado
por el especialista.

e Analisis y anotacion de los
resultados obtenidos en el
Libro de Registro y Control.

e Ejecutar, en su caso, el
tratamiento detallado
por el especialista.

e Instalacién y permanencia
de sistema de cerramiento
o proteccion del vaso
(lonas, etc.).

e Proceder, en su caso, a las
reparaciones oportunas por
especialista.

e Limpieza, desincrustacion y
desinfeccién de grifos
y duchas.

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL

175



3 Programa esquematico de mantenimiento

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

os constructivos

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES
DiAS SEMANAS MESES ANOS
CADA CADA CADA CADA
i 3 15|11 2 4 6|1 2 3 6|1 2 3 4 5 6 9 10 15 20

> Cimentacion

Muros y suelos en contacto MO

con el terreno
> Estructura . . o | o
> Fachadas

Paredes y revestimientos

. M M MO| e

exteriores o o o

Carpinterias y E. de P. . o .

de huecos exteriores
> Divisiones interiores

Paredes

Puertas, mamparas y barandillas . . .
P> Cubiertas

Azoteas MO MO o

Tejados MO °

Especiales, monteras MO o

y claraboyas
® Inspecciones y comprobaciones recomendadas. MO Mantenimiento obligatorio. IR Inspeccion reglamentaria.
PR Prueba reglamentaria. CO Control obligatorio. SO Sustitucién obligatoria.
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Programa esquematico de mantenimiento

Elementos constructivos

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

DIAS
CADA

3

15

SEMANAS
CADA

2 4

6

MESES
CADA

2 3

6

ANOS
CADA

5 6 9 10 15 20

P> Aislamientos térmicos,
acusticos, contra el fuego

P> Revestimientos y acabados

Solados

Piedras naturales y terrazos

Madera

Ceramicos

Alfeizares, albardillas y remates

Alicatados

Chapados y aplacados

MO Mo

Guarnecidos y enfoscados

Falsos techos

Revestimientos de madera

Pinturas interiores

® Inspecciones y comprobaciones recomendadas.

PR Prueba reglamentaria.

MO Mantenimiento obligatorio.
CO Control obligatorio.

Inspeccién reglamentaria.

SO Sustitucién obligatoria.
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3 Programa esquematico de mantenimiento

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Instalaciones

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES
DIAS SEMANAS MESES ANOS
CADA CADA CADA CADA
1 3 15| 1 2 4 6 1 2 3 6 1 2 3 4 5 6 9 10 15 20

P> Saneamiento

Redes horizontales MO MO MO

Redes verticales MO
> Fontaneria

Desagﬁes (aparatos, botes sifénicos,

sumideros y tuberias) Mo mo

Red de distribucion de agua o . .

fria y caliente

Aparatos sanitarios °

e L]

Grupo de presion o | o ° R
P> Evacuacion de residuos

Almacén de contenedores MO MO MO MO MO MO

Bajantes de residuos MO MO MO

Recinto de estacion de carga MO MO MO
P> Energia solar térmica

Plan de vigilancia

Captadores co MO

Circuito primario MO MO

Circuito secundario MO MO MO

Plan de mantenimiento

Sistemas de captacion MO MO

Sistemas de acumulacion MO

Sistema de intercambio MO

® Inspecciones y comprobaciones recomendadas. MO Mantenimiento obligatorio. IR Inspeccion reglamentaria.

PR Prueba reglamentaria. CO Control obligatorio. SO Sustitucién obligatoria.
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Programa esquematico de mantenimiento

Instalaciones

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

DIAS
CADA

3

15

SEMANAS
CADA

2 4

6

MESES
CADA

2 3

6

ANOS
CADA

5 6 9

10

15 20

Circuito hidraulico

MO

MO|MO

Sistema eléctrico y de control

Mo

> Electricidad

> Pararrayos

> Redes de tierra

> Telecomunicaciones

Telefonia

Television

> Portero electrénico

> Ascensores

MO

> Proteccion contra incendios

Sistemas automaticos de
deteccién de incendios

Mo MO

Sistemas manuales de alarma

Mo MO

Extintores

Mo MO

MO

SO

Bocas de incendio equipadas

Mo MO

MO

Hidrantes

MO MO

Sistemas fijos de extincion:
rociadores de agua, agua pulverizada,
polvo espuma, agentes extintores gaseosos

Mo MO

Columnas secas

MO

Seiializacién y alumbrado
de emergencia

Sistemas de abastecimiento
de agua contra incendios

MO MO

r Gas

SO
IR

® Inspecciones y comprobaciones recomendadas.

PR Prueba reglamentaria.
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MO Mantenimiento obligatorio.
CO Control obligatorio.

IR Inspeccion reglamentaria.

SO Sustitucién obligatoria.
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3 Programa esquematico de mantenimiento

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

DiAS SEMANAS MESES ANOS
CADA CADA CADA CADA

i 3 151 2 4 6 /1 2 3 6|1 2 3 4 5 6 9 10 15 20

P> Instalaciones Térmicas

Calefaccion

Instalaciones con potencia térmica

nominal entre 5y 70 kw Mo Mo MO|MO

Instalaciones con potencia térmica

nominal >70 kw Mo Mo MO MO

GENERADORES DE CALOR

Instalaciones con potencia térmica

nominal entre 20 y 70 kw co

Instalaciones con potencia térmica

nominal entre 70 y 1.000 kw co

Instalaciones con potencia térmica

nominal >1.000 kw co

EMISORES DE CALOR
(radiadores murales fijos, convectores)

Refrigeracion

Instalaciones con potencia térmica

nominal entre 5y 70 kw mo

Instalaciones con potencia térmica

nominal >70 kw Mo MO

GENERADORES DE FRIO

Instalaciones con potencia térmica

nominal entre 70 y 1.000 kw co

Instalaciones con potencia térmica

nominal >1.000 kw co

RED DE DISTRIBUCION DE AIRE
(conductos)

Agua caliente sanitaria

Instalaciones con potencia < 70 kw
(calentadores)

Instalaciones con potencia térmica

entre 70 y 1.000 kw Mo Mo /Mo IR PR

Ventilacion MO MO MO MO

® Inspecciones y comprobaciones recomendadas. MO Mantenimiento obligatorio. IR Inspeccion reglamentaria.
PR Prueba reglamentaria. CO Control obligatorio. SO Sustitucién obligatoria.
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Programa esquematico de mantenimiento 3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Urbanizacion interior

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES
DiAS SEMANAS MESES ANOS
CADA CADA CADA CADA
1 31 |1 2 4 6|1 2 3 6|1 2 3 4 5 6 9 10 15 20
> Pavimentos exteriores °
> Mobiliario
P> Jardineria .
> Sistema de riego ° °
> Alumbrado exterior ° ° o
P> Alcantarillado |
> Abastecimiento de agua ° °
> Piscinas co IR IR co

ABREVIATURAS UTILIZADAS. SIGNIFICADOS

¢ Inspecciones y comprobaciones recomendadas. Con la frecuencia indicada es recomendable efectuar las ins-
pecciones, comprobaciones y actuaciones correspondientes.

MO Mantenimiento obligatorio. Con la frecuencia indicada es obligacion del titular que se efectlen las inspecciones,
comprobaciones y actuaciones para el mantenimiento, previa contratacion de los mismos por el titular de la insta-
lacion, con empresa o mantenedor debidamente autorizado o, en su caso, por el personal del usuario o titular de
la instalacion debidamente autorizado.

IR Inspeccién reglamentaria. Con la frecuencia indicada es obligacién de la empresa suministradora de gas o del
Organo Territorial competente, en su caso, que se efectuien las inspecciones establecidas reglamentariamente.

PR Prueba reglamentaria. Con la frecuencia indicada es obligacién del titular que se efectlen las pruebas regla-
mentariamente establecidas, previa contratacién para la realizacion de las mismas, con empresa o mantenedor de-
bidamente autorizado.

co Control obligatorio. Con la frecuencia indicada es obligacion del titular que se efectuen los controles estableci-
dos reglamentariamente.

SO Sustitucién obligatoria. Con la frecuencia indicada es obligatorio proceder a la sustitucion de los elementos co-
rrespondientes.
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<

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

Inspecciones técnicas del edificio

Determinados Ayuntamientos tienen aprobadas ordenanzas municipales que com-
prenden un conjunto de normas para la inspeccion técnica de los edificios (ITE), en las
que se establece la obligatoriedad de que el propietario del edificio o la comunidad de
propietarios, segun se trate, debe someter al edificio, a partir de haber cumplido un nu-
mero determinado de afios desde su recepcidn, a inspecciones técnicas relativas a las
exigencias basicas de seguridad de utilizacion, resistencia mecanica y estabilidad, se-
guridad en caso de incendios y otros requisitos esenciales.

Se trata con ello de garantizar la seguridad y habitabilidad de los propios usuarios del edi-
ficio y la de los viandantes, asi como el ornato de nuestras propias ciudades y pueblos.

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS QUE SE SOMETEN A INSPECCION

Las ordenanzas municipales de cada Ayuntamiento son las que determinan, en cada

caso, los elementos que han de someterse a la inspeccion. No obstante, con caracter

general, las actuaciones se centran especialmente en:

= La estructura, incluyendo tanto el terreno como la cimentacién y estructura propia-
mente dicha.

= La cubierta, que es la parte del edificio mas expuesta a los agentes atmosféricos vy,
por tanto, a patologias tales como humedades, roturas, desprendimientos, etc.

= Las fachadas, que constituyen la envolvente general del edificio y que quedan ex-
puestas a agresiones exteriores que pueden afectar a los distintos elementos cons-
tructivos que la componen.

=1 Las instalaciones, que pueden afectar a la seguridad y a la habitabilidad, como por
ejemplo redes de abastecimiento de agua, drenaje, saneamiento, eléctricas, ascen-
sores u otras analogas.

Dichas inspecciones:
® Han de ser llevadas a cabo, en su caso, por técnicos competentes.
® Se realizan con cargo a la propiedad del inmueble.

® Pueden obligar a la propiedad del inmueble a realizar las obras correspondientes de
reparacién, cuando se detecten ciertos dafos y se ordene llevar a cabo las mismas.

El incumplimiento de las obligaciones referidas se tipifica en las ordenanzas resefia-
das como infracciéon de diversa graduacion que lleva aparejada sanciéon de multa.

Se advierte, por tanto, que se informe si el municipio donde esta ubicado su edificio
tiene establecidas las obligaciones mencionadas y, en tal supuesto, de cual es el al-
cance de la normativa y exigencias que rijan al respecto para establecer las previsio-
nes oportunas.
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Medidas de
proteccion
y seguridad

O Prevencion

PREVENCION CONTRA
INCENDIOS Y EXPLOSIONES

PROTECCION CONTRA EL ROBO

© Actuaciones en caso de emergencia

ANTE UN INCENDIO

EN CASO DE ROBO

EN CASO DE EXPLOSION DE GAS

EN CASO DE GRANDES NEVADAS

EN CASO DE FUERTES VIENTOS

EN CASO DE CAIDA DE UN RAYO

EN CASO DE INUNDACIONES
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Es preciso extremar las
medidas de prevencion
al objeto de evitar,

0 al menos disminuir,
las causas de un
incendio o explosion.

Prevencion

PREVENCION CONTRA INCENDIOS Y EXPLOSIONES

Por el grave riesgo que conlleva la produccién de un incendio, es preciso extremar las
medidas de prevencidn, al objeto de evitar, o al menos disminuir, las causas que lo pro-
vocan. Se ofrecen, a continuacién, una serie de consejos que tratan de evitar situa-
ciones potencialmente peligrosas en la vivienda.

» Instalaciones eléctricas

Ademas de las recomendaciones que ya se han hecho en el apartado «Electricidad» de
la Parte 2 de este Manual, conviene tomar en consideracion las siguientes precauciones:

ALARGADERAS Y «LADRONES»

®* No empalme unas alargaderas con otras.

® Evite las triples conexiones.

® Coloque unas y otros lejos de las fuentes de calor.

® Mantenga los cables de las alargaderas fuera de las zonas de paso.
® No los sobrecargue con mas potencia de la indicada en ellos.

® Sj nota un calentamiento anormal, desconéctelos de inmediato.

LAMPARAS Y MECANISMOS
La luz es también fuente de calor, asi que:
® No instale bombillas de méas potencia de la indicada en el casquillo.

® No coloque materiales combustibles (como papel) cerca de las lamparas halégenas.
El calor que generan es superior al de otras lamparas y podrian producir un incendio.

e Cuando salga de casa o se vaya a dormir, no se olvide de apagarlas.

® Si observa un funcionamiento anémalo del timbre o zumbador, proceda a su inme-
diata revision. Su deficiente estado, supone un riesgo, nada desdefable, de que se
produzca un incendio.

APARATOS ELECTRICOS

® Antes de conectar un aparato eléctrico, compruebe que la tensién de éste es igual
que la de la red, que esta bien seco y que no tiene el cable pelado ni la clavija rota.

® No coloque ningun aparato portatil de calefaccion cerca de cortinas, visillos o mue-
bles de material inflamable.

® Desconecte los aparatos eléctricos y el televisor en el caso de fuertes tormentas.

INSTALACIONES DE GAS

La alarma que, generalmente, avisa de que algo no funciona correctamente es el «olor
a gas».
® No accione interruptores ni aparatos eléctricos.

® No encienda cerillas 0 mecheros y, por supuesto, no fume.
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® Abra puertas y ventanas para que el local quede bien ventilado.
® Cierre los mandos de los aparatos y la llave de corte general.
® |lame a un instalador de gas para que revise y repare la instalacion.

® No vuelva a abrir la llave de paso hasta haber reparado la instalaciéon de un aparato
averiado.

Ademas de las medidas anteriores vea el apartado «Gas» de la Parte 2 de este Manual.

FUENTES DE LLAMA (CERILLAS Y VELAS)
Los nifios de dos afios son capaces de encender cerillas y mecheros.

® Mantenga estos objetos fuera del alcance de los nifos.

Si es fumador:
® No fume en la cama.

* No deje las colillas encendidas. Por si se despista, utilice ceniceros con agua 'y com-
pruebe antes de vaciar los ceniceros en el cubo de la basura que las colillas estén
bien apagadas.

Si en alguna ocasién utiliza velas, coléquelas en candelabros estables y resistentes al
fuego, y:

® Nunca deje encendida una vela sin vigilarla de vez en cuando.

FUENTES DE CALOR
- Estufas portatiles
De cualquier tipo que sean:
® Apaguelas antes de acostarse.
® No utilice estufas para secar ropa, colocando encima las prendas.
Cualquier material inflamable debe estar situado a mas de 1 metro de distancia.
® No deje que los nifios toquen o se acerquen a estos aparatos.
® Mantenga las estufas fuera de las zonas de paso.

-1 En estufas y braseros eléctricos
® Vigile constantemente el estado de los cables.

e Sj utiliza braseros bajo mesas de camilla evite, en todo momento, la proximidad de
la ropa de camilla y apaguelos cuando se ausente y antes de acostarse. Procure no
quedarse dormido con el brasero encendido si se encuentra solo en la vivienda.

-1 Estufas de gas

® No deben utilizarse en habitaciones pequenas o mal ventiladas ni en el interior de
cuartos de bafio.

® Antes de abrir el gas, tenga encendida la cerilla o el mechero.
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Las estufas de gas

no deben utilizarse en
habitaciones pequeiias
o mal ventiladas ni en
el interior de cuartos
de baiio.
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- Chimeneas de leha

® Proteja la parte frontal de la chimenea con una mampara especial antifuego para que
no salten chispas fuera del hogar.

® No encienda el fuego con liquidos inflamables (gasolina, por ejemplo).
e Cerciorese de que la chimenea esta bien apagada antes de acostarse.
e Limpie el hollin peridédicamente, ya que es muy inflamable.

- Mantas eléctricas
® Desenchufe la manta eléctrica antes de acostarse.

® Guardela sin doblar o con el menor niumero de dobleces posible. No coloque peso
encima. Las resistencias eléctricas que hay en su interior podrian romperse y provocar
un cortocircuito.

® No duerma con ellas enchufadas y guardelas dobladas lo menos posible.

COCINA
Es el lugar de la vivienda donde se producen mas incendios.

e Sartenes y freidoras son las causantes de la mayoria de los incendios que se inician
en la cocina. No intente apagar estos fuegos con agua. La mejor forma de extinguir-
los es con mantas ignifugas o con extintores universales abc, por lo que se aconseja
disponer de uno u otro en un lugar préximo.

® Limpie o sustituya regularmente el filtro de la campana extractora. La grasa acumu-
lada arde con mucha facilidad y propaga rapidamente el fuego.

® | os materiales inflamables (como bolsas de plastico, servilletas de papel, etc.) de-
ben mantenerse alejados de los focos de calor (fogones, horno, tostador, etc.).

* Si alguien no esta vigilando, dejar abandonada la comida en el fuego es una impru-
dencia de previsibles y graves consecuencias.

® Ponga cuidado con las prendas de vestir que utiliza en la cocina. Ademas de los te-
jidos inflamables deberia evitar las mangas anchas y largas, pues podrian acabar den-
tro del fuego.

® No deje nunca las sartenes al fuego con los mangos colocados hacia afuera, por el
peligro que puede entrafar.

RESTO DE LA VIVIENDA

® Evite guardar dentro de la vivienda materias inflamables o explosivas (gasolina, pe-
tréleo, petardos, disolventes, etc.).

e Conviene disponer siempre de un extintor en casa, adecuado al tipo de fuego que se
pueda producir.
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PROTECCION CONTRA EL ROBO

Una adecuada proteccidn de la vivienda resulta cada dia mas necesaria pues los
ataques a la propiedad privada son, lamentablemente, muy frecuentes.

Reproducimos a continuacion las normas de proteccion mas idéneas, recomendadas
por el Ministerio del Interior.

» Proteccion de la vivienda

Haga un chequeo a la puerta de entrada, ventanas, azoteas y sotanos. Cuantos mas
dispositivos de seguridad se adopten, menos posibilidades tiene de ser victima de un
atentado contra su propiedad. A tales efectos:

® Recubra los tragaluces y ventanas de los sétanos con un sélido enrejado que no se
pueda levantar.

® Refuerce la puerta del sétano con una barra transversal a la altura de la cerradura.

® Si la cerradura de la puerta del s6tano es sencilla, deje la llave introducida y sujeta
con mecanismo apropiado para evitar manipulaciones desde el exterior.

® |nstale en su vivienda una puerta blindada. Si su puerta no es blindada, procure que
tenga, al menos, dos puntos de cierre y que no exista hueco entre la puerta y el suelo.

® Refuerce la parte de las bisagras con pivotes de acero y angulos metalicos que im-
pidan apalancar.

® Coloque en su puerta una mirilla panoramica que le permita ver el cuerpo entero de
la persona que llama. Si es posible, instale dentro de su casa un dispositivo para en-
cender la luz del rellano de su escalera.

® Ponga persianas en todas sus ventanas y balcones y asegurelas con un cerrojo interior.

® Coloque rejas en aquellas ventanas de facil acceso desde el exterior. No deje entre
barrotes una separaciéon mayor de 12 cm.

® Use permanentemente cadena o retenedor interior de seguridad en su puerta de entrada.

* No olvide que los balcones, aleros, salientes de muros, tuberias, etc., pueden ser tre-

pados con relativa facilidad por los delincuentes. Preste mas atencién a las ventanas
o terrazas proximas a estos puntos.

® Tenga presente que una mayor eficacia en la seguridad de su vivienda se logra ins-
talando dispositivos electronicos de alarma. Consulte con algun establecimiento
especializado.

® Atencidn especial a la puerta de la azotea y a la del garaje, si su casa comunica di-
rectamente con el aparcamiento. Manténgalas siempre cerradas.

® Proporcione a sus ventanas un cierre eficaz. Si puede utilice cristal aislante inastilla-
ble. Ademas de ser mas seguro, le insonorizara su vivienda.

® Por ultimo, recordar que si al llegar a su casa encuentra la puerta forzada o abierta,
no debe entrar. Comuniquelo a la Policia o Guardia Civil por el procedimiento mas ra-
pido. Le prestaran ayuda de inmediato.
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» Prevencion de robos en el domicilio

® No abra nunca la puerta a desconocidos; observe antes por su mirilla panoramica.
Pida, en todo momento, al personal de empresas de servicios (teléfono, electricidad,
gas, agua, etc.) que se identifique.

® Compruebe la visita de estos empleados llamando a la Empresa correspondiente,
pero rechace el nimero de teléfono de la tarjeta que le muestre ya que podria ser el
de un complice. Si tiene alguna duda, mantenga al visitante fuera del domicilio, con
la cadena de seguridad puesta o el retenedor echado mientras comprueba la visita:
evitara sorpresas.

® No tenga, en su casa, mucho dinero, ni alhajas, ni objetos de valor. Depositelos en
cajas de seguridad de entidades bancarias.

® No guarde nunca talonario de cheques con documentos en los que esté su firma. El
delincuente tendra mayores dificultades de utilizarlo al desconocer su firma.

* Sivive fuera del casco urbano, un perro convenientemente adiestrado puede ser muy
util frente a la accioén de los ladrones.

® No accione el portero automatico, si desconoce quien llama; compromete usted la
seguridad de todos sus vecinos. Por otra parte la instalacion de video-portero me-
joraria la seguridad del edificio.

* No haga ostentaciones de alhajas, riquezas o pertenencias, esto atrae a los ladrones.

® Haga uso de todas las medidas de seguridad de que disponga, incluso un simple ce-
rrojo, aunque solo vaya a ausentarse durante unos minutos.

® Tenga en cuenta que los primeros sitios examinados por los ladrones son: armarios,
cajones, ropa de casa, interior de vasijas, etc.

¢ Si por debajo de la puerta aparece agua o humo jcuidado! Podria tratarse de un asalto
que se pretende perpetrar en su domicilio.

e Si pierde las llaves lo mas seguro es cambiar la cerradura.
® Presencie siempre la reproduccién de sus llaves.
® No ponga nombre, ni direccion en la llave de su vivienda.

® Sivive solo, o la casa esta sola durante gran parte del dia no lo divulgue.
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Estadisticamente uno de los periodos de mayor indice de robos en domicilios se
registra durante las vacaciones de verano, navidad o semana santa, asi como en
los puentes festivos. Los delincuentes no veranean ni se toman vacaciones, por
ello, debe tener presente:

® No divulgue su proyecto de viajes o vacaciones.

® Deposite sus objetos de valor en cajas de seguridad bancarias o bajo la custodia de
personas de confianza que no tengan que ausentarse.

¢ Cierre bien las puertas, ventanas y balcones.
® Cuando salga de su domicilio, evite bajar totalmente las persianas.

® Cuando salga de su domicilio y el tiempo de ausencia sea corto, deje alguna luz en-
cendida y la radio encendida.

® Para grandes periodos de ausencia, instale un temporizador sistematico que enciende
luces, radio, television, etc. cada predeterminados intervalos de tiempo.

® Dé instrucciones al empleado de la finca urbana o a algun vecino o familiar para que no
se acumule en su buzén cartas y periédicos. Déjele también un teléfono de localizacion.

® Pdéngase de acuerdo con algun vecino de confianza para que vigile su vivienda du-
rante las vacaciones.

® No coloque la llave bajo el felpudo, ni en lugares que estén al alcance de desconocidos.
® Nunca deje en la puerta una nota que indique su ausencia del domicilio.

® Transporte Unicamente pequenas cantidades de dinero en efectivo. Utilice tarjetas de
crédito, cheques de gasolina, etc.

* No olvide llevar siempre consigo los documentos de identificacion personal y la tar-
jeta de la seguridad social.
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Estar preparados y
conservar la calma en
caso de emergencia
contribuye, en muchos
casos, a paliar los
efectos causados por
un incendio, explosion,
etc. y, a veces, incluso
permite que nosotros
solos podamos
solucionarlo.

Actuaciones en caso de emergencia

ANTE UN INCENDIO

En la vivienda se producen, a veces, pequeinos incendios que podrian ser domi-
nados con su sola intervencién. Conviene, pues, estar preparado.

Tenga muy en cuenta las siguientes recomendaciones:

* Nunca intente apagar un fuego si se da alguna de estas circunstancias:
- Las llamas amenazan cerrar la Unica salida que usted tiene.
— Las llamas se propagan muy deprisa.
— El fuego no esta limitado a un area pequena.

Sepa que combatir un fuego exige conocer algunos principios basicos, una gran do-

sis de tranquilidad y cierta rapidez para analizar la situacion.

Si el fuego se inicia en un aparato eléctrico, antes de proceder a su extincion, corte

el suministro de energia eléctrica.

* El agua no siempre es la mejor solucién para apagar un fuego; incluso podria, en
determinados casos ser contraproducente.

- Si los productos en llamas son menos densos que el agua (tales como grasas, disol-
ventes o gasolinas, entre otros) se corre el riesgo de extender ain mas el incendio.
— Si el origen del incendio es un cortocircuito, al echarle agua existe el peligro de mo-

rir electrocutado, pues el agua es un buen conductor de la electricidad.

* No intente utilizar el extintor si no sabe cdmo hacerlo. Pero si lo hace, recuerde
que la carga se vacia en muy pocos segundos y debe aprovecharla con eficacia:
Apunte con el chorro hacia la base de las llamas y barra toda la superficie del fuego.
Una buena herramienta para combatir pequefios incendios que se estan iniciando (por
ejemplo, una sartén que empieza a arder) son las mantas ignifugas. Echandolas en-
cima de las llamas le quitan el oxigeno, con lo que el combustible (el aceite, en el caso
de la sartén) no arde mas. Conviene esperar entre 10 y 15 minutos antes de desta-
par la superficie en llamas.

En caso de que no disponga de los medios adecuados para combatir las llamas, o
se vea imposibilitado para combatirlas:

* Avise inmediatamente a los bomberos. Si el incendio, por sus proporciones y ca-
racteristicas, aconseja el rapido desalojo de la vivienda, preparese para la huida.

e Cierre todas las puertas que sea posible para evitar corrientes de aire.

¢ Si existe instalacién de gas cierre la llave de paso inmediatamente y si hay alguna
bombona de gas butano aléjela de los focos del incendio.
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Como el fuego casi siempre nos coge desprevenidos, la primera recomendaciéon que
debe hacerse es:

* Trate de conservar la calma. Después, piense en todas las posibles salidas de la
casa y forme su plan de huida (hay edificios que tienen perfectamente sefalizadas
sus salidas de emergencia). Al hacerlo, no olvide que las escaleras o las salidas prin-
cipales pueden estar bloqueadas por las llamas. Como el fuego puede provocar el
corte del fluido eléctrico, es buena idea tener una linterna con pilas en buen estado,
guardada en lugar conocido y accesible para toda la familia.

En la huida:

® Camine agachado, y si fuera necesario a gatas. Cerca del suelo el aire es mas puro:
los gases toxicos y el aire caliente tienden a concentrarse en las partes mas altas.

® Avance tan deprisa como pueda y deje cerradas (pero sin echarle la llave o cadena)
a las puertas por las que va pasando para retardar, en lo posible el avance del fuego.
Si en su avance encuentra una puerta cerrada que esta caliente, no la abra; el calor
indica que, detras hay fuego.

* No utilice los ascensores. Si se corta la corriente eléctrica, se quedara atrapado y
sin posible salida.

® Sino puede escapar de una habitacién porque las llamas bloquean la puerta de sa-
lida, cierre la puerta y coloque toallas o ropa mojada, si fuera posible, en las rendi-
jas. En tal caso, mantenga las ventanas abiertas y pida socorro.

Una vez fuera del edificio:

* Nunca vuelva sobre sus pasos.

® Si alguien sufre una quemadura, hay que actuar con rapidez. Si dispone de apdsitos es-
pecificos para ello, apliquelos inmediatamente y avise o acuda rapidamente a un médico.

e Si alguna prenda de las que lleva puestas ha empezado a arder, no salga corriendo
ni haga movimientos bruscos con las manos, pues con ello sélo conseguira avivar las
llamas.

® Si esta acompafado, pida que le echen encima una manta, que no sea de material
sintético y, preferiblemente, una manta ignifuga.
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EN CASO DE ROBO

® Si al llegar a su casa encuentra la puerta forzada o abierta, no siga adelante. Comu-
nique con la Policia por el procedimiento mas rapido, y si tiene asegurado el riesgo
de robo, péngase en contacto, a la mayor brevedad, con la compafia de seguros.

EN CASO DE EXPLOSION DE GAS

Si fuera posible:
® Cierre la llave del gas y desconecte la electricidad.

EN CASO DE GRANDES NEVADAS

® No tire la nieve de la cubierta a la calle. Deshagala con sal o potasa.

EN CASO DE FUERTES VIENTOS

® Después del temporal revise las ventanas, balcones y puertas exteriores, asi como
la cubierta para ver si hay tejas o placas desprendidas con peligro de caida. También
revise los mastiles de cubierta y los vuelos y elementos sobresalientes de la fachada,
€como cornisas o impostas.

® Aliniciarse el temporal cierre todos los huecos de fachadas y asegurese de que los
posibles elementos que se encuentren en terrazas, balcones y azoteas estén debi-
damente afianzados de forma que se evite la caida al exterior. De no ser posible su
debida sujeccion introduzcalos en el interior de la vivienda o el edificio hasta que
pase el temporal.

EN CASO DE CAIDA DE UN RAYO

® Cuando acabe la tormenta revise el pararrayos y compruebe las conexiones.

EN CASO DE INUNDACIONES

® Ocupe las partes altas de la casa y desconecte el cuadro eléctrico.

* No frene el paso del agua con barreras y parapetos, ya que se pueden provocar da-
fos en la estructura.
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Después de cualquier hecho fortuito o accidental (incendio, explosién, inundacion, te-
rremoto, caida de rayo, impacto o golpe fuerte, etc.) que puede afectar a los elemen-
tos constructivos o instalaciones, es aconsejable siempre:

® Consultar al técnico competente para que evalue los dafos y proponga los trata-
mientos, sustituciones o reparaciones oportunas.

Si tiene un seguro que cubra los danos producidos, comuniquelo, a la mayor bre-
vedad, a la compaiia aseguradora.
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"
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OBRAS EN CUBIERTAS

OBRAS EN FACHADAS

OBRAS Y TRABAJOS QUE AFECTEN
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OBRAS Y TRABAJOS
QUE AFECTEN A TECHOS Y SUELOS

OBRAS DE INSTALACIONES

TRABAJOS DE PINTURA

Yeso o escayola

Cemento y derivados
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Madera

Hierro y acero

» Medidas de seguridad y salud
en el trabajo

"
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"

TIPOS DE OBRAS

REQUISITOS PARA
LOS DISTINTOS TIPOS DE OBRAS
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Como consecuencia
de la realizacion de
determinadas obras,
pueden quedar invali-
dadas las garantias o
seguros con que
cuente el edificio, la
vivienda o algunas
de sus partes

o instalaciones.

Observaciones generales

En las instrucciones de uso que figuran en este Manual se establecen medidas pun-
tuales y determinadas recomendaciones a tener en cuenta a la hora de realizar obras
en los elementos comunes y en las viviendas.

Asimismo, en el apartado correspondiente a Normativa aplicable, que figura en la Parte 7
de este Manual, también se reflejan las prescripciones de cada norma que, de alguna
forma, inciden en esta materia. No obstante, como es inevitable que durante el periodo
de la vida util del edificio, se lleven a cabo diversos tipos de obras obligadas por el uso,
mantenimiento y conservacion, y es posible que surjan otras de reparaciones, reforma,
mejora, adaptacion o modernizacion, se considera conveniente recoger en un apartado
especifico como éste, las orientaciones bésicas para ello, con la pretensién de que sir-
van de ayuda a la hora de acometer cualquier obra.

