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RESOLUCION No. 243-CSUP-2016

EL CONSEJO SUPERIOR UNIVERSITARIO
POLITECNICO DE LA UNIVERSIDAD POLITECNICA
ESTATAL DEL CARCHI

RESUELVE:
Expedir el siguiente:

“Manual de Uso, Conservacion y Mantenimiento de
Edificios e Instalaciones de la Universidad
Politécnica Estatal del Carchi”

1.- INTRODUCCION

La infraestructura del Campus Universitario responde a un disefio
Arquitecténico entendido como la disciplina que tiene por ohjeto generar
propuestas e ideas para la creacion y realizacion de espacios fisicos que
se fundamentan en la necesidad y requerimientos de una tipologia
educativa, donde la estructura académica es la premisa bdsica de la
composicion arguitecténica.
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Los edjificios en particular son muy especiales por el propésito educativo
al que estan destinados, y también por la intensidad cle uso a los que
dichos inmuebles son sometidos cotidianamente, en este sentido la
cuestion del desarrollo y conservacion, en el ambito del sistema
educativo debe ser tenida en cuenta tanto por el Estado como por los
usuarios. La ausencia de una politica nacional y/o provincial que
normalice y regule el mantenimiento de la infraestructura fisica y la falta
de un adecuado nivel de mantenimienito afectan estos bienes.

Por lo cual presentamos a continuacion el "Manual de procedimiento
para la conservacion y mantenimiento de edificios”. Convirtiéndose éste
en una herramienta ttil para el mantenimiento de las edificaciones, la
conservacion, preservacion de su arquitectura y la funcionalidad de
éstas durante su vida ttil.

2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL. _

El ohjetivo general es el de establecer fuentes de informacién y
Jormacion para el desarrolio de los procesos de conservacion,
prevencion y/o rehabilitacion, de los edificios.

2.2 OBJETIVO ESPECIFICO.
Mantener las edificaciones e instalaciones del Campus Universitario en
perfecto estado de funcionamiento.

3. PROBLEMATICA DEL TEMA

Las Edificaciones e Instalaciones que conforman el patrimonio inmueble
tiene como principales causas de deterioro los factores climaticos y
Sfundamentalmente el paso del tiempo, cuando hablamos de
construcciones mds recientes, podemos observar como el factor
principal pasa a ser la desidia, la indiferencia, y la imposibilicad de
gestion para su tutela y salvaguarda de dichos bienes. Pero es
inevitable que desde el momento de su nacirniento exisia una accién
degradante, dispersora y/o destructora por procesos fisico-quimicos,
geoldgicos, bioldgicos y humanos, por lo cual también debemos pensar
en el mantenimiento de los bienes patrimoniales.
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El concepto més entendido sobre la palabra mantenimiento corresponde
al conjunto de actividades desarrolladas con el fin de conservar las
propiedades o bienes (inmuebles, instalaciones, maquinas, equipos,
herramientas, etc.), en condiciones de funcionamiento seguro, eficiente
Yy econdmico, previniendo darios o repardndolos cuando ya se hubieran
producido el dario.

ENFOQUES
En este sentido existen distinlos enfoques sobre el tema, tales como:

De tipo técnico; que solo se aboca a la conservacién de la
infraestructura, equipamiento e instalaciones en condiciones de
Juncionamiento seguro, eficiente y confiable, para no interrumpir la
prestacion de los servicios.

De cardcter econémico; el cual contribuye con los medios disponibles
a sostener la conservacion de la infraestructura fisica con los costos de
operacion mas bajos posibles; y

De enfoque social; que se pretende que las fallas en las instalaciones
no ponga en riesgo la vida de las personas que utilizan y habitan los
edificios.

TIPOS DE MANTENIMIENTO
Por otro lado, reconocemos la existencia de distintos tipos de
mantenimiento posibles:

da.- DE TIPO CORRECTIVO; que implica aquellas acciones que se
tienen que recalizar en los edificios e instalaciones para reparar darfios
o deterioros producidos por el desgaste natural o por accidentes
ocasionales.

b.- DE CARACTER PREVENTIVO; este se ocupa de aquellas acciones
que deben ejecutarse de manera periddicas en las instalaciones y
mobiliarios para prevenir o evitar el deterioro y darios.
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actividades de reparacion que no necesita conocimienfos técnicos
especializados, por lo que son posibles de ser realizadas por cualguier
persona que posea conocimientos minimos.

d.- MANTENIMIENTO MAYOR, son trabagjos que para su realizacion
necesitan de recursos tanto econémicos cuantiosos y de una mano de
obra calificada.

Existe otro aspecto interesante a tener en cuenta para trabajar en
los edificios educativos, como es la de la prevencion de riesgos, lo que
requiere a su vez de la ejecucion de proyectos especificos.
Los aspectos relacionados con la prevencién de riesgos y desastres
deben ser tratados mediante planes separados de los manuales de
rnantenirniento pero tienen que poseer cierto grado de
complementariedad.
Cuancdo se habla de prevencion se abre un espectro amplio de tipos de
riesgos posibles
En este sentido, lo primero que debemos tener en cuenta es prevenir el
siniestro, no llegar a la situacion de riesgo efectivo.

Un edificio en buen estado de conservacion proporciona calidad de
vida y se otorga el buen vivir a sus usuarios.

El presente manual contiene las instrucciones para el uso, conservacion
y mantenimiento de edificios. Como aclaracién, se entiende por
MANTENIMIENTO, al conjunto de operaciones y cuidados
necesarios para que las instalaciones, edificios, ete., puedan seguir
Jfuncionando adecuadamente. Se considerd USO del Edificio, la accién
y efecto de hacer servir el inmueble para el fin proyectado. Se define la
CONSERVACION como la accién y efecto de cuidar de la permanencia
en el tiempo, en todo caso, del edificio, tanto en su conjunto como en
cada uno de sus componentes, debe tener un uso y conservacion, ast
como un mantenimiento adecuado. Poresta razédn, la
administracién, los docentes y el personal administrativo, han
de conocer las caracteristicas generales del edificio.

Un edificio en buen estado se consigue con el uso debido y el
mantenimiento de sus elementos e instalaciones, evitando o
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beneficios:
e Seguridad.
s Duracion y economia
» Grado ecologico
e Grado de confort
» Agrado e integracion
+ Calidad y excelencia educativa

Finalmente, si un edificio de tipologia educativa posee un buen
mantenimiento, incentiva a la formacion educativa y a la
responsabilidad de los estudiantes y usuarios. Es fundamental
conseguir una educacion para los mismos, basada en el respeto y
proteccion de su Centro de ensenanza.

CONOCER EL EDIFICIO.

El diserio Arquitecténico entendido como la disciplina que tiene por objeto
generar propuestas e ideas para la creacion y realizacién de espacios
Jfisicos se fundamentan en la necesidad y requerimientos de una tipologia
educativa donde la estructura académica es la premisa basica de la
composicion arqgutitectonica.

Los elementos de composicién arquitecténica del Campus Universitario
estan determinados claramente: Un Bloque Central donde se desarrolla
la Administracion Central, Cuatro Blogues de Aulas Tipo, un Auditorio, un
Coliseo de Deportes una Cafeteria Restaurante, Edificio de Laboratorios
y Talleres, un Agora, Areas Recreativas Deportivas, una Plaza Central -
que sirve de nexo entre las Edificaciones del Campus; ademds a su
alrededor la distribucion de parqueaderos o estacionamientos con
Jjardinerias y caminerias.

Los edjficios destinados como centros de educacion, se construyen con
diferentes disefios para adaptarse al medio ambiente, para dar
respuesta a las necesidades del momento. Los edificios son complejos.
Se han proyectado para dar respuesta a las necesidacles de la vida
diaria. Cada elemento tiene una misién especifica y debe cumplirla
siempre.

PROSECRETaRI)
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Las partes fundamentales que constituyen una edificacién son las
siguieries:

* Cimentacion.

» Estructuras.

» Fachada.

» Cubiertas.

e Distribucion interior.

» Acabados.

» Instalaciones internas y externas.

» Urbanizacién. {Areas exteriores: parqueaderos, caminerias,
plazas, jardinerias, espacios verdes)

Todas y cada una de estas, han de ser conservadas para el uso al cual
se destinaron, debiendo poseer un grado de mantenimiento suficiente,
eficiente, y preventivo.

4. PLANES DE MANTENIMIENTO
4.1 RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL (ALCANTARILLADO}

Corresponde al tratarmiento y conduccién de aguas servidas de una
edificacién o de un conjunto de edificios hacia la red publica, o
alcantarillado

El fin de una instalacion de saneamniento de un edificio es facilitar la
evacuacién de las aguas que llegan a él. Las aguas que hay que evacuar
son de tres tipos:

+ aguas pluviales, que recibe en sus cubiertas, patios, terrazas,
cuando llueve o graniza.

« qaguas usadas o servidas, que son las empleadas para cocinar,
higiene, limpieza, arrastre de residuos, etc., que llegan al edificio por
la red de suministro de agua.

« humedad del suelo, aguas que pueden producir humedades en los

muros, que provienen de un nivel fredtico alto o aguas de lluvia queels
terreno no evacua convenientermnente, £
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FUNCIONAMIENTO. -

Normalmente, la red funciona por gravedad. Las conducciones son
verticales o tienen una pendiente (reducida), para facilitar la circulacion
de las aguas usadas, hasta la entrega a la red wbana o, en ciertos casos,
a una fosa séptica.

A veces, no es posible utilizar la circulacion por gravedad, cuando la
recogida de aguas se hace bgjo el nivel de la cota del alcantarillado, y
debe utilizarse una bomba, situada en un pozo de almacenamiento, para
subir las aguas hasta el nivel de desagile. En cualquier caso, nunca se
llevaran al pozo aguas vertidas en un nivel suficientemente alto como
para desaguar por gravedad, ya que seria un desperdicio inutil de
energid.

PARTES DE LA INSTALACION.
Esta red consta de:

CAJAS DE REVISION

Las cajas de revisidon son elementos constructivos que conforman el
sistema de evacuacion de aguas residuales y pluviales de cualguier
edificacién. De una forma mas clara son como “cajas vacias” que permiten
el paso por sus tubos que transportan esas aguas.

Las instalaciones sanitarias depositan sus aguas en una cgja de
revision, para luego ser llevadas al sistema de alcantarillado publico.

» USO - PRESCRIPCIONES

+ Si se observara la existencia de algin tipo de fuga (detectada
por la aparicién de manchas o malos.olores), debera proceclerse
rapidamente a su localizacién y posterior reparacion.

* FEn el caso de cgjas sifénicas o cajas sumidero, se
debera vigilar que se mantengan permanentemente con
agua, especialmente en verano.

* La tapa de regisiro debe quedar siernpre accesible, para
poder efectuar las labores de mantenimiento de forma
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comoda.

Cuando se efectiten las revisiones periédicas para la
conservacion de la instalacion se repararan todos los
desperfectos que pudieran aparecer.

Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una
disminucion apreciable del caudal de evacuacién, se debera
revisar y desatascar los sifones y valvulas. i

Toda meodificacién en la instalacién o en sus condiciones de uso
que pueda alterar su normal funcionamiento sera realizada previo
estudio y bajo la direccién de un

técnico competente.

PROHIBICIONES

No se modificaran ni ampliaran las condiciones de uso ni
el trazado de la instalacién existente sin consultar a un
técniico compelente,

En caso de sustitucién de pavimentos, deberdn dejarse
completamente practicables los registros de las cajas de
revision.

MANTENIMIENTO - POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada ario:

Limpieza de las cgjas, al final del verano.

Comprobacién de la estanqueidad general de la red y de la
ausencia de olores, prestando especial atencion a las
posibles fugas.

Comprobacién del estado de las bombas de achique,
incluyendo las de reserva, si hubiera sido necesaria su
implantacién para poder garantizar el drengje.

Cada 5 anos:

Reparacién de los desperfectos que pudiera apareter en las
cajas a pie de bajante, de paso, sifénicas o sumnidero.

ACOMETIDAS O ENTREGA A LA RED PUBLICA DE

ALCANTARILIADO
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Se denomina acometida al tramo de tuberia o elementos situado en via
ptiblica que enlaza la red general, tanto de abastecimiento como de
saneamiento, con la instalacidon o ramal de carneria particular del
inmueble o parcela.

USO - PRECAUCIONES
» El usuario procurard utidizar los distintos elementos de la
instalacién en sus condiciones normales, asegurando la
estanqueicad de la recl.

PRESCRIPCIONES
e Si se observara la existencia de algun tipo de fuga (cetectada
por la aparicién de manchas o malos olores), deberd procederse
rapidamente a su localizacién y posterior reparacion.

* Las obras gue se realicen en zonas limitrofes al trazado de la
acometida deberan respetar ésta sin que sea danaca, movida o
puesta en contacto con maleriales incompatibles.

FPROHIBICIONES
» No se modificaran ni ampliaran las condiciones de usc
ni el trazado de la instalacién existente sin consultar a
un técnico competente.

MANTENIMIENTO - POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO =
o Cada 6 meses:

* Limpieza y revision de los elementos de la instalacion.

¢ Cada ano:

* Comprobacion de la estanqueidad general de lared y de la
ausencia de olores, prestando especial atencién a las
posibles fugas.

COLECTORES INTERNOS

En el sistema de saneamiento, la red de colectores intemos es el
conjurntto de tuberias principales que recoge las aguas residuales

PROSECRETARIA




ML

” !

13, T
ey 100

o

IREE
UNIVERSIDAD POLITECNICA ESTATAL DEL CARCHI

Loy Mo 2006-36 - Publicada on ol Sagunds Suplementa del Registra Oficial No 244 de! 5 de abnl del 2006

pluviales de los edificios y las transporta hasta el alcantarillado ptiblico
municipal.

USO - PRESCRIPCIONES

« Si se observaran fugas, se procederd a su pronta
localizacion y posterior reparacion.

» Deberan revisarse y limpiarse periédicamente los elementos de la
instalacion. .

» Las obras que se realicen en los locales por los que alraviesan
colectores enterrados deberan respetar éstos sin gue sean
dariados, movidos o puestos en contacto con materiales
incompatibles.

e Un técnico acreditaclo deberad hacerse cargo cde las
reparaciones en caso de aparicién de_fugas en los colectores.

PROHIBICIONES

¢ No se modijficaran ni ampliardn las condiciones de uso
ni el trazado de la instalacion existente sin consultar a
un técnico competente.

» Se prohibe verter por los desagiles aguas que contengan aceites
que engrasen las tuberias, acidos fuertes, sustancias toxicas,
detergentes no biodegradables, cuyas espumas se pefrifican en .
los sifones, conductos y cajas, asi como plasticos o elementos
duros que puedan obstruir algun tramo de la red.

MANTENIMIENTO
Cada arno:

» Comprobacion de la estangueidad general de la red y de la
ausencia de olores, prestando especial atencién a las
posibles fugas.

DRENAJES

Drengje, es el -sistema de tuberias, sumideros ¢ trampas, con sus
conexiones, gue permite el desalojo de liguidos, generalmente pluviales de

MHUSECRETARIA
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una edificacion o de un sector, existiendo también el drengje sanitario que
son las tuberias por las cuales se trasladan las aguas negras.

USO - PRECAUCIONES

Se evitaran golpes cuando se realicen excavaciones en sus
proximidades.

Se evitard la plantacién de arboles en las proximidades de la red
de drengje para impedir que las raices cieguen los tubos.

PRESCRIPCIONES

Si se observaran fugas, deberc procederse a su localizacién y
posterior reparacion.

Deberan repararse y limpiarse periddicamente los elemerios de la
instalacioén.

Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones préximas al
edificio fuera apreciada alguna anomalia, deberd ponerse en
conocimiento de un técnico competente.

En el caso de obstruccién, se provocard una corriente de agua en el
sentido inverso; si la obstruccién se mantuviera, se localizara y se
repondrdan los elementos deteriorados.

Debera sustituirse la grava en los framos obsiruidos.

. PROHIBICIONES

SISTEMAS DE EVACUACION DE SUELOS (sifones y sumideros)

No se permitira ningtin trabgjo de drengje de tierras que altere
las condiciones del proyecto sin la autorizacién previa de un
técnico competente.

MANTENIMIENTO - POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 6 meses:

Comprobacion del funcionamiento del drengje en los puntfos de
desaglie. '

Cada ano:

Comprobacion del estado de limpieza de la red de drenagje, al final
del verano.

PROSECRETARIA
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El sistema de evacuacion de agua en los suelos o pisos, de las
edificaciones o espacios amplios de circulacion exterior como plazoletas,
caminerias y parqueaderos se resuelve mediante la instalacién de sifones
o sumideros colocados estratégicamente en los espacios requeridos.

USO - PRECAUCIONES
s Se protegeran los sumideros sifénicos en los pisos intermos de
las edificaciones con una rejilla de acero, aluminio o algtin
elemento similar y cuando estén expuestos en las dreas
exteriores o parqueaderos expuestos al trdfico de vehiculos
seran protegidos con rejillas de acero_fundido o algtin elemento
similar que resguarden dichas instalaciones.

PRESCRIPCIONES

s Se revisardn los elementos de la instalacion periédicamente.

» Deberd comprobarse periddicamente que no existe ningiin tipo de
fuga (detectada por la aparicién de manchas o malos olores) y,
si existe, se procedera rapidamente a su localizacion y posterior
reparacion por un personal cualificado. .

s Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una
disminucion apreciable del caudal de evacuacion, se deberd
revisar y desatascar los sifones y vdlvulas.

« Cuando se efectiten las revisiones periédicas para la conservacion
de la instalacién se repararan todos los desperfectos que pudieran
aparecer. '

s  Se mantendrd agua permanentemente en los sumideros para
evitar malos olores, especialmente en verano, y se limpiaran los
de las terrazas y azoteas.

PROHIBICIONES

e En caso de sustitucibn de pavimentos, deberdan
mantener y dejarse completamente practicables los
registros de las cqgjas.

e No se cegaran sus tapas ni se modificaran o ampliaran las
condiciones de uso del sumidero.
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MANTENIMIENTO - POR EL USUARIO
e Caca 6 meses:

» Limpieza de los sumideros y sifones de pisos hitmedos en las
edificaciones, cubiertas accesibles, Y areas exteriores.

. POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
s  Cada arno:

» Limpieza de los sumideros interiores y exteriores de las
edificaciones y canales de cubiertas no transitables, al final del
verano, comprobando su correcto funcionamiento.

4.2 CIMENTACION.

s Se denomina cimentacion al conjunto de elementos
estructurales de una edificacion cuya mision es transmitir sus
cargas o elementos apoyados en ella al suelp, distribuyéndolas
de forma que no superen su presion admisible ni produzcan
cargas zonales.

* La cimentacion es importante porgue es el grupo de elementos
que soportan a la superestructura. La estabilidad de una
edificacién depende en gran medicda del tipo de terreno sobre
cl que se asienta.

. USO Y CONSERVACION:

* No se deberan alterar las condiciones de uso del edificio
cuando representen modificacion de las

» sobrecargas calculadas y previstas en el proyecto, sin previa
consulta y direccién del técnico competente.

» No se ejecutaran excavaciones que modifiguen el estado del
terreno.

*» Se repararan de inmediato aguellas posibles fugas de las
redes de agua o alcantarillado que produzcan la aparicién de
humedades y puedan alterar las caracteristicas del terreno.

« Después de fuertes lluvias se observardn las posibles
humedades y el buen funcionamiento de.las perforaciones de
drengfe y desagiie.
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MANTENIMIENTO:
MAMNMTENIMIENTO EN CIMENTACIONES
D]
ACERADBSY RepES
-2, DERGUA
4.3 ESTRUCTURA .

DESCRIPCION: Es el conjunto de elementos resistentes, convenientemente
vinculados entre si, que acciona Y reacciona bgjo los elementos de las
cargas. Su findlidad es resistir y trasmitir las cargas del edificio a los
apoyos manteniendo el espacio arquitecténico, sin sufrir deformaciones
incompatibles. Soportan el peso del edificio, de sus ocupantes, y de las
cargas previstas. Los elementos principales de una estructura soru

o Columnas o Pilares (1): Son los elementos estructurales verticales.

s+ Vigas (2): Son los elementos estructurales horizontales con cos o
mas apoyos.

+ Losas: Son los entramados resistentes horizontales entre plantas,
comprende de:

» Viguetas (3], Entramaclos (4), Malla de Acero hormigonado (5]

o FEscalera: Es el elemento estructural inclinado con escalones que
enlazan dos losas a distinto nivel.

+ Rampas: Son elementos estructurales inclinados y planos.

» Muros de carga: Paredes de ladrillo, piedra u otros materiales.

o Cimentacion y zapatas (6).- Base de hormigén armado. cxcavada
en el suelo, sobre la que se apoya toda la estructura.
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Detalie cde los elementos estrueurales

USO Y CONSERVACION:

No se modificara ningtn elemento estructural, ni se cambiara el sistema
de cargas del edificio sin previa consulta y direccion del técnico
competente.

?

Deberda observarse la aparicién de las humedades
para su inmediala reparacior.

s No se introduciran cuerpos extranos y duros

en las juntas de dilatacion.

Las anomalias observaclas como grietas, fisuras, desplomes
etc., en cualquier elemento, se comunicarén al técnico
competente.

» Seobservara el buen estado de las rejillas y huecos de las
camaras de aire bagjo las losas

MANTENIMIENTO:

YRUSECRETARIA
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NORMAS DE MANTENIMIENTO - ESTRUCTURA
VERTICAL MUROS RESISTENTES Y PILARES

Control de la aparicion de fisuras. grietas y alteraciones
ocasionadas por los agentes atmosféricos sobre la piedra de los muros.
Renovar | Cada Renovacion de la proteccidn exterior de la estructura vertical.
2
Cada Renouacion de las juntas estructurales en las zonas de sellado deteriorado. .
7]
Cada Renovacion clel tratamiento de la estructura vertical contra hongos.
10 arfos
ins| Cada Revision de los puntos de la estructura vertical con riesgo de humedacd.
peccionar | 2
Cada Revision tolal cde los elementos de la estructura vertical.
10 Control de la aparicion de fisuras. grietas y alleraciones
anos ocasionadas por los agentes atmosgféricos sobre la piedra o los pilares,
Inspeccion del recubrimiento de hormigon de las barras de acero. Se
controlara la aparicion de fisuras.
Inspeccion del estaclo de las juntas, aparicion de fisuras, grietas y
desconchados en las paredes cle bloques de hormigon ligero.
Inspeccién del estado de las juntas y la aparicién de fisuras y grielas en
las paredes cle bloques de mortero.

4.4 FACHADAS
DESCRIPCION.

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

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

La constituciéon de los muwos cortina puede ser muy
compleja, siendo necesario para su mantenimiento personal
especializacdo. :

En los balcones terrazas y galerias no se deben colocar cargas
pesadas, como jardineras o materiales almacenados. Tambien

PHUSEGHETARIA
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deberia evitarse que el agua que se utiliza para regar gotee por la
Jachada y muros.

Aislamiento térmico

Una falta de aislamiento térmico puede ser la causa de la existencia
de humedades de condensacién. Un Arquitecto deberd analizar los
sintomas adecuadamente para determinar posibles defectos en el
aislamiento térmico.

Si el aislamiento térmico se moja, pierde su efectividad. Por lo tanto,
debe evitarse cualquier tipo de hurneclad que lo pueda afectar.

Aislamiento aciistico
El ruido se transmite por el aire o a través de los materiales del
edificio. Puede provenir de la calle o del interior del edificio.

El ruido de la calle se puede reducir mediante ventanas con doble
vidrio o dobles ventanas. Los ruidos de las personas se pueden
reducir colocando materiales aislantes o absorbentes actisticos en
paredes y techos.

Inspeccionar Cacla 5 arfios Inspeccién general de los elementos de estanquiidad de los

remates y aristas de las

e piedra.

de los paneles de hormigon.

hormigon ligero o de mortero

Cuda 10 aftos | Control de la aparicion de fisuras, grictas y alteraciones
ocasionacdas por los agentes atmosféricos sobre los cerramientos

Inspeccion de posibles lesiones por deterioro del recubrimiento

Inspeccion del estaco de las juntas. aparicion de fisuras,
grietas y desconchados en los cerramientos de blogues de

Inspeccion del estado de las juntas y la aparicion de

Limpiar Cacla 6 meses | Limpieza de los antepechos. .
Limpieza de los paneles {piedra. vidrio]l para eliminar el polvo
Cada afo Limpieza de la superficie de las cornisas, frisos. columnas
Renovar Cacla 2 anos Renovacion del tratamiento superficial de los paneles. {piedra.
Cacla 3 arios Repintado de la proteccion de los elementos

metalicos accesibles de la estructura awxdliar en
fachada y cerramiento perimetral.

Inspeccionar | LQdd 2 nspeccion de la styecion de [os revesiimienios de la jachada 1 del

Cada 5 Inspeccién de la sujecién metalica de los revestimientos de la fachada.

Cada 10 Inspeccion general de los acabados de la fachada.
anos Inspeccion cel mortero mono capa de la fachada, -

PRUSECRETARIA
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Limpiar Cada 10 Limpieza del revestimiento de piedra de la fachada.
anos Limpieza del recubrimignto de piezas cerdmicas o
marmol de la fachaca. Limpieza de la obra vista de

In fnchocda
Renovar Cada ano | Repintadlo de la fachada.

Caca 3 Repintado pldstico de la fachada.

Cuada 5 Repintado al silicato de la_fachada.

Cada 15 Renouvacion del revestimiento de resinas de la fachado.

Cada 20 Renovacion del esluco de la fachada.

anos Renouvacion del revestimiento y acabaclo enlucido de la fachada.
Renauacion del grafiacda de la fachada

4.5 ACABADOS DE FACHADA

Los acabados de la fachada acostumbran a ser wio de los puntos
mds fragiles del edificio ya que estan en contacto directo con la
intemperie. Por otro lado, lo que inicialmente puede ser sdlo
suciedad o una degradacion de la imagen estética de la fachada
puede convertirse en un peligro, ya que cualquