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10. ANEXOS.  MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO 

 
  MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO 
   

  
 

 
A   ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 

        

 
C   CIMENTACIONES 

        

 
E   ESTRUCTURAS 
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I   INSTALACIONES 

        

 
N   AISLAMIENTOS E IMPERMEABILIZACIONES 

        
        

 
R   REVESTIMIENTOS Y TRASDOSADOS 

        

 
S   SEÑALIZACIÓN Y EQUIPAMIENTO 

        

 
U   URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA 

        
 
 
 

   
 

 

 INTRODUCCIÓN 

    
  

  
 

El presente manual pretende ser un documento que facilite el correcto uso y el adecuado 
mantenimiento del edificio, con el objeto de mantener a lo largo del tiempo las 
características funcionales y estéticas inherentes al edificio proyectado, recogiendo las 
instrucciones de uso y mantenimiento del edificio terminado, de conformidad con lo 
previsto en el Código Técnico de la Edificación (CTE), aprobado mediante Real Decreto 
314/2006, de 17 de marzo. 

  

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

 

  

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

	

ADE 
  
 ACONDICIONAMIENTO DEL 

TERRENO 
MOVIMIENTO DE TIERRAS EN EDIFICACIÓN EXCAVACIONES 
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USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  En el caso de existir vegetación como medidas de contención y protección, se impedirá que ésta se seque, lo que alteraría las 
condiciones del terreno. 

  
n  Se evitará la acumulación de aguas en bordes de coronación de excavaciones. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  En caso de aparición de grietas paralelas al borde del talud, se informará inmediatamente a un técnico competente para que, a la 
vista de los daños observados, prescriba las medidas oportunas a tomar. 

  
n  Deberán mantenerse protegidos frente a la erosión los bordes ataluzados. 

  
n  Se realizará una inspección periódica de las laderas que queden por encima de la excavación, con el fin de eliminar los objetos 

sueltos que puedan rodar con facilidad. 
  

n  Deberá tenerse en cuenta la agresividad del terreno o su posible contaminación con el fin de establecer las medidas de protección 
adecuadas para su mantenimiento. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se concentrarán cargas superiores a 200 kg/m² junto a la parte superior de los bordes de las excavaciones, ni se modificará la 
geometría del talud socavando su pie o coronación. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 6 meses:   
n  Limpieza periódica de los desagües y canaletas en los bordes de coronación. 

  
ASA 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL ARQUETAS  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observara la existencia de algún tipo de fuga (detectada por la aparición de manchas o malos olores), deberá procederse 
rápidamente a su localización y posterior reparación. 

  
n  En el caso de arquetas sifónicas o arquetas sumidero, se deberá vigilar que se mantengan permanentemente con agua, 

especialmente en verano. 
  

n  La tapa de registro debe quedar siempre accesible, para poder efectuar las labores de mantenimiento de forma cómoda. 
  

n  Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repararán todos los desperfectos que 
pudieran aparecer. 

  
n  Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una disminución apreciable del caudal de evacuación, se deberá revisar y 

desatascar los sifones y válvulas. 
  

n  Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso que pueda alterar su normal funcionamiento será realizada previo 
estudio y bajo la dirección de un técnico competente. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se modificarán ni ampliarán las condiciones de uso ni el trazado de la instalación existente sin consultar a un técnico 
competente. 

  
n  En caso de sustitución de pavimentos, deberán dejarse completamente practicables los registros de las arquetas. 
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MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Limpieza de las arquetas, al final del verano. 
n  Comprobación de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando especial atención a las posibles 

fugas. 
n  Comprobación del estado de las bombas de achique, incluyendo las de reserva, si hubiera sido necesaria su implantación para 

poder garantizar el drenaje. 
  

n  Cada 5 años:   
n  Reparación de los desperfectos que pudieran aparecer en las arquetas a pie de bajante, de paso, sifónicas o sumidero. 

  
ASB 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL ACOMETIDAS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  El usuario procurará utilizar los distintos elementos de la instalación en sus condiciones normales, asegurando la estanqueidad de 
la red. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observara la existencia de algún tipo de fuga (detectada por la aparición de manchas o malos olores), deberá procederse 
rápidamente a su localización y posterior reparación. 

  
n  Las obras que se realicen en zonas limítrofes al trazado de la acometida deberán respetar ésta sin que sea dañada, movida o 

puesta en contacto con materiales incompatibles. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se modificarán ni ampliarán las condiciones de uso ni el trazado de la instalación existente sin consultar a un técnico 
competente. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 6 meses:   
n  Limpieza y revisión de los elementos de la instalación. 

  
n  Cada año:   

n  Comprobación de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando especial atención a las posibles 
fugas. 

  
ASC 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL COLECTORES  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observaran fugas, se procederá a su pronta localización y posterior reparación. 
  

n  Deberán revisarse y limpiarse periódicamente los elementos de la instalación. 
  

n  Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesan colectores enterrados deberán respetar éstos sin que sean 
dañados, movidos o puestos en contacto con materiales incompatibles. 

  
n  Un instalador acreditado deberá hacerse cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en los colectores. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se modificarán ni ampliarán las condiciones de uso ni el trazado de la instalación existente sin consultar a un técnico 
competente. 
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n  Se prohíbe verter por los desagües aguas que contengan aceites que engrasen las tuberías, ácidos fuertes, sustancias tóxicas, 
detergentes no biodegradables, cuyas espumas se petrifican en los sifones, conductos y arquetas, así como plásticos o elementos 
duros que puedan obstruir algún tramo de la red. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Comprobación de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando especial atención a las posibles 

fugas. 
  
ASD 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL DRENAJES  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán golpes cuando se realicen excavaciones en sus proximidades. 
  

n  Se evitará la plantación de árboles en las proximidades de la red de drenaje para impedir que las raíces cieguen los tubos. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observaran fugas, deberá procederse a su localización y posterior reparación. 
  

n  Deberán repararse y limpiarse periódicamente los elementos de la instalación. 
  

n  Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones próximas al edificio fuera apreciada alguna anomalía, deberá ponerse en 
conocimiento de un técnico competente. 

  
n  En el caso de obstrucción, se provocará una corriente de agua en el sentido inverso; si la obstrucción se mantuviera, se localizará y 

se repondrán los elementos deteriorados. 
  

n  Deberá sustituirse la grava en los tramos obstruidos. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se permitirá ningún trabajo de drenaje de tierras que altere las condiciones del proyecto sin la autorización previa de un técnico 
competente. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 6 meses:   
n  Comprobación del funcionamiento del drenaje en los puntos de desagüe. 

  
n  Cada año:   

n  Comprobación del estado de limpieza de la red de drenaje, al final del verano. 
  
ASI 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL SISTEMAS DE EVACUACIÓN DE SUELOS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se protegerán los sumideros sifónicos temporalmente con una chapa de acero o algún elemento similar, cuando no estén 
preparados para el tráfico de vehículos y en caso de que sea preciso circular sobre ellos o depositar pesos encima. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Se revisarán los elementos de la instalación periódicamente. 
  

n  Deberá comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fuga (detectada por la aparición de manchas o malos olores) y, si 
existe, se procederá rápidamente a su localización y posterior reparación por un profesional cualificado. 

  



    
 

POLIDEPORTIVA 1604 
Proyecto Básico y de Ejecución de Reforma de Pista Polideportiva 
   

 

 
Acondicionamiento 
del terreno 

   
  

    
Manual de Uso y Mantenimiento  5  

n  Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una disminución apreciable del caudal de evacuación, se deberá revisar y 
desatascar los sifones y válvulas. 

  
n  Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repararán todos los desperfectos que 

pudieran aparecer. 
  

n  Se mantendrá agua permanentemente en los sumideros para evitar malos olores, especialmente en verano, y se limpiarán los de 
las terrazas y azoteas. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  En caso de sustitución de pavimentos, deberán dejarse completamente practicables los registros de las arquetas. 
  

n  No se cegarán sus tapas ni se modificarán o ampliarán las condiciones de uso del sumidero. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 6 meses:   
n  Limpieza de los sumideros de locales húmedos y cubiertas transitables, y los botes sifónicos. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Limpieza de los sumideros y calderetas de cubiertas no transitables, al final del verano, comprobando su correcto 

funcionamiento. 
  
ANS 

  
 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO NIVELACIÓN SOLERAS  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  En el caso de observarse alguna anomalía, se estudiará por un técnico competente para que dictamine su peligrosidad y si 
procede, las reparaciones que deben realizarse. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se someterá a la acción directa de aceites minerales orgánicos y pesados y a aguas con pH menor de 6, mayor de 9, o con una 
concentración en sulfatos superior a 0,2 g/l. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección de la solera, observando si aparecen grietas, fisuras, roturas o humedades. 
n  Reparación de los posibles desperfectos que se observen en las juntas de retracción. 

 
C 

  
 CIMENTACIONES 

 
  

n  La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos componentes de la cimentación, en la que 
figurarán las solicitaciones para las que ha sido proyectado el edificio. 

  
n  Cualquier modificación de los elementos componentes de la cimentación que puedan modificar las condiciones de trabajo previstas 

en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los cálculos oportunos, realizados por un técnico competente. 
  

n  La cimentación es difícil de mantener; es más fácil prever las actuaciones y prevenir su degeneración atendiendo a los factores que 
puedan alterar su durabilidad, de los que protegerse de la humedad es el más importante. 
n     
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CSV 

  
 CIMENTACIONES SUPERFICIALES ZAPATAS CORRIDAS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se repararán rápidamente las redes de saneamiento o abastecimiento, en caso de producirse fugas, para evitar daños y 
humedades. 

  
n  Se comunicará a un técnico competente la aparición de daños por causa de excavaciones o nuevas construcciones próximas. 

  
n  Cuando se prevea alguna modificación que pueda alterar las propiedades del terreno, motivada por construcciones próximas, 

excavaciones, servicios o instalaciones, será necesario el dictamen de un técnico competente. 
  

n  Las zapatas corridas, salvo haberlo previsto con anterioridad, no estarán expuestas a la humedad habitual. 
  

n  Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 
  

n  La zona de cimentación debe mantenerse en el mismo estado que quedó tras la ejecución de las obras. 
  

n  En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura deberá dictaminarse si se precisa un estudio más detallado del 
estado de la cimentación. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  La propiedad deberá conservar en su poder la documentación técnica, en la que figurarán las cargas previstas, así como sus 
características técnicas. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizarán perforaciones en las zapatas corridas. 
  

n  No se realizarán excavaciones junto a las zapatas corridas que puedan alterar su resistencia. 
  

n  No se modificarán las cargas previstas en el proyecto sin un estudio previo realizado por un técnico competente. 
  

n  No se permitirá ningún trabajo en la propia cimentación o en zonas próximas que afecte a las condiciones de solidez y estabilidad 
parcial o general del edificio, sin la autorización previa de un técnico competente. 
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E 

  
 ESTRUCTURAS  

  
n  En las instrucciones de uso se recogerá toda la información necesaria para que el uso del edificio sea conforme a las hipótesis 

adoptadas en las bases de cálculo. 
  

n  De toda la información acumulada sobre una obra, las instrucciones de uso incluirán aquellas que resulten de interés para la 
propiedad y para los usuarios, que como mínimo serán:   
n  acciones permanentes. 
n  sobrecargas de uso. 
n  deformaciones admitidas, incluidas las del terreno, en su caso. 
n  condiciones particulares de utilización, como el respeto a las señales de limitación de sobrecarga, o el mantenimiento de las 

marcas o bolardos que definen zonas con requisitos especiales al respecto. 
n  en su caso, las medidas adoptadas para reducir los riesgos de tipo estructural. 

  
n  El plan de mantenimiento, en lo correspondiente a los elementos estructurales, se establecerá en concordancia con las bases de 

cálculo y con cualquier información adquirida durante la ejecución de la obra que pudiera ser de interés, e identificará:   
n  el tipo de los trabajos de mantenimiento a llevar a cabo. 
n  lista de los puntos que requieran un mantenimiento particular. 
n  el alcance, la realización y la periodicidad de los trabajos de conservación. 
n  un programa de revisiones. 

  
n  Cualquier modificación de los elementos componentes de la estructura que pueda modificar las condiciones de trabajo previstas en 

el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los cálculos oportunos, realizados por un técnico competente. 
  

n  Su mantenimiento se debe ceñir principalmente a protegerla de acciones no previstas sobre el edificio, cambios de uso y 
sobrecargas en los forjados, así como de los agentes químicos y de la humedad (cubierta, voladizos, plantas bajas por capilaridad) 
que provocan la corrosión de las armaduras. 

  
n  Las estructuras convencionales de edificación no requieren un nivel de inspección superior al que se deriva de las inspecciones 

técnicas rutinarias de los edificios. Es recomendable que estas inspecciones se realicen al menos cada 10 años, salvo en el caso 
de la primera, que podrá desarrollarse en un plazo superior. 

  
n  En este tipo de inspecciones se prestará especial atención a la identificación de los síntomas de daños estructurales, que 

normalmente serán de tipo dúctil y se manifiestan en forma de daños de los elementos inspeccionados (deformaciones excesivas 
causantes de fisuras en cerramientos, por ejemplo). También se identificarán las causas de daños potenciales (humedades por 
filtración o condensación, actuaciones inadecuadas de uso, etc.) 

  
n  Es conveniente que en la inspección del edificio se realice una específica de la estructura, destinada a la identificación de daños de 

carácter frágil como los que afectan a secciones o uniones (corrosión localizada, deslizamiento no previsto de uniones atornilladas, 
etc.), daños que no pueden identificarse a través de sus efectos en otros elementos no estructurales. Es recomendable que las 
inspecciones de este tipo se realicen al menos cada 20 años. 
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ECM 

  
 ESTRUCTURAS CANTERÍA MUROS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitará la exposición a la acción continuada de la humedad, como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de 
ascenso capilar. 

  
n  Se alertará de posibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuación de agua. 

  
n  Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper alguna pieza. 

  
n  Se evitará el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos y de agua procedente de jardineras. 

  
n  En caso de desarrollar trabajos de limpieza, se analizará el efecto que puedan tener los productos aplicados sobre los diversos 

materiales que constituyen el muro. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Cualquier alteración encontrada (fisuras, desplomes, envejecimiento indebido o descomposición de la piedra), será analizada por 
un técnico competente, con el fin de determinar su importancia y peligrosidad tanto desde el punto de vista de su estabilidad como 
de la aptitud al servicio. Asimismo determinará en su caso, el procedimiento de intervención a seguir (ya sea un análisis estructural 
o una toma de muestras), los cálculos oportunos y los ensayos o pruebas de carga que sean precisos. 

  
n  Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamente. 

  
n  Deberá denunciarse cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 

  
n  Antes de proceder a la limpieza deberá realizarse un reconocimiento, por un técnico competente, del estado de los materiales y de 

la adecuación del método a emplear. 
  

n  Las manchas ocasionales y pintadas deberán eliminarse mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 
  

n  En caso de sustitución de las piezas, se rejuntarán con mortero de las mismas características que el existente. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se permitirá la acumulación de cargas de uso superiores a las previstas. 
  

n  No se modificarán las condiciones de carga de las fábricas ni se rebasarán las previstas en el proyecto. 
  

n  No se realizarán en la fábrica rozas horizontales o inclinadas para el paso de instalaciones o cualquier otra finalidad. 
  

n  No se sujetarán elementos sobre la piedra tales como cables, instalaciones, soportes o anclajes de rótulos, que puedan dañarla o 
provocar entrada de agua o su escorrentía. 

  
n  Se prohibirá cualquier uso que produzca una humedad mayor que la habitual. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Inspección visual para detectar: 

•  Posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como desplomes u otras deformaciones. 
•  Erosión anormal o excesiva de paños o piezas aisladas, desconchados o descamaciones. 
•  Erosión anormal o pérdida del mortero de las juntas, aparición de humedades y manchas diversas. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección de las piezas que forman la fábrica, observando si se producen alteraciones por la acción de los agentes 

atmosféricos, fisuras debidas a asientos locales o a solicitaciones mecánicas imprevistas, erosión o pérdida del mortero de las 
juntas, aparición de humedades y manchas diversas. 

n  Limpieza según el tipo de piedra, mediante lavado con agua, limpieza química o proyección de abrasivos. 
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EHV 
  
 ESTRUCTURAS HORMIGÓN ARMADO VIGAS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 
  

n  En caso de realizar grandes orificios, se procurará distanciarlos y se evitará dejar al aire hierros de la armadura. 
  

n  Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los hierros. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Cuando se prevea una modificación del uso que pueda alterar las solicitaciones previstas, será necesario el dictamen de un técnico 
competente. 

  
n  Se indicará de manera visible, especialmente en locales comerciales, de almacenamiento y de paso, la limitación de sobrecargas a 

que quedan sujetos. 
  

n  En caso de quedar hierros al descubierto, las armaduras deberán protegerse con resinas sintéticas que aseguren la perfecta unión 
con el hormigón existente, nunca con yeso. 

  
n  Erosiones, desconchones y/o humedades no persistentes, serán reparadas por un técnico competente. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se levantarán cerramientos en aquellos lugares que no estén previstos en proyecto, ya que pueden ser causantes de 
deformaciones excesivas por el aumento de cargas. 

  
n  Está terminantemente prohibida toda manipulación (picado o perforado) que disminuya su sección resistente o deje las armaduras 

al descubierto. En este último caso, nunca se protegerán con yeso las armaduras. 
  

n  No se realizarán grandes orificios sin supervisión de un técnico competente. 
  

n  No se sobrepasarán las sobrecargas de uso ni las hipótesis de carga. 
  

n  Se prohibirá cualquier uso que produzca una humedad mayor que la habitual. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección visual, observando si aparecen fisuras y grietas, deformaciones, desconchados en el revestimiento de hormigón, 

manchas de óxido en elementos de hormigón armado o cualquier otro tipo de lesión. 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección, observando si aparecen en alguna zona fisuras en el cielo raso, flechas excesivas, así como señales de humedad. 
n  Renovación de las juntas estructurales en las zonas de sellado deteriorado. 

  
EHL 

  
 ESTRUCTURAS HORMIGÓN ARMADO LOSAS MACIZAS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 
  

n  En caso de realizar grandes orificios, se procurará distanciarlos y se evitará dejar al aire hierros de la armadura. 
  

n  Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los hierros. 
  
PRESCRIPCIONES 
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n  Se indicará de manera visible, especialmente en locales comerciales, de almacenamiento y de paso, la limitación de sobrecargas a 
que quedan sujetos. 

  
n  En caso de aparición de fisuras, manchas de óxido o erosiones por golpes, el usuario avisará a un técnico competente para que 

dictamine su importancia y si procede, las medidas a implementar. 
  

n  Erosiones, desconchones y/o humedades no persistentes, serán reparadas por un técnico competente. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizará ningún tipo de actuación sobre los elementos estructurales del edificio sin el estudio previo y autorización por parte 
de un técnico competente. 

  
n  No se levantarán cerramientos en aquellos lugares que no estén previstos en proyecto, ya que pueden ser causantes de 

deformaciones excesivas por el aumento de cargas. 
  

n  No se realizarán grandes orificios sin supervisión de un técnico competente. 
  

n  No se sobrepasarán las sobrecargas de uso ni las hipótesis de carga. 
  

n  Se prohibirá cualquier uso que produzca una humedad mayor que la habitual. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección visual, observando si aparecen en alguna zona deformaciones, como abombamientos en techos, baldosas 

desencajadas, puertas o ventanas que no ajustan, fisuras en el cielo raso, tabiquería u otros elementos de cerramiento, señales 
de humedad, desconchados en el revestimiento de hormigón o manchas de óxido en elementos de hormigón. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Inspección de las juntas de dilatación. 

  
n  Cada 5 años:   

n  Renovación de las juntas estructurales en las zonas de sellado deteriorado. 
  
EHM 

  
 ESTRUCTURAS HORMIGÓN ARMADO MUROS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los hierros. 
  

n  En caso de realizar grandes orificios, se procurará distanciarlos y se evitará dejar al aire hierros de la armadura. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Cuando se prevea una modificación del uso que pueda alterar las solicitaciones previstas, será necesario el dictamen de un técnico 
competente. 

  
n  En caso de quedar hierros al descubierto, las armaduras deberán protegerse con resinas sintéticas que aseguren la perfecta unión 

con el hormigón existente, nunca con yeso. 
  

n  Erosiones, desconchones y/o humedades no persistentes, serán reparadas por un técnico competente. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  Está terminantemente prohibida toda manipulación (picado o perforado) que disminuya su sección resistente o deje las armaduras 
al descubierto. En este último caso, nunca se protegerán con yeso las armaduras. 

  
n  No se realizarán grandes orificios sin supervisión de un técnico competente. 

  
n  No se sobrepasarán las sobrecargas de uso ni las hipótesis de carga. 
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MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección visual, observando si aparecen fisuras y grietas en paredes o fachadas, desconchados en el revestimiento de 

hormigón, aparición de manchas de óxido en elementos de hormigón armado o cualquier otro tipo de lesión como desplomes 
de paredes o fachadas. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Inspección de las juntas de dilatación. 

  
n  Cada 5 años:   

n  Renovación de las juntas estructurales en las zonas de sellado deteriorado. 
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F 

  
 FACHADAS Y PARTICIONES  

  
n  La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa al uso para el que han sido proyectadas, debiendo 

utilizarse únicamente para tal fin. 
  

n  No se realizará ninguna alteración de las premisas del proyecto, ya que un cambio de la solución inicial puede ocasionar problemas 
de humedad, sobrecargas excesivas, etc., además de alterar la condición estética del proyecto. Se evitará la sujeción de máquinas 
para instalaciones de aire acondicionado u otro tipo. 

  
n  No se abrirán huecos en fachadas ni se permitirá efectuar rozas que disminuyan sensiblemente la sección del cerramiento sin la 

autorización de un técnico competente. 
  

n  No se permitirá el tendido exterior de ningún tipo de conducción, ya sea eléctrica, de fontanería, de aire acondicionado, etc., 
excepto de aquellas que sean comunitarias y para las que no exista otra alternativa para su instalación. 

  
n  No se modificará la configuración exterior de balcones y terrazas, manteniendo la composición general de las fachadas y los 

criterios de diseño. 
  

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

  
n  Se deberán ventilar las habitaciones entre 2 y 5 veces al día. El contenido de humedad del aire en el ambiente se eleva 

constantemente y se produce agua por condensación, lo que produce daños tales como formaciones de hongos y manchas de 
humedad. Se limpiará con productos especiales y con el repintado antimoho que evite su transparencia. 

  
n  No se deberán utilizar estufas de gas butano, puesto que producen una elevación considerable de la humedad. Las cortinas deben 

llegar sólo hasta la repisa de la ventana y, además, es aconsejable que entre la cortina y la ventana haya una distancia aproximada 
de 30 cm. 
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I 

  
 INSTALACIONES  

  
n  La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa al uso para el que han sido proyectadas, debiendo 

utilizarse únicamente para tal fin. 
  

n  Es aconsejable no manipular personalmente las instalaciones y dirigirse en todo momento (avería, revisión y mantenimiento) a la 
empresa instaladora específica. 

  
n  No se realizarán modificaciones de la instalación sin la intervención de un instalador especializado y las mismas se realizarán, en 

cualquier caso, dentro de las especificaciones de la reglamentación vigente y con la supervisión de un técnico competente. 
  

n  Se dispondrá de los planos definitivos del montaje de todas las instalaciones, así como de diagramas esquemáticos de los circuitos 
existentes, con indicación de las zonas a las que prestan servicio, número y características de los mismos. 

  
n  El mantenimiento y reparación de aparatos, equipos, sistemas y sus componentes empleados en las instalaciones, deben ser 

realizados por empresas o instaladores-mantenedores competentes y autorizados. Se debe disponer de un Contrato de 
Mantenimiento con las respectivas empresas instaladoras autorizadas antes de habitar el edificio. 

  
n  Existirá un Libro de Mantenimiento, en el que la empresa instaladora encargada del mantenimiento dejará constancia de cada 

visita, anotando el estado general de la instalación, los defectos observados, las reparaciones efectuadas y las lecturas del 
potencial de protección. 

  
n  El titular se responsabilizará de que esté vigente en todo momento el contrato de mantenimiento y de la custodia del Libro de 

Mantenimiento y del certificado de la última inspección oficial. 
  

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

  
n  Igualmente, recibirá los diagramas esquemáticos de los circuitos existentes con indicación de las zonas a las que prestan servicio, 

número y características de todos los elementos, codificación e identificación de cada una de las líneas, códigos de especificación y 
localización de las cajas de registro y terminales e indicación de todas las características principales de la instalación. 

  
n  En la documentación se incluirá razón social y domicilio de la empresa suministradora y/o instaladora. 
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IEP 

  
 INSTALACIONES ELÉCTRICAS PUESTA A TIERRA  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se procurará que cualquier nueva instalación (pararrayos, antena de TV y FM, enchufes eléctricos, masas metálicas de los aseos y 
baños, fontanería, gas, calefacción, depósitos, calderas, guías de aparatos elevadores) y, en general, todo elemento metálico 
importante, esté conectado a la red de toma de tierra del edificio. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  El usuario deberá disponer del plano actualizado y definitivo de la instalación de toma de tierra, en el que queden reflejados los 
distintos componentes de la instalación: líneas principales de tierra, arqueta de conexión y electrodos de toma de tierra, mediante 
un símbolo y/o número específico. 

  
n  Ante cualquier modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación o cambio de destino del 

edificio) un técnico competente especialista en la materia deberá realizar un estudio previo. 
  

n  Todos los electrodomésticos y luminarias que incorporen la conexión correspondiente se conectarán a la red de tierra. 
  

n  El punto de puesta a tierra y su arqueta deberán estar libres de obstáculos que impidan su accesibilidad. Ante una sequedad 
extraordinaria del terreno, se realizará un humedecimiento periódico de la red de tomas de tierra (siempre que la medición de la 
resistencia de tierra lo demande y bajo la supervisión de profesional cualificado). 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se interrumpirán o cortarán las conexiones de la red de tierra. 
  

n  No se utilizarán las tuberías metálicas como elementos de puesta a tierra de aparatos. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  En la época en que el terreno esté más seco y después de cada descarga eléctrica, comprobación de la continuidad eléctrica y 

reparación de los defectos encontrados en los siguientes puntos de puesta a tierra: 
•  Instalación de pararrayos. 
•  Instalación de antena colectiva de TV y FM. 
•  Enchufes eléctricos y masas metálicas de los aseos. 
•  Instalaciones de fontanería, gas y calefacción, depósitos, calderas, guías de aparatos elevadores y, en general, todo 

elemento metálico importante. 
•  Estructuras metálicas y armaduras de muros y soportes de hormigón. 

  
n  Cada 2 años:   

n  Comprobación de la línea principal y derivadas de tierra, mediante inspección visual de todas las conexiones y su estado frente 
a la corrosión, así como la continuidad de las líneas. Reparación de los defectos encontrados. 

n  Comprobación de que el valor de la resistencia de tierra sigue siendo inferior a 20 Ohm. En caso de que los valores obtenidos 
de resistencia a tierra fueran superiores al indicado, se suplementarán electrodos en contacto con el terreno hasta restablecer 
los valores de resistencia a tierra de proyecto. 

  
n  Cada 5 años:   

n  Comprobación del aislamiento de la instalación interior (entre cada conductor y tierra y entre cada dos conductores no deberá 
ser inferior a 250.000 Ohm). Reparación de los defectos encontrados. 

n  Comprobación del conductor de protección y de la continuidad de las conexiones equipotenciales entre masas y elementos 
conductores, especialmente si se han realizado obras en aseos, que hubiesen podido dar lugar al corte de los conductores. 
Reparación de los defectos encontrados. 

  
IEC 

  
 INSTALACIONES ELÉCTRICAS CAJAS GENERALES DE PROTECCIÓN  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se procurará no obstruir el acceso libre y permanente de la compañía suministradora a la hornacina donde se ubica la caja general 
de protección del edificio. 
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PRESCRIPCIONES 
  

n  Ante cualquier modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación o cambio de destino del 
edificio) un técnico competente especialista en la materia deberá realizar un estudio previo. 

  
n  Después de producirse algún incidente en la instalación eléctrica, se comprobará mediante inspección visual el estado del 

interruptor de corte y de los fusibles de protección. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizarán obras junto a la hornacina donde se ubica la caja general de protección, ni conexiones de ningún tipo, sin 
autorización de la compañía suministradora. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 2 años:   
n  Comprobación mediante inspección visual del estado del interruptor de corte y de los fusibles de protección, reparándose los 

defectos encontrados. 
n  Comprobación del estado frente a la corrosión de la puerta metálica del nicho. 
n  Comprobación de la continuidad del conductor de puesta a tierra del marco metálico de la puerta, reparándose los defectos 

encontrados. 
  

n  Cada 5 años:   
n  Comprobación de los dispositivos de protección contra cortocircuitos, contactos directos e indirectos, así como sus intensidades 

nominales en relación a la sección de los conductores que protegen, reparándose los defectos encontrados. 
  
IEL 

  
 INSTALACIONES ELÉCTRICAS LÍNEAS GENERALES DE ALIMENTACIÓN  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Antes de realizar un taladro en un paramento situado en zona común, se comprobará que en ese punto no existe una canalización 
eléctrica que pueda provocar un accidente. 

  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Ante cualquier modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación o cambio de destino del 
edificio) un técnico competente especialista en la materia deberá realizar un estudio previo. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se manipulará la línea en ningún punto de su recorrido por zona común. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 2 años:   
n  Comprobación del estado de los bornes de abroche de la línea general de alimentación en la CGP, mediante inspección visual. 

  
n  Cada 5 años:   

n  Comprobación del aislamiento entre fases y entre cada fase y neutro. 
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UII 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA ILUMINACIÓN EXTERIOR ALUMBRADO DE ZONAS PEATONALES Y JARDÍN  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observara rotura o deterioro de los anclajes del báculo, deberán sustituirse los componentes que lo precisen. 
  

n  Deberán entregarse a la propiedad planos de la instalación realizada y detalles del flujo mínimo de reposición de las lámparas. 
  

n  Cualquier ampliación o mejora que se pretenda realizar será estudiada por un técnico competente. 
  

n  Cuando se observen anomalías en su funcionamiento deberá avisarse a un técnico competente. 
  

n  Todas las reparaciones deberán efectuarse por un técnico competente. 
  

n  Se reemplazarán según un plan de reposición en función de factores económicos. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizará ninguna modificación que disminuya sus valores de iluminación. 
  

n  No se utilizarán productos abrasivos en su limpieza. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Comprobación de la iluminancia, que se efectuará con luxómetro. 

  
UJM 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA JARDINERÍA MACIZOS Y ROCALLAS  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Deberán extirparse las hierbas parásitas o emplear herbicidas selectivos. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizará la poda ni durante la brotación pimaveral ni en otoño. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Poda. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Tratamiento con herbicidas y fungicidas. 
n  Tratamiento para hormigas y caracoles. 

  
UJP 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA JARDINERÍA SUMINISTRO Y PLANTACIÓN DE ESPECIES  

  
USO 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Deberán extirparse las hierbas parásitas o emplear herbicidas selectivos. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se realizará la poda ni durante la brotación pimaveral ni en otoño. 
  
  
MANTENIMIENTO 
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POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Poda. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Tratamiento con herbicidas y fungicidas. 
n  Tratamiento para hormigas y caracoles. 

  
UVP 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA CERRAMIENTOS EXTERIORES PUERTAS  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán golpes que puedan provocar deformaciones en la hoja, armazones, marco, guías o mecanismos. 
  

n  Se evitarán los portazos cuando existan fuertes corrientes de aire. 
  

n  Se regulará el mecanismo eléctrico en las puertas de cierre automático. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Si se observara cualquier tipo de anomalía, rotura, deterioro de las cerraduras y piezas fijas o de los elementos mecánicos o móviles 
de las lamas y perfiles, deberá avisarse a un técnico competente. 

  
n  En caso de reparación o reposición de los elementos mecánicos o móviles, deberán repararse o sustituirse por parte de un 

profesional cualificado. 
  

n  Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de los rebajes del marco donde encaja la hoja. Asimismo, deberán estar limpios 
de suciedad y pintura los herrajes de cuelgue y cierre (bisagras y cerraduras). 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se colgará de los marcos o de la hoja ningún objeto ni se fijará sobre ellos. 
  

n  No se apoyarán objetos pesados ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
  

n  No se utilizarán productos abrasivos en su limpieza. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 6 meses:   
n  Revisión de los herrajes de colgar (engrasándolos con aceite ligero si fuera necesario), del estado de los mecanismos y del 

líquido de freno retenedor, en su caso, y del estado de los elementos del equipo automático. 
  

n  Cada año:   
n  Revisión y engrase de los herrajes de cierre y de seguridad. 
n  Revisión del estado de las chapas, perfiles, marcos, montantes y travesaños para detectar posibles roturas y deformaciones, así 

como pérdida o deterioro de la pintura o tratamiento externo anticorrosivo. 
n  Según el material y su acabado, limpieza de las hojas y perfiles con una esponja o paño humedecido o algo de detergente 

neutro, procediendo con suavidad para no rayar la superficie. 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 3 años:   
n  Repintado. 

  
UVV 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA CERRAMIENTOS EXTERIORES VERJAS MODULARES  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán golpes que puedan provocar deformaciones. 
  
PRESCRIPCIONES 
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n  Cualquier alteración apreciable debida a desplomes, por causa de excavaciones o fuerte viento, será analizada por un técnico 
competente, que dictaminará su importancia y peligrosidad y, si es preciso, las reparaciones que deban realizarse. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se colgará de la verja ni se fijará sobre ella ningún objeto. 
  

n  No se apoyarán objetos pesados ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
  

n  No se utilizarán productos abrasivos en su limpieza. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Limpieza. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Reposición de las lacas, en ambientes agresivos. 

  
n  Cada 3 años:   

n  Reposición de las lacas, en ambientes no agresivos. 
n  Inspección de la verja y revisión de los anclajes, reparando los desperfectos que hayan aparecido. 

  
UVR 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA CERRAMIENTOS EXTERIORES VERJAS TRADICIONALES  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán golpes que puedan provocar deformaciones. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Cualquier alteración apreciable debida a desplomes, por causa de excavaciones o fuerte viento, será analizada por un técnico 
competente, que dictaminará su importancia y peligrosidad y, si es preciso, las reparaciones que deban realizarse. 

  
n  En caso de reparación o reposición de los elementos componentes del cerramiento, deberán repararse o sustituirse por un 

profesional cualificado. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se colgará de la verja ni se fijará sobre ella ningún objeto. 
  

n  No se apoyarán objetos pesados ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
  

n  No se utilizarán productos abrasivos en su limpieza. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada año:   
n  Limpieza. 

  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada año:   
n  Repintado de los elementos metálicos, en ambientes agresivos. 

  
n  Cada 3 años:   

n  Repintado de los elementos metálicos, en ambientes no agresivos. 
n  Inspección de la verja y revisión de los anclajes, reparando los desperfectos que hayan aparecido. 

  
UXF 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA PAVIMENTOS EXTERIORES DE AGLOMERADO ASFÁLTICO  

  
USO 
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PRECAUCIONES 
  

n  Se evitará la permanencia en el suelo de los agentes agresivos admisibles y la caída de los no admisibles. 
  

n  Se evitará el desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 
  

n  Todas las reparaciones deberán efectuarse por un técnico competente. 
  
PROHIBICIONES 
  

n  No se superarán las cargas normales previstas. 
  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL USUARIO 
  

n  Cada 5 años:   
n  Inspección visual de la posible aparición de grietas, fisuras, roturas o humedades. 
n  Inspección visual de las juntas de retracción y de contorno. 

  
UXP 

  
 URBANIZACIÓN INTERIOR DE LA PARCELA PAVIMENTOS EXTERIORES PIEDRAS NATURALES  

  
USO 
  
PRECAUCIONES 
  

n  Se evitarán los productos abrasivos y objetos punzantes que puedan rayar, romper o deteriorar el pavimento. 
  

n  Se evitará la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper alguna pieza. 
  

n  Se evitará el desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 
  
PRESCRIPCIONES 
  

n  Al concluir la obra, la propiedad deberá conservar una reserva de materiales utilizados en el revestimiento, equivalente al 1% del 
material colocado, en previsión de reformas y corrección de desperfectos. 

  
n  Deberán identificarse y eliminarse las causas de la humedad lo antes posible, ante la aparición de manchas negras o verduscas en 

el revestimiento. 
  

n  El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza), pues de lo contrario sufrirá un deterioro y perderá el color y 
la textura exterior. 

  
n  Las reparaciones del revestimiento o de los materiales que lo componen, ya sea por deterioro o por otras causas, deberán realizarse 

con los mismos materiales utilizados originalmente y en la forma indicada para su colocación por personal especializado. 
  

n  Deberán limpiarse los solados de cuarcita con agua jabonosa y detergentes no agresivos; los de pizarra se frotarán con cepillo y los 
de caliza admiten agua con lejía. 

  
PROHIBICIONES 
  

n  No se superarán las cargas normales previstas. 
  

n  No podrán utilizarse otros productos de limpieza de uso doméstico, tales como agua fuerte, lejías, amoníacos u otros detergentes de 
los que se desconozca si tienen sustancias que puedan perjudicar la piedra y el cemento de las juntas; en ningún caso se utilizarán 
ácidos. 

  
  
MANTENIMIENTO 
  
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

n  Cada 2 años:   
n  Comprobación de la ausencia de procesos patológicos tales como erosión mecánica, erosión química, grietas y fisuras, 

desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 
  

n  Cada 5 años:   
n  Revisión de los distintos revestimientos, con reposición cuando sea necesario. 
n  Comprobación del estado y relleno de juntas, cubrejuntas, rodapiés y cantoneras que requieran material de relleno y sellado. 
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En Palma a 15 de Marzo del 2018 
 
 
 
El arquitecto                                      El promotor 
 
Miguel Ros Montaner                                                                        Ajuntament de Deià  
 