Es preciso hacer la observacion de que, en cualquier caso, debe recabarse la infor-
macion y asesoramiento pertinentes de los organismos técnicos profesionales y es-
pecialistas competentes en la materia a que se refieran las obras a realizar y, al mismo
tiempo, advertir que, como consecuencia de la realizacion de determinadas obras, pue-
den quedar invalidadas las garantias o seguros con que cuente el edificio, la vivienda
o algunas de sus partes o instalaciones.
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Aprovisionamientos

Si a la entrega de la vivienda no le han sido proporcionados repuestos de determina-
dos materiales y productos iguales que los empleados en la ejecucion de la obra, por
no venir exigido contractualmente, se recomienda, como medida previsora, aprovisio-
narse de ciertos materiales. Es muy posible que al cabo del tiempo, cuando vaya a efec-
tuar reposiciones originadas por determinadas obras no se fabrique ni comercialice ya
el material o producto de que se trate y le resulte practicamente imposible encontrar
el mismo color, tono, textura o modelo. Con lo que se vera obligado bien a colocar un
parche que desentone con el resto o bien a levantar y reponer por completo, por ejem-
plo, la soleria de la totalidad de una habitacion.

Dicha circunstancia, se da con frecuencia, principalmente, en materiales de revestimientos
y acabados, como pueden ser baldosas y plaquetas de pavimentos y alicatados.

Entre los datos y documentacion final que le habran sido entregados por el promotor,
figuran los nombres y direcciones de los suministradores de determinados productos
utilizados en la obra, precisamente con la finalidad principal, de poder dar respuesta a
las necesidades a que nos referimos.

Por igual motivo, también es aconsejable que cuando acometa alguna obra de mejora
prevea estas contingencias para el futuro.
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Bajo ningiin concepto
deben abrirse huecos,
orificios, regolas, en
pilares, muros de
carga, vigas, forjados,
losas y cimentaciones,
ni alterar o modificar
los mismos, sin contar
con técnico titulado
competente.

Recomendaciones constructivas

Antes de acometer una obra de reforma, mejora o reparacion, conviene asegurarse
de determinados extremos y tomar precauciones para evitar sorpresas econémicas,
molestias innecesarias y danos y perjuicios a la vivienda, al edificio o a terceros.

ASESORAMIENTO TECNICO

La primera recomendacion, en tal sentido, es la de solicitar el asesoramiento técnico opor-
tuno. Para ello, dependiendo del caracter de las obras, tendra que recurrir a técnico com-
petente o especialista en la materia. En cualquier caso, entre los datos y documentacion
final del edificio que habran sido proporcionados por el promotor a la comunidad y a cada
usuario, figuran los emplazamientos de los elementos estructurales, como vigas y pilares,
los trazados de las distintas instalaciones, los espesores de muros, cerramientos y divi-
siones interiores, la disposicion de los aislamientos, las caracteristicas técnicas y dimen-
sionales de los mismos y, en suma, la posicién, ubicacién y composicion de todos las par-
tes e instalaciones del edificio que han quedado ocultos una vez realizada la obra. Con
todo ello a la vista, debe analizarse la viabilidad de las obras que se pretendan realizar y
las posibles interferencias y repercusiones para actuar en consecuencia.

No obstante, a continuacion le ofrecemos algunos consejos con la intencién de ayudarle.

OBRAS QUE PUEDAN AFECTAR A
LA CIMENTACION O ESTRUCTURA

Bajo ninguin concepto deben abrirse huecos, orificios, regolas, en pilares, muros de carga,
vigas, forjados, losas y cimentaciones, ni alterar o modificar los mismos, sin contar con
técnico titulado competente.

Tanto la cimentacion como la estructura del edificio han sido calculadas para unas car-
gas determinadas. Por lo que, cualquier obra posterior que implique modificar el estado
de cargas inicialmente previsto, requiere la intervencion de un técnico titulado competente.

Si algun propietario pretendiera instalar elementos de mucho peso en su vivienda o so-
brecargar excesivamente el trastero, debera consultarlo previamente con un técnico titu-
lado competente ya que es peligroso sobrepasar la carga de uso prevista para el forjado.

OBRAS EN CUBIERTAS

En la colocacion de antenas, tendederos u otros elementos en la cubierta, ha de tenerse
presente que no se debe perforar nunca la superficie de ésta. Efectuar cualquier tipo
de obra en la misma, sin contar con ningln asesoramiento técnico, esta demostrado
que, en la mayoria de los casos, conduce a filtraciones de agua y humedades.

OBRAS EN FACHADAS

En el caso de sustitucidn de puertas y ventanas exteriores o de colocar rejas, persia-
nas, toldos, etc., con independencia de las autorizaciones previas que son obligatorias,
debe tenerse en cuenta que, en general, no se pueden alterar las dimensiones y for-
mas originales de los huecos, ni los colores, entonaciones y disefios existentes.

Respecto de la posible colocacion de rejas fijas, es preciso advertir que frente a la me-
jora de la seguridad contra intrusos que ello puede suponer, se contrapone el aumento
considerable de riesgos, para los ocupantes de la vivienda, en caso de incendios.
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OBRAS Y TRABAJOS QUE AFECTEN A
PAREDES Y PARTICIONES INTERIORES En fachadas, en

general, no se pueden
Antes de acometer obras o trabajos en el interior de la vivienda o de los espacios co- alterar las dimensiones
munes del edificio que impliquen cualquier actuacion en las paredes que delimitan la Y formas originales de
. , L . . los huecos, ni los
vivienda o elemento comun o en las divisiones interiores, debe asegurarse del trazado colores, entonaciones
de las redes de instalaciones y elementos estructurales (pilares, vigas, etc.) ocultos, para y disefios existentes.
evitar posibles accidentes personales o dafos al edificio o a terceros. A tales efectos,

a continuacioén, se proporcionan algunos consejos.

® |a demolicion de un tabique, tabicén u otro tipo de division interior, implica, en mu-
chos casos, la modificacién del trazado de las instalaciones, cuando éstas discurren
por tales elementos.

® | a apertura de huecos u hornacinas en muros de carga interiores, en muchos casos,
no es posible y, en cualquier supuesto, requiere asesoramiento de técnico titulado
competente.

® Antes de realizar orificios, taladros rozas o cualquier perforacion en paredes o parti-
ciones interiores por las que puedan discurrir canalizaciones, cierre las llaves de paso
de agua y corte el suministro eléctrico de los circuitos que discurran por la pared; con
ello evitara posibles riesgos de accidentes.

® El tabique o tabicdn interior que forma la camara del cerramiento de fachadas no debe
eliminarse, pues se perderia el aislamiento térmico y acustico necesario.

® Si tiene que realizar taladros, rozas o cualquier perforacién en las paredes ha de te-
ner presente el recorrido interior de las instalaciones a ambos lados de la misma, evi-
tando realizar dichas operaciones (fotografias 23 y 24):

— En la banda horizontal comprendida entre el techo y los cercos de las puertas o ven-
tanas, pues por esa zona suelen discurrir canalizaciones eléctricas o de distribu-
cién de agua.

— En una banda vertical de 10 a 15 cm de ancho en las verticales de los enchufes,
interruptores, tomas de agua y desagties, ya que por esa zona, habitualmente, dis-
curren canalizaciones de agua, electricidad y desagues.

— En las proximidades de la llave de corte general de agua, ni por donde pueda discurrir
la canalizacién de entrada a la vivienda, ya que puede perforar canalizaciones.

— En un radio de 20 cm, aproximadamente, en torno a cualquier llave de corte de
agua, por existir muchas posibilidades de perforar canalizaciones.

— A ninguna altura, en las paredes donde discurran lineas de interconexion de ma-
quinas de aire acondicionado.

— A ninguna altura entre el cuadro de mando y proteccién eléctrico de la vivienda y el
techo, ni entre dicho cuadro y el rincén mas proximo, pues puede tocar en la linea
de suministro a la vivienda que carece de proteccion contra contactos de personas.

® Si perforara cualquier canalizacion de abastecimiento y distribucion de agua, cierre
la llave de corte general o la de corte parcial, en su caso, del recinto de que se trate
y realice la reparacion oportuna con la mayor brevedad.
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La demolicidn o
reforma de paredes,
divisiones interiores y
puertas ubicadas en
zonas comunes con
funciones de
compartimentacion
en sectores de
incendio puede
suponer, en muchos
casos, la alteracion
de las condiciones de
seguridad en caso

de incendio.

Recomendaciones constructivas

® Sijtiene que realizar taladros o rozas en las paredes separadoras entre viviendas dis-
tintas o entre éstas y las zonas comunes, debe tener en cuenta que la cara opuesta
de la pared es de otro propietario o de la comunidad. Por tanto, inférmese antes del
espesor y caracteristicas de dicha separacion. En el caso de paredes separadoras
de ladrillo de 11 0 12 cm de espesor no se debe profundizar mas de 5 cm.

® | os tabicones y tabiques tienen como Unica funcion dividir o separar los diferentes
espacios y dependencias interiores, por lo que no deben sobrecargarse con ele-
mentos suspendidos de mucho peso.

® Tenga presente, cuando sea necesario demoler alguna particion interior, que si va apo-
yada en el forjado y no en la soleria, se vera obligado a sustituir ésta, a menos que
acepte dejar en la soleria una tira del grueso de la particion, probablemente de dis-
tinto color, dibujo o tonalidad.

Por otra parte, y por su especial relevancia en cuanto se refiere a las medidas de pro-
teccion contra incendios, debe asegurarse también de qué elementos constructivos
han sido previstos en el edificio con misiones de compartimentacion de sectores de
incendio y configuracion de vias de evacuacion.

A los efectos, anteriormente resefiados, se proporcionan algunos consejos:

La demolicion o reforma de paredes, divisiones interiores y puertas ubicadas en zo-
nas comunes con funciones de compartimentacion en sectores de incendio puede
suponer, en muchos casos, la alteracion de las condiciones de seguridad en caso
de incendio. Por lo que, necesariamente, debe consultarse la documentacion téc-
nica de la obra ejecutada y recabar el asesoramiento de técnico competente.

23. Bandas por donde discurren las instalaciones. Cocina. 24. Bandas por donde discurren las instalaciones. Saléon.

200 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Recomendaciones constructivas

OBRAS Y TRABAJOS QUE AFECTEN A
TECHOS Y SUELOS

* No olvide que también pueden discurrir instalaciones empotradas en los techos o bajo
el pavimento; por tanto, se recomiendan tomar similares precauciones a las enun-
ciadas cuando ello suceda.

® Al colgar lamparas y otros elementos del techo tenga la precaucion de conocer an-
tes la direccion y situacion de viguetas o vigas de hormigén. Si al intentar taladrar en-
cuentra oposicidén no siga, pues lo mas probable es que haya tocado alguno de los
elementos citados.

OBRAS DE INSTALACIONES

La modificacién, mejora, adaptacion, reparacién y conservacion de cualquier tipo de
instalaciéon debe llevarse a cabo por un instalador autorizado. A veces, ha de contarse,
ademas con la intervencién de un técnico titulado competente y, en otras ocasiones,
se requieren las autorizaciones pertinentes de los correspondientes érganos de la Ad-
ministracion o de las companias suministradoras.

Debe tener presente que el instalador que realizé la instalacion primitiva conoce mejor
el trazado y las caracteristicas de la misma. Aunque, disponer de la documentacion fi-
nal de la obra ejecutada, permite poner la misma a disposiciéon de cualquier especia-
lista para su adecuado conocimiento previo.

Es recomendable, que al modificar el trazado y disposicion de cualquier instalacion que
haya de quedar oculta, se elaboren los esquemas, croquis o planos que reflejen el es-
tado final de la misma y que se recojan los datos técnicos de sus caracteristicas, en
prevision de futuras obras.

A la hora de realizar determinadas obras recuerde que, tanto los conductos verticales
de ventilaciéon que discurren por cocinas y cuartos de bafios como los bajantes son,
generalmente, elementos comunes del edificio. Por tanto, no deben introducirse en el
interior del conducto de ventilacién canalizaciones o elementos de cualquier tipo, ni aco-
meter al mismo extractores y otras conexiones, pues se reducira la capacidad de ven-
tilacién o podrian producirse obstrucciones, turbulencias y sobrepresiones que impi-
den su correcto funcionamiento, ademas de causar perjuicios al resto de los vecinos.

De igual forma, no deben deben realizarse nuevas acometidas a los bajantes, salvo que se
trate de obras que cuenten con las autorizaciones y asesoramientos correspondientes.
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TRABAJOS DE PINTURA

Las obras y trabajos de pinturas exteriores o interiores son de los pocos tipos de obras de
mantenimiento y conservacion que, tradicionalmente, se han venido llevando a cabo sin
seguir recomendacion alguna. Se da, ademas, la circunstancia de que, en muchos casos,
es el propio usuario quien realiza directamente tales trabajos. Por todo ello, consideramos
conveniente, en este caso concreto, proporcionar informacién y asesoramiento respecto
de los usos, indicaciones y contraindicaciones de los tipos de pintura mas comunes, con
el fin de que puedan servir de ayuda a la hora de elegir entre diversas alternativas.

Segun el soporte o la base sobre la que se aplica la pintura, se ofrecen, a continuacion, unos

cuadros en los que se orienta sobre los usos recomendados para cada tipo de pintura.

Yeso o escayola

Tipo de pintura

> Temple liso, picado o gotelé
Aspecto: mate liso, mate rugoso
y mate con relieve en gotas.

P> Plastico liso, picado o gotelé
Aspecto: mate o satinado liso, mate
rugoso y mate con relieve en gotas.

P> Revocos plasticos

Proyeccion a pistola

Tirolesa

Aspecto: relieve con diversos dibujos,
mate rugoso o barnizado.

P> Al aceite y Oleo

Yy esmaltes grasos
Aspecto: mate, satinado o brillante.

> Esmalte sintético
Aspecto: mate, satinado o brillante.

> Esmalte poliuretano
Aspecto: brillante.

b Lacado nitrocelulésico
Aspecto: brillante.

> Epoxi

Aspecto: brillante o semibrillante.

Uso recomendado

e Techos y paredes interiores que tengan poco desgaste por roce.

e No recomendado para zonas hiumedas o con condensaciones
(bafios, cocinas, soétanos, etc.).

e No es lavable.

e El temple picado y gotelé pueden disimular pequefas
diferencias de planimetria.

e Techos y paredes interiores que precisen resistencia al roce y al lavado.
e Picado y al gotelé pueden disimular pequefas diferencias de planimetria.

e En interiores donde se desee gran dureza y resistencia al roce.
e Resistentes al agua, pero dificiles de lavar por su textura.
e Disimula pequenas diferencias de planimetria.

e En techos y paredes donde se desee buena resistencia al roce y lavado.
e El color blanco tiene tendencia al amarilleamiento.

e En techos y paredes interiores donde se desee maxima resistencia al roce
y lavado, con esmerada terminacion.

e Techos y paredes interiores en que se desee alta resistencia a ambientes
corrosivos, salpicaduras de productos quimicos, etc.
e Acabado excepcionalmente resistente y decorativo.

e En interiores donde se desee una gran lavabilidad y resistencia al roce.
e Caracteristico por la perfeccion de la preparacion y acabado.

e Techos y paredes interiores en los que se precise alta resistencia
a atmosferas corrosivas, humedad intensa, condensaciones o salpicaduras
de productos quimicos.
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Cemento y derivados (enfoscados, hormigones, fibrocemento)

Tipo de pintura

P> Temple liso, picado o gotelé

relieve con gotas.

‘Ala cal

Aspecto: mate liso.

B Al silicato

Aspecto: mate liso.

B> Plastico liso

Aspecto: mate o satinado.

P> Plastico gotelé
Aspecto: mate, relieve en gotas.

‘ Revocos

y revestimientos plasticos
Aspecto: relieve con diversos dibujos,
rugoso, mate o barnizado.

P> Marmolinas
Aspecto: rugoso o brillante.

P> Esmaltes sintéticos
Aspecto: mate, satinado o brillante.

B> Al clorocaucho
Aspecto: semibrillante liso.

> Epoxi

Acabado: brillante o semibrillante.

> Esmalte poliuretano
Aspecto: brillante.

Aspecto: mate liso, mate rugoso o mate

OBRAS
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Uso recomendado

e Techos y paredes interiores que tengan poco desgaste por roce.
e No recomendado para zonas humedas o con condensaciones
(bafios, cocinas, so6tanos, etc.).
e No es lavable.
e Picado y al gotelé pueden disimular pequefias diferencias de planimetria.

e En exteriores.

e Sobre enfoscados y hormigones porosos.

e En interiores de sétanos, etc., por su resistencia a la humedad
y Su accion sanitaria.

e Igual que pintura a la cal.
e Dificil de lavar por su absorcion.

e En exteriores donde se desee maxima resistencia a la intemperie
y en interiores.

e Normalmente soélo en interiores.
e Buena resistencia al roce y al lavado.
e Disimula pequenfas diferencias de planimetria.

e En interiores y exteriores.

e Gran resistencia al roce y a la intemperie.

e Muy lavable.

e Disimula pequefas diferencias de planimetria.

e En interiores y exteriores.

e Gran dureza y resistencia al roce.

e Existen calidades de gran resistencia a la intemperie.
e Disimula pequenfas diferencias de planimetria.

e En interiores y exteriores.
e Gran resistencia al roce y al lavado.

e Interiores y exteriores en que se precise gran resistencia a la humedad,
a atmodsferas corrosivas, a salpicaduras de ciertos productos quimicos
y a la intemperie.

e Muy lavable.

o Recomendable para depésitos de agua no potable y piscinas.

e Buenas propiedades antimoho.

e Interiores y exteriores en que se precise alta resistencia a la humedad,
atmésferas corrosivas y salpicaduras de productos quimicos.

e Perfectamente lavable.

e Especialmente recomendada para interior de depositos de agua,
vino o productos quimicos.

e Al exterior, pierde brillo y cambia de color.

e Para agua potable y productos alimenticios aplicar sin diluyente.

e Interiores y exteriores en que se precise alta resistencia a las atmésferas

corrosivas, la humedad y las salpicaduras de productos quimicos, y cuando se

desee un acabado decorativo y excepcionalmente resistente a la intemperie.
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Madera

Tipo de pintura

P> Pintura al 6leo
Aspecto: brillo poco intenso.

‘ Esmalte graso
Aspecto: brillante, satinado.

‘ Esmalte sintético

> Pintura plastica

b Lacado al esmalte

b Lacado nitro

P> Esmalte epoxi

Aspecto: brillante.

‘ Esmalte poliuretano
Aspecto: brillante.

> Barniz graso

Aspecto: brillante.

b Barniz sintético

b Barniz o laca nitro

> Barniz de poliuretano

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Aspecto: brillante, satinado, mate.

Uso recomendado

e Hay que recordar que pierde brillo y se «calea» al exterior. En interiores los
blancos o colores claros amarillean mucho.
e Preparacion y acabado poco esmerado.

e Para interiores y exteriores, buena retencion de brillo al interior.

e Muy lavable.

e Al exterior pierden brillo y tienen menos duracion que los sintéticos
de calidad adecuada.

e Para exteriores e interiores.

e Buena retencion de brillo al exterior.

e Perfectamente lavable.

e No se recomienda el mate para exteriores.

e En interiores.
e Gran rapidez de ejecucion, se lava bien, no amarillea.
e Solo posible para aglomerados de madera o maderas totalmente secas.

e Para interiores y exteriores.

e Perfectamente lavable.

e Buena retencion de brillo al exterior.
e Muy buen aspecto final tipo laca.

e Para interiores donde se desee maxima calidad en el aspecto y terminacion
del acabado.
e Como toque final se suelen dar veladuras.

e En interiores y exteriores cuando se desee dar a la madera un acabado de
gran resistencia al desgaste, a atmodsferas quimicas e industriales agresivas.

e Totalmente lavable.

e Al exterior pierde brillo y color.

e En interiores y exteriores cuando se desee dar a la madera un acabado alta-
mente decorativo, y al mismo tiempo gran resistencia al desgaste y a
atmosferas agresivas.

e Totalmente lavable.

e Al exterior retiene extraordinariamente bien su alto brillo y su color.

e En interiores y exteriores.
e Para la madera expuesta a la intemperie es preciso usar calidades
especialmente fabricadas para este fin.

e En interiores y exteriores.

e Para la madera expuesta a la intemperie es preciso usar calidades
especialmente fabricadas para este fin.

e No se recomienda el mate para exteriores.

e Para acabados interiores de buen aspecto y agradable al tacto.

e Para interiores.

e Donde se desee extremada resistencia al uso y desgaste intensivo,
a las manchas, etc.

e También para exteriores.
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Hierro y acero

Tipo de pintura Uso recomendado
P> Esmalte graso e En interiores, buena dureza y resistencia al roce; poco amarilleamiento en
Aspecto: brillante o satinado. tonos blancos.

e En exteriores, buena resistencia a la intemperie, mediana retencion de brillo.
e Buen aspecto del acabado (en climas marinos dar una segunda mano de
imprimacién antioxidante).

‘ Esmalte sintético e En interiores, buena dureza y resistencia al roce y al lavado.
Aspecto: brillante, satinado o mate. Muy poco amarilleamiento en tonos blancos.
e En exteriores, buena resistencia a la intemperie, buena retencién de brillo.
e Buen aspecto del acabado (en climas marinos dar una segunda mano de
imprimacién antioxidante).

b Laca nitroceluldsica e Calidad 6ptima para trabajar sobre cerrajeria y chapa metélica.
Aspecto: brillante, satinado. e Interior y exterior.

e Gran perfeccion de acabado.

e Buena resistencia de birillo.

‘ Martele e En interiores, sobre puertas de ascensor y superficies metalicas en general.
Aspecto: brillante, e Buena dureza y resistencia al roce. Buena lavabilidad.
con dibujo caracteristico. e También para exteriores.

‘ Pintura clorocaucho e En interiores o exteriores.
Aspecto: semibrillo. e En zonas de gran humedad o incluso sumergidas.

Ambientes industriales agresivos.
e No resiste los aceites ni los disolventes.

b Esmalte epoxi e Para interior y exterior, de depdsitos de agua, productos quimicos liquidos.
Aspecto: brillante. Para proteccion del hierro en ambientes industriales altamente agresivos.
Pierde brillo y color a la intemperie.

b Esmalte poIiuretano e Para interiores, maxima resistencia al roce y lavabilidad.
Aspecto: brillante. e Nulo amarilleamiento.

e Alta resistencia a ambientes industriales agresivos.

e Maxima retencion de brillo y color a la intemperie.

e Acabado esmerado.
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Medidas de seguridad y salud en el trabajo

Tenga presente, a la ahora de acometer cualquier tipo de obra que conlleve riesgos para
la salud y la seguridad de los trabajadores o de terceros, que es obligatorio prever y dis-
poner las medidas de proteccion y prevencion exigidas por las disposiciones que re-
gulan esta materia, y, por tanto, que, como propietario individual o como comunidad
de propietarios, contrae responsabilidades ineludibles en este sentido.

Se recomienda, por ello, que solicite el asesoramiento técnico correspondiente y que
tenga en cuenta que en el edificio se pueden haber previsto determinados elementos
como ganchos en cubiertas para anclar cinturones de seguridad de los trabajadores,
fijaciones en fachadas para colgar andamios, escaleras metélicas o trampillas de ac-
ceso, etc., precisamente, para su utilizacion en caso de obras posteriores de mante-
nimiento, conservacion y reparacion.
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Exigencias técnicas y administrativas

A los efectos de tener conocimiento de los requisitos técnicos, legales y administrati-
vos que puedan ser exigibles, en cada caso concreto, a la hora de realizar una obra,
tanto en los elementos y servicios comunes, como en el interior de las viviendas, se re-
comienda que antes de llevar a cabo la misma, se recabe la informacion oportuna del
Ayuntamiento correspondiente; de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda
y Ordenacién del Territorio, en el caso de viviendas de proteccién oficial; del 6rgano
competente en materia de Proteccién del Patrimonio Histérico-Artistico, cuando se trate
de intervenciones en edificios catalogados o que dispongan de algun tipo de protec-
cion; y, en cualquier caso, de técnico titulado competente en materia de edificacion.

Con independencia de las informaciones sefaladas, si las obras a realizar afectan a de-
terminadas instalaciones, como pueden ser de calefaccién, climatizacién, ascensores,
telecomunicaciones, gas, electricidad y proteccién contra incendios, se recomienda so-
licitar informacion a los técnicos, especialistas y érganos competentes en la instalacion
de que se trate.

TIPOS DE OBRAS

Nos vamos a referir en este apartado sélo a las obras a realizar en los espacios que con-
figuran la propiedad privada de la comunidad de propietarios o de un propietario individual.

Las exigencias técnicas y administrativas varian en funcion de la naturaleza y caracte-
risticas de las obras a realizar, y existen diferentes clasificaciones de los diversos tipos
de obras, segun las normativas a aplicar, en cada caso, pudiendo variar, ademas, en
funcién de las ordenanzas municipales de cada localidad.

Por ello, con caracter general y estando siempre condicionado por la informacion pre-
via obtenida, a que nos hemos referido en principio, a titulo meramente orientativo, va-
mos a establecer diversos grupos de obras para, a continuacion, desarrollar los posi-
bles requisitos que cada uno de ellos demanda.

=1 Grupo 1. Obras de ampliacién. Se consideran como tales aquellas que impliquen
aumentar la edificabilidad inicial, bien mediante el incremento del nimero de plan-
tas o alturas, o mediante la ocupacién con construcciones de zonas libres de la par-
cela, urbanizacion o terrenos que configuran la propiedad privada de una comunidad
de propietarios o de un propietario individual.

- Grupo 2. Obras de modificacién, reforma o rehabilitacion que alteren la confi-
guracion arquitectoénica inicial de los edificios y elementos de urbanizacién ads-
critos a los mismos, entendiendo por tales las que tengan caracter de intervencién
total o las parciales que produzcan una variacién de la composicion general exterior,
la volumetria, las distribuciones interiores o del sistema estructural o tengan por ob-
jeto cambiar los usos caracteristicos del edificio o de determinadas partes de éste.

=1 Grupo 3. Obras de gran reparaciéon. Considerandose como tales, las que son ne-
cesarias para subsanar o corregir dafios constructivos producidos en un bien in-
mueble y que afecten a la cimentacion o estructura resistente del edificio.
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=1 Grupo 4. Obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica, no compren-
didas en los grupos anteriores y que se refieren, principalmente, a reparaciones me-
nores, conservacion y mantenimiento, en las que se trata de reponer, mejorar, sustituir,
adecentar o adaptar determinados elementos constructivos o instalaciones. Dentro de
las obras de este grupo se encuentran entre otras, las de picado y pinturas de facha-
das, sin alterar su configuracion; reparaciones y reposiciones de cubiertas, sin afectar
a elementos estructurales; sustituciones de carpinterias sin alterar formas, dimensio-
nes y caracteristicas de los huecos; reposiciones o sustituciones de solerias y alicata-
dos interiores; reposiciones de aparatos sanitarios y red interior de abastecimiento de
agua y desagues, etc.

REQUISITOS PARA LOS DISTINTOS TIPOS DE OBRAS

Para los tipos de obras comprendidos en los grupos 1, 2 y 3, segun la clasificacion adop-
tada en el apartado anterior, pueden ser exigibles, entre otros requisitos los siguientes:

- Técnicos

- Proyecto basico y de ejecucidén redactado por técnico competente, visado en el
Colegio Profesional correspondiente.

— Estudio de Seguridad y Salud en el trabajo redactado por técnico competente,
en los supuestos siguientes:

— Que el presupuesto de ejecucién por contrata de las obras, segun proyecto, sea
igual o mayor de 450.759,08 €.

— Que la duracion estimada de la obra sea superior a 30 dias laborables, em-
pleandose en algin momento a mas de 20 trabajadores simultaneamente.

— Que el volumen de mano de obra estimada, entendiendo por tal la suma de los
dias de trabajo del total de los trabajadores en la obra sea superior a 500.

— En obras no incluidas en ninguno de los supuestos anteriores, Estudio Basico de
Seguridad y Salud, redactado por técnico competente.

— Direccion Facultativa de obras por técnicos titulados competentes.

- Coordinador en materia de Seguridad y Salud en el trabajo durante la ejecucion
de las obras.

= Administrativos
- Licencia municipal de obras.

- Licencia de cajon de obra, en el supuesto de que sea necesario delimitar el pe-
rimetro de las obras y haya de invadirse terreno publico.

- Licencia de andamio, cuando éste sea necesario para las obras y afecte a la via
0 espacio publico.

— Licencia de cuba o contenedor de escombros, cuando sea preciso para la obra
y ocupe espacios publicos.
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Exigencias técnicas y administrativas

— Autorizacién de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Orde-
nacién del Territorio, en el caso de viviendas protegidas.

— Informe previo de la Comisién Provincial de Patrimonio, cuando se trate de edi-
ficio catalogado o que disponga de algun tipo de proteccion Histérico-Artistica o
de caracter ambiental.

— Acuerdo valido de la Junta de Propietarios de la Comunidad, cuando la obra
afecte a los elementos comunes. Cuando afecte a una vivienda, informacién y co-
nocimientos de ello al Presidente de la comunidad.

— Autorizacion de las compaiias suministradoras de servicios y de los 6rga-
nos administrativos competentes en materia de instalaciones, cuando afecte
a determinadas instalaciones y ello sea requerido por las normas reguladoras de
cada materia.

— Pago de las tasas municipales correspondientes a las diversas licencias que ha-
yan de solicitarse, asi como, de los impuestos municipales establecidos, en su caso.

Para las obras consideradas dentro del grupo 4, segun la clasificacién adoptada en
el apartado anterior «Tipos de obras», las exigencias técnicas y administrativas sue-
len ser bastante menores que las establecidas para los grupos anteriores, depen-
diendo de las normas y ordenanzas municipales aplicables a cada localidad.

En la gran mayoria de las obras de este grupo, también denominadas obras menores,
no se exige proyecto de ejecucioén, bastando, unas veces, con una memoria técnica o
documento similar y no precisandose, en otros casos, ninguna documentacion técnica,
siendo suficiente cumplimentar los modelos de solicitudes establecidos al respecto por
cada Ayuntamiento.

Cuando para realizar tales obras, se necesiten andamios, cajones de obra o cubas o
contenedores que invadan u ocupen vias o espacios publicos, son exigibles, general-
mente, las licencias correspondientes a cada uno de ellos.

Del mismo modo, cuando las obras de que se trate supongan riesgos para la salud y se-

guridad de los trabajadores o de terceros, puede ser requerido el correspondiente Estu-
dio Basico de Seguridad y Salud, segun las disposiciones vigentes sobre esta materia.
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LA Ley de Ordenacién de la Edificacion, el Codigo Técnico de la Edificacién, la le-
gislacion sobre proteccion de los consumidores y usuarios y la normativa autono-
mica sobre la materia, configuran, principalmente, el marco normativo que establece,
entre otras, obligaciones para el promotor y para los usuarios o adquirentes de las vi-
viendas, encaminadas al uso, mantenimiento y conservacion, referidas a la documen-
tacion que debe proporcionar, con la entrega al uso, el promotor a los usuarios, asi como
la que estos han de transmitir, en su caso, a los sucesivos adquirientes.

Tratada ya, en el apartado «Entrega de llaves y documentacion», de la Parte 1 de este Ma-

nual, la documentacion que debe entregar el promotor a la comunidad de propietarios y
al adquiriente de cada vivienda para que integre el Libro del Edificio y la Documentacién
de la vivienda, respectivamente, nos vamos a ocupar en esta parte del Manual de la de-
finicién, composicion y objetivos perseguidos con la referida documentacion y del alcance
y contenido que puede reunir la documentacion del periodo de uso y conservacion.
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El Libro del Edificio 6

EL LIBRO DEL

EDIFICIO Y
DOCUMENTACION
DE LA VIVIENDA

Es el conjunto de documentos graficos y escritos que constituyen el archivo y registro
del historial e incidencias técnicas, juridicas y administrativas del edificio y que permite
poner a disposicién del propietario del mismo o de la comunidad de propietarios, se-
gun se trate, los datos, informacion e instrucciones necesarias para:

® |a utilizaciéon adecuada de los espacios, elementos constructivos e instalaciones.
® Poder llevar a cabo el mantenimiento y conservacion.

® Ejecutar las obras posteriores de reforma, reparacién o rehabilitacién.

® Acreditar el cumplimiento de las obligaciones de la comunidad de propietarios.

® Facilitar, en su caso, el esclarecimiento de responsabilidades por dafios materiales.
® Poder contratar los servicios y suministros necesarios.

® Ejercitar, en su caso, el resarcimiento de los dafios materiales causados por vicios y
defectos de la construccion que estén asegurados.

El Libro del Edificio ha de estar formado por:

® La documentacion del edificio terminado y de la obra ejecutada, proporcionada por

el promotor antes de la entrega al uso del edificio a la comunidad de propietarios.
Es obligatorio, también, incorporar al mismo la documentacién que se vaya generando
durante el periodo de uso y conservacion del edificio.

Por tanto, a partir de la recepcion de la documentacion mencionada y de la entrega al
uso del edificio, el propietario de éste o la comunidad de propietarios, segun se trate,
estan obligados a:

® Conservar, la documentacion recibida del promotor, y transmitirla al comprador en
caso de venta del edificio.

® Tener a su cargo la documentacion del edificio (Libro del Edificio) y a disposicién de
las administraciones publicas o autoridades competentes.

® Documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones, ya sean de
reparacion, reforma o rehabilitacion, realizadas sobre el mismo.
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Periodo de uso y conservacion del edificio

El alcance y contenido recomendable de la documentacion que se vaya producien-
do durante el periodo de vida util del edificio, es decir, la correspondiente al uso,
mantenimiento y conservaciéon del mismo, puede estar constituida por los dos apar-
tados que siguen:

DOCUMENTACION

» Registro de incidencias y de operaciones
de mantenimiento del edificio

El registro de incidencias puede estar formado por una serie de hojas numeradas, con-
forme al modelo que se acompana (pagina 220), en las que se podrian detallar, de forma
sucesiva, las incidencias que se presenten en el edificio a partir de la entrega del mismo
y durante su periodo de vida util. Es recomendable que, por cada incidencia, se redacte
un breve enunciado de la misma, su descripcién y la fecha correspondiente.

Las inscripciones de cada incidencia en el registro convendria fuesen firmadas por el
propietario del edificio o por el Presidente de la comunidad de propietarios y el Admi-
nistrador o Secretario.

Es recomendable reflejar las siguientes incidencias:

® Acto de entrega de llaves y de documentacién del edificio y de la obra ejecutada al
adquirente del edificio, en su caso, o al Presidente o representante de la comunidad
de propietarios.

® L os cambios de titularidad de la propiedad del edificio si esta en régimen de pro-
piedad vertical o los cambios de los 6rganos, rectores de la comunidad de propie-
tarios, si es en régimen de propiedad horizontal, con indicacién de los nombres y car-
gos correspondientes

¢ | as reformas, rehabilitaciones y los cambios de destino hechos en el edificio, con in-
dicacion del nombre de las empresas y técnicos intervinientes.

® |as reparaciones efectuadas para subsanar vicios y defectos de la construccion o de-
bidas al uso inadecuado, con especificacion de las causas, de si estan cubiertas por
las garantias y de las empresas y técnicos intervinientes.

e | as Inspecciones Técnicas del Edificio y de sus instalaciones que, en su caso, sean
preceptivas segun las disposiciones vigentes, con expresion del organismo, técnicos
intervinientes y fechas.

¢ | as ayudas y beneficios otorgados al edificio, con indicacién del érgano que la con-
cede, importe y destino.

® |os seguros contratados que afecten a la totalidad del edificio 0 a sus partes comunes,
con especificacion de la cobertura asegurada, compafia aseguradora y vencimiento.

® | os contratos de suministro de servicios y los de mantenimiento indicandose el nom-
bre de la compafia suministradora o empresa mantenedora.

¢ | as garantias otorgadas, en su caso, sobre obras, productos, maquinarias, equipos

o instalaciones realizadas durante el periodo de conservacién del edifico, con ex-
presién de su vencimiento y nombre del garante.

® Todas aquellas incidencias que supongan modificacion de alguno de los datos ini-
ciales del edificio o de la documentacién recibida del promotor.
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Periodo de uso y conservacion del edificio

De otra parte, de forma separada e independiente de las incidencias anteriormente re-
lacionadas, se podrian registrar:

® | os datos relativos a las operaciones de conservacion y mantenimiento reglamenta-
riamente exigidos, con caracter obligatorio, y las que la propiedad considere opor-
tuno registrar. Para lo que en hojas numeradas, de forma correlativa, se resefiarian
las operaciones que se vayan realizando, su fecha de ejecucion y los datos referen-
tes a las empresas, instaladores o mantenedores autorizados que las lleven a cabo,
pudiendo seguirse para ello el modelo que se acompana (pagina 221).

» Archivo documental del edificio

El archivo documental del edificio debera comprender todos aquellos documentos que
se hayan generado como consecuencia de las incidencias y operaciones de manteni-
miento que se vayan produciendo durante el periodo de vida util del edificio. Puede es-
tar formado por archivadores en cuyo interior figuren las separatas correspondientes
a cada tipo de documento, segun los siguientes apartados:

=1 Acta de entrega de llaves y de la documentacién del edificio y de la obra ejecutada.

=1 Agentes intervinientes. Relacion identificativa de los agentes que hayan intervenido
en la redaccién de proyectos, estudios y documentos técnicos, direccion, control, ins-
pecciones, suministros y ejecucion de obras de reparacion, reforma, rehabilitacion o
conservacion llevadas a cabo a partir de la entrega al uso del edificio.

=1 Régimen juridico. Documentos que recojan los cambios producidos, en su caso, a
partir de la entrega del edificio respecto de su situacion juridica inicial. Formarian parte
de este apartado, entre otros, el Reglamento de régimen interno de la comunidad, en
Su caso, Y el Libro de Actas de la comunidad de propietarios.

= Licencias, autorizaciones y certificados. Comprendera las licencias de obra, per-
misos, autorizaciones, calificaciones, certificados y boletines de instalaciones, rela-
tivos a las obras de conservacioén, rehabilitacion, reforma, o reparacién que, en su
caso, se realicen durante el periodo de mantenimiento y conservacion del edificio.

= Garantias y seguros. Documentacion sobre garantias y seguros generales del edi-
ficio o de partes comunes del mismo, correspondientes a suministros, equipos, ma-
quinas, instalaciones u obras llevadas a cabo con posterioridad a la entrega al uso
del edificio, y la derivada de cambios producidos, en su caso, en las garantias y se-
guros iniciales.

= Ayudas, créditos y subvenciones. Documentacion relativa a ayudas, créditos y sub-
venciones concedidas, en su caso, para la realizacién de obras en el edificio a par-
tir de su entrega.

=1 Actas e informes. Partes, informes, actas y documentos emitidos por los organis-
mos competentes o por las empresas o instaladores autorizados, como resultado de
las pruebas o revisiones de caracter obligatorio y de las que se estime oportuno. Asi
como los correspondientes a las Inspecciones Técnicas del Edificio que, en su caso,
sean preceptivas por las disposiciones vigentes.
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= Contratos. Documentos relativos a contrataciones de servicios con las companias
suministradoras y de mantenimiento.

- Documentacion técnica. Constituida por los proyectos, estudios y documentos téc-
nicos correspondientes a las obras de rehabilitacion, reforma, reparacién o conser-
vacion que se realicen en el edificio durante el periodo de vida util del mismo.

A tal efecto, de producirse variaciones de las dimensiones, posiciones, trazados, dis-
posiciones constructivas y caracteristicas de los materiales, productos, equipos, ins-
talaciones y unidades de obra reflejados en la documentacion técnica de la obra eje-
cutada, entregada por el promotor, debera elaborarse la documentacién técnica,
gréfica y escrita, derivada de dichas variaciones.

Dicha documentacion reflejaria de forma clara e inequivoca el estado final de las obras
de que se trate tal y como ha sido construida, mediante la descripcién de los mate-
riales, productos y equipos empleados y de las instalaciones y obras realizadas; la
definicién de las formas, dimensiones, posiciones, trazados y disposiciones cons-
tructivas resultantes, en especial de las instalaciones y unidades de obra que han que-
dado ocultas; las previsiones y dispositivos realizados con vistas a facilitar las ope-
raciones de mantenimiento y el registro y justificacién documental de los controles
de calidad realizados.

= Instrucciones de uso y mantenimiento. Comprenderia las instrucciones de uso y
mantenimiento correspondientes a los espacios, elementos constructivos e instala-
ciones que, en su caso, hayan sido modificados y para los que no se contemplen las
recomendaciones pertinentes en los manuales inicialmente entregados.

Asimismo, en el supuesto de sustituir o introducir nuevos equipos, aparatos, ma-
quinas e instalaciones en los espacios y elementos comunes, se integrarian los ma-
nuales o instrucciones de uso, manejo, funcionamiento y mantenimiento proporcio-
nados por los fabricantes, suministradores e instaladores de los mismos.

-1 Otros documentos. En este apartado, se archivarian otros documentos distintos a
los anteriores que guarden relacion con las incidencias técnicas, administrativas o ju-
ridicas producidas en el edificio, con los trabajos de mantenimiento y conservacion
o con las inspecciones técnicas realizadas.

Los documentos que figuren en el archivo deben ser originales o copias reconocidas
de estos por la persona que tenga a su cargo la custodia del Libro del Edificio.
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Documentacion de la vivienda

Es el conjunto de documentos graficos y escritos que constituyen el archivo del histo-
rial e incidencias técnicas, juridicas y administrativas de la vivienda y que posibilita po-
ner a disposicién de su propietario los datos, informacion e instrucciones para conse-
guir fines similares que los enunciados respecto del Libro del Edificio, en el apartado
anterior, pero referidos a la vivienda. Podra estar formada por:

® |a documentacion de la vivienda terminada proporcionada por el promotor a la en-
trega de la misma.

Es recomendable, también, incorporar a la misma la documentacién que se vaya ge-
nerando durante el periodo de uso y conservacion de la vivienda.

En consecuencia, se recomienda que el propietario de la vivienda, a partir de la entrega
al uso y de la recepcion de la documentacion facilitada por el promotor, conserve y ac-
tualice la documentacion recibida, incorporando la que se derive del periodo de uso y
mantenimiento, tenerla a disposicion de las Administraciones Publicas, en su caso, y
transmitirla al comprador, en el supuesto de venta de la vivienda.

Por otra parte, en caso de arrendamiento de la vivienda, es recomendable entre-
gar al arrendatario:

= La lista de elementos de la edificaciéon cuyo mantenimiento pueda correr a cargo
del arrendatario.

= Elnombre y direccion del administrador de la comunidad de propietarios, en su caso.
=1 El reglamento de régimen interno de la comunidad, si existe.

=1 Los documentos necesarios (licencias, boletines o certificados de instalaciones,
etc.) para la contrataciéon de suministros y servicios, en el supuesto de que su con-
tratacién correspondiese al arrendatario.

= Las instrucciones de uso, mantenimiento y conservacion.

-1 Copia de la documentacion técnica que refleje las caracteristicas, posiciones y tra-
zados de los elementos constructivos e instalaciones ocultas.

6

EL LIBRO DEL

EDIFICIO Y
DOCUMENTACION
DE LA VIVIENDA
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Periodo de uso y conservacion de la vivienda

El alcance y contenido recomendable de la documentacion que se vaya produ-
ciendo, durante el periodo de uso y mantenimiento de la vivienda, podria ser el
que sigue.

DOCUMENTACION

» Archivo documental del periodo de uso y conservacion
de la vivienda

Se recomienda que el archivo documental comprenda todos aquellos documentos que
se hayan generado como consecuencia de las obras de reforma, reparacion o rehabi-
litacion y de las operaciones de mantenimiento que se vayan produciendo durante el
periodo de vida util de la vivienda. Puede estar formado por archivadores en cuyo in-
terior figurarian las separatas correspondientes a cada tipo de documento, segun los
siguientes apartados:

=1 Acta de entrega de llaves y de la documentacion de la vivienda ejecutada.

=1 Agentes intervinientes. Relacion identificativa de los agentes que hayan intervenido
en la redaccién de proyectos, estudios y documentos técnicos, direccion, control, ins-
pecciones, suministros y ejecucion de obras de reparacion, reforma, rehabilitacion o
conservacion llevadas a cabo a partir de la entrega al uso de la vivienda.

= Licencias, autorizaciones y certificados. Licencias de obra, permisos, autoriza-
ciones, calificaciones, certificados y boletines de instalaciones, relativos a las obras
de conservacion, rehabilitacion, reforma, o reparacion que, en su caso, se realicen
durante el periodo de mantenimiento y conservacion de la vivienda.

= Garantias y seguros. Documentacién sobre garantias y seguros de la vivienda, co-
rrespondientes a suministros, equipos, maquinas, instalaciones u obras llevadas a
cabo con posterioridad a la entrega al uso de la vivienda.

=1 Ayudas, y subvenciones. Documentacion relativa a ayudas, publicas y subvenciones
concedidas, en su caso, para la realizacién de obras en la vivienda, a partir de su entrega.

=1 Actas e informes. Partes, informes, actas y documentos emitidos por los organis-
mos competentes o por las empresas o instaladores autorizados, como resultado de
las pruebas o revisiones de caracter obligatorio y de las que se estime oportuno.

= Contratos. Documentos relativos a contrataciones de servicios con las companias
suministradoras y de mantenimiento, en su caso.

- Documentacion técnica. Proyectos, estudios y documentos técnicos correspon-
dientes a las obras de rehabilitacion, reforma, reparacién o conservacion que se re-
alicen en la vivienda durante el periodo de vida Gtil de la misma.

A tal efecto, de producirse variaciones de las dimensiones, posiciones, trazados, dis-
posiciones constructivas y caracteristicas de los materiales, productos, equipos, ins-
talaciones y unidades de obra reflejados en la documentacion técnica de la vivienda
ejecutada, entregada por el promotor, es conveniente elaborar la documentacion téc-
nica, grafica y escrita, derivada de dichas variaciones, que recoja las caracteristicas
técnicas, dimensiones, posiciones y trazados finales de las instalaciones y elemen-
tos constructivos modificados que hayan quedado ocultos.
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EL LIBRO DEL

EDIFICIO Y
DOCUMENTACION
DE LA VIVIENDA

= Instrucciones de uso y mantenimiento. Instrucciones de uso y mantenimiento co-
rrespondiente a los elementos constructivos e instalaciones que, en su caso, hayan
sido modificados y para los que no se contemplen las recomendaciones pertinentes
en los manuales inicialmente entregados.
Asimismo, en el supuesto de sustituir o introducir nuevos equipos, aparatos, ma-
quinas e instalaciones que queden integradas a la vivienda, mediante instalaciones
fijas, se incorporarian los manuales o instrucciones de uso, manejo, funcionamiento
y mantenimiento proporcionados por los fabricantes, suministradores e instaladoras
de los mismos.

=1 Otros documentos. En este apartado se archivarian otros documentos distintos a los
anteriores que guarden relacion con las incidencias, técnicas, administrativas o juridi-
cas producidas en la vivienda, o con los trabajos de mantenimiento y conservacion.

Es conveniente que los documentos que figuren en el archivo sean originales o co-
pias reconocidas de estos.
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6 Periodo de uso y conservacion de la vivienda

EL LIBRO DEL

EDIFICIO Y
DOCUMENTACION
DE LA VIVIENDA

Hoja n.° Registro de indicencias

N.° Asunto Fecha

1 Breve enunciado:
Descripcién:
El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

2 Breve enunciado:
Descripcién:
El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

3 Breve enunciado:
Descripcién:
El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

4 Breve enunciado:
Descripcion:
El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:
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Hoja n.° Registro de operaciones de mantenimiento del edificio
N.° Asunto Fecha
1 Breve enunciado:
Descripcion:

Empresa o instalador interviniente:

El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

2 Breve enunciado:
Descripcion:

Empresa o instalador interviniente:

El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

3 Breve enunciado:
Descripcién:

Empresa o instalador interviniente:

El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad
Fdo.: Fdo.:

4 Breve enunciado:
Descripcién:

Empresa o instalador interviniente:

El Presidente de la comunidad El Administrador o Secretario de la comunidad

Fdo.: Fdo.:
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Tipos de vivienda

La adquisicidon de viviendas

El contrato de compraventa

Escrituras. Registro

Impuestos y gastos de transmision

L I 4

Informacion ¢ Normativa aplicable

Ordenacioén de la edificacion: obligaciones, responsabilidades y garantias
general Reguiacion

Objeto y ambito de aplicacion
Documentacion de la obra ejecutada
Obligaciones de los agentes de la edificacion
Recepcion de la obra
Responsabilidad civil de los agentes

Garantias por dafios materiales por vicios y defectos de la construccion
Exigencias basicas de calidad que deben cumplir los edificios
Regulacién

Objeto y ambito de aplicacion

Documentacién de la obra ejecutada

Uso y conservacion del edificio
Proteccion y defensa de los usuarios
Regulacién

Derecho a la informacién

Obligacion de facilitar informacion
Informacioén y datos a proporcionar
Viviendas protegidas
Regulacién

Calificacion definitiva

Duracion del régimen de proteccién
Anejos inseparables de las viviendas
Escrituras

Ocupacién de la vivienda

Uso y destino de las viviendas
Conservacién y obras de modificacién y reforma
Bonificaciones tributarias

Venta y arrendamiento de las viviendas
Extincion y descalificaciones

Sanciones

Comunidades de propietarios
Regulacion

Ambito de aplicacion

Normas de la comunidad de propietarios

El titulo constitutivo de la propiedad. Las cuotas de participacién
Elementos comunes del edificio

Obligaciones de cada propietario

Obras y actividades en la vivienda o local

Obras de conservacion de la comunidad

Nuevas instalaciones, servicios 0 mejoras

Obras de reforma en el edificio

Organos de gobierno de la comunidad

Nombramiento y funciones del Presidente y Vicepresidentes
Nombramiento y funciones del Secretario y del Administrador

Funciones de la junta de propietarios
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Asistencias y derecho al voto a la junta de propietarios
Reuniones y convocatorias de la junta de propietarios
Acuerdos de la junta de propietarios

Libro de actas y contenido de las mismas

Fondo de reserva de la comunidad

Reclamacion a morosos

Deudas de la comunidad frente a terceros

Complejos inmobiliarios

Arrendamientos urbanos de viviendas
Regulacién
Gastos generales y de servicios individuales

Conservacion de la vivienda. Obras a cargo del arrendador
Obras de mejora
Obras del arrendatario

Accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitectdnicas y urbanisticas
Regulacion

Obras de reforma

Ascensores
Regulacion
Puesta en servicio

"

Conservacién y mantenimiento
Instrucciones de uso

Proteccion contra incendios
Regulacién

Objeto

Instaladores

Instrucciones de mantenimiento
Mantenedores
Mantenimiento minimo de la instalacion

Instalaciones térmicas
Regulacién
Objeto y ambito de aplicacion

Reformas de las instalaciones

Condiciones de uso y mantenimiento

Registro de las operaciones de mantenimiento
Inspecciones

Certificacion energética del edificio

Regulacién

Certificado de eficiencia energética del edificio terminado
Etiqueta de eficiencia energética

Validez, renovacion y actualizacion del certificado de
eficiencia energética

Telecomunicaciones
Regulacion
Definiciones

Ambito de aplicacion

Boletin y certificacion de la instalacion

Obligaciones y facultades de los operadores y de la propiedad
Adaptacién de instalaciones existentes

Continuidad de los servicios

Proyecto técnico

Colaboracién con la Administracion

Piscinas privadas de uso plurifamiliar
Regulacion

Objeto y alcance del reglamento

Ambito de aplicacion

Proteccion de los vasos

Aseos y vestuarios

Caracteristicas del agua de las instalaciones
Local de primeros auxilios y armario botiquin
Residuos sélidos

Desinfeccién y desinsectacion

Calidad y tratamiento del agua de los vasos

Personal socorrista

Libro de Registro y Control

Normas para los usuarios

Obras de reforma

Licencias de reapertura

Inspecciones

Infracciones y sanciones

» Seguros

Seguro de incendios

Seguro de robo
Seguro de dainos por agua

Seguro de responsabilidad civil

Seguro multirriesgo de hogar

Diez consejos para estar seguros

Tributos y gastos

Impuesto sobre bienes inmuebles (iBi)

Servicios de atencidn al usuario

Instituciones y 6rganos de la Administracion
Direccion General y Delegaciones Provinciales de la
Consejeria competente en materia de Vivienda

Direccién General de Organizacion, Inspeccion y Calidad de

los Servicios de la Consejeria de Justicia y Administracion
Publica y Delegaciones Provinciales de la Consejeria
Direccion General y Delegaciones Provinciales de la
Consejeria competente en materia de Industria

Direccion General y Delegaciones Provinciales de la
Consejeria competente en materia de Consumo

Delegaciones Provinciales de la Consejeria competente
en materia de Salud

Defensor del Pueblo Andaluz

Ayuntamientos

Oficinas de Informacién al Consumidor

Oficinas Municipales de Informacién al Consumidor (omic)
Diputaciones Provinciales

Federaciones y

asociaciones de consumidores y usuarios

Otros agentes y
organismos relacionados con la vivienda
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Tipos de vivienda

Con el término vivienda se hace referencia, ge-
neralmente, al conjunto de espacios cerrados
y abiertos que utilizamos los seres humanos
para alojamiento, morada, habitacion.

No obstante, el término no reduce a la limita-
cioén arquitectonica sus referencias sino que, en
ocasiones, se extiende a otros espacios, como
la urbanizacion o el barrio en que se ubica la vi-
vienda pues, en alguna medida, también estos
forman parte del alojamiento o habitacion de
las personas que ocupan la vivienda, y les
prestan sus servicios.

A lo largo de este Manual, el término vivienda
se ha utilizado, con caracter genérico, la mayor
parte de las veces, pero en ocasiones aparece
acompafada de un adjetivo para concretar el
tipo al que se hace referencia.

Diferentes tipos de viviendas pueden estable-
cerse atendiendo a variados criterios de clasi-
ficacion. Por ejemplo:

a) Por su ubicacion, en la ciudad o en el campo
- Viviendas urbanas.
- Viviendas rurales.

b) Por la forma que adoptan en su construccion
— Viviendas unifamiliares.
- Viviendas plurifamiliares.

c) Por la forma en que el promotor se plantea
su posterior enajenacién a los usuarios
- Viviendas de venta libre.
— Viviendas protegidas.

d) Por su estado en el momento de compra
- Viviendas terminadas.
- Viviendas en construccion.

e) Por el régimen en que se produce el disfrute
y utilizacion
- Viviendas en propiedad.
- Viviendas en alquiler.

Interesa, ahora, a nuestro propésito, detener-
nos en los tipos a los que mencionamos en el
apartado c).

Las viviendas libres se caracterizan porque las
condiciones de su venta pueden ser libremente
pactadas por las partes que contratan. No re-
cibe ayudas administrativas y no tiene, por
consiguiente, limitacion ni en el precio ni en la
libre disposicion.

Las viviendas protegidas son aquellas que, en
virtud de una proteccién administrativa, tienen
derecho a recibir determinadas ayudas econo-
micas por parte del Estado o de la Comunidad
Auténoma, tanto para el promotor como para
el comprador, si relinen los requisitos exigidos
por la normativa vigente. Como contrapartida,
tienen que soportar una serie de limitaciones a
la libre disposicion y uso de la vivienda que
conllevan obligaciones impuestas por la legis-
lacién vigente con objeto de asegurar el buen
fin de los recursos publicos a ella destinados.

Atendiendo a la entidad que las promueve, las
viviendas protegidas pueden ser:

=1 De promocién publica. Son las viviendas que
el Estado o cualquier otro Ente Publico (como
Comunidades Auténomas, Ayuntamientos, Di-
putaciones,...) pone a disposicién de las per-
sonas que cumplen los requisitos establecidos
por la Ley, generalmente, con precios mas
ventajosos y mayores facilidades de pago.

-1 De promocion privada. Las que llevan a
cabo los particulares con el apoyo de las
Administraciones Publicas. Estos particula-
res pueden ser:

— Empresarios individuales.

— Sociedades (inmobiliarias, promotoras,
constructoras...).

— Cooperativas.
— Comunidades de propietarios.
— Persona individual para uso propio.

El documento que acredita la condicién de vi-
vienda protegida es la Calificacién Definitiva.
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El acuerdo entre vendedor y comprador sobre
la vivienda y el precio que se va a pagar por ella
se formaliza en un contrato.

El contrato de compraventa

Es un documento mediante el cual una de las
partes (vendedor) se obliga a entregar una vi-
vienda, y la otra (comprador) a satisfacer por
ella un precio.

El objeto del contrato es la vivienda, por lo cual,
en el documento de contrato, aquella debera es-
tar perfectamente identificada. Ello supone una
descripcion completa en cuanto a su ubicacion,
linderos, superficie y caracteristicas técnicas.

Las partes contratantes son:

=1 el vendedor cuya principal obligacién es la de
entregar el objeto del contrato (en este caso, la
vivienda), respondiendo ante el comprador de
los vicios o defectos que tuviera, y

=1 el comprador que, como adquirente, se
obliga a pagar el precio en el tiempo y lugar
fijados en el contrato.

Las clausulas del contrato deben garantizar los
derechos y deberes de ambas partes, y tendran
referencias muy concretas a los siguientes as-
pectos relevantes en la transaccion:

=1 Titulo acreditativo de la propiedad.
=1 Descripcién de la vivienda.
=1 Precio total.

=1 Forma de pago (cuantia de los plazos y ven-
cimientos, y garantias de las cantidades en-
tregadas a cuenta).

=1 Indicacion de cargas y gravamenes.

=1 Fecha en que se extendera la escritura pu-
blica y quién correra con los gastos.

=1 Penalizaciones en caso de incumplimiento.

En las viviendas protegidas se debera incluir
obligatoriamente que la vivienda esta sujeta a
las prohibiciones y limitaciones derivadas del
régimen de viviendas protegidas.

Escrituras. Registro

Si el contrato por el que se obligan las partes
es privado, sélo tiene valor entre ellas.
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Para que tenga valor ante terceros debera ser
elevado a Escritura Publica y figurar inscrito en
el Registro de la Propiedad, correspondiente.

La Escritura Publica es, pues, el titulo de pro-
piedad de la vivienda. Se plasma documental-
mente ante notario para que éste dé fe publica
del cambio de propiedad que se ha operado.

En la escritura se hacen constar todas las cir-
cunstancias que afectan a la vivienda:

=1 Si estd 0 no est3, libre de cargas y gravamenes.

=1 Si se ha satisfecho o no, la totalidad del pre-
cioy en su caso, lo que falta que abonary la
forma de realizarlo, etc.

Para el supuesto de viviendas protegidas la
escritura debe otorgarse en un plazo maximo
de 3 meses desde la fecha del contrato de
compra-venta.

El Registro de la Propiedad es la oficina publica

donde se inscriben los contratos relativos a

derechos sobre bienes inmuebles.

=1 La inscripcién no es obligatoria, pero si se
realiza, el comprador consta publicamente
en el Registro como legitimo propietario de
la vivienda.

=1 La primera inscripcion que se hace es la de
dominio; después se anotan los demas de-
rechos; hipotecas, etc.

=1 Por tratarse de un Registro publico, se pue-
den consultar y solicitar en él los datos que in-
terese conocer acerca del estado en que se
encuentran los bienes inmuebles.

Impuestos y gastos de transmision

Los impuestos que afectan a una compraventa
de vivienda son:

=1 Impuesto del Valor Ahadido (ivA) y Actos Ju-
ridicos Documentados (AJD).

=1 Impuesto de Transmisiones Patrimoniales.

=1 Impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana (Plusvalia).

Los gastos que afectan a la compraventa son:
=1 Escritura de compraventa (notaria y registro).

=1 Los inherentes a la escritura de obra nueva
y divisiéon horizontal, en su caso.
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Cuadro sinéptico de impuestos

La adquisicion de viviendas

Impuestos de
transmisiones
patrimoniales® (ITP)

Impuesto sobre el
incremento del valor
de los terrenos de
naturaleza urbana
(plusvalia)

El comprador

El vendedor

protegidas general

Libre y protegida

Libre y protegida

(AJD no se exige)

()

Impuestos Quién lo paga | Tipo de vivienda Cuantia Dénde pagar
IVA? y Actos El comprador Libre 7% IVA + AJD® El IVA al vendedor
Juridicos
Documentados (AJD)
El AJD en Hacienda
de la Comunidad
Auténoma, al liquidar
la escritura
Viviendas Régimen |4% IVA Al vendedor
protegidas Especial y |(AJD no se exige)
promocién
publica
Viviendas Régimen |7% IVA Al vendedor

Delegacion de
Hacienda de la
Comunidad Auténoma

Ayuntamiento

(1) Se producira IVA siempre que estemos ante la primera transmision de la vivienda, entendiéndose por tal, la realizada por
el promotor después de terminada la edificacion o rehabilitacién y antes de la utilizacion ininterrumpida por un plazo de
2 afios por su propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o de la cesién de la vivienda por el mismo
plazo de 2 afos, en virtud del contrato de arrendamiento sin opcién de compra, siempre que ademas el comprador sea
una persona distinta de la que utilizé la vivienda.

(2) Este impuesto se devengara siempre que no proceda el iva, segun lo indicado en el punto anterior.

(3) La primera transmisién de una vivienda protegida esta exenta del impuesto. Sin embargo, este caso dificiimente se dara
ya que habitualmente dicha primera transmision estara sujeta a IVAy no a ITP.

(4) El tipo general de AJD es del 1%. Si se trata de escrituras y actas notariales que documenten transmisiones de bienes
inmuebles en las que se haya renunciado a la exencién del IVA el tipo a aplicar es del 2%. Finalmente, se establece un
nuevo tipo reducido del 0,3% para las adquisiciones de viviendas cuando se destinen a vivienda habitual por el adqui-
rente y se trate de viviendas protegidas segun la normativa de la Comunidad Auténoma de Andalucia o de viviendas cuyo
valor no supere 130.000 e y su adquirente no supere los 35 anos.

(5) Sera el resultado de aplicar al incremento real del valor del terreno el tipo tributario fijado por el Ayuntamiento, que puede
oscilar, segun el nimero de habitantes de la poblacién, entre un minimo del 16% y un maximo del 30%. A su vez, el incre-
mento real del valor del terreno sera el resultado de aplicar al valor catastral del mismo unos porcentajes aprobados por
el Ayuntamiento en base al nimero de afios transcurridos desde la anterior transmisién, con un maximo de 20.

226 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Normativa aplicable 7

INFORMACION

GENERAL

En este apartado del Manual, se pretende ofrecer informacion y orientaciones basicas sobre aque-
llas normas y disposiciones de obligado cumplimiento que pueden tener mayor incidencia en los
aspectos generales de las edificaciones de viviendas. Recogiéndose, de las mismas, s6lo aque-
llas cuestiones que, de alguna forma, pueden afectar a la entrega, y puesta en servicio del edifi-
cio, las viviendas, y sus instalaciones, o a la explotacién y utilizaciéon de éstas. Es decir, las rela-
cionadas con el uso mantenimiento y conservacion, y con las posibles obras a realizar durante
el periodo de vida util de las edificaciones.

Por ello, en la mayoria de las normas y disposiciones que se desarrollan, Unicamente se transcriben
parte de las mismas y, en algunos casos, se han ordenado y adaptado los textos, con el fin de faci-
litar la busqueda del apartado que interese en cada momento, y de propiciar su mejor comprension.

Conviene, por tanto, advertir que la informacién que se proporciona, no tiene valor juridico vin-
culante para el editor de este Manual.

De otra parte, es necesario aclarar que las normas que desarrollamos son las vigentes al cierre
de la edicién del presente Manual, por lo que, teniendo en cuenta que las normas y disposicio-
nes, en general, estan sujetas a cambios y modificaciones, se recomienda que a la hora de con-
sultarlas se cerciore acerca de si se mantiene su vigencia.

En cualquier caso, es preciso que no olvide que la ignorancia, o desconocimiento de las nor-
mas reguladoras, no podra servirle como justificante de los errores que pueda cometer, en
la dejacién de algun derecho que le asista o en el cumplimiento de alguna obligacién que le co-
rresponda como usuario o propietario.

Documentacién de la obra ejecutada

El promotor debera entregar a los usuarios del
edificio, como minimo:

» Ordenacion de la edificacién:
obligaciones, responsabilidades

arantias . g
Y9 =1 El proyecto con la incorporacion de las mo-

. dificaciones debidamente aprobadas.
Regulacién

. L =1 El Acta de recepcion de la obra.
® | ey 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion.

=1 Relacién identificativa de los agentes que
han intervenido durante el proceso.

Objeto y ambito de aplicacion = Instrucciones de uso y mantenimiento del
La Ley tiene por objeto regular, en sus aspec- edificio y de sus instalaciones.
tos esenciales, el proceso de la edificacion,

estableciendo: Obligaciones de los agentes

=1 Las obligaciones y responsabilidades de los
agentes que intervienen en dicho proceso.

-1 Las garantias necesarias para el adecuado
desarrollo del mismo con el fin de asegurar:
— La calidad, mediante el cumplimiento de
los requisitos basicos de los edificios.
— La adecuada proteccion de los intereses
de los usuarios.

En cuanto se refiere a las edificaciones desti-
nadas a viviendas, la Ley es de aplicacion a las
obras de:

=1 Nueva construccion.

=1 Ampliacion, modificacién, reforma o
rehabilitacion.
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de la edificacion

Con independencia de las obligaciones contrac-
tuales, la Ley recoge las obligaciones, atribucio-
nes y competencias de los siguientes agentes:

=1 El promotor.

=1 El proyectista.

=1 El constructor.

=1 El director de obra.

= El director de la ejecucién de la obra.

=1 Las entidades y laboratorios de control
de calidad.

=1 Los suministradores de productos.
=1 Los propietarios y los usuarios.
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Se establece, para los propietarios, las obliga-
ciones de:

=1 Conservar en buen estado la edificacion me-
diante el adecuado uso y mantenimiento.

=1 Recibir, conservar y transmitir la documen-
tacién de la obra ejecutada, y los seguros y
garantias con que ésta cuente.

Y para los usuarios, sean o no propietarios:

=1 La utilizacién adecuada de los edificios o de
parte de los mismos de conformidad con
las instrucciones de uso y mantenimiento,
contenidas en la documentacién de la obra
ejecutada.

Recepcion de la obra

=1 Larecepcion de la obra es el acto por el cual
el constructor, una vez concluida ésta, hace
entrega de la misma al promotor y es acep-
tada por éste. Podra realizarse con o sin re-
servas y debera abarcar la totalidad de la
obra o fases completas y terminadas de la
misma, cuando asi se acuerde por las partes.

=1 La recepcion debera consignarse en un acta
firmada, al menos, por el promotor y el cons-
tructor, y en la misma se hara constar:

Las partes que intervienen.

— La fecha del certificado final, de la totalidad
de la obra o de la fase completa y termi-
nada de la misma.

— El coste final de la ejecucién material de
la obra.

— La declaracién de la recepcion de la obra
con o sin reservas, especificando, en su
caso, éstas de manera objetiva, y el plazo en
que deberan quedar subsanados los defec-
tos observados. Una vez subsanados los
mismos, se hara constar en un acta aparte,
suscrita por los firmantes de la recepcion.

- Las garantias que, en su caso, se exijan
al constructor para asegurar sus respon-
sabilidades.

Asimismo, se adjuntara el certificado final de
obra suscrito por el director de obra y el di-
rector de la ejecucién de la obra.

=1 El promotor podra rechazar la recepcién de
la obra por considerar que la misma no esta
terminada o que no se adecua a las condi-
ciones contractuales. En todo caso, el re-

chazo debera ser motivado por escrito en el
acta, en la que se fijara el nuevo plazo para
efectuar la recepcion.

=1 Salvo pacto expreso en contrario, la recep-
cion de la obra tendra lugar dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de su ter-
minacién, acreditada en el certificado final
de obra, plazo que se contara a partir de la
notificacion efectuada por escrito al promo-
tor. La recepcion se entendera tacitamente
producida si transcurridos treinta dias desde
la fecha indicada el promotor no hubiera
puesto de manifiesto reservas o rechazo
motivado por escrito.

=1 El computo de los plazos de responsabilidad
y garantia establecidos en esta Ley se ini-
ciara a partir de la fecha en que se suscriba
el acta de recepcion, o cuando se entienda
ésta tacitamente producida segun lo pre-
visto en el apartado anterior.

Responsabilidad civil de los agentes

Sin perjuicio de sus responsabilidades con-
tractuales, las personas fisicas o juridicas que
intervienen como agentes, en el proceso de la
edificacion, responderan frente a los propieta-
rios desde la fecha de recepcién de la obra:

=1 Durante diez afios de los dafios causados
por vicios o defectos que afecten a la ci-
mentacion, los pilares, las vigas, los forjados,
los muros de carga u otros elementos es-
tructurales, y que comprometan directa-
mente la resistencia mecanica y la estabili-
dad del edificio.

=1 Durante tres anos, de los dafnos materiales
causados por vicios o defectos de los ele-
mentos constructivos o de las instalaciones
que ocasionen el incumplimiento de los re-
quisitos de habitabilidad. Es decir, los relati-
vos a salubridad y estanqueidad, aislamiento
termo-acustico y otros aspectos funcionales
de los elementos constructivos o de las ins-
talaciones que permitan un uso satisfactorio
del edificio.

=1 El constructor respondera de los dafios mate-
riales por vicios o defectos de ejecucion que
afecten a los elementos de terminacion o aca-
bado de las obras dentro del plazo de un aino.

228 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Normativa aplicable

A los efectos de responsabilidades se equipara
la figura del promotor a la de gestor de coope-
rativas, de comunidades de propietarios u otras
figuras andlogas.

En todo caso, el promotor respondera soli-
dariamente con los demas agentes interve-
nientes ante los adquirentes, de los dafos ma-
teriales ocasionados por vicios o defectos de
la construccioén.

El constructor respondera directamente de
los dafios causados por las personas que de él
dependan, asi como de los debidos a subcon-
tratas o suministradores de productos adquiri-
dos o aceptados por él.

Las responsabilidades referidas se entienden
sin perjuicio de las que alcanzan al vendedor
de los edificios o partes de estos (viviendas)
frente al comprador conforme al contrato de
compraventa suscrito entre ellos.

Las acciones para exigir las responsabilidades
por dafos materiales causados por vicios o
defectos de la construccion prescribiran en el
plazo de dos afos contados desde que se
produzcan dichos dafios.

Garantias por dafos materiales por
vicios y defectos de la construccion

En edificios cuyo destino principal sea la vi-
vienda sera exigible, a partir de la entrada en vi-
gor de la Ley, un seguro para garantizar du-
rante diez afios el resarcimiento de los dafios
materiales causados en el edificio por vicios o
defectos que tengan su origen o afecten a la ci-
mentacion, los soportes, las vigas, los forjados,
los muros de carga u otros elementos estructu-
rales y que comprometan directamente la resis-
tencia mecanica y estabilidad del edificio.

El promotor tendra la consideracion de tomador
del seguro, y de asegurados, el propio promo-
tor y los sucesivos adquirentes del edificio o de
las viviendas. La prima debera estar pagada en
el momento de la recepcion de la obra.

El importe minimo del capital asegurado sera
del 100 por 100 del coste final de ejecucion
material de la obra, incluidos los honorarios
profesionales. Pudiéndose establecer una fran-
quicia que no podra exceder del 1 por 100 del
capital asegurado por cada unidad registral.

El asegurador podra optar por el pago de la in-
demnizacién en metdlico que corresponda a la
valoracién de los dafios o por la reparacién de
los mismos.

Salvo pacto contrario, las garantias no cubriran
entre otros, los dafios causados por:

=1 Modificaciones u obras realizadas después de
la recepcion, salvo la subsanacion de defectos
observados, en su caso, en la misma.

=1 El mal uso o falta del mantenimiento ade-
cuado del edificio.

» Exigencias basicas de calidad
que deben cumplir los edificios

Regulaciéon

® Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por
el que se aprueba el Codigo Técnico de la
Edificacion.

® Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre,
por el que se aprueba el documento basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Co-
digo Técnico de la Edificacién y se modifica
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Cédigo Técnico de
la Edificacion.

® Correccion de errores y erratas del Real De-
creto 314/2006, de 17 de marzo, por el que
se aprueba el Cédigo Técnico de la Edifica-
cion.

® Orden VIV/984/2009, de 15 de abiril, por la
que se modifican determinados documentos
basicos del Codigo Técnico de la Edificacion
aprobados por el Real Decreto 314/2006, de
17 de marzo, y el Real Decreto 1371/2007,
de 19 de octubre.

Objeto y ambito de aplicacién

Regular las exigencias bésicas de calidad que
deben cumplir los edificios, incluidas sus ins-
talaciones para satisfacer los requisitos basicos
de seguridad y habitabilidad, en desarrollo de
lo previsto en la Ley 38/1999, de Ordenacion
de la Edificacién (LOE).
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En cuanto se refiere a las edificaciones desti-
nadas a viviendas el cTE es de aplicacién a las
obras de:

=1 Nueva construccién

=1 Ampliacién, modificacion, reforma o rehabili-
tacion que se realicen en edificios existentes.

Documentaciéon de la obra ejecutada

El contenido del Libro del Edificio establecido
en la LOE y por las Administraciones Publicas
competentes, se completara con lo que esta-
blezcan, en su caso, los Documentos Bésicos
(oB) del CTE.

Contendra, asimismo, las instrucciones de uso
y mantenimiento de edificio terminado de con-
formidad con lo establecido en este CTE y de-
mas normativa aplicable, incluyendo un plan de
mantenimiento del edificio con la planificacién
de las operaciones programadas, para el man-
tenimiento del edificio y de sus instalaciones.

Uso y conservacion del edificio

El edificio y sus instalaciones se utilizaran ade-
cuadamente de conformidad con las instruc-
ciones de uso, absteniéndose de hacer un uso
incompatible con el previsto. Los propietarios
y los usuarios pondran en conocimiento de los
responsables del mantenimiento cualquier ano-
malia que se observe en el funcionamiento nor-
mal del edificio.

El edificio debera conservarse en buen estado
mediante el adecuado mantenimiento. Esto su-
pondra las siguientes acciones:

=1 Llevar a cabo el plan de mantenimiento del
edificio, encargando a técnico competente
las operaciones programadas para el man-
tenimiento del mismo y de sus instalaciones.

=1 Realizar las inspecciones reglamentaria-
mente establecidas y conservar su corres-
pondiente documentacion.

=1 Documentar a lo largo de la vida util del edi-
ficio todas las intervenciones, ya sean de
reparacion, reforma o rehabilitacion realiza-
das sobre el mismo, consignandolas en el Li-
bro del Edificio.

» Proteccion y defensa de
los usuarios

Regulacion

® | ey General 26/84, de julio de 1984; el Real
Decreto 515/1989, de 21 de abril de 1989,
sobre proteccion de los consumidores en
cuanto a informaciéon a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas y,
a nivel autonoémico, por la Ley 13/2003 de 17
de diciembre, de Defensa y Proteccién de los
Consumidores y Usuarios de Andalucia.

® Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por que
se aprueba el Reglamento de informacion al
consumidor en la compraventa y arrenda-
miento de viviendas en Andalucia.

Derecho a la informacion

A los efectos de dar proteccién juridica al de-
recho de informacion, las Administraciones Pu-
blicas de Andalucia adoptaran medidas efica-
ces dirigidas a:

=1 Facilitar a los consumidores toda clase de in-
formacion sobre materias o aspectos que les
afecten o interesen directamente y, de modo
particular, sobre la construccién de viviendas.

Obligacién de facilitar informacion

=1 En defensa de los intereses colectivos de los
consumidores, y de acuerdo con la normativa
vigente, los sujetos responsables de la produc-
cion, comercializacion, distribucién y venta de
bienes o prestacion de servicios estan obliga-
dos a ofrecer una informacioén veraz, suficiente
y comprensible sobre las caracteristicas de los
mismos, los procedimientos de contratacion y
todo aquello que afecte a su uso y consumo.

=1 La obligacion de informar a que se refiere el en
apartado anterior sera igualmente exigible en
el mercado inmobiliario de viviendas que se
desarrolle en la Comunidad Auténoma de An-
dalucia, al objeto de que los consumidores
puedan conocer de forma concreta, precisay
objetiva, la calidad y los sistemas de puesta
en obra de los materiales de construccion, de
las unidades de obray de las instalaciones de
los servicios de todo tipo tanto individuales
como comunitarios, asi como las instruccio-
nes de uso, mantenimiento y conservacion.
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Informacioén y datos a proporcionar

=1 En la oferta, promocién y publicidad desti-
nada a la venta o arrendamiento de viviendas
en el marco de una actividad empresarial o
profesional, aunque sea de mera intermedia-
cién, se ofrecera una informacion veraz, sufi-
ciente, actualizada y comprensible sobre las
caracteristicas de la venta o el arrendamiento
de la propia vivienda. En particular, se hara de
manera que no induzca ni pueda inducir a
error a sus destinatarios, de modo tal que
afecte a su comportamiento econémico y no
silenciara datos fundamentales de dicha
oferta, promocion o publicidad. Estos datos e
informacion seran exigibles aun cuando no fi-
guren expresamente en el contrato.

=1 En los Articulos 6, 7 y 8 del Reglamento de
informacién al consumidor en la compra-
venta y arrendamiento de viviendas en An-
dalucia, aprobado por Decreto 218/2005, se
establece el alcance y contenido del Docu-
mento Informativo Abreviado que debera en-
tregar gratuitamente quien ofrezca la venta
de viviendas en proyecto o en construccion,
o construidas en su primera transmision, res-
pectivamente a cualquier consumidor que
solicite informacion sobre dichas viviendas y
que, por tanto, obligatoriamente, usted como
comprador de vivienda debe haber recibido
antes de formalizar contrato alguno.

=1 Asi mismo, en el articulo 9 del precitado Re-
glamento se establece la informacién y do-
cumentacion previa a la firma del contrato,
en primera trasmision, que debe recibir el
comprador.

=1 Como usted puede vender o alquilar su vi-
vienda, debe saber que en tales supuestos,
si para ello recurre a un intermediario, per-
sona fisica o juridica que intervengan en una
actividad empresarial o profesional o simple
intermediario, éstos estan obligados a en-
tregar, también, a todo aquel consumidor
que lo solicite, en el caso de venta, o a tener
a disposicion de cualquier consumidor, en el
caso de arrendamiento, la informacion, datos
y documentacion a que se refieren los Arti-
culos 10 y 11 del Reglamento citado en el
parrafo anterior, conforme a los modelos que
se incluyen en los Anexos V y VI, respecti-
vamente del referido Reglamento.

Finalmente, se le hace saber que los Servicios
de Inspeccion de Consumo podran realizar la-
bores inspectoras en tal sentido y que las in-
fracciones a lo dispuesto en el mencionado
Reglamento estadn sometidas a un régimen
sancionador.

» Viviendas protegidas

Regulaciéon

® Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medi-
das en materia de Vivienda Protegida y el
Suelo, Reglamento de Viviendas Protegidas
de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de ju-
lio y los correspondientes Planes de Vivienda
y Suelo.

Calificacion definitiva

La calificacion definitiva de las viviendas, que
acredita la condicién de viviendas protegidas, se
otorga por la correspondiente Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio, una vez terminadas las obras y tras
la concesioén por la Administracion Publica com-
petente de la licencia de primera ocupacion.

En la resolucién de calificacion definitiva se re-
cogen, entre otros, la identificacion de las vi-
viendas y sus datos registrales, el plazo de du-
racion del régimen de proteccion y los precios
de venta o renta. Copia de dicha calificacion
deberéa adjuntarse a las escrituras publicas de
compraventa de las viviendas.

Duracién del régimen de proteccion

El régimen legal al que estan acogidas las vi-
viendas protegidas, relativo al uso, destino,
precios y nivel de ingresos de los destinatarios
de las mismas, tendra la duracion de figure en
la calificacion definitiva.
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Anejos inseparables de las viviendas

Los garajes y trasteros que figuren en el Re-
gistro de la Propiedad vinculados a las vivien-
das, asi como otros elementos que también
aparezcan vinculados en dicho Registroy en la
calificacion definitiva, seran considerados
como anejos a la vivienda y, por tanto, acogi-
dos, a todos los efectos, al mismo régimen de
proteccion que las viviendas.

Escrituras

Los promotores de vivienda protegida estan
obligados a entregar la vivienda y elevar a es-
critura publica los contratos de compraventa
en los siguientes plazos:

=1 Tres meses como maximo, desde la fecha
de la calificacion definitiva, en el caso de que
los contratos se hayan celebrado antes de
dicha fecha.

=1 Tres meses como maximo, desde la fecha
del contrato, cuando ésta sea posterior a la
fecha de la calificaciéon definitiva.

Los gastos de escrituras publicas de las vi-
viendas protegidas se rigen por las mismas
normas que las viviendas libres.

Ocupacion de la vivienda

Los compradores de vivienda protegida tienen
obligacion de ocupar la vivienda en el plazo
maximo de seis meses desde la firma de la es-
critura publica de compraventa, salvo que di-
cho plazo sea prorrogado por la correspon-
diente Delegacion Provincial de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

En caso de que las viviendas sean de alquiler,
los arrendatarios tienen la obligacion de ocupar
la vivienda en el plazo maximo de tres meses
desde la entrega de la vivienda, salvo que di-
cho plazo sea prorrogado por la correspon-
diente Delegacion Provincial de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

Uso y destino de las viviendas

Las viviendas protegidas se destinaran a resi-
dencia habitual y permanente sin que, bajo
ningun concepto, puedan destinarse a se-
gunda residencia.

Se entendera por residencia habitual y perma-
nente la que no permanezca desocupada mas
de tres meses consecutivos al afio, salvo que
medie justa causa apreciada por la Adminis-
traciéon competente.

El incumplimiento del destino de la vivienda
como residencia habitual y permanente o el
destinarla a usos no autorizados o alterar el ré-
gimen de uso de la misma se considera infrac-
cién muy grave, siendo motivo de sanciény, en
su caso, de expropiacion de la vivienda.

Conservacion y obras de modificacion
y reforma

La conservacion y las obras de modificacion y
reforma de las viviendas protegidas, tanto de
los elementos privativos como de sus elemen-
tos comunes, estaran sujetas a la normativa ur-
banistica que resulte de aplicacion.

Bonificaciones tributarias

Las viviendas protegidas gozaran de una bo-
nificacion del 50% de la cuota integra del Im-
puesto sobre Bienes Inmuebles (iBl) durante
los 3 periodos impositivos siguientes al otor-
gamiento de la calificacion definitiva.

Venta y arrendamiento de las viviendas

Tanto la venta como el arrendamiento de vi-
viendas protegidas estan sometidos a un pre-
cio o renta maximos legalmente establecidos,
quedando prohibido:

=1 Todo sobreprecio o prima o cantidad dis-
tinta a la corresponda satisfacer.

=1 El subarriendo total o parcial de la vivienda.

Las segundas o posteriores transmisiones inter
vivos de las viviendas protegidas estaran sujetas
al régimen legal de comunicaciones ante la De-
legacion Provincial correspondiente de la Con-
sejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

Extincion y descalificaciones

El régimen de proteccion oficial se extingue
por el transcurso del tiempo que venga esta-
blecido en la calificacién definitiva.

Si la normativa a que esté acogida la vivienda
lo permite, podra solicitarse la descalificacion
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antes de la finalizacién del periodo de pro-
teccion, en las condiciones y con los requisitos
que establezca dicha normativa.

Sanciones

El incumplimiento de las limitaciones y prohi-
biciones a que estan sometidas las viviendas
protegidas podra ser sancionado con multas,
pérdida de las ayudas econdmicas percibidas
y, en determinados supuestos, con la expro-
piacion de la vivienda.

» Comunidades de propietarios

Regulacion
® | ey 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la

Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal.

Ambito de aplicacion

La Ley de Propiedad Horizontal sera de apli-

cacion a:

=1 Las comunidades de propietarios con titulo
constitutivo de propiedad, es decir, con escri-
tura de obra nueva y division horizontal.

=1 Las comunidades que reunan los requisitos
establecidos en el articulo 396 del Cédigo
Civil y no hubieren otorgado el titulo consti-
tutivo de la propiedad horizontal.

=1 Los complejos inmobiliarios privados. Es de-
cir, los que estén integrados por dos o mas
edificaciones o parcelas independientes entre
si y siempre que los titulares participen en una
copropiedad indivisible, sobre otros elementos
inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

Normas de la comunidad de propietarios

La comunidad de propietarios se regira por la
Ley de Propiedad Horizontal, el Titulo consti-
tutivo de la propiedad, los Estatutos, el Regla-
mento de Régimen interno y los acuerdos
adoptados por la junta de propietarios.

No es obligatorio contar con Estatutos, en cuyo
caso es de aplicacién directa la propia Ley.
Igualmente, se puede estar sin Reglamento de
Régimen Interno, que siempre estara supedi-
tado a la Ley y Estatutos.
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El titulo constitutivo de la propiedad.
Las cuotas de participacion

Describira, ademas del inmueble en su con-
junto, cada uno de los pisos o locales a los que
se les asignara numero correlativo, expresando
respecto del edificio los servicios e instalacio-
nes con que cuentay en relacién con los pisos
o locales, su extension, linderos, planta en la
que se encuentra, y los anejos tales como ga-
raje, sétano o trasteros.

En el mismo titulo se fijara la cuota de partici-
pacion que corresponde a cada piso o local.

El titulo podra contener, ademas, reglas de
constitucion y ejercicio del derecho y disposi-
ciones no prohibidas por la Ley en orden al uso
o destino del edificio, sus diferentes locales,
instalaciones y servicios, gastos, administra-
cién y gobierno, seguros, conservacion y re-
paraciones, formando un estatuto privativo,
que no perjudicara a terceros si no ha sido ins-
crito en el Registro de la Propiedad.

Elementos comunes del edificio

Entre los elementos comunes que llevan inhe-
rentes un derecho de copropiedad se pueden
encontrar:

=1 El suelo, los vuelos, las cimentaciones y las
cubiertas.

-1 Los elementos estructurales y, entre ellos, los
pilares, vigas, fachadas y muros de carga,
aunque discurran o se encuentren en el in-
terior de las viviendas o locales.

=1 Las fachadas con los revestimientos exterio-
res, las terrazas, balcones, puertas y venta-
nas, incluyendo su imagen o configuracion,
los elementos de cierre que las conforman y
sus revestimientos y acabados exteriores,
aunque sean de uso privativo.

= El portal, las escaleras, porterias, pasos, co-
rredores, muros, fosos, patios, pozos y los
recintos destinados a ascensores, depositos,
contadores, telefonia o a cualquier otro ser-
vicio o instalaciones comunes, aunque se
acceda a ellos desde espacios privativos.

=1 Los ascensores, las instalaciones, conduccio-
nes y canalizaciones para el desagtie y el su-
ministro de agua, gas, electricidad, energia
solar, agua caliente sanitaria, calefaccion, aire
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acondicionado, ventilacion, evacuacion de hu-
mos, de deteccion y prevencion de incendios,
portero electronico, de seguridad del edificio,
audiovisuales y de telecomunicacion u otras
analogas. Todas ellas hasta la entrada, aco-
metida o conexion al espacio privativo de la vi-
vienda o local, aunque discurran por el interior
de dicho espacio.

-1 Los garajes y aparcamientos, piscinas, jar-
dines, zonas de esparcimiento y demas ele-
mentos de uso comunitario.

=1 Las servidumbres y cualesquiera otros ele-
mentos materiales o juridicos que por su na-
turaleza o destino resulten indivisibles.

En el caso de viviendas unifamiliares aisladas,
pareadas o adosadas, parte de los elementos
enunciados anteriormente, pueden pertenecer
a cada propietario y, por tanto, no serian ele-
mentos o servicios comunes.

Obligaciones de cada propietario

-1 Respetar las instalaciones generales y ele-
mentos comunes, ya sean de uso general o
privativo, haciendo un uso adecuado de los
mismos y evitando que se causen dafios o
desperfectos.

=1 Mantener en buen estado de conservacion su
propio piso e instalaciones privativas, de
modo que no perjudique a la comunidad o a
otros propietarios, y resarciendo de los dafios
que ocasione por su descuido o el de las per-
sonas por quien deba responder.

=1 Consentir en su vivienda las reparaciones que
exija el servicio del inmueble y permitir en ella
las servidumbres imprescindibles requeridas
para la creacion de servicios comunes de inte-
rés general acordados. Teniendo derecho a
que la comunidad le resarza de los dafos y per-
juicios ocasionados.

=1 Permitir la entrada en su piso a los efectos
prevenidos en los tres apartados anteriores.

=1 Contribuir, con arreglo a la cuota de partici-
pacion fijada en el titulo constitutivo, o a lo es-
pecialmente establecido, a los gastos gene-
rales de la comunidad sin que la no utilizacién
de un servicio comun exima del cumplimiento
de esta obligacioén. Los créditos a favor de la
comunidad derivados de la obligacién ante-
riormente referida son preferentes sobre cual-

quier otro crédito, excepto los a favor del Es-
tado, de aseguradoras y salariales.

El propietario de la vivienda responde, con su
propia vivienda, de las cantidades adeudadas
ala comunidad para gastos generales por los
anteriores propietarios, hasta el limite de los
gastos que sean imputables a la parte vencida
de la anualidad en la cual tenga lugar la ad-
quisicion de la vivienda y al afio natural inme-
diatamente anterior.

En el instrumento publico mediante el que se
transmita la vivienda, el transmitente debera
declarar, mediante certificacion, hallarse al
corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad o expresar los que adeude.
Sin esta declaracion no puede otorgarse do-
cumento publico alguno, salvo que el ad-
quirente de la vivienda se haga cargo de la
deuda. La referida certificacion se hara en el
plazo maximo de siete dias naturales, expe-
dida por el Secretario de comunidad y con el
visto bueno del Presidente.

Contribuir, con arreglo a su cuota de partici-
pacion, a la dotacion del fondo de reserva,
que no sera inferior al 5% del ultimo presu-
puesto ordinario de la comunidad y se em-
pleara en atender las obras de conservacion
y reparacion de ésta.

Comunicar su domicilio en Espafia, al Se-
cretario de la comunidad, a los efectos de ci-
taciones y notificaciones. Si no se comunica
se considera como domicilio el piso perte-
neciente a la comunidad, surtiendo pleno
efecto juridico las citaciones y notificaciones
entregadas al ocupante del mismo. Si inten-
tada la notificacion fuese imposible, se en-
tendera realizada mediante su colocacion en
el tablon de anuncios de la comunidad o en
lugar visible de uso general, en cuyo caso, la
comunicacion ha de expresar una diligencia
con la fecha y motivos para utilizar este sis-
tema, firmada por el Secretario con el visto
bueno del Presidente.

Comunicar a quien ejerza de Secretario el
cambio de titularidad de la vivienda. Si no
cumple esta obligacion seguira respon-
diendo de las deudas con la comunidad de-
vengadas con posterioridad a la transmision,
de forma solidaria con el nuevo propietario.
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Obras y actividades en tenta afios, vendra obligada a realizar las
la vivienda o local obras de accesibilidad que sean necesarias

- El propietario de cada piso o local podra para el uso adecuado a su discapacidad de

modificar los elementos arquitecténicos, ins-
talaciones o servicios de su vivienda o local,
cuando no menoscabe o altere la seguridad
del edificio, su estructura general, su confi-
guracioén o estado exterior, o perjudique los
derechos de otro propietario debiendo dar
cuenta de tales obras, previamente, a quien
represente a la comunidad. Es decir, se trata
de notificarselo al Presidente para que realice
las comprobaciones que estime oportunas a
fin de verificar los extremos anteriores.

En el resto del inmueble no podra realizar al-
teracién algunay si advierte la necesidad de
reparaciones urgentes debera comunicarlo
sin dilacion al administrador.

Al propietario u ocupante no le esta permitido
realizar en el piso o local o en el resto del in-
mueble actividades prohibidas por los estatu-
tos, que resulten dafiosas, para la finca o que
sean molestas, insalubres, nocivas, peligrosas
o ilicitas, segun las disposiciones vigentes.

El Presidente de la comunidad, a iniciativa
propia o de cualquier propietario u ocupan-
tes, requerird y apercibira a quien realice las
actividades referidas anteriormente para que
cesen las mismas. Si el infractor persiste en
su actitud se puede solicitar el cese en el
Juzgado. El juez podra acordar, para el cese
de la actividad, cuantas medidas cautelares
fueran precisas, la indemnizacion de dafos
y perjuicios que proceda e, incluso, la priva-
cioén del derecho al uso de la vivienda o local
por tiempo no superior a tres anos.

Obras de conservacion de la comunidad

=1 Sera obligacion de la comunidad la realiza-
cién de las obras necesarias para el ade-
cuado sostenimiento y conservacion del in-
mueble y sus servicios, de modo que reuna
las debidas condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y
seguridad.

=1 Asimismo, la comunidad, a instancia de los
propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen
0 presten sus servicios altruistas o voluntarios
personas con discapacidad o mayores de se-

los elementos comunes, o para la instalacién
de dispositivos mecanicos y electronicos que
favorezcan su comunicacion con el exterior,
cuyo importe total no exceda de tres men-
sualidades ordinarias de gastos comunes.

=1 En caso de discrepancia sobre la naturaleza
de las obras a realizar, resolvera lo proce-
dente la junta de propietarios. Pudiendo,
también, los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico.

=1 Los propietarios que se opongan o demoren
injustificadamente la ejecucion de las érdenes
dictadas por la autoridad competente res-
ponderan individualmente de las sanciones
que puedan imponerse en via administrativa.

=1 Al pago de los gastos derivados de la reali-
zacion de obras de conservacion y accesi-
bilidad de la comunidad estara afectado el
piso o local en los mismos términos y con-
diciones que los establecidos para los gas-
tos generales.

Nuevas instalaciones, servicios

0 mejoras

=1 Ningun propietario podra exigir nuevas insta-
laciones, servicios 0 mejoras no requeridos
para la adecuada conservacion, habitabilidad,
seguridad y accesibilidad del inmueble, segun
su naturaleza y caracteristicas.

=1 Cuando se adopten validamente acuerdos
para realizar innovaciones no exigibles, se-
gun el parrafo anterior, y cuya cuota de ins-
talacion exceda del importe de tres men-
sualidades ordinarias de gastos comunes,
el disidente no resultara obligado, ni se mo-
dificara su cuota, incluso en el caso de que
no pueda privarsele de la mejora o ventaja.

=1 Si el disidente desea, en cualquier momento,
participar de las ventajas de la innovacién,
habra de abonar su cuota en los gastos de
realizacion y mantenimiento, debidamente ac-
tualizados aplicando el correspondiente inte-
rés legal.

=1 Cuando se adopten validamente acuerdos
para la realizacion de obras de accesibili-
dad, la comunidad quedara obligada al pago
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de los gastos aun cuando su importe ex-
ceda de tres mensualidades ordinarias de
gastos comunes.

=1 Las innovaciones que hagan inservible al-
guna parte del edificio para el uso y disfrute
de un propietario, requeriran, en todo caso,
el consentimiento expreso de éste.

=1 Las derramas para el pago, de mejoras reali-
zadas o por realizar en el inmueble seran a
cargo de quien sea propietario en el momento
de la exigibilidad de las cantidades afectadas
al pago de dichas mejoras.

Obras de reforma en el edificio

=1 La construccion de nuevas plantas y cual-
quier otra alteracién de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, afectan
al titulo constitutivo y requieren unanimidad.

=1 El acuerdo que se adopte fijara la naturaleza
de la modificacion, las alteraciones que ori-
gine en la descripcion de la finca y los pisos
o locales, la variacion de las cuotas y el titu-
lar o titulares, en su caso, de los nuevos lo-
cales o pisos.

Organos de gobierno de la comunidad

Los 6rganos de gobierno de la comunidad son
los siguientes:

=1 La junta de propietarios.

=1 El Presidente y, en su caso, los Vicepresi-
dentes.

=1 El Secretario.
=1 El Administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de
la junta de propietarios, podran establecerse
otros érganos de gobierno, sin que ello pueda
suponer menoscabo alguno de las funciones 'y
responsabilidades frente a terceros que la Ley
atribuya a los anteriores.

Salvo que los estatutos de la comunidad dis-
pongan lo contrario, el nombramiento de los 6r-
ganos de gobierno se hara por el plazo de un
afo pudiendo ser removidos de su cargo los
designados, antes de la terminacién del man-
dato, por acuerdo de la junta de propietarios,
convocada en sesion extraordinaria.

Nombramiento y funciones del
Presidente y Vicepresidentes

El Presidente sera nombrado, entre los pro-
pietarios, mediante eleccion o, subsidiaria-
mente, mediante turno rotatorio o sorteo. El
nombramiento sera obligatorio, si bien el pro-
pietario designado podra solicitar su relevo al
juez dentro del mes siguiente a su acceso al
cargo, invocando las razones que le asistan
para ello.

El Presidente ostentara, legalmente, la repre-
sentacion de la comunidad, en juicio y fuera de
él, en todos los asuntos que la afecten.

La existencia de Vicepresidentes no es obliga-
toria, su nombramiento se realizara por el mismo
procedimiento que el del Presidente. Corres-
ponde al Vicepresidente o Vicepresidentes sus-
tituir al Presidente en los casos de ausencia, va-
cante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo
en el ejercicio de sus funciones, en los términos
que acuerde la junta de propietarios.

Nombramiento y funciones del
Secretario y del Administrador

Los cargos de Secretario y Administrador po-
dran acumularse en una misma persona o nom-
brarse independientemente y seran ejercidos
por el Presidente, cuando los estatutos o la
junta de propietarios no dispongan lo contrario.

El cargo de Administrador o de Secretario-Ad-
ministrador, pueden ser ejercidos por cualquier
propietario o por personas fisicas con cualifi-
cacioén profesional suficiente y legalmente re-
conocidas para el ejercicio de dichas funcio-
nes. También podra recaer en corporaciones y
otras personas juridicas.

Corresponde al Administrador:

=1 Velar por el buen régimen de la casa, sus ins-
talaciones y servicios y hacer sus oportunas
advertencias y apercibimientos a los titulares
a tales efectos.

=1 Preparar, con la debida antelacion, y some-
ter a la junta el plan de gastos previsibles,
proponiendo los medios necesarios para ha-
cer frente a los mismos.

=1 Atender a la conservacion y entretenimiento
de la casa, disponiendo las reparaciones y
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medidas que resulten urgentes, dando in-
mediata cuenta de ellas al Presidente o a los
propietarios.

=1 Efectuar los acuerdos adoptados en materia
de obras y efectuar los pagos vy realizar los
cobros que procedan.

=1 Actuar, en su caso, como Secretario y cus-
todiar a disposicion de los titulares la docu-
mentacioén de la comunidad.

-1 Todos las demas atribuciones que le sean
conferidas por la junta.

Funciones de la junta de propietarios

=1 Nombrar y renovar los cargos de la comunidad
de propietarios y resolver las reclamaciones
que los titulares de los pisos o locales formu-
len contra la actuacion de aquellos.

=1 Aprobar el plan de gastos e ingresos previ-
sibles y las cuentas correspondientes.

=1 Aprobar los presupuestos y la ejecucion de
todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias y, ser infor-
mada de las medidas urgentes adoptadas
por el Administrador.

=1 Aprobar o reformar los estatutos y determi-
nar las normas de régimen interior.

=1 Conocer y decidir los demas asuntos de in-
terés general para la comunidad, acordando
las medidas necesarias o convenientes para
el mejor servicio comun.

Asistencias y derecho al voto
a la junta de propietarios

La asistencia a las reuniones de la junta sera
personal o por representacion legal o volunta-
ria, bastando para acreditar ésta, un escrito
firmado por el propietario.

Los propietarios que asistan y sean morosos
podran intervenir en las deliberaciones pero
no tendran derecho al voto.

Si la vivienda se hallase en usufructo, la asis-
tencia y el voto corresponde al propietario
quien, salvo manifestacién en contra, se en-
tendera representado por el usufructuario de-
biendo ser expresa la delegaciéon de voto
cuando se trate de modificar los estatutos o de
realizar obras extraordinarias y de mejoras.
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Reuniones y convocatorias de la junta
de propietarios

La junta de propietarios se reunira, al menos,
una vez al afo para aprobar los presupuestos
y cuentas, y en las demas ocasiones que lo
considere conveniente el Presidente o lo pidan
la cuarta parte de los propietarios o un nimero
de éstos que representen al menos el 25% de
las cuotas de participacion.

La convocatoria de las reuniones de la junta las
hara el Presidente y, en su defecto, los pro-
motores de la reunién, con indicacién de los
asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se
celebrara en primera o, en su caso, en se-
gunda convocatoria.

La convocatoria contendra una relaciéon de los
propietarios que no estén al corriente en el pago
de las deudas vencidas a la comunidad y ad-
vertira de la privacion del derecho al voto. Cual-
quier propietario podra pedir que la junta de
propietarios estudie y se pronuncie sobre cual-
quier tema de interés para la comunidad, a cuyo
efecto, debera dirigir escrito al Presidente en el
que se especifiquen claramente los asuntos que
pide sean tratados para su inclusion en el orden
del dia de la siguiente reunion a celebrar.

Si a la reunién no concurriesen, en primera
convocatoria, la mayoria de los propietarios
que representen a su vez, la mayoria de las
cuotas de participacion, se procedera a una se-
gunda convocatoria, esta vez sin necesidad
de la referida mayoria, pudiéndose celebrar el
mismo dia si hubiese transcurrido media hora
desde la anterior. En su defecto, se hara nueva
convocatoria para su celebraciéon dentro de
los ocho dias naturales siguientes a la junta no
celebrada, cursandose, en este caso, las cita-
ciones con una antelacién minima de tres dias.

La citacién para la reunién de la junta ordinaria
anual se hara, al menos, con seis dias de an-
telaciéon y para las extraordinarias, con la que
sea posible para que pueda llegar a conoci-
miento de todos los interesados.

La junta podra reunirse validamente, aun sin la
convocatoria del Presidente, siempre que
concurran la totalidad de los propietarios y asi
lo decidan.
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Acuerdos de la junta de propietarios
Validez de los acuerdos

=1 La unanimidad solo sera exigible para la vali-
dez de los acuerdos que impliquen la apro-
bacion o modificacion de las reglas conteni-
das en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad.

=1 Requeriran el voto favorable de las tres quin-
tas partes del total de los propietarios que, a
su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacién, los acuerdos re-
lativos al establecimiento o supresién de los
servicios de ascensor, porteria, conserjeria,
vigilancia u otros servicios comunes de inte-
rés general, incluso cuando supongan la mo-
dificacion del titulo constitutivo o de los es-
tatutos. El arrendamiento de elementos
comunes que no tengan asignado un uso es-
pecifico en el inmueble requerira igualmente
el voto favorable de las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, re-
presenten a las tres quintas partes de las
cuotas de participacién, asi como el con-
sentimiento del propietario directamente
afectado, si lo hubiere.

=1 Requeriran el voto favorable de la mayoria de
los propietarios que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacion, los
acuerdos para la realizacién de obras o el es-
tablecimiento de nuevos servicios comunes
que tengan por finalidad la supresion de ba-
rreras arquitectonicas que dificulten el acceso
o movilidad de personas con minusvalias, in-
cluso cuando impliquen la modificacion del ti-
tulo constitutivo o de los estatutos.

=1 A los efectos establecidos en los parrafos
anteriores, se computaran como votos favo-
rables los de aquellos propietarios ausentes
de la junta debidamente citados, quienes
una vez informados del acuerdo adoptado
por los presentes, mediante notificacion de la
forma establecida, no manifiesten su discre-
pancia por comunicacién a quien ejerza las
funciones de Secretario, en el plazo de 30
dias naturales, por cualquier medio que per-
mita tener constancia de la recepcion.

=1 Requeriran un tercio de los votos del total de
los propietarios que representen el mismo
porcentaje de cuotas de participacion los
acuerdos relativos a la instalaciéon o adapta-

cién de servicios de telecomunicaciones, de
aprovechamiento de energia solar o para ac-
ceder a nuevos suministros energéticos co-
lectivos. La comunidad no podré repercutir el
coste de las citadas instalaciones o adapta-
ciones, ni los derivados de su conservacion y
mantenimiento posterior sobre aquellos pro-
pietarios que no hubieran votado expresa-
mente en la junta a favor del acuerdo. No
obstante, si con posterioridad solicitasen el
acceso a tales servicios y ello requiera apro-
vechar las nuevas instalaciones o adaptacio-
nes realizadas, podra autorizarseles siempre
que abonen el importe que les hubiera co-
rrespondido, debidamente actualizado, apli-
cando el correspondiente interés legal.

-1 Para la validez de los restantes acuerdos
bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria, seran validos los
acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su
vez, mas de la mitad del valor de las cuotas
de los presentes.

Impugnacion de los acuerdos

Los acuerdos seran impugnables ante los tri-
bunales, en los siguientes supuestos:

=1 Cuando sean contrarios a la Ley o a los es-
tatutos de la comunidad.

=1 Cuando resulten gravemente lesivos para
los intereses de la comunidad, en beneficio
de uno o de varios propietarios.

=1 Cuando supongan un grave perjuicio para al-
gun propietario que no tenga obligacion ju-
ridica de soportarlo o se hayan adoptado
con abuso de derecho.

Estan legitimados para la impugnacién de es-
tos acuerdos:

=1 Los propietarios que voten en contra.
=1 Los ausentes por cualquier causa.

=1 Los que indebidamente hubiesen sido pri-
vados de su derecho al voto.

Solo podran realizar la impugnacion los pro-
pietarios que estén al corriente de pago o que
hayan procedido, previamente, a la consigna-
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cion judicial del importe adecuado. Salvo que
el acuerdo a impugnar se refiera al estableci-
miento o alteracion de las cuotas de participa-
cién fijadas.

La accion de impugnar caducara a los tres me-
ses de adoptarse el acuerdo por la junta, salvo
que se trate de actos contrarios alaLey o alos
estatutos, en cuyo caso caducara al afio com-
putandose dichos plazos para los propietarios
ausentes a partir de la comunicacion del
acuerdo por los procedimientos establecidos.

La impugnacion de los acuerdos no suspendera
Su ejecucion, salvo que el juez asi lo disponga.

Libro de actas y contenido
de las mismas

=1 Los acuerdos de la junta de propietarios se
reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registro de la Propiedad.

=1 El acta de cada reunién de la junta debera
expresar, al menos:

a) Fecha y lugar de celebracion.

b) Autores de la convocatoria y, los pro-
pietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario
y la indicacion sobre su celebracion en
primera o segunda convocatoria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus
respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indi-
cacion, en todo caso, de sus cuotas
de participacion.

e) El orden del dia de la reunién.

f) Los acuerdos adoptados, con indica-
cién, en caso de que ello fuera rele-
vante para la validez del acuerdo, de
los nombres de los propietarios que
hubiesen votado a favor y en contra,
asi como de las cuotas de participa-
cion que representen.

=1 El acta debera cerrarse con las firmas del
Presidente y del Secretario al terminar la reu-
nién o dentro de los diez dias naturales si-
guientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos. El acta se remitira a todos los
propietarios segun el procedimiento esta-
blecido. Seran subsanables los defectos o
errores del acta; antes de la siguiente reunién
donde deberan ratificarse, en su caso, las
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subsanaciones. El Secretario debera custo-
diar, los libros de actas y conservar, durante
el plazo de cinco afos, las convocatorias,
comunicaciones, apoderamiento y demas
documentos relevantes de las reuniones.

Fondo de reserva de la comunidad

=1 El fondo de reserva tiene como objetivo dis-
poner de una prevision econémica para
atender a los gastos de conservacion, o re-
paracion o mejora.

=1 Debera constituirse en el momento de apro-
barse el primer presupuesto ordinario.

=1 Estara dotado, en el momento de su constitu-
cién, con una cantidad que no puede ser infe-
rior al 2,5% del presupuesto ordinario.

=1 Al aprobarse el presupuesto ordinario del
ejercicio siguiente o de aquél en que se
constituy6 el fondo de reserva, la dotacion
sera del 5% del presupuesto para el afio de
que se trate.

=1 La dotacion del fondo de reserva no podra
ser inferior en ningin momento del ejercicio
presupuestario al minimo legal del 5%.

=1 Las cantidades detraidas del fondo durante el
ejercicio presupuestario para atender a gas-
tos de conservacioén y reparacion, se compu-
taran como parte integrante del mismo a los
efectos del calculo de su cuantia minima.

=1 Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario
se efectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas.

Reclamacién a morosos
El procedimiento a seguir es el siguiente:
=1 Certificacion previa del acuerdo de la junta de

propietarios aprobando la deuda, firmada por
el secretario con el visto bueno del presidente.

=1 Notificacion del acuerdo al interesado.

=1 El proceso se inicia por demanda sucinta
acompanfada de la certificacion de la deuda.

=1 No es obligatorio la presencia de procurador
ni abogado.

=1 Presentada la demanda judicial, el juez re-
querira al demandado para que en el plazo

de 20 dias abone la deuda. Si no la reconoce
podra formular escrito de oposicion.
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=1 El requerimiento debe efectuarse en el do-
micilio designado por el deudor o, en su de-
fecto, en el propio piso o local.

=1 Si el demandado no comparece o0 no se
opone a la demanda, el juez dictara ejecu-
cién por la cantidad adeudada mas los inte-
reses, costas y gastos extrajudiciales.

=1 Si el deudor se opone al pago, €l juez seguira
la tramitacion del juicio verbal, pudiendo so-
licitarse el embargo preventivo.

=1 Si el deudor alega pluspeticion, sélo se admi-
tira la oposicion si acredita haber pagado o
puesto a disposicion del demandante, antes
de la interposiciéon de la demanda, la suma
que reconoce como debida.

=1 Se impondran las costas al litigante que hu-
biera visto totalmente desestimadas sus pre-
tensiones. Si se estima parcialmente la de-
manda cada parte abonara las causadas a su
instancia y las comunes por la mitad.

=1 Incluird honorarios del abogado y procurador
de la parte vencedora, si se hubiese reque-
rido sus servicios en el proceso.

=1 Pueden acumularse las cuotas con poste-
rioridad a la demanda.

Deudas de la comunidad frente
a terceros

=1 La comunidad de propietarios respondera de
sus deudas frente a terceros con todos los
fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente
Y, previo requerimiento de pago al propietario
respectivo, el acreedor podra dirigirse contra
cada propietario por la cuota que le corres-
ponda en el importe insatisfecho.

=1 Cualquier propietario podra oponerse a la eje-
cucién, si acredita que se encuentra al corriente
en el pago de la totalidad de las deudas venci-
das con la comunidad en el momento de for-

mularse el requerimiento referido en el parrafo
anterior. Si el deudor pagase en el acto de re-
querimiento, seran a su cargo las costas cau-
sadas hasta ese momento en la parte propor-
cional que le corresponde.

Complejos inmobiliarios

Podran constituirse en una sola comunidad de
propietarios o en una agrupacion de comuni-
dades de propietarios. En este caso, se reque-
rira que el titulo constitutivo de la nueva comu-
nidad agrupada sea otorgado por el propietario
unico del complejo o por los Presidentes de to-
das las comunidades que formen la agrupacion,
previamente autorizados por acuerdo mayori-
tario de sus respectivas juntas de propietarios.

La agrupacién de comunidades gozara de la
misma situacion juridica que las comunidades de
propietarios, con las siguientes especialidades:

a) La junta de propietarios estara compuesta,
salvo acuerdo contrario, por los Presidentes de
las comunidades integradas en la agrupacion,
los cuales ostentaran la representacion del con-
junto de los propietarios de cada comunidad.

b) La adopcién de acuerdos para los que la Ley
requiera mayorias cualificadas exigira la pre-
via obtencion de la mayoria que se trate en
cada una de las juntas de propietarios de las
comunidades que forman la agrupacion.

c) Salvo acuerdo contrario de la junta, no sera
aplicable a la agrupacion de comunidades, lo
dispuesto respecto al fondo de reserva.

d) Los acuerdos de las juntas de la agrupacion
no podran, en ningun caso, menoscabar las
facultades que corresponden a cada comuni-
dad integrada en la agrupacion extendién-
dose la competencia de los 6rganos de go-
bierno de la agrupacion, Unicamente a los
elementos que les son comunes.
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» Arrendamientos urbanos
de viviendas
Regulacién
® | ey 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrenda-

mientos Urbanos, para los contratos celebra-
dos a partir del 1 de enero de 1995.

Gastos generales
y de servicios individuales

Las partes podran pactar que los gastos ge-
nerales para el adecuado sostenimiento del in-
mueble, sus servicios, tributos, cargas y res-
ponsabilidades que sean susceptibles de
individualizacion y que correspondan a la vi-
vienda arrendada o a sus accesorios, sean a
cargo del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizon-
tal, tales gastos seran los que correspondan a
la finca arrendada en funcion de su cuota de
participacion.

Para su validez, este pacto debera constar por
escrito y determinar el importe anual de dichos
gastos a la fecha del contrato. El pacto que se re-
fiera a tributos no afectara a la Administracion.

Durante los cinco primeros afios de vigencia
del contrato, la suma que el arrendatario haya
de abonar por el concepto a que se refiere el
apartado anterior, con excepcion de los tribu-
tos, sélo podra incrementarse anualmente, y
nunca en un porcentaje superior al doble de
aquél en que pueda incrementarse la renta.

Los gastos por servicios con que cuente la
finca arrendada que se individualicen mediante
aparatos contadores seran, en todo caso, de
cuenta del arrendatario.

Conservacion de la vivienda.
Obras a cargo del arrendador

El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho
a elevar por ello la renta, todas las reparaciones
que sean necesarias para conservar la vivienda
en condiciones de habitabilidad para servir al
uso convenido, con las siguientes excepciones:

=1 Que el deterioro sea imputable al arrendatario.

=1 Que los dafios impliquen la destruccién de la
vivienda arrendada por causa no imputable
al arrendador.
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Cuando la ejecucion de una obra de conserva-
cién no pueda razonablemente demorarse hasta
la conclusién del arrendamiento, el arrendatario
estara obligado a soportarla, aunque le sea muy
molesta o durante ella se vea privado de una
parte de la vivienda. Si a consecuencia de las
obras, la finca resulta inhabitable, el arrendatario
puede optar entre suspender el contrato o pro-
ceder a su extincién, sin indemnizacioén alguna.

La suspensién del contrato supondra, hasta la
finalizacion de las obras, la paralizacion del
plazo del contrato y la suspension de la obli-
gacion de pago de la renta.

Cuando la obra durase mas de veinte dias, ha-
bra de disminuirse la renta en proporcion a la
parte de la vivienda de la que el arrendatario se
vea privado.

El arrendatario debera poner en conocimiento
del arrendador, en el plazo mas breve posible,
la necesidad de las reparaciones, a cuyos efec-
tos debera facilitar al arrendador la verifica-
cién directa, por si mimo o por los técnicos que
designe, del estado de la vivienda. En todo
momento, y previa comunicacion al arrendador,
el arrendatario podra realizar las que sean ur-
gentes para evitar un dafio inminente o una in-
comodidad grave, y exigir de inmediato su im-
porte al arrendador.

Obras de mejora

El arrendatario estara obligado a soportar la rea-
lizacion por el arrendador de obras de mejora
cuya ejecucion no pueda razonablemente de-
morarse hasta la conclusion del arrendamiento.

El arrendador que se proponga realizar una de
tales obras debera notificar por escrito al arren-
datario, al menos con tres meses de antelacion,
su naturaleza, comienzo, duracion y coste pre-
visible. Durante el plazo de un mes, desde dicha
notificacion, el arrendatario podra desistir del
contrato, salvo que las obras no afecten o afec-
ten de modo irrelevante a la vivienda arrendada.
El arrendamiento se extinguira en el plazo de
dos meses a contar desde el desistimiento, du-
rante los cuales no podran comenzar las obras.

El arrendatario que soporte las obras tendra
derecho a una reduccion de la renta en pro-
porcién a la parte de la vivienda de la que se
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vea privado por causa de aquellas, asi como a
la indemnizacién de los gastos que las obras le
obliguen a efectuar.

La realizacion por el arrendador de obras de
mejora, transcurridos cinco afios de duracion
del contrato, le dara derecho, salvo pacto con-
trario, a elevar la renta anual en la cuantia que
resulte de aplicar al capital invertido en la me-
jora el tipo de interés legal del dinero en el mo-
mento de la terminacion de las obras incre-
mentado en tres puntos, sin que pueda
exceder el aumento del 20 por 100 de la renta
vigente en aquel momento. Para el calculo del
capital invertido, deberan descontarse las sub-
venciones publicas obtenidas para la realiza-
cion de la obra.

Cuando la mejora afecte a varias fincas de un
edificio en régimen de propiedad horizontal, el
arrendador debera repartir proporcionalmente
entre todas ellas el capital invertido, aplicando,
a tal efecto, las cuotas de participaciéon que co-
rrespondan a cada una de aquellas.

La elevacion de renta se producira desde el
mes siguiente a aquel en que, ya finalizadas las
obras, el arrendador notifique por escrito al
arrendatario la cuantia de aquella, detallando
los célculos que conducen a su determinacion
y aportando copias de los documentos de los
que resulte el coste de las obras realizadas.

Obras del arrendatario

Son de cuenta del arrendatario las pequefas
reparaciones que exija el desgaste por el uso
de la vivienda.

El arrendatario no podra realizar sin el consen-
timiento del arrendador, expresado por escrito,
obras que modifiquen la configuracién de la vi-
vienda o de sus accesorios 0 que provoquen
una disminucion en la estabilidad o seguridad
de la misma.

Sin perijuicio de la facultad de resolver el con-
trato, el arrendador que no haya autorizado la
realizacion de las obras podra exigir, al concluir
el contrato, que el arrendatario reponga las co-
sas al estado anterior o conservar la modifica-
cion efectuada, sin que éste pueda reclamar in-
demnizacion alguna.

Si las obras han provocado una disminucién de
la estabilidad de la edificacion o de la seguri-
dad de la vivienda o sus accesorios, el arren-
dador podra exigir de inmediato del arrendata-
rio la reposicién de las cosas al estado anterior.

El arrendatario, previa notificacién escrita al
arrendador, podra realizar en la vivienda las obras
que sean necesarias para adecuar ésta a su
condicion de minusvalido o a la de su conyuge
o de la persona con quien conviva de forma per-
manente en analoga relacion de afectividad, con
independencia de su orientacion sexual, o ala de
los familiares que con él convivan.

El arrendatario estara obligado, al término del
contrato, a reponer la vivienda al estado ante-
rior, si asi lo exige el arrendador.

» Accesibilidad y eliminacion
de barreras arquitecténicas
y urbanisticas

Regulacion

® | ey 1/1999, de 31 de marzo de Atencion a las
personas con discapacidad en Andalucia.

® Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento que regula las nor-
mas para la accesibilidad en las infraestruc-
turas, el urbanismo, la edificacién y el trans-
porte en Andalucia.

Obras de reforma

La reforma de los espacios exteriores, insta-
laciones, dotaciones y elementos de usos co-
munitario correspondientes a viviendas, cual-
quiera que sea su destino, sean de promocién
publica o privada, se realizara de forma que
resulten accesibles a las personas con cual-
quier tipo de discapacidad. En las obras de re-
forma de los espacios e instalaciones comu-
nitarias, la exigencia de la accesibilidad sélo
sera de aplicacion a los elementos modifica-
dos por la reforma.
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» Ascensores
Regulacién

® Real Decreto 2291/1985 de 8 de noviembre
que aprueba el Reglamento de Aparatos de
Elevacion y Manutencion de los mismos.

® Real Decreto 474/1988 que transpone la di-
rectiva 84/5287/CEE sobre Aparatos Eleva-
dores y de manejo mecanico.

® |nstrucciones Técnicas Complementarias
ITC-MIE-AEM-1.

® Real Decreto 1314/1997, de 1 de agosto, por el
que se dictan las disposiciones de aplicacion de
la Directiva del Parlamento Europeo y del Con-
sejo 95/16/CE, sobre ascensores.

® Resolucién de 27 de abril de 1992 por la que
se aprueban las Prescripciones Técnicas no
previstas en la ITC-MIE-AEM-1.

® Real Decreto 57/2005, de 21 de enero, por el
que se establecen prescripciones para el in-
cremento de la seguridad del parque de as-
censores existente.

Puesta en servicio

La autorizacion de puesta en marcha de un
ascensor electromecanico se entendera otor-
gada, con la presentacion ante el 6rgano com-
petente de la Administracion de la Comunidad
Autdénoma de los siguientes documentos:

=1 Expediente técnico que incluira el protocolo
de inspecciones, verificaciones y pruebas re-
glamentarias relacionadas con el control final.

=1 La declaracion de conformidad.

=1 Copia del contrato de conservacion, firmado
por el propietario o arrendatario del ascensor,
en su caso, y el conservador.

El funcionamiento del aparato queda supedi-
tado, en todo momento, a la existencia de con-
trato de conservacion con empresa autorizada.

El aparato, tras verificarse los requisitos, queda
inscrito, con su numero correspondiente, en el
Registro de Aparatos Elevadores.
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Conservacion y mantenimiento

Tanto las operaciones de mantenimiento y con-
servacion como las reformas o reparaciones de
la instalaciéon sélo podran ser efectuadas por
empresas autorizadas inscritas en el Registro
correspondiente al 6rgano competente de la
Administracion.

Instrucciones de uso

Cada ascensor ira acompanado de una docu-
mentacién que contard como minimo de un ma-
nual de instrucciones que contenga los planos y
esguemas necesarios para el uso corriente, asi
como los necesarios para el mantenimiento, ins-
pecciones, reparaciones, revisiones periodicas y
las operaciones de socorro, y de un cuaderno de
incidencias, en el que se podran anotar las re-
paraciones y otras revisiones periédicas.

» Proteccion contra incendios

Regulacion

® Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el
que se aprueba el Codigo Técnico de la Edifi-
cacion (cTe), Documento Basico DB-SI.

® Reglamento de Instalaciones de Proteccion
contra Incendios, aprobado por Real Decreto
1942/1998, de 5 de noviembre.

Objeto

Establecer y definir las condiciones que deben
cumplir los aparatos, equipos y sistemas, asi
como su instalacién y mantenimiento, emplea-
dos en la proteccion contra incendios.

Instaladores

La instalacién de aparatos, equipos, sistemas
y sus componentes, con excepcién de los ex-
tintores portatiles, sera realizada por instala-
dores debidamente autorizados que figuraran
en un Libro de Registro que llevara la Comuni-
dad Auténoma.
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Instrucciones de mantenimiento

Por parte del instalador debera facilitarse al
usuario de la instalacion, la documentacion
técnica e instrucciones de mantenimiento par-
ticulares de la instalacion, necesarias para su
buen uso y conservacion.

Mantenedores

El mantenimiento y reparacion de aparatos,
equipos y sistemas y sus componentes, em-
pleados en la instalacion de proteccion con-
tra incendios, deben ser realizados por man-
tenedores autorizados que figuraran en un
Libro de Registro que habra de llevar la Co-
munidad Auténoma.

Las obligaciones de los mantenedores se re-
cogen en el Articulo 15 del Reglamento. Entre
ellas se contemplan, la de informar por escrito
al titular de los aparatos, equipos y sistemas
que no ofrezcan garantia de correcto funcio-
namiento, presenten deficiencias que no pue-
dan ser corregidas o no cumplan con las dis-
posiciones vigentes; asi como la de entregar
una copia, al titular de la instalacion, de los do-
cumentos justificativos de las operaciones de
mantenimiento y comunicar al mismo las fe-
chas en que corresponde efectuar las opera-
ciones de mantenimiento periddicas.

Mantenimiento minimo
de la instalacion

Los aparatos, equipos y sus componentes se
someteran a las revisiones de conservacion,
segun el programa minimo de mantenimiento
que se establece en el Apéndice 2 del Regla-
mento (véase el apartado «Protecciéon contra
incendios» de la Parte 3 de este Manual).

» Instalaciones térmicas

Regulacién

® Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Instalacio-
nes Térmicas en los Edificios (RITE).

Objeto y ambito de aplicacién

Tiene por objeto establecer las exigencias de
eficiencia energética y seguridad que deben
cumplir las instalaciones térmicas en los edifi-
cios destinados a atender la demanda de bien-
estar e higiene de las personas, durante su di-
sefo, dimensionado, ejecucion, mantenimiento
y uso, asi como determinar los procedimientos
que permitan acreditar su cumplimiento.

A los efectos de su aplicacién se consideran
como instalaciones térmicas las instalaciones fi-
jas de climatizacion (calefaccion, refrigeracion y
ventilacién) y de agua caliente sanitaria. Se apli-
cara a las instalaciones térmicas en los edificios
de nueva construccion y a las instalaciones tér-
micas en los edificios construidos, en lo relativo
a su reforma, mantenimiento, uso e inspeccion
con las limitaciones que se determinan.

Reforma de las instalaciones

Se consideran reformas las que estén com-
prendidas en algunos de los siguientes casos:

=1 La incorporacion de nuevos subsistemas de
climatizacién o de produccion de agua ca-
liente sanitaria o la modificacién de los exis-
tentes.

=1 La sustitucion por otro de diferentes carac-
teristicas o ampliacion del numero de equi-
pos generadores de calor o de frio.

=1 El cambio del tipo de energia utilizada o la in-
corporacion de energias renovables.

=1 El cambio de uso previsto del edificio.

Para acometer estas reformas habran de ob-
servarse las prescripciones establecidas en el
Reglamento de Instalaciones Térmicas de los
Edificios (RITE) y en las Instrucciones Técnicas
Complementarias correspondientes y sélo po-
dran ser realizadas por empresas autorizadas
para ello.

Condiciones de uso y mantenimiento

El titular o usuario de las instalaciones térmicas
es el responsable del cumplimiento del RITE
desde el momento en que se realiza su recep-
cion provisional, en lo que se refiere asu uso y
mantenimiento, y sin que este mantenimiento
pueda ser sustituido por la garantia.
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Son obligaciones de los titulares o usuarios:

=1 Utilizar las instalaciones de conformidad con
lo establecido en el Manual de Uso y Man-
tenimiento de la instalacion térmica, abste-
niéndose de hacer un uso incompatible con
el previsto.

=1 Poner en conocimiento del responsable del
mantenimiento cualquier anomalia que se
observe en el funcionamiento normal de las
instalaciones térmicas.

=1 Mantener las caracteristicas originales de la
instalacion.

=1 Encargar a una empresa mantenedora auto-
rizada la realizacién del mantenimiento de la
instalacion, cuando la potencia térmica no-
minal total instalada en generacion de calor o
frio sea igual o superior a 5 kw.

=1 Realizar las inspecciones obligatorias y con-
servar su correspondiente documentacion.

=1 Conservar la documentaciéon de todas las
actuaciones, ya sean de reparacion o re-
forma realizadas en la instalacion térmica, asi
como las relacionadas con el fin de la vida
util de la misma o sus equipos, consignan-
dolas en el Libro del Edificio.

Al hacerse cargo del mantenimiento una em-
presa mantenedora autorizada, el titular de la
instalacion entregara al representante de la
misma una copia del Manual de Uso y Mante-
nimiento de la instalacion térmica, siendo dicha
empresa la responsable de que el manteni-
miento y conservacion se realice de acuerdo
con las instrucciones del referido Manual.

Registro de las operaciones
de mantenimiento

Toda instalacién térmica debera disponer de un
registro en el que se recojan las operaciones de
mantenimiento y las reparaciones que se pro-
duzcan en la instalacion, y que formaran parte
del Libro del Edificio.

El titular de la instalacion sera el responsable de
su existencia y lo tendra a disposicion de las au-
toridades competentes que asi lo exijan por ins-
peccién o cualquier otro requerimiento. Se debera
conservar por un tiempo no inferior a cinco afos,
contados a partir de la fecha de ejecucion de la
correspondiente operacion de mantenimiento.
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La empresa mantenedora confeccionara el re-
gistro y sera responsable de las anotaciones en
el mismo.

Inspecciones

El érgano competente de la Comunidad Auto-
noma podra acordar cuantas inspecciones juz-
gue necesarias, que podran ser iniciales, pe-
riodicas o aquellas otras que establezca por
propia iniciativa, denuncia de terceros o resul-
tados desfavorables apreciados en el registro
de las operaciones de mantenimiento.

» Certificacion energética
del edificio

Regulacion

® Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el
que se aprueba el procedimiento basico para
la certificacion de eficiencia energética de
edificios de nueva construccion.

Certificado de eficiencia energética
del edificio terminado

Proporciona informaciéon sobre la calificaciéon
de eficiencia energética obtenida por el edificio
terminado. En el caso de edificios de viviendas
dicha calificacion abarca desde la A hasta la G,
letras que corresponden al de mayor y menor
eficiencia energética, respectivamente.

El certificado de eficiencia energética debe
presentarse por el promotor o propietario, en
su caso, al érgano competente de la Comuni-
dad Auténoma que podra llevar un registro de
estas certificaciones. El certificado de eficien-
cia energética del edificio terminado se incor-
porara al Libro del Edificio.

Etiqueta de eficiencia energética

La obtencion del certificado de eficiencia ener-
gética otorgara el derecho de utilizacién du-
rante el periodo de validez del mismo, de la eti-
queta de eficiencia energética.

La etiqueta debe ser incluida en toda oferta,
promocién y publicidad dirigida a la venta o
arrendamiento del edificio.
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Validez, renovacion y actualizacion del
certificado de eficiencia energética

Tendréa una validez maxima de 10 afos.

El 6rgano competente de la Comunidad Auté-
noma establecera las condiciones especificas
para proceder a su renovacion o actualizacion.

Informacion sobre el certificado de eficiencia
energética. Cuando se venda o alquile un edifi-
cio, total o parcialmente, el vendedor o arrenda-
dor entregara al comprador o inquilino, segun
corresponda, el certificado de eficiencia energé-
tica terminado o, en su caso, de la parte adqui-
rida o arrendada del edificio, segun corresponda.

» Telecomunicaciones

Regulacién

® Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edifi-
cios para el acceso a los servicios de tele-
comunicacion.

® Real Decreto 401/2003, de 4 de abiril, por el
que se aprueba el Reglamento regulador de
las infraestructuras comunes de telecomuni-
caciones para el acceso a los servicios de te-
lecomunicacion en el interior de los edificios y
de la actividad de instalacion de equipos y sis-
temas de telecomunicaciones.

® Orden cTE / 1296/2003, de 14 de mayo, por la
que se desarrolla el Reglamento regulador de
las Infraestructuras comunes de telecomuni-
caciones para el acceso a los servicios, de te-
lecomunicacion en el interior de los edificios y
de la actividad de instalacién de equipos y sis-
temas de telecomunicaciones.

Definiciones

A los efectos del Reglamento, se entiende por
infraestructura comun de telecomunicaciones
para el acceso a los servicios de telecomuni-
cacion la que exista o se instale en los inmue-
bles comprendidos en el ambito de aplicacion
del reglamento para cumplir como minimo, las
siguientes funciones:

=1 La captacién y adaptacion de las sefiales de
radiodifusion sonora y television terrenales y
su distribucion hasta puntos de conexion si-

tuados en las distintas viviendas o locales, y la
distribucién de las sefiales de radiodifusion
sonora y televisiéon por satélite hasta los cita-
dos puntos de conexién.

=1 Proporcionar el acceso al servicio de telefonia
disponible al publico y a los servicios que se
puedan prestar a través de dicho acceso, me-
diante la infraestructura necesaria que permita
la conexion de las distintas viviendas o locales
a las redes de los operadores habilitados.

=1 Proporcionar el acceso a los servicios de te-
lecomunicaciones prestado por operadores
de redes de telecomunicaciones por cable,
operadores del servicio de acceso fijo in-
aldmbrico (sAFi) y otros titulares de licencias
individuales que habiliten para el estableci-
miento y explotacion de redes publicas de te-
lecomunicaciones que se pretendan prestar
por infraestructuras diferentes a las utilizadas
para el acceso a los servicios contemplados
en el apartado anterior, servicios de teleco-
municaciones de banda ancha, mediante la
infraestructura necesaria que permita la co-
nexion de las distintas viviendas o locales a
las redes de los operadores habilitados.

=1 También tendra la consideracion de infraes-
tructura comun de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicacion
aquella que, no cumpliendo inicialmente las
funciones indicadas en el apartado anterior, se
adapte para cumplirlas. La adaptacion podra
llevarse a cabo, en la medida en que resulte in-
dispensable, mediante la construccion de una
infraestructura adicional a la preexistente.

=1 A los efectos de este reglamento, se en-
tiende por sistema individual de acceso a los
servicios de telecomunicacion aquél consti-
tuido por los dispositivos de acceso y cone-
Xién, necesarios para que el usuario pueda
acceder a los servicios especificados en el
apartado 1 o a otros servicios provistos me-
diante otras tecnologias de acceso, siempre
que para el acceso a dichos servicios no
exista infraestructura comun de acceso a
los servicios de telecomunicaciones, no se
instale una nueva o se adapte la preexis-
tente en los términos establecidos en el Real
Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero.

=1 Los términos que no se encuentren expresa-
mente definidos en este reglamento tendran el

246 SUMARIO GENERAL MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS




Normativa aplicable

significado previsto en la normativa de tele-
comunicaciones en vigor y, en su defecto, en
el Reglamento de Radiocomunicaciones de la
Unién Internacional de Telecomunicaciones.

Ambito de aplicacion

Las normas contenidas en el Reglamento, re-
lativas a las infraestructuras comunes de tele-
comunicaciones, se aplicaran:

=1 A todos los edificios y conjuntos inmobilia-
rios en los que exista continuidad en la edi-
ficacion, de uso residencial o no, y sean o no
de nueva construccioén, que estén acogidos,
o deban acogerse, al régimen de propiedad
horizontal regulado por la Ley 49/1960, de 21
de julio, de Propiedad Horizontal, modifi-
cada por la Ley 8/1999, de 6 de abril.

=1 A los edificios que, en todo o en parte, hayan
sido o sean objeto de arrendamiento por
plazo superior a un afo, salvo los que alber-
guen una sola vivienda.

Boletin y Certificacion de la Instalaciéon

=1 Finalizados los trabajos de ejecucién del Pro-
yecto Técnico, la empresa instaladora de te-
lecomunicaciones que ha ejecutado la IcT
hara entrega al titular de la propiedad, o su
representacion legal, del edificio o conjunto
de edificaciones, de un boletin de Instala-
cion, por triplicado ejemplar, como garantia
de que ésta se ajusta al Proyecto Técnico.

Dicho Boletin de Instalacién acompaniara a un
Certificado de Fin de Obra, por triplicado
ejemplar, expedido por el Ingeniero de Tele-
comunicacion o Ingeniero Técnico de Teleco-
municacioén de la especialidad correspon-
diente que haya actuado como director de
obra visado por el Colegio profesional co-
rrespondiente, como garantia de que la insta-
lacién se ajusta al Proyecto Técnico, al menos
en los siguientes casos:

— Cuando el Proyecto Técnico se refiera a la
realizacion de infraestructuras comunes de
telecomunicacion en edificios o conjunto de
edificaciones de mas de 20 viviendas.

- Que en las infraestructuras comunes de te-
lecomunicacién en edificaciones de uso
residencial se incluyan elementos activos
en la red de distribucion.

El Boletin de Instalacion y, en su caso, el
Certificado de Fin de Obra, siempre se
acompafaran del protocolo de pruebas re-
alizado para comprobar la correcta ejecu-
cién de la instalacion.

= El titular de la propiedad, o su representacion
legal, del edificio o conjunto de edificaciones
presentara en la Jefatura Provincial de Ins-
peccion de Telecomunicaciones que corres-
ponda las tres copias del Boletin de Instala-
cioén y, en su caso, del Certificado de Fin de
Obra y Anexos al Proyecto Técnico, acom-
panadas del protocolo de pruebas antes ci-
tado. La Jefatura Provincial de Inspeccién de
Telecomunicaciones devolvera selladas dos
copias de la documentacién presentada.

Obligaciones y facultades de los
operadores y de la propiedad

Con caracter general, los operadores de redes
y servicios de telecomunicacion estaran obli-
gados a la utilizacién de la infraestructura en las
condiciones previstas en el reglamento y ga-
rantizaran, hasta el punto de terminacién de
red, el secreto de las comunicaciones, la cali-
dad del servicio que les fuere exigible y el man-
tenimiento de la infraestructura.

El propietario o los propietarios del inmueble se-
ran los responsables del mantenimiento de la
parte de infraestructura comun comprendida en-
tre el punto de terminacion de red y el punto de
acceso al usuario, asi como de tomar las medidas
necesarias para evitar el acceso no autorizado y
la manipulacion incorrecta de la infraestructura.
No obstante, los operadores y los usuarios podran
acordar voluntariamente la instalacion en el punto
de acceso al usuario, de un dispositivo que per-
mita, en caso de averia, determinar el tramo de la
red en el que dicha averia se produce.

Si fuera necesaria la instalacién de equipos
propiedad de los operadores para la introduc-
cion de las sefales de telefonia o de teleco-
municaciones de banda ancha en la infraes-
tructura, aquéllos estaran obligados a sufragar
todos los gastos que originen tanto la instala-
cién y el mantenimiento de los equipos, como
la operacién de éstos y su retirada.

Los operadores de los servicios de telecomu-
nicaciones de banda ancha procederan a la re-
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tirada del cableado y demas elementos que,
discurriendo por una infraestructura, hubieran
instalado, en su dia, para dar servicio a un
abonado cuando concluya, por cualquier
causa, el correspondiente contrato de abono.
La retirada sera efectuada en un plazo no su-
perior a 30 dias, a partir de la conclusién del
contrato. Transcurrido dicho plazo sin que se
haya retirado el cable y demas elementos, que-
daré facultada la propiedad del inmueble para
efectuarla por su cuenta.

Los copropietarios de un edificio en régimen de
propiedad horizontal o, en su caso, los arren-
datarios tendran derecho a acceder, a su costa,
a los servicios de telecomunicaciones distintos
de los indicados a través de sistemas indivi-
duales de acceso a los servicios de telecomu-
nicacién cuando no exista infraestructura comuin
de acceso a los servicios de telecomunicacio-
nes, no se instale una nueva o no se adapte
la preexistente.

Adaptacion de instalaciones existentes

La adaptacion de las instalaciones individuales
o de las infraestructuras preexistentes cuando,
de acuerdo con la legislacion vigente, no reu-
nan las condiciones para soportar una infraes-
tructura comun de telecomunicaciones o no
exista obligacion de instalarla se realizara de
conformidad con los anexos referidos en los
parrafos a), b) y c) del articulo 4.1 del Regla-
mento que les sean de aplicacion.

En el caso de que por no existir, 0 no estar pre-
vista, la instalacion de una infraestructura comun
de telecomunicaciones, o no se adaptase la pre-
existente, sea necesaria la realizacion de una
instalacion individual para acceder a un servicio
de telecomunicacion, el promotor de dicha ins-
talacién estara obligado a comunicar por escrito
al propietario o, en su caso, a la comunidad de
propietarios del edificio su intencion, y acompa-
fard a dicha comunicacion la documentacion
suficiente para describir la instalacién que pre-
tende realizar, acreditacion de que ésta reline los
requisitos legales que le sean de aplicacion y de-
talle del uso pretendido de los elementos co-
munes del edificio. Asimismo incluira una decla-
racién expresa por la que se exima al propietario
0, en su caso, a la comunidad de propietarios de
obligacion alguna relativa al mantenimiento, se-

guridad y vigilancia de la infraestructura que se
pretende realizar. El propietario o, en su caso, la
comunidad de propietarios contestara en los
plazos previstos en el Real Decreto Ley 1/1998,
de 27 de febrero si tiene previsto acometer la re-
alizacion de una infraestructura comun o la
adaptacioén de la preexistente que proporcione el
acceso al servicio de telecomunicacion preten-
dido y, en caso contrario, su consentimiento a la
utilizacién de los elementos comunes del edificio
para proceder a la realizacién de la instalacién in-
dividual, y podra proponer soluciones alternati-
vas a las propuestas, siempre y cuando sean via-
bles técnica y econémicamente.

Continuidad de los servicios

Con la finalidad de garantizar la continuidad de
los servicios, con caracter previo a la modifi-
cacién de las instalaciones existentes o a su
sustitucion por una nueva infraestructura, la
comunidad de propietarios o el propietario del
inmueble estaran obligados a efectuar una
consulta por escrito a los titulares de dichas
instalaciones y, en su caso, a los arrendatarios,
para que declaren, por escrito, los servicios
recibidos a través de aquéllas, al objeto de
que se garantice que con la instalacion modi-
ficada o con la infraestructura que sustituye a
la existente sea posible la recepcion de todos
los servicios declarados. Dicha consulta se
efectuara en el plazo indicado en el Real De-
creto Ley 1/1998, de 27 de febrero, para la
instalacion de la infraestructura en los edifi-
cios ya construidos.

Asimismo, la propiedad tomara las medidas
oportunas tendentes a asegurar la normal uti-
lizacion de las instalaciones o infraestructuras
existentes, hasta que se encuentre en perfecto
estado de funcionamiento la instalacién modi-
ficada o la nueva infraestructura.

Proyecto técnico

Un ejemplar del proyecto técnico debera obrar
en poder de la propiedad, a cualquier efecto
que proceda. Es obligacién de la propiedad re-
cibir, conservar y transmitir el proyecto técnico
de lainstalacion efectuada. Cuando se hayan in-
troducido modificaciones en el mismo, se con-
servara el proyecto modificado correspondiente.
Otro ejemplar del proyecto, en soporte informa-
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tico, habra de presentarse en la Jefatura Provin-
cial de Inspeccion de Telecomunicaciones que
corresponda, a los efectos de que se pueda ins-
peccionar la instalacién, cuando la autoridad
competente lo considere oportuno.

Cuando la instalacion requiera de una modifi-
cacioén sustancial del proyecto original, se de-
bera presentar el proyecto modificado corres-
pondiente, realizado por un ingeniero de
telecomunicacién o un ingeniero técnico de te-
lecomunicacién de la especialidad correspon-
diente y debidamente visado, que seguira las
directrices marcadas en este articulo. Cuando
las modificaciones no produzcan un cambio
sustancial del proyecto original, éstas se in-
corporaran como anexos al proyecto. De con-
formidad con lo dispuesto en el apartado an-
terior, la propiedad debera conservar el
proyecto modificado.

Colaboracion con la Administracion

La comunidad de propietarios o, en su caso, el
propietario del inmueble, la empresa instala-
dora, el proyectista y, en su caso, el director de
obra responsable de las actuaciones sobre la
infraestructura comun de telecomunicaciones
estan obligados a colaborar con la Administra-
cion competente en materia de inspeccion, fa-
cilitando el acceso a las instalaciones y cuanta
informacion sobre éstas les sea requerida.

» Piscinas privadas de
uso plurifamiliar

Regulacién
® Reglamento Sanitario de las piscinas de uso co-

lectivo, aprobado por el Real Decreto 23/1999,
de 23 de febrero, de la Junta de Andalucia.

Objeto y alcance del reglamento

Establece las normas que regulan la calidad hi-
giénico—sanitaria de las piscinas de uso colectivo,
el tratamiento y control de la calidad del agua del
vaso, su aforo, las normas de régimen interno y
el régimen de autorizaciones, vigilancia e inspec-
ciones sanitarias, asi como el régimen sanciona-
dor aplicable a los supuestos de incumplimiento.

Ambito de aplicacion

En cuanto se refiere a los conjuntos de viviendas,
el Reglamento sélo es de aplicacion a las pisci-
nas de uso plurifamiliar pertenecientes a comu-
nidades de vecinos de mas de veinte viviendas.

Proteccion de los vasos

Al finalizar la temporada de bafio, los vasos
permaneceran protegidos mediante lonas u
otros sistemas de cerramiento con objeto de
prevenir accidentes.

Aseos y vestuarios

La limpieza y desinfeccion debera hacerse
como minimo diariamente.

Los grifos y duchas deberan ser tratados, como
minimo, una vez al afio, mediante operaciones de
limpieza, desincrustacion y desinfeccion.

Los aseos dispondran de agua corriente, papel
higiénico, toallas monouso y dosificador de jabdn.

Caracteristicas del agua de
las instalaciones

El agua disponible en todas las instalaciones
procedera de la red de abastecimiento publico
siempre que sea posible. Si tuviera otro origen
sera preceptivo el informe sanitario favorable
del Delegado Provincial de la Consejeria de
Salud, sobre la calidad del agua y los minimos
necesarios para su potabilizacion.

Local de primeros auxilios
y armario botiquin

En las piscinas dotadas de local de primeros
auxilios, la reposicion del equipamiento exigido
habra de ser continuo y podra ser utilizado durante
todo el tiempo de funcionamiento de la piscina.

En las piscinas a las que se les exige sélo un ar-
mario—-botiquin, éste debera reponerse conti-
nuamente y estara siempre dotado del material
preceptivo.

En el Anexo 3 del Reglamento, se establece el
equipamiento minimo del local de primeros auxi-
lios y del botiquin, debiendo contar este ultimo,
como material de cura, con algodén, esparadra-
po, vendas, apdsitos estériles, solucién antisép-
tica, desinfectante, analgésico general, antihis-
taminico y antipruriginoso de uso tépico.
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Residuos sdlidos

Para la recogida de basuras se utilizaran pa-
peleras y contenedores.

Se efectuara una recogida diaria de los residuos
producidos que seran almacenados en lugar se-
guro, aislado del publico, en contenedores im-
permeables y herméticamente cerrados, hasta
su gestion por los servicios municipales.

Desinfeccion y desinsectacion

En las piscinas de uso temporal, durante el
periodo en que no se utilicen, deberan adop-
tarse las medidas preventivas o correctivas
que impidan el desarrollo de larvas de mos-
quitos culicidos en el agua contenida en el
vaso o en cualquiera de las instalaciones ane-
xas al mismo que contengan agua estancada.

Calidad y tratamiento del agua
de los vasos

El agua de la piscina, procedera de la red pu-
blica de consumo siempre que sea posible. Si
tuviera otro origen sera preceptivo un informe
sanitario favorable del Delegado Provincial de
la Consejeria de Salud.

El agua de los vasos debera ser filirada y desin-
fectada, no sera irritante para la piel, ojos y mu-
cosas y debera cumplir los requisitos de calidad
establecidos en el Anexo 1 del Reglamento.

Durante el tiempo de funcionamiento de la pis-
cina, debera ser renovada continuamente, bien
por recirculacion, previa depuracién, o por en-
trada de agua nueva.

El agua recirculada serd sometida a un trata-
miento fisico—quimico, utilizando al efecto un
sistema de depuraciéon que mantenga la cali-
dad del agua.

Personal socorrista

Las piscinas cuya superficie de lamina de agua
estda comprendida entre 200 m?2 y 500 m? de-
beran tener, como minimo, un socorrista, aque-
llas con superficie entre 500 m? y 1.000 m?, dos
y las de superficie mayor de 1.000 m?, un so-
corrista por cada vaso o fraccién de 500 mz2.

Los socorristas deberan ostentar titulacion valida
para el desarrollo de actividades de salvamento
y socorrismo acuatico, expedido por organismo

competente o entidad privada cualificada. Para
el célculo de superficies de laminas de agua, se
deberan sumar los distintos vasos, a excepcion
de los infantiles, salvo que la suma referida fuese
inferior a 200 m2, en cuyo caso si se sumaran las
de los vasos infantiles.

Durante el horario de funcionamiento sera obli-
gatorio la presencia del personal socorrista en
las inmediaciones de los vasos, y sus funciones
seran las de prevencion, vigilancia y actuacion
en caso de accidente, asi como en la presta-
cioén de primeros auxilios quedando, ademas,
encargado y responsabilizado del manteni-
miento del local de primeros auxilios y del ar-
mario botiquin.

Libro de Registro y Control

Por cada vaso se llevara un Libro de Registro
y Control de la calidad del agua, previamente
diligenciado por la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Salud, que estara siempre a dis-
posicion de las autoridades sanitarias y de los
usuarios que lo soliciten.

Normas para los usuarios

Deberan seguir las instrucciones de los soco-
rristas y cumplir las normas que establezca el
Reglamento de Régimen Interno que estara ex-
puesto publicamente y en lugares visibles, tanto
en la entrada de la piscina como en su interior.
Dicho Reglamento sera obligatorio y contendra,
como minimo, las siguientes prescripciones:

=1 Prohibicién de entrada a la zona de bafio con
ropa o calzado de calle.

=1 Obligatoriedad de utilizar la ducha antes de
la inmersion.

=1 Prohibicién de abandonar desperdicios o ba-
suras en la piscina, debiendo utilizar las pape-
leras u otros recipientes destinados a ello.

=1 Utilizacion de gorros de bafio en piscinas
cubiertas.

=1 Prohibicion de entrar en la piscina con ani-
males, salvo lo establecido legalmente res-
pecto de perros guia por personas con defi-
ciencias visuales.
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Obras de reforma

La concesién de las licencias municipales para
obras de reforma de las piscinas estara condi-
cionada a la existencia de un informe sanitario
favorable del Delegado Provincial de la Con-
sejeria de Salud.

Licencias de reapertura

La inactividad de las piscinas por un periodo de
tiempo superior a seis meses requerira la con-
cesion, por parte del Ayuntamiento, de la co-
rrespondiente licencia de reapertura que re-
querira el informe favorable del Delegado
Provincial de la Consejeria de Salud.

Inspecciones

Con independencia de las competencias de
inspeccion que tienen atribuidas los Ayunta-
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mientos y otros 6rganos administrativos, la Di-
reccion General de Salud Publica y Participa-
cioén de la Consejeria de Salud, supervisara el
cumplimiento del Reglamento Sanitario de Pis-
cinas de Uso Colectivo y ordenard las visitas de
inspeccién que procedan, a fin de comprobar
el estado sanitario de las instalaciones y el fun-
cionamiento de los servicios.

Infracciones y sanciones

Las acciones u omisiones que supongan vul-
neracion de lo dispuesto en el Reglamento se
consideran como infracciones leves, graves o
muy graves segun se tipifican en dicho Regla-
mento, pudiendo ser sancionadas con multas
de diversa cuantia e, incluso, con el cierre de la
piscina por un plazo maximo de cinco afos.
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Seguros

Habida cuenta de la importancia que tiene la vivienda en el patrimonio de cualquier persona se
aconseja cubrir determinados riesgos mediante una pdliza de seguros para que el asegurado re-
ciba una indemnizacion en el supuesto de que la vivienda que utiliza sufra dafios debidos a he-
chos ajenos a su voluntad. Estos seguros pueden ser de varios tipos. Nos referimos aqui a los

que consideramos mas interesantes:

» Seguro de incendios

La entidad aseguradora se compromete a in-
demnizar los dafos y pérdidas materiales causa-
dos en los bienes asegurados como resultado de:

=1 La accién directa del fuego y sus conse-
cuencias inevitables.

=1 Los gastos y dafios ocasionados por salvar los
objetos asegurados o para trasladarlos, y los
que sufran estos objetos de tales operaciones.

=1 Los dafos materiales causados por personas
(bomberos...) elementos (agua, espuma...) o
por medidas de precaucion que se hubieran
adoptado para aminorar los efectos del in-
cendio (derribos...) o evitar su propagacion.

Este tipo de seguro es exigido por la entidad
bancaria para el supuesto de que sobre la vi-
vienda se haya constituido una hipoteca.

En caso de vivienda protegida, el seguro de in-
cendios es requisito indispensable para obte-
ner la cédula de Calificacion Definitiva.

Pueden ser objeto del seguro, tanto los edificios
en si (continente) como el mobiliario y los obje-
tos (contenido) personales del asegurado, de su
familia y de los que con él convivan. En cuanto
al concepto edificio, conviene saber que:

=1 Si se trata de una vivienda unifamiliar, el edi-
ficio comprende la tal vivienda y las cons-
trucciones o dependencias anejas (como ga-
rajes, trasteros, etc.), sus instalaciones fijas
(calefaccidn, gas, etc.) y las cercas o vallas si
son de material incombustible.

=1 Si la vivienda es un piso o apartamento, el
seguro de incendios incluye la participacion,
segun el coeficiente que tenga asignado, en
la copropiedad del bloque de viviendas en
que se encuentre ubicado.

=1 Si el asegurado es la comunidad de propie-
tarios, el seguro de incendios cubre todo el
edificio y todos los elementos o componen-
tes que sean propiedad de la misma (ante-
nas de Tv...), pero no los que sean privativos
de cada copropietario.

» Seguro de robo

Se concierta este tipo de seguro para los su-
puestos de que el asegurado pueda ser victima
del llamado robo con fuerza en las cosas o
robo con fractura. Son los cometidos cuando el
delincuente penetra en una vivienda:

=1 Escalando o rompiendo paredes, techos
o suelos.

=1 Fracturando puertas o ventanas.

=1 Empleando llaves falsas, ganzuas u otros
instrumentos.

=1 Penetrando secreta o clandestinamente en la
vivienda.

El seguro cubre, ademas del valor de lo sus-
traido, el de los dafos ocasionados en el edi-
ficio (puertas, ventanas, rejas, cerraduras...)
por motivo del robo, aunque éste no llegara a
consumarse, quedando soélo en tentativa. Claro
que la indemnizacion por parte de la asegura-
dora estara en relacion con el capital asegu-
rado y nunca podra sobrepasarlo.

» Seguro de dafnos por agua

Este seguro garantiza la indemnizacién por los
dafios que cause el agua al producirse fugas en
las conducciones interiores de la vivienda o
edificio (redes de suministro, de evacuacion,
sistema de calefaccion, sanitarios, etc.).

Las causas que originan estos derramamientos
de agua pueden ser muy variadas:

=1 La rotura o el atasco en las conducciones.

=1 El hielo que se forma en las tuberias durante
el invierno.

=1 Los descuidos del asegurado (por no cerrar las
llaves de paso, dejar rebosar la bafiera, etc.).

Sin embargo, estan fuera de cobertura los da-
fos debidos a la defectuosa instalacion origi-
nal, al envejecimiento y a la mala conservacion
de las conducciones, asi como los dafos cau-
sados por filtraciones de agua procedentes del
exterior del edificio.
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» Seguro de responsabilidad civil

La responsabilidad civil queda claramente de-
finida en el Codigo Civil cuando dice: «Del cum-
plimiento de las obligaciones, responde el deu-
dor con todos sus bienes, presentes y futuros».

Los seguros de responsabilidad civil se con-
ciertan para que la empresa aseguradora haga
efectivo el importe de las indemnizaciones o re-
paraciones que el asegurado tuviera que pagar
a terceras personas por el concepto citado.

En el supuesto de reclamaciones contra una
persona en su calidad de propietario de un in-
mueble, el seguro de RC puede ser interesante
tanto para cada uno de los copropietarios
como para la comunidad del edificio.

Los riesgos cubiertos pueden ser muy variados:

=1 Dafios debidos a un defecto de manteni-
miento de la propiedad que es objeto del se-
guro (accidentes en el ascensor...).

=1 Dafios sufridos por personal de empresas
ocupadas en trabajos de reparacién de ma-
quinas o instalaciones o por terceros, a cau-
sas de esos mismos trabajos.

=1 Dafos producidos a vecinos o terceras per-
sonas por un incendio, explosién en la pro-
pia vivienda.

=1 Dafios producidos a vecinos o terceras per-
sonas por agua potable o por aguas resi-
duales, etc.

No obstante, este tipo de seguro excluye, ge-
neralmente, una larga serie de reclamacio-
nes. Es necesario informarse bien y leer todas
las clausulas del contrato, antes de concertar
la poliza.
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» Seguro multirriesgo de hogar

Mediante una pdliza de este tipo podrian cu-
brirse los siguientes riesgos:

=1 Incendios.

=1 Explosién.

—1 Robo.

=1 Expoliacion.

=1 Rotura de lunas y espejos.

=1 Rotura de aparatos sanitarios.

=1 Dafios por agua.

=1 Responsabilidad civil,

y cuantos expresamente se convengan al efecto.

Aunque cada uno de los riesgos que pueden cu-
brirse, en conjunto, por este tipo de pdliza pue-
den contratarse por separado, suele ser mas
idéneo el seguro multirriesgo de hogar, ya que:

=1 Relne multiples coberturas en una sola pé-
liza con un pago unico.

=1 Resulta mas barato que contratar pélizas
por separado para cada riesgo.

=1 Es mas flexible para adaptarse a las necesi-
dades de cada familia.

Es un tipo de pdliza con la que cuentan todas las
compafias en su cartera de productos y por eso,
antes de la decision, deben estudiarse con aten-
cion las condiciones de las diferentes ofertas.

Si en su poliza multirriesgo tiene la cobertura de
dafnos estéticos, en el caso de ser necesario re-
poner, por ejemplo, algunas baldosas de la so-
leria de una habitacién como consecuencia de
un dafio, la compafia aseguradora esta obli-
gada a sustituir la totalidad de la soleria por otra
nueva, cuando no se encuentren baldosas igua-
les a las existentes. De no tener dicha cobertura,
sélo estaria obligada a sustituir las piezas dete-
rioradas por otras parecidas o similares.
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» Diez consejos para estar seguros

=1 Uno. Defina y periodifique sus necesidades

aseguradoras y los recursos econémicos de
que dispone. Tener mas seguros no significa
estar mas seguro, evite duplicar las cober-
turas y pagar dos veces por o mismo.

Dos. El seguro mas barato no es el mejor si,
cuando surge el siniestro, nos vemos defrau-
dados. A la hora de contratar un seguro pre-
fiera seguridad y confianza antes que precio.

Tres. Si cambia de compafiia aseguradora,
cerciérese de que no se produzcan vacios
temporales o de coberturas respecto de las
polizas que expiran. No todas las compaiiias
definen del mismo modo las coberturas y
los efectos temporales de la pdliza.

Cuatro. Antes de firmar la pdliza lea y revise de-
tenidamente su contenido e, incluso, busque,
si lo necesita, el asesoramiento pertinente. Exija
la poliza completa con condiciones generales,
particulares y especiales. Es mas facil aclarar
antes la letra pequefia que solucionar después
los problemas y disgustos cuando surgen.

Cinco. Preste especial atencién a las clau-
sulas limitativas y al régimen de exclusiones
que requeriran su aceptacion expresa para
su eficacia.

Seis. En determinados seguros, el aceptar
una franquicia por encima de lo ofertado im-
plica importantes descuentos en la prima
correspondiente. Aprovéchelo. Solicite ofer-

tas con distintas franquicias y acepte la que
mas le convenga.

Siete. A la hora de fijar el capital asegurado,
tenga presente que los millones caros son los
primeros. A mayor capital asegurado, el coste
de la prima por millon se reduce.

Ocho. Sea realista. En los seguros contra
dafos, no contrate capitales que no necesi-
tara o de los que no podria beneficiarse. Re-
cuerde que el seguro no puede ser objeto de
enriquecimiento injusto.

Nueve. El mediador de seguros, agente o
corredor, tiene ciertas obligaciones frente a
usted. Las comunicaciones y pagos que re-
alice a su mediador tienen la misma eficacia
que las hechas a la compafiia de seguros. La
contratacion a través de un profesional del
seguro es conveniente para entender la com-
plejidad y variedad de ofertas y opciones
que existen en el mercado.

Diez. Si cuando se produce un siniestro surgen
discrepancias o conflictos de intereses con su
aseguradora, recuerde que le asiste el derecho
de nombrar su propio perito y abogado. En
caso de incumplimiento de lo pactado, puede
acudir al Sistema Arbitral de Consumo, a las
Asociaciones de Consumidores, al Defensor
del Asegurado, a la Direccion General de Se-
guros y a los Tribunales de Justicia. La renun-
cia a sus derechos le perjudica. Si cree que le
asiste la razon, inférmese y reclame.
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El concepto de tributo es equivalente a impuesto o contribucion y se refiere a cualquier obliga-
cion de tipo fiscal. En el caso que nos ocupa, daremos algunas ideas sobre los impuestos que

gravan la propiedad del inmueble.

a) Impuestos. Son prestaciones obligatorias que
exige el Estado, la Provincia o el Municipio.
En la actualidad, la propiedad de una vi-
vienda lleva inherente dos impuestos: uno
estatal y el otro local.

b) Tasas. Las tasas son tributos que se exigen por
la prestacién de un servicio o por la realizacion
de una actividad administrativa que afecte o
beneficie, de modo particular, al sujeto pasivo.

Las tasas que pueden afectar a un in-
mueble son tasas locales exigidas por los
Ayuntamientos. Como ejemplo, citamos:
— Tasa de recogida de basuras.

— Tasa por vado de cochera.

c) Contribuciones especiales. Son tributos
que se exigen a una persona al haber obte-
nido ésta un presunto beneficio o aumento
del valor de sus bienes, como consecuencia
de la realizacion de obras publicas, o del es-
tablecimiento o ampliacién de servicios pu-
blicos de caracter local.

Un tipo de contribucién asi podria ser exi-
gido a los vecinos propietarios de inmue-
bles de una misma calle, por:

— La realizacion del alcantarillado.

— La ampliacién del acerado, etc.

d) Gastos. Los gastos que debera soportar el
propietario de una vivienda para que sea po-
sible el uso, mantenimiento y conservacion de
la misma vienen determinados por el conte-
nido de la Ley de Propiedad Horizontal. Asi
pues, le recomendamos una atenta lectura del
correspondiente apartado de este Manual.
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Aqui solamente le recordamos que son obliga-
ciones de todo propietario:

- Mantener en buen estado de conservacion
su propio piso o local y, consecuentemente,
seran a su cargo los gastos que por ello se
originen.

= Contribuir a los gastos generales para el ade-
cuado sostenimiento del edificio y a la dota-
cién del fondo de reserva que la comunidad
vaya constituyendo para atender a las obras
de conservacion y reparacioén de la finca.

» Impuesto sobre bienes
inmuebles (B)

El propietario de algun bien inmueble o el titu-
lar de un derecho real sobre el mismo, sera su-
jeto pasivo de este impuesto.

Para su célculo se toma como base el valor ca-
tastral del inmueble, el cual incluye tanto el valor
del suelo como el de la construccion realizada.

La cuota de este impuesto sera el resultado de
aplicar a la base, el tipo de gravamen que de-
termine el Ayuntamiento en funcién de las ca-
racteristicas (superficie construida, lugar en
que se ubica, etc.) y el nimero de habitantes
del municipio donde radique el inmueble.
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Para una mayor y mejor informacion, asesoramiento y orientacion acerca de cuanto se relaciona con
la vivienda durante el periodo de uso y conservacion de la misma, el usuario, sea propietario o arren-
datario, puede dirigirse a los agentes o instituciones que mas directamente se relacionan con el asunto
concreto que trate de resolver. A tal efecto, se recoge a continuacion una relacion que esperamos

sea de utilidad.

» Instituciones y 6rganos
de la Administracion

Delegaciones Provinciales de la
Consejeria competente en materia
de Vivienda

En cada capital de provincia existe una Dele-
gacioén Provincial a la que corresponde la tra-
mitacién y resolucién de las cuestiones rela-
cionadas con edificios y viviendas calificados
definitivamente como protegidas. Por tanto,
sélo en el caso de que su vivienda ostente di-
cha calificacién, puede dirigirse a la Delegacion
correspondiente de su Provincia para cualquier
informacién o tramitacién relativa, entre otros,
a los siguientes asuntos:

=1 Ayudas existentes para la adquisicion, auto-
promocion y rehabilitacion de viviendas y edi-
ficios, asi como de los procedimientos a seguir.

=1 Lo precios maximos de venta y renta aplica-
bles a las viviendas protegidas.

=1 Cobro de las subvenciones concedidas.

=1 Procedimientos aplicables a las viviendas,
protegidas, tales como: autorizaciones de
venta, descalificaciones presentacion de re-
clamaciones, prorroga de las ayudas, can-
celaciones y amortizacion anticipada de los
prestamos.

=1 Asesoramiento y tramitacion de las ayudas
para la rehabilitacién de viviendas y elementos
comunes de los edificios de viviendas.

Consejeria de Justicia y Administracion
Publica y Delegaciones Provinciales
de la misma

Entre las competencias atribuidas les corres-
ponde el servicio de informacién y atencion
administrativa al ciudadano. A través del cual
se puede obtener informacion administrativa,
permanentemente actualizada, de caracter ge-

neral, no individualizada, sobre la Administra-
cion de la Junta de Andalucia, relativa a:

=1 Funciones y 6rganos competentes, depen-
dencia organica y funcional y localizacion de los
centros de trabajo de la Junta de Andalucia.

=1 Orientar a la ciudadania en sus relaciones con
la Administracion de al Junta de Andalucia, fa-
cilitandose el derecho de acceso a los servi-
cios publicos, a través de atencién personal,
telefonica, postal o por correo electronico.

=1 Recepcidn, registro y compulsa, en su caso,
de la documentacion que se presente diri-
gida a cualquier 6rganos de la Administra-
cion de la Junta de Andalucia u otras admi-
nistraciones publicas.

Direccion General y Delegaciones
Provinciales de la Consejeria
competente en materia de Industria

Existe una Delegacion Provincial en cada ca-
pital de provincia a la que corresponde la in-
formacion, asesoramiento, tramitacion y reso-
lucion relativa a:

=1 Inscripcion en el Registro, concesion de auto-
rizaciones de puesta en funcionamiento, mo-
dificacion de instalaciones y comunicacion de
baja de las mismas, sobre ascensores, apara-
tos a presion, calefaccion, climatizacion y agua
caliente centralizadas, electricidad, gases
combustibles e instalaciones interiores de su-
ministro de agua.

Direccion General y Delegaciones
Provinciales de la Consejeria
competente en materia de Consumo

La Direccién General de Consumo ejerce las
competencias que corresponden a la Conse-
jeria en materia de planificacion, direccion, co-
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ordinacion, control técnico y propuesta de or-
denacion, inspeccion y sancion relativas a las
actividades y servicios en el ambito del con-
sumo de alimentos, productos industriales y
servicios, y en particular:

=1 Potenciacion y asesoramiento del sistema
técnico de los centros de informacion a con-
sumidores y usuarios.

=1 Promocién y apoyo a las Asociaciones de
Consumidores y usuarios, asi como promo-
cioén de la concertacion y arbitraje en mate-
ria de consumo.

=1 Coordinacién con las demas instituciones
con competencias en materia de produc-
cion de bienes, prestaciones de servicios y
formacién del consumidor.

Existe una Delegacion Provincial en cada ca-
pital de provincia a la que corresponde la in-
formacion, asesoramiento, tramitacion y reso-
lucion relativa a:

=1 Obtencién de informacion in situ o a través
de teléfono, en materia de consumo.

=1 Denuncias de particulares o de asociaciones
de consumidores por las que se ponen en
conocimiento del 6érgano competente irre-
gularidades en materia de consumo, asi
como reclamaciones en las que se pretende
la devolucién de una cantidad de dinero o la
subsanacion de un desperfecto. Denuncias
y reclamaciones que pueden ser presenta-
das directamente en el Servicio de Consumo
de la Delegacion Provincial o ante las Ofici-
nas de Informacion al Consumidor.

Delegaciones Provinciales de la
Consejeria competente en materia
de Salud

En cada capital de provincia existe una Delega-
cion, en la que se prestan servicios de informa-
cion general y particularizada en materia de sa-
nidad ambiental, asi como sobre la recepcion,
tramitacion y resolucion de denuncias en mate-
ria higiénico—sanitaria, relativas entre otras cues-
tiones a condiciones de aguas de consumo,
piscinas, tratamientos de aguas residuales, re-
siduos sélidos y abastecimientos de agua.
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Defensor del Pueblo Andaluz

Institucién para la defensa de los derechos de
los ciudadanos en Andalucia, cuya oficina esta
ubicada en Sevilla. Se puede dirigir al Defensor
del Pueblo Andaluz cualquier persona o aso-
ciacién de personas que sufran algun problema
provocado por la actuacion de los organismos
publicos que dependen de la Junta de Anda-
lucia tales como Consejerias, Delegaciones
Provinciales, empresas publicas y Juzgados y
Tribunales situados en Andalucia. También los
Ayuntamientos, empresas municipales y Dipu-
taciones Provinciales Andaluzas.

Por tanto, cuando usted se haya dirigido a un
organismo publico para solicitar ayudas, licen-
cias, autorizaciones o para presentar una re-
clamacién o denuncia, o bien cuando sea el
propio organismo el que se ha dirigido a usted
para exigirle el pago de una tasa o el cumpli-
miento de un deber, y entienda que ese orga-
nismo publico no estd cumpliendo estricta-
mente con las normas reguladoras, que no le
esta respetando los derechos que usted tiene
reconocidos, o cuando no haya recibido res-
puesta alguna, puede dirigirse al Defensor del
Pueblo Andaluz para presentar una queja con-
tra la actuacion de ese organismo.

Para ello, escriba una carta al Defensor del
Pueblo Andaluz, dandole conocimiento, de
forma detallada, del problema que tiene y a que
organismos se ha dirigido antes de acudir al
Defensor, cuéntele también que le han respon-
dido y que gestiones ha realizado usted para
intentar solucionar el problema, adjunte a su
escrito de queja los escritos o0 documentos
cursados sobre el asunto y pidale al Defensor
del Pueblo Andaluz que investigue el asunto.

El Defensor del Pueblo Andaluz le enviard, en
principio, un acuse de recibo de su carta, un
poco después, le comunicara si puede o no in-
vestigar el asunto que le preocupa. Si le co-
munica que ha sido admitido a tramite su es-
crito de queja, esto significa que se inicia una
investigacion y que se dirigira a los organismos
en cuestion para aclarar las causas del pro-
blema, realizando las gestiones oportunas de
las que le mantendra informado en todo mo-
mento. Al final de las actuaciones le comuni-
card, por carta, la conclusion obtenida sobre su
queja, o la solucion que se haya alcanzado, asi
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como las recomendaciones o sugerencias que
se hayan realizado para que el organismo pu-
blico afectado mejore su actuacion.

La investigacion del Defensor del Pueblo no pa-
raliza los plazos que a usted le hubieran conce-
dido para presentar recurso o reclamaciones.

En el caso de que su escrito de queja no
pueda ser admitido a tramite se le informara
sobre los motivos de esta decisién indican-
dole, si el Defensor las conoce, posibles vias
de solucion del asunto.

El Defensor del Pueblo Andaluz no puede aten-
der asuntos sometidos a Jueces o Tribunales,
estén o no resueltos mediante sentencia judicial;
conflictos entre particulares (de vecindad, la-
borales, mercantiles u otros); peticiones que
aun no hayan sido planteadas ante ningun or-
ganismo publico y quejas anénimas o en las que
se advierta mala fe por parte del interesado.

El Defensor del Pueblo dispone de una oficina de
informacion para orientar a los usuarios sobre
gestiones concretas que se tengan que realizar
antes de presentar una queja, si determinado
asunto podria o no ser investigado y sobre cua-
les son los 6rganos competentes de la Adminis-
tracion a los que dirigirse para solicitar informa-
cion o formular determinadas reclamaciones.

Ayuntamientos

La tramitacién y resoluciéon de Licencias de
Obras, asi como el Régimen de Disciplina Urba-
nistica corresponde a los Ayuntamientos, por lo
que tanto a la hora de realizar obras en la vivienda
o en los elementos y servicios comunes del edi-
ficio, como en el caso de que quiera denunciar in-
fracciones urbanisticas por obras realizadas que
le afecten, se ha de dirigir a la Gerencia de Ur-
banismo, Delegacion de Urbanismo o depen-
dencia municipal correspondiente, a los efectos
de recibir informacion y asesoramiento sobre:

=1 Licencias que en cada caso han de solici-
tarse (de obras, cajon de obras, andamios,
calicatas u otras).

=1 Tramites y procedimientos que hay que seguir.
=1 Ordenanzas municipales de aplicacion.
=1 Tasas e impuestos que hay que abonar.

=1 Exigencias técnicas y administrativas que
hay que observar.

=1 Infracciones y régimen sancionador.

Los Ayuntamientos, también disponen de ofi-
cinas para la informacion, asesoramiento, ges-
tién y seguimiento de actuaciones encamina-
das a la rehabilitacion de edificios de viviendas,
asi como de apoyos y ayudas al ciudadano
para dichas actuaciones.

Oficinas de Informacién al Consumidor

Las Oficinas de Informacién al Consumidor de
titularidad publica son 6rganos de informa-
cién, orientacién y asesoramiento a los con-
sumidores, en el ambito de la Comunidad Au-
ténoma Andaluza.

Son funciones de estas Oficinas de Informa-
cion al Consumidor y Usuario:

=1 La informacioén, ayuda y orientacion a los
consumidores para el adecuado ejercicio de
sus derechos.

=1 La recepcion, registro y acuse de recibo de de-
nuncias, reclamaciones y solicitudes de arbi-
traje de los consumidores, y su remision a las
entidades u érganos correspondientes.

=1 Servir de cauce de mediacién voluntaria en
conflictos.

=1 Elevar consulta a los Consejos Provinciales
o al Consejo Andaluz de Consumo en aque-
llos asuntos que se consideren de interés o
relevancia para los consumidores.

=1 Suministrar, a través de los érganos compe-
tentes en materia de consumo de la Adminis-
tracion de la Junta de Andalucia, la informacion
requerida por las distintas Administracio-
nes Publicas.

=1 Recibir peticiones concretas, elevando éstas
a las autoridades competentes, a fin de mo-
dificar algunos de los servicios que prestan,
o bien establecer otros nuevos si se consi-
deran necesarios.

=1 Facilitar a los consumidores, asi como a las
organizaciones o asociaciones de éstos, los
datos referentes a registro y autorizacion de
bienes o servicios, asi como de los que se
encuentren suspendidos, retirados o prohi-
bidos por su riesgo o peligrosidad; facilitar
informacién sobre sanciones firmes, im-
puestas en el plazo de tres afos, por infrac-
ciones contra los derechos de los consumi-
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dores y la regulacién de los precios y condi-
ciones de bienes o servicios de uso o con-
sumo comun, ordinario y generalizado.

=1 Realizar campafas informativas tendentes a
conseguir un mejor conocimiento por parte de
los consumidores en relacion con sus dere-
chos y obligaciones, asi como desarrollar pro-
gramas dirigidos a mejorar el nivel de educa-
cion especifica y formacion de los mismos.
Para el desarrollo de las campafas y progra-
mas podra contarse con las propuestas y co-
laboracion de las organizaciones o asociacio-
nes de consumidores existentes dentro del
ambito de su actuacion.

=1 Asistir y apoyar a las organizaciones y aso-
ciaciones de consumidores, asi como facili-
tar a los consumidores toda la informacion
necesaria sobre la existencia y actividades
de las mismas, potenciando asi el asocia-
cionismo de aquéllos.

=1 Disponer de documentacién técnica vy juri-
dica sobre temas de consumo, asi como po-
tenciar su investigacion y estudio.

Oficinas Municipales de Informaciéon
al Consumidor (omic)

Estas Oficinas, dentro de su ambito local, asu-
men las funciones de informacién, orientacion
y asesoramiento a los consumidores anterior-
mente relacionados.

En todas las capitales de provincias y en los
pueblos mas importantes de cada una de ellas
existen dichas Oficinas.

La Administracion de la Junta de Andalucia fo-
mentard especialmente la creacion de Oficinas
Municipales de Informacién al Consumidor:

=1 En las mancomunidades o agrupaciones de
municipios.

=1 En todos los municipios capitales de provin-
cia de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

=1 En los distritos municipales de las ciudades
de mas de cincuenta mil habitantes.

=1 En los municipios de mas de veinte mil
habitantes.

=1 En los municipios de alto grado de pobla-
cion flotante.

Diputaciones Provinciales

Las Diputaciones Provinciales, dentro de su
ambito territorial, pueden asumir las funciones
de informacion y orientacién a los consumido-
res en aquellos municipios donde no se dis-
pongan Oficinas Municipales de Informacion al
Consumidor, pudiendo llevarlas a cabo en co-
laboracién con las organizaciones o asocia-
ciones de consumidores y usuarios.

» Federaciones y asociaciones
de consumidores y usuarios

Actualmente existen en Andalucia tres fede-
raciones:

=1 Federacion Andaluza de Consumidores y
Amas de Casa Al-Andalus.

=1 Federacion de Asociaciones de Consumi-
dores y Usuarios de Andalucia (FACUA).

=1 Unién de Consumidores de Andalucia (uca)
UCE.

Todas ellas tienen sede en Sevilla y cuentan
con su correspondiente asociaciéon en cada
provincia andaluza.

En estas asociaciones se facilita informacion y
orientaciones basicas, a cualquier ciudadano,
esté o no asociado, sobre a quién dirigirse a la
hora de formular una solicitud, reclamacion o
denuncia relacionada con la vivienda y acerca
de los pasos que han de seguirse.

A las personas que estén asociadas a cual-
quiera de las asociaciones citadas, ademas de
la informacién anteriormente referida, se le
prestan, en especial, las asistencias en la tra-
mitacion de solicitudes, quejas y reclamacio-
nes, formulandole los escritos correspondien-
tes, y la prestacion del asesoramiento e
intervencion juridica que sea necesaria hasta
agotar la via administrativa, tanto en relacion
con problemas planteados ante las Adminis-
traciones Publicas como ante particulares, sir-
viendo incluso en determinados casos, como
instituciones de mediacion y arbitraje, a través
de las Juntas Arbitrales de Consumo.

7

INFORMACION

GENERAL

MANUAL GENERAL PARA EL USO, MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS SUMARIO GENERAL

259



7 Servicios de atencion al usuario
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» Otros agentes y organismos
relacionados con la vivienda

Ademas de las instituciones publicas y asocia-
ciones de consumidores y usuarios, existen otros
agentes y organismos con los que posiblemente
tenga que relacionarse a partir de la entrega de la
vivienda y el edificio, durante el periodo de vida
util de los mismos, para asuntos de diversa in-
dole. A continuacién, se mencionan los mas re-
lacionados con estos asuntos, con expresion de
los servicios mas habituales durante el periodo
de uso mantenimiento y conservacion.

=1 Notarios. Informacion, asesoramiento, tra-
mitacién y resolucion de formalizaciones y
otorgamientos de escrituras publicas.

-1 Registros de la Propiedad. Inscripciones de
fincas, levantamiento de alguna carga que
grave la propiedad y solicitud de informacién
de la vivienda con posibles cargas que tenga
una vivienda.

=1 Administradores de fincas. Informacion, ase-
soramiento, gestiones y servicios relativos a
comunidades de propietarios en régimen de
propiedad horizontal.

=1 Agentes de la propiedad inmobiliaria. Infor-
macion, asesoramiento, gestiones y asis-
tencias en ventas y arrendamientos de vi-
viendas y locales.

=1 Arquitectos y aparejadores o arquitectos téc-
nicos. Informaciones, asesoramientos, ges-
tiones y asistencias técnicas sobre proyec-
tos, direcciones y ejecuciones de obras y, en
general, materias técnicas, que afecten a las
viviendas y edificios.

=1 Federacion andaluza de empresarios de la
construccioén (FADECO). Informaciones, ase-
soramiento y asistencias sobre empresas
constructoras y promotoras y de asuntos re-
lacionados con la venta, promocion y ejecu-
cion de obras.
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Vocabulario

A

Abertura de admisién: abertura de venti-
lacion que sirve para la admision, co-
municando el local o dependencia inte-
rior con el exterior, directamente o a
través de un conducto de admision.

Abertura de extraccién: abertura de ven-
tilacion que sirve para la extraccion co-
municado el local o dependencia interior
con el exterior, directamente o a través
de un conducto de extraccion.

Abertura de paso: abertura de ventila-
cion que sirve para permitir el paso de
aire de un local o dependencia interior a
otro contiguo.

Abertura de ventilacion: hueco practi-
cado en uno de los elementos cons-
tructivos que delimiten un local o habi-
tacién para permitir la transferencia de
aire entre el mismo y otro local contiguo
o el espacio exterior.

Abertura mixta: abertura de ventilacion que
comunica el local directamente con el ex-
terior y que, en determinadas circunstan-
cias, funciona como abertura de admisién
y en otras como abertura de extraccion.

Abofamiento: abultamiento que se pro-
duce en una pared, suelo o techo al
desprenderse un revestimiento del so-
porte o base del mismo.

Abrasivo: sustancia utilizada para des-
gastar o pulimentar una superficie por
rozamiento. Esmeril, diamante, arena,
piedra pémez, abrasivos artificiales.

Absorbedor: dispositivo que contiene un
liquido para extraer o absorber el vapor
de agua u otros vapores, enfriando en el
proceso el agua restante. En energia so-
lar térmica, componente de un captador
solar cuya funcion es absorber la ener-
gia radiante y transferirla en forma de
calor a un fluido.

Acumulador: recipiente donde se alma-
cena agua (generalmente caliente) para
el consumo de aparatos.

Acumulador solar: recipiente que se en-
carga de almacenar la energia solar tér-
mica generada por los captadores o pla-
cas solares.

Agentes de la edificacion (intervinien-
tes): todas las personas fisicas o juridi-
cas que intervienen en el proceso de la

edificacion (promotor, proyectista, cons-
tructor, director de obra, director de la
ejecucioén de la obra, entidades y labo-
ratorios de control de calidad de la edi-
ficacion, suministradores de productos
y propietarios y usuarios).

Aireador: elemento que se dispone en las
aberturas de admision para dirigir ade-
cuadamente el flujo de aire e impedir la
entrada de agua y de insectos o pajaros.
Puede ser regulable o de abertura fija y
puede disponer de elementos adicionales
para obtener una atenuacion acustica
adecuada. Puede situarse tanto en las car-
pinterias como en el muro de cerramiento.

Albardilla: cubierta que se coloca en la
parte superior de un muro, o en pretil de
azotea, para protegerlo de la entrada
de agua de lluvia.

Alféizar: pieza o conjunto de piezas que
cubre la parte inferior del hueco de las
ventanas para evitar la entrada de agua.
También se denomina «vierteaguas».

Alicatado: revestimiento de una pared rea-
lizado con azulejos.

Aliviadero: elemento donde vierten las aguas
sobrantes embalsadas o canalizadas.

Aljibe: depdsito para almacenar agua.

Almacén de contenedores: recinto que al-
berga contenedores de recogida privados
para los residuos generados en una o va-
rias viviendas. En estos contenedores se
depositan los residuos a mano o a través
de los bajantes de residuos.

Alumbrado de emergencia: permite la
evacuacion segura hacia el exterior del
edificio, en caso de fallo del alumbrado
general. Se alimenta por fuentes pro-
pias de energia y su puesta en funcio-
namiento es automatica.

Alumbrado de sefalizacion: funciona
de modo continuo indicando salidas y
pasillos.

Amortiguador (de ascensor): disposi-
tivo que sirve para compensar y dis-
minuir el efecto de choques, sacudidas
0 movimientos bruscos.

Amperio: unidad de medida de la intensi-
dad de una corriente eléctrica.

Anclaje: fijaciéon de las carpinterias, rejas,
barandillas, etc., a las paredes, suelos o
techos, mediante garras metdlicas, gra-
pas, tirafondos, etc.
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Anodo: electrodo positivo de una célula
electrolitica hacia el que se dirigen los io-
nes negativos dentro del electrolito. En
una pila es el terminal negativo.

Anodo de corriente: proteccion catédica
por corriente impresa de elementos en
contacto con el agua.

Anodo de sacrificio: también denominado
galvanico. Proteccién catédica de la co-
rrosion de otro material, soportando toda
la corrosion hasta que se agota.

Antepecho: altura de proteccién contra el
riesgo de caidas de un hueco exterior
(ventana, balcon, pretil de azotea, etc.)
que puede estar formada por diversos ti-
pos de material resistente al impacto.

Antideslizante: para evitar resbalones. Se
refiere a algiin producto adherido al fondo
de la bafera.

Aplacado: revestimiento de una pared rea-
lizado con placas, generalmente de pe-
quefio tamafo, como plaquetas o mo-
saicos.

Arqueta: elemento de construccion que re-
coge y distribuye (en nuestro caso) las
aguas que transportan los bajantes y co-
lectores de la red de saneamiento.

Arqueta sifonica: Ultimo elemento de la red
de saneamiento interior que impide la en-
trada de malos olores de la red general.
Conecta mediante un tubo con la red de
alcantarillado.

Aspersor: elemento que rocia o esparce el
agua de riego, de forma uniforme.

Aspirador hibrido: dispositivo de ventila-
cion hibrida, colocado en la boca de ex-
pulsion, que permite la extraccion de aire
por tiro natural cuando la presion y la
temperatura ambiental son favorables
para garantizar el caudal necesario y que,
mediante ventilador, extrae automatica-
mente el aire cuando dichas magnitudes
son desfavorables.

Aspirador mecanico: dispositivo de ventila-
cién mecanica, colocado en la boca de ex-
pulsién que tiene un ventilador para extraer
automaticamente el aire de forma continua.

Automatico (de escalera): pulsador para el
encendido de la iluminacion de escaleras
de un edificio, que interrumpe automati-
camente su funcionamiento al transcurrir
el tiempo programado.
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Baculo: poste vertical que sostiene una lu-
minaria o farol.

Bajantes: conductos verticales para la eva-
cuacion de aguas pluviales y fecales.

Bajantes de residuos: conducto vertical
que sirve para el traslado por gravedad o
neumatico de los residuos desde las
compuertas de vertido hasta los conte-
nedores del edificio o las estaciones de
carga, respectivamente.

Barra antipanico: barra horizontal colo-
cada en las puertas cortafuego para faci-
litar la apertura rapida de éstas en el sen-
tido de la evacuacién o salida.

Bateria de intercambio térmico: en los
calentadores a gas y calderas mixtas
(agua caliente—calefaccién). Componente
que transmite al agua el calor producido
en la combustion del gas, en condiciones
de 6ptimo rendimiento.

Biocombustible sélido: productos obteni-
dos a partir de residuos organicos de dis-
tinto tipo. Componen lo que se denomina
comunmente «biomasa».

Biodegradable: compuesto quimico que
puede ser degradado por accion biolégica.

Biomasa: materia organica originada en el
proceso biolégico, espontaneo o provo-
cado, utilizable como fuente de energia.

Bitérmico: doble salida, una para agua fria
y otra para agua caliente, que se dispo-
nen como tomas de agua en determina-
dos lavavajillas y lavadoras.

Bloque térmico: conjunto de quemador y
bateria de intercambio térmico.

Boca de expulsion: extremo exterior de un
conducto de extraccion por el que sale el
aire viciado, que esta dotado de elemen-
tos de proteccion para impedir la entrada
de agua o de péjaros.

Bomba de aceleracion: en sistemas de
circulacion de agua caliente, bomba de
circulacién usada para impulsar el agua a
través de las tuberias.

Bote sifénico: pequefio recipiente situado
bajo el suelo al que concurren varios ra-
males de desagles de aparatos sanita-
rios y esta conectado al bajante o man-
guetdn de un inodoro.

Burlete: tira cilindrica de material elastico
colocada en los intersticios de las juntas
o uniones de elementos de carpinterias
para evitar que pase el aire.

C

Cable coaxial: cable utilizado para trans-
portar sefiales eléctricas de alta frecuen-
cia como las de television.

Caja de humos: alojamiento en el que se
encuentra un registro para limpieza y ana-
lisis de humos.

Caja general de proteccion: caja situada,
generalmente, en fachada, en la que se
efectua la conexion con la linea de aco-
metida eléctrica y se disponen los ele-
mentos protectores de la linea reparti-
dora de electricidad.

Calderin: se denomina frecuentemente de
esta forma al equipo regulador de presién
en un sistema de impulsién de agua.

Calificacion energética de un edificio: ex-
presion de la calificacion energética de un
edificio que se determina de acuerdo con
una metodologia de calculo y se expresa
con indicadores energéticos mediante
una etiqueta de eficiencia energética.

Captador (de energia solar): también deno-
minado placa solar. Dispositivo en forma
de placa disefiado para absorber la radia-
cién solar y transmitir la energia térmica
transmitida a un fluido, generalmente agua
con aditivos, que circula por su interior.

Carcoma: insecto coledptero de color os-
curo cuya larva hace orificios en la madera
pudiendo causar su lenta destruccion.

Cazoleta: elemento que recoge el agua de
las azoteas y patios para evacuarla a la
red general de saneamiento.

Celosia: cerramiento exterior o division en-
tre espacios, compuesto por piezas cala-
das de diferentes medidas y formas, fijas
o méviles, que dejan pasar la luz y el aire,
fabricadas con materiales diversos (cera-
mica, hormigdn, aluminio, madera, etc.).

Cenital: iluminacion natural o artificial que en
una habitacién o espacio interior se recibe
por el techo o por la cubierta del edificio.

Cerco: elemento de carpinteria del que ge-
neralmente se cuelga una hoja de puerta
0 ventana para abrir y cerrar un hueco.
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Certificacion de eficiencia energética:
proceso por el que se verifica la confor-
midad de la calificacion energética obte-
nida y que conduce a la expedicion del
certificado de eficiencia energética.

Chapado: aplacado (revestimiento con pla-
cas) de piedra natural o artificial, reali-
zado con piezas de mediano tamaro.

Cierre hidraulico: proteccién contra malos
olores formada por una barrera hidraulica
que se intercala en los conductos de de-
saglie. También se denomina sifon.

Cimentacion: conjunto constructivo sobre
el que se apoya un edificio y que traslada
las cargas recibidas de este al terreno.

Circuito interior: conjunto de mecanismos
y conductores que forman la instalacion
eléctrica de una vivienda.

Circuito primario (en energia solar térmica):
circuito del que forman parte los captado-
res y las tuberias que los unen, en el cual el
fluido recoge la energia solar y la transmite.

Circuito secundario: circuito en el que se
recoge la energia transferida del circuito
primario para ser distribuida a los puntos
de consumo.

Claraboya: elemento constructivo translu-
cido colocado en la cubierta de un edificio,
fijo o practicable, que permite el paso de
la luz y puede dejar pasar también el aire.

CO: monoxido de carbono (gas téxico y
contaminante).

CO4: didxido de carbono (gas tdxico y con-
taminante).

Colector: tuberia general del edificio que re-
coge las aguas sucias para llevarla al al-
cantarillado.

Columna de ventilacién: conjunto de tubos
que discurre paralelamente a los bajantes
de un edificio y cuyo objeto es evitar que
los sifones se queden sin agua.

Columna seca: tuberia vertical de acero
con tomas de agua en los distintos pisos
del edificio para caso de incendio, de uso
exclusivo de bomberos. Esta siempre sin
agua, salvo cuando los bomberos la uti-
lizan para apagar un incendio.

Compresor: aparato que sirve para com-
primir un fluido, principalmente aire, a
una presion dada.

Condensacion: accién y efecto que se pro-
duce al convertirse un vapor en liquido.

Condensadora: en los equipos de aire acon-
dicionado llamados partidos, la unidad
donde se produce el fluido caloportador.

Conducto de admision: conducto que sirve
para introducir el aire exterior al interior
de un local cuando ninguno de los ele-
mentos constructivos que lo conforman
esta en contacto con un espacio exterior
apto para que pueda disponerse en él la
abertura de entrada de aire de ventilacion.

Conducto de extraccion: conducto que sirve
para sacar €l aire viciado al exterior.

Conductores eléctricos: en el interior de la
vivienda o edificio, cables de cobre con
aislamiento que transportan la energia
eléctrica.

Conexién siamesa: bifurcacion o pieza que
se acopla a una tuberia para duplicar las
vias de salida de agua.

Confort: comodidad, bienestar.

Contador: aparato para la medida de con-
sumo, generalmente de electricidad, agua
y gas.

Coaquilla: forro envolvente de material ais-
lante térmico que se aplica a las tuberias
de agua caliente.

Corriente de defecto: intensidad no dese-
ada que puede circular en aparatos me-
talicos o circuitos, debida a un deficiente
funcionamiento del sistema eléctrico.

Cortocircuito: contacto directo entre fase y
neutro, en un receptor eléctrico o en la
instalacion eléctrica.

Cromado: capa de cromo que protege a los
grifos metalicos contra la oxidacion dan-
doles ademas un aspecto mas agradable.

D

Derivacion: fuga no deseada de la corriente
eléctrica de un circuito.

Descalcificador: equipo instalado en una
red de agua que elimina o disminuye la
sustancia calcarea contenida en el agua.

Desinfeccion: accion y efecto de quitar la
infeccion o propiedad de causarla, des-
truyendo los gérmenes nocivos o evi-
tando su desarrollo.
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Desinsectar: limpiar de insectos

Desplome: pérdida de la posicion vertical de
una pared u otro elemento constructivo.

Desratizar: exterminar ratas y ratones.

Difusores: elementos donde termina la im-
pulsiéon de aire acondicionado y se encar-
gan de expandirlo en el local climatizado.

Dispositivo de bloqueo (ascensor): disposi-
tivo de seguridad que evita la caida de la ca-
bina en caso de rotura del cable de sujecién.

Dispositivo de enclavamiento (ascensor):
dispositivo situado en el acceso a los pi-
s0s, que hace imposible la apertura de to-
das las puertas de acceso excepto la del
piso en que se halle detenida la cabina.

Drenaje: disposicion constructiva para des-
aguar o propiciar la salida del agua infil-
trada en el terreno.

E

Ecolégico: producto o actuacién que con-
tribuye a la defensa y proteccion de la na-
turaleza y del medio ambiente.

Eficiencia energética: consumo de energia
que se estima necesario para satisfacer la
demanda energética de un edificio, elec-
trodoméstico, aparato de iluminacion,
etc. en unas condiciones normales de
funcionamiento y ocupacion.

Electrobombas: bombas cuya fuente de
activacion y funcionamiento es la energia
eléctrica.

Encimera: elemento constructivo que se
coloca encima, como coronacién de otro
inferior.

Enfoscado: revestimiento de una pared,
realizado con mortero de cemento.

Enlucido: revestimiento fino, generalmente
aplicado sobre otro mas basto, para me-
jorar el aspecto superficial de la pared. El
yeso y la cal son los materiales mas fre-
cuentemente utilizados.

Epoxi: resina sintética dura y resistente, uti-
lizada como pegamento y como sella-
dora e impermeabilizante.
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Especialista: profesional cualificado, capa-
citado y, en su caso, acreditado en el ofi-
cio o trabajo de que se trate (electricista,
fontanero, calefactor, etc.).

Estacion de carga de residuos: parte de la
instalacion de recogida neumatica si-
tuada en la zona inferior de la bajante o
de la compuerta de vertido inferior, que
las conecta con el tramo subterraneo ho-
rizontal de la red de tuberias.

Estanqueidad: cualidad que poseen los re-
cipientes o depdsitos que no permiten el
paso del agua a través de sus paredes o
bien las carpinterias de huecos exteriores
de puertas o ventanas que impiden o ate-
nuan el paso de aire.

Estructura: conjunto de elementos cons-
tructivos que constituyen el entramado por-
tante del edificio y se encarga de trasladar
a la cimentacién las cargas que soporta.

Estudio de Seguridad y Salud en el Tra-
bajo: conjunto de documentos gréaficos y
escritos, formado por Memoria, Pliego de
Condiciones Particulares, Planos y Presu-
puesto que debe recoger las medidas pre-
ventivas adecuadas a los riesgos que con-
lleve la realizacién de la obra y que habra
de formar parte del proyecto de ejecucion
cuando se dé alguno de los supuestos si-
guientes: que el presupuesto de ejecucion
por contrata incluido en el proyecto sea
igual o superior a 450.759,08 €; que la du-
racién estimada sea supetrior a 30 dias la-
borables, empleandose en algin momento
mas de 20 trabajadores simultaneamente
y que el volumen de la mano de obra esti-
mada, entendiendo por tal la suma de los
dias de trabajo del total de los trabajado-
res en la obra, sea superior a 500 o que se
trate de obras de tuneles, galerias, con-
ducciones subterraneas y presas.

Etiqueta energética: etiqueta adherida a un
electrodoméstico que permite al consu-
midor conocer, de forma rapida, la efi-
ciencia energética del mismo.

Evaporadora: en los equipos de aire acon-
dicionado llamados partidos, la unidad
donde se produce aire caliente o frio.

Extintor: aparato portatil de uso manual
que se utiliza para apagar incendios.

Extractores: ventilador cuya misién es ex-
pulsar al exterior el aire viciado o humo de
un local.

F

Faldén: vertiente o plano inclinado de un te-
jado por el que discurren las aguas de llu-
via hasta el exterior o hasta los elementos
de desaglie (canalones).

Falso techo: techo situado debajo del for-
jado que estéa suspendido de éste y, en su
caso, fijado a las paredes.

Fisuras: hendidura longitudinal de poca
profundidad y apenas perceptible.

Fluido caloportador: liquido o gas que ab-
sorbe o cede energia calorifica en los sis-
temas de calefaccion y aire acondicionado.

Fluido refrigerante: fluidos utilizados en los
sistemas frigorificos para absorber el calor a
baja temperatura y presion y ceder calor
a temperatura y presion mas elevadas.

Forjados: elementos resistentes de las es-
tructuras de un edificio, de desarrollo su-
perficial generalmente planos y horizon-
tales y, a veces inclinados, que sirven de
soporte a suelos y techos del edificio.

Fosa séptica: depodsito subterraneo, en el
que las aguas residuales se desintegran
por accion bacteriana.

Fotosintesis: proceso mediante el cual las
plantas captan y utilizan la energia de la luz
para transformar la materia inorganica de
su medio externo en materia organica que
utilizan para su crecimiento y desarrollo.

Fusible: dispositivo de seguridad para pro-
teger los circuitos de una sobrecarga de
corriente eléctrica.

G

Gancho de servicio: gancho que se dis-
pone en las fachadas o en las cubiertas
del edificio para colgar o fijar andamios,
cinturones de seguridad u otros medios
de proteccion de los trabajadores.

Gargola: parte final del cafio o canal por
donde vierte al exterior el agua de los te-
jados o terrazas.

Gasodomeéstico: aparato de uso doméstico
que utilizan el gas como fuente de energia.

Golpe de ariete: aumento violento de la pre-
sion de una conduccion hidraulica, produ-
cido por el cierre brusco de una valvula.

Gres: material de gran dureza muy compacto
e impermeable que en forma de losetas o
plaquetas se utiliza frecuentemente en la
pavimentacion o aplacado de cocinas, la-
vaderos y cuartos de bafio o aseo.

Grieta: abertura longitudinal de anchura y
profundidad considerables que aparece
en la superficie de un solido.

Grupo de presién: equipo encargado de
producir la presién necesaria para que el
agua, alcance las plantas mas elevadas
del edificio.

Guarnecido: revestimiento de una pared, rea-
lizado, generalmente, con pasta de yeso.

Guia (de persiana): elemento vertical dis-
puesto en ambos laterales de un hueco por
donde discurre una persiana enrrollable.

Guias de ascensor: piezas que sirven para
obligar a que la cabina del ascensor siga
en su movimiento un recorrido determi-
nado, deslizandose por las mismas.

H

Herrajes de cuelgue: conjunto de piezas
metdlicas con que se equipa una carpin-
teria de puerta o ventana, tales como bi-
sagras, pernios, guias, etc., para posibi-
litar el giro o deslizamiento de las hojas.

Herrajes de seguridad: conjunto de piezas
metalicas con que se equipa una carpinte-
ria de puerta o ventana, tales como cerro-
jos, pasadores, cerraduras, pestillos, etc.,
para asegurar el cierre de las mismas.

Hibrido: organismo vivo, animal o vegetal,
procedente del cruce de dos organismos
de diferente taxonomia (relaciones de pa-
rentesco entre los organismos y su histo-
ria evolutiva).

Hidrante: toma de agua en el exterior de los
edificios para uso exclusivo de bomberos.

Hidrocarburos halogenados: compuesto
quimico usado para la fabricacion de
agentes extintores contra incendios.

Hojas normalizadas: hojas de puertas de
paso, generalmente interiores, con medi-
das estandarizadas de ancho y alto.

Hornacina: hueco que se deja en el grueso
de una pared.
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Humectacioén: accion y efecto de humedecer.

Humedad de condensacién: la que se pro-
duce por la condensacion del vapor de agua
en las partes mas frias de techos y paredes.

Humedad de filtracién: la que se produce
por la entrada de agua a través de una fi-
sura u orificio en la superficie que con-
tacta con el agua.

Ignifugo: que impide la inflamacién o com-
bustion de un material ante el fuego.

Imbornal: boca o abertura registrable por
donde se evacua el agua de lluvia de te-
rrazas o azoteas, o registro practicable en
la calzada, normalmente debajo del bor-
dillo de la acera, para dar salida al agua
de lluvia o de riego.

Imposta: faja saliente que corre horizontal-
mente en la fachada de los edificios.

Inflamable: capaz de incendiarse produ-
ciendo llamas.

Inodoro: aparato sanitario también cono-
cido como water o retrete.

Intercambiador: aparato donde se produce
el intercambio de agua fria a caliente en
un sistema de Energia Solar.

Interruptor: mecanismo para impedir o per-
mitir el paso de la corriente eléctrica.

Interruptor de control de potencia (ICP):
interruptor que produce el corte automa-
tico del suministro eléctrico cuando se
sobrepasa la potencia contratada. Tam-
bién se denomina limitador de potencia.

Interruptor automatico diferencial (IAD):
interruptor que corta automaticamente la
corriente eléctrica cuando se produce
una fuga de intensidad.

J

Junta de dilatacién: abertura continua, de
desarrollo longitudinal, rellena con mate-
rial elastico, dispuesta en la fachada o cu-
bierta de un edificio para absorber las di-
lataciones térmicas.

Junta de estanqueidad: junta dispuesta
en la union o encuentro entre distintos
elementos constructivos para evitar el
paso de aire y agua.

L

Lampara de bajo consumo: es aquella que
funciona segun el mismo principio que los
tubos fluorescentes vy, por lo tanto, tiene
menor gasto energético que las lamparas
incandescentes (en las que alrededor del
90% de la electricidad consumida se
transforma en calor y no en luz).

Lampara halégena: es aquella en la que a
los gases inertes que rodean al filamento
en el interior de la bombilla, se ahaden ga-
ses halégenos, obteniéndose, en general
una luz mas blanca. Tiene una esperanza
de vida dos veces mas larga que las clasi-
casy entre 1,5y 2 veces mejor rendimiento
luminico que las incandescentes.

Lanza: pieza rigida de forma cilindrica o
troncocoénica que une la boquilla con una
manguera contra incendios y que per-
mite precisar el caudal de agua y pro-
yectar y orientar el chorro.

Lima: encuentro entre los planos o vertientes
de la superficie de una azotea o tejado.

Limahoya: lima de un tejado o azotea que
se corresponde con el angulo entrante.
Lleva las aguas de lluvia que se recogen
de las distintas vertientes que se dirigen
hacia ella.

Limatesa: lima de un tejado o azotea que
se corresponde con el angulo saliente.
Separa las aguas de lluvia dirigiéndolas
hacia distintas vertientes.

Limitador de velocidad (ascensor): for-
mado por dos poleas, una instalada en el
cuarto de maquinas y otra alineada verti-
calmente con la primera en el fondo del
hueco. A través de ambas pasa un cable
de acero cuyos extremos se vinculan,
uno a un punto fijo del bastidor de la ca-
bina y otro a un sistema de palancas,
cuyo extremo se encuentra en la parte
superior del bastidor. Cuando la cabina
supera el 25% de velocidad nominal el
cable limitador activa el paracaidas.

Linea de derivacion: enlaza cada contador
de la centralizacion con el cuadro general
de mando y proteccion de cada vivienda.

Linea de fuerza motriz: enlaza un contador
trifasico con el equipo motriz del ascensor,
del grupo de presion o de cualquier otro.

Linea repartidora: enlaza la caja general

de proteccion con la centralizacion de
contadores.
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Llave de desenclavamiento: en los ascen-
sores, llave para desenclavar la puerta
de acceso a la cabina del ascensor, en
cada piso.

Llave de escuadra: llave que se coloca antes
del grifo de un aparato sanitario para cor-
tar o abrir el paso de agua a dicho aparato.

Luminancia: magnitud que expresa el flujo
luminoso que incide sobre la unidad de
superficie. Su unidad en el Sistema Inter-
nacional es el lux.

M

Manguetén: conducto de evacuacion de
amplio diametro para desagtie de inodo-
ros que enlaza directamente al bajante.

Manguitos: anillos que forman y protegen la
uniéon de dos tubos que no cambian de
direccion.

Maniobra selectiva: mecanismo que se
instala en un ascensor para activar uni-
camente la llamada del ascensor mas
cercano al punto requerido.

Manémetro: aparato para medir la presion.

Manta ignifuga: producto utilizado para apa-
gar pequefos fuegos que aun estan ini-
ciandose (por ejemplo, una sartén que em-
pieza a arder). Apagan el fuego retirandole
él oxigeno y asi el combustible (en el caso
de la sartén, el aceite) no arde mas.

Mantenedor autorizado: especialista, cua-
lificado y acreditado, facultado para des-
empenfar trabajos de mantenimiento de
determinadas instalaciones, registrado
como tal en un Libro de Registro de la
Comunidad Auténoma.

Mecanismos (de electricidad): elementos
de una instalacion eléctrica para ser ac-
cionados directamente por el usuario,
como interruptores, conmutadores y ba-
ses de enchufes.

Medianera: muro o pared que delimita y se-
para dos propiedades distintas.

Meseta de escalera: superficie plana que
une dos tramos de una escalera. Se co-
noce también como descansillo.

Mezcladores: valvulas para la mezcla de
agua caliente y fria acoplables a las gri-
ferias sanitarias.
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Monofasico: corriente eléctrica alterna que
circula por dos conductores o aparatos que
se alimentan con dicha clase de corriente.

Monomando: palanca Unica de mando, que
en un grifo, sirve para regular al mismo
tiempo el caudal y la temperatura del agua.

Montante: tuberia vertical por la que asciende
el agua para el suministro de una vivienda.

Mortero de cemento: mezcla pastosa de
cemento arena y agua.

Muro de carga: pared resistente o portante
de un edificio, realizada con ladrillo, pie-
dra, hormigén y otro material.

N

Neopreno: caucho sintético de gran resis-
tencia mecanica y propiedades aislantes
del calor y de la oxidacién.

Neutro (detergente): compuesto o disolu-
cioén quimica que no tiene caracter acido.

(o)

Ozono: capa de gas atmosférico que pro-
tege de los rayos ultravioletas del sol y de
las enfermedades que los mismos pueden
producir (cancer de piel, cataratas, etc.)

P

Paracaidas (de un ascensor): sistema de
palanca cuyo movimiento acciona unas cu-
fAas o rodillo que se encuentra en una caja
junto a las guias (caja de cufas), de forma
que cuando se produce la caida de la ca-
bina o sobrepasa la velocidad nominal, las
guias son mordidas por las cufias o rodillos
y se produce la detencion de la cabina.
Pueden ser instantaneos o progresivos.

Patio de luces: recinto cerrado en su perime-
tro cuya principal funcién es la de propor-
cionar luz natural y ventilacion a las habita-
ciones que no puedan abrir a las fachadas.

Patologia: estudio de lesiones y defectos
de elementos de construccion.

Pequeno interruptor automatico (PIA): in-
terruptor que corta automaticamente la
corriente cuando se produce una sobre-
tension en un cortocircuito.
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Perlizador: dispositivo que al acoplarse a
un grifo mezcla el aire con el agua y pro-
duce un chorro abundante y suave, aho-
rrando el consumo.

Pescante: dispositivo para elevar pesos.

PH: indice que expresa el grado de acidez o
alcalinidad de una disolucién. Entre 0y 7
la disolucién es &cida y de 7 a 14, basica.

Pica: electrodo en permanente buen con-
tacto con el terreno que facilita el paso a
tierra de las corrientes de defecto.

Picaporte: sencillo mecanismo para aper-
tura y cierre de puertas que se acciona
manualmente mediante pomo o manilla.

Pilar: elemento resistente vertical de la es-
tructura de un edificio, donde apoyan las
vigas. Su dimensién predominante es
la altura.

Pintura al clorocaucho: pintura a base de
resinas de caucho clorado y plastificante
que forma un film continuo e impermea-
ble y asegura una gran resistencia contra
la humedad y los agentes atmosféricos.
Apropiada para pintura de piscinas y de-
positos de agua.

Poliuretano: resina sintética obtenida por
condensacion de poliésteres, caracterizada
por su baja densidad y con propiedades
aislantes térmicas y de humedades.

Potencia contratada: en electricidad, po-
tencia que se contrata con la compania
suministradora. Ha de ser igual o menor
que la potencia instalada.

Potencia instalada: en electricidad, poten-
cia que puede absorber la instalacion fun-
cionando correctamente.

Pozo de registro: recipiente estanco inter-
calado en la red enterrada de sanea-
miento o de alcantarillado, con tapa para
su apertura y registro.

Precerco: elemento de madera que se fija,
mediante anclajes o garras, al tabique, ta-
bicén u otra clase de fabrica, para luego
recibir el cerco de una puerta o ventana.
También se denomina contracerco.

Prensaestopas: paso de cable estanco.

Presostato: dispositivo de control y regula-
cién para el campo de presién, en que nor-
malmente va a trabajar una instalacion.

Programadores: pequefios aparatos que
inician o interrumpen automaticamente
el funcionamiento de un sistema, de
acuerdo con un programa de tiempos
preestablecido.

Proyecto Basico: conjunto de documentos
gréficos y escritos que definen las carac-
teristicas generales de la obra y sus pres-
taciones mediante la adopcion y justifi-
cacion de soluciones concretas. Su
contenido es suficiente para solicitar la li-
cencia municipal de obras, las concesio-
nes u otras autorizaciones administrati-
vas, pero insuficiente para iniciar la
construccion del edificio.

Proyecto de Ejecucion: desarrolla el pro-
yecto basico y definira la obra en su to-
talidad, sin que en él puedan rebajarse las
prestaciones declaradas en el basico, ni
alterarse los usos o condiciones bajo las
que, en su caso, se otorgaron la licencia
municipal de obras, las concesiones u
otras autorizaciones administrativas,
salvo aspectos legalizables.

Incluira los proyectos parciales u otros do-
cumentos técnicos que, en su caso, deban
desarrollarlo o completarlo, los cuales se
integraran en el proyecto como documen-
tos diferenciados bajo la coordinacion del
proyectista. Su contenido ha de ser sufi-
ciente para iniciar y ejecutar las obras.

Puentear: permitir mediante intervenciones
fraudulentas el funcionamiento de una
instalacion eléctrica.

Puerta cortafuego: puerta de paso cuya re-
sistencia al fuego garantiza el confina-
miento y control de un incendio durante
un tiempo determinado. Se sittan obli-
gatoriamente en las delimitaciones de los
sectores de incendios y en todo el reco-
rrido de evacuacion.

Punto limpio: punto particular de recogida
selectiva de residuos a los que es preciso
dar una gestion diferenciada, al tratarse
de productos que han de separarse del
resto de los residuos por su alto grado
contaminante y toxico, como es el caso
de las pilas, baterias, fluorescentes, etc.

Purgador: en un sistema de calefaccion
por vapor, tipo de valvula que elimina el
aire y la humedad condensada en las tu-
berias y radiadores.
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Q

Quemador: elemento donde se produce la
combustion en aparatos de gas.

R

Racor: pieza metalica que sirve para unir man-
gueras contra incendios o éstas con lanzas.

Rampa: plano inclinado para entrada y salida
de vehiculos de un garaje, también para
acceso de personas discapacitadas.

Rastrel: liston grueso de madera.

Rearmar: volver a poner en funcionamiento
cualquier dispositivo automatico que ha
«saltado».

Rebosadero: orificios por donde rebosa
un liquido.

Reciclar: someter un material usado a un
proceso para que se pueda volver a utilizar.

Reductor de caudal: dispositivo que se
acopla a la ducha entre el flexo y el grifo
que limita el caudal de agua.

Refractario: material que resiste la accion
del fuego sin cambiar de estado ni des-
componerse.

Reglamento de régimen interno: normas
de régimen interior para regular los deta-
lles de la convivencia y la adecuada utili-
zacion de los servicios y elementos co-
munes, dentro de los limites establecidos
por la Ley de Propiedad Horizontal y los
Estatutos que son acordadas por el con-
junto de propietarios de una comunidad
y que obligan a todos los titulares de di-
cha comunidad.

Regola: canal que se abre en una pared
para empotrar canalizaciones de diversas
instalaciones.

Regulador: elemento que permite ajustar
los caudales a las necesidades o norma-
tivas, se aplica principalmente a instala-
ciones de gas.

Relé: dispositivo electromagnético que fun-
ciona como un interruptor controlado por un
circuito eléctrico en el que por medio de una
bobina y un electroiman se acciona un
juego de uno o varios contactos que per-
miten cerrar o abrir otros circuitos eléctricos.

Revestimiento: capa de material aplicada
sobre la superficie de paredes, suelos o
techos que componen el edificio para
protegerlas, decorarlas o utilizarlas mejor.

Revoco: revestimiento continuo de un para-
mento ejecutado con mortero de cal, ce-
mento o yeso, a los que pueden agregarse
otros elementos denominados aditivos.

Revoco a la tirolesa: acabado rugoso de un
paramento que se consigue proyectando
pasta, generalmente de cal o cemento, so-
bre una primera capa del mismo material.

Rociador: aparato de una instalacion con-
tra incendios que al activarse arroja agua
pulverizada.

Rompechorros (perlizador): dispositivo
que sustituye al filtro habitual del grifo.
Mezcla el agua con aire y produce un
chorro abundante y suave, ahorrando
hasta un 50 % de agua y energia.

Roza: canal que se abre en una pared para
empotrar conducciones de agua y elec-
tricidad principalmente.

S

Salubridad: calidad de una cosa que se hace
buena para la salud de los seres vivos.

Sector de incendio: area o zona de un edifi-
cio, compartimentada o delimitada me-
diante elementos constructivos cuya resis-
tencia al fuego garantiza el confinamiento y
control de un incendio durante un tiempo
determinado.

Sectorizacion contra incendios: es el pri-
mer principio de las medidas contra in-
cendios y consiste en la compartimenta-
cion de un edificio en sectores de
incendios, estancos, segun diferentes usos
(almacenes, oficinas, archivos, etc.) espe-
cialmente aquellos locales de un riesgo
especial, para impedir la propagacién de
las llamas, humos y gases téxicos de la
combustion, facilitar la evacuacién segura
de los ocupantes y posibilitar a los bom-
beros la extincion segun de un incendio.

Sellado: operacion de cerrar una junta con
material que asegure la estanquidad de
la union.

Sifon: tubo doblemente acodado que se in-
serta en otro de mayor longitud para que
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el agua detenida dentro de él impida la
salida de gases (malos olores) al exterior.

Sobrecarga de uso: sobrecarga debida al
peso de todos los objetos que pueden
gravitar por el uso.

Sobrecarga eléctrica: cuando la suma de
la potencia de los aparatos que estan co-
nectados a un circuito eléctrico es supe-
rior a la potencia para la cual esta dise-
Aado dicho circuito.

Sombrerete: remate superior situado al ex-
terior que cubre un bajante.

Soportales: pasos cubiertos pero no total-
mente cerrados a los agentes atmosféri-
cos, para acceder a los portales de los
edificios.

Soportes: elementos resistentes de la es-
tructura portante de un edificio en los que
su dimensién predominante es la altura.
También se denominan pilares.

Suelo radiante: sistema de calefacciéon a
baja temperatura en la que el elemento
calefactor va integrado en el suelo, de tal
manera que es este el que irradia calor.

Sumidero: receptaculo empotrado en el suelo,
para recibir el agua superficial de los patios,
generalmente equipados con rejillas para
impedir la entrada de cuerpos extrafos.

T

Tabicén: pared divisoria entre espacios in-
teriores u hoja interior de un cerramiento
formado por dos hojas con una camara
de aire, entre ambas, ejecutada, gene-
ralmente, con ladrillo hueco de 6 a 9 cm
de espesor.

Tabique: pared divisoria entre espacios in-
teriores u hoja interior de un cerramiento
formado por dos hojas con una camara
de aire, entre ambas, ejecutada, gene-
ralmente, con ladrillo hueco sencillo de 4
a 5 cm de espesor.

Tapajuntas: tira de madera (a veces de otro
material) que se coloca para ocultar a la
vista el encuentro de dos elementos
constructivos, por ejemplo una pared y
un precerco.

Tarado: accion de pesar el continente de
un elemento que se rebaja en la pesada
total con el contenido. Accién de pesar
sin calibrar.
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Técnico competente: titulado universitario
con atribuciones legalmente reconocidas
en materia de edificacion e instalaciones.
Son técnicos competentes, con caracter
general, en edificaciones, los arquitectos
y los arquitectos técnicos y en materia es-
pecifica de instalaciones también los in-
genieros e ingenieros técnicos.

Telecomunicaciones: sistemas de comu-
nicacion audiovisuales (telefonia, televi-
sion, etc.).

Temporizador sistematico: dispositivo que
enciende y apaga automaticamente lu-
ces, radio, television, etc. cada determi-
nado intervalo de tiempo.

Termita: insecto del orden de los isopteros
que roen la madera pudiendo causar su
destruccion.

Termostato: mecanismo que permite el
funcionamiento de un equipo de calefac-
cion o aire acondicionado en funcién de
la temperatura del local climatizado.

Termostato programable: dispositivo que se
coloca en un radiador, con el que se puede
encender y apagar el mismo a las horas
programadas, sin la accion del usuario.

Terrazo: producto prefabricado. Es un con-
glomerado endurecido con trozos de
marmol machacado y coloreado con pig-
mentos de variada naturaleza, sometido a
un proceso de vibrado y pretensado que
le confiere gran compacidad y resistencia
al desgaste.

Timbrado: sistema indicativo de que se ha
realizado la apertura y revisiéon de un ex-
tintor, para lo que se utiliza una etiqueta
indeleble en forma de anillo que se coloca
en el cuello de la botella antes del cierre
del extintor y que no puede ser retirada
sin que se produzca la destruccion o de-
terioro del extintor.
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Tiro (formacién de tiro): depresion que se
genera entre los extremos de un con-
ducto de evacuacioén y que hace que los
productos de la combustion, puedan cir-
cular a su través hacia el exterior.

Toma de tierra: conexién de una toma de
corriente, maquina o circuito, que per-
mite evacuar a tierra las corrientes eléc-
tricas estaticas o producidas por deriva-
ciones no deseadas.

Torre de refrigeracion: equipo de enfria-
miento de agua evaporativo.

Tramo de escalera: cada una de las partes
en que se divide la pendiente escalonada
de una escalera. Entre dos tramos con-
secutivos hay una meseta.

\')

Vado: parte en rampa de una acera, que
forma la salida de un edificio, local o ga-
raje, hasta la calzada.

Valvula: dispositivo que regula la corriente
de un liquido o gas en una tuberia.

Valvula de compuerta: valvula que abre
mediante el levantamiento de una com-
puerta o cuchilla (redonda o rectangular)
y asi permitir o cerrar el paso de un fluido.

Valvula de interceptacion: dispositivo que
interrumpe la circulacion de un fluido a
través de una tuberia o canalizacion.

Valvula de retencion: véalvulas de no re-
torno que impiden el retroceso de un
fluido a través de ellas, abriéndose en el
sentido normal del flujo y cerrandose al
sentido inverso de éste.

Vaso de expansion (o Depésito de ex-
pansion): elemento utilizado en circuitos
de calefaccion para absorber el aumento
de volumen que se produce al expan-
dirse, por calentamiento, el fluido calo-
portador que contiene el circuito.

Vaso de la piscina: recipiente o cavidad de
forma céncava que contiene el agua de
una piscina.

Vatio: unidad utilizada para medir la poten-
cia de la corriente eléctrica.

Ventilacién hibrida: ventilacién en la que,
cuando las condiciones de presién y tem-
peratura ambientales son favorables, la
renovacion de aire se produce como en la
ventilacion natural y, cuando son desfa-
vorables, como en la ventilacion con ex-
traccién mecanica.

Ventilacién mecanica: ventilacion en la que
la renovacion del aire se produce por el
funcionamiento de aparatos electro-me-
canicos dispuestos a tal efecto. Puede
ser con admisiéon mecanica, con extrac-
cibn mecanica o equilibrada.

Vierteaguas: pieza o conjunto de piezas
que cubre la parte inferior del hueco de
las ventanas para evitar la entrada de
agua y evacuarla al exterior.

Vigas: elementos resistentes de desarrollo
horizontal, que forman la estructura del
edificio. Su dimensién predominante es la
longitud, en cuyo sentido descansan so-
bre dos o mas apoyos.

Voltio: unidad utilizada para medir la diferen-
cia de potencial de la corriente eléctrica.

X

Xiléfagos: insectos que roen la madera.

Y4

Zumbador: mecanismo que produce un so-
nido al accionar un mando eléctrico utili-
zado como llamador o timbre.
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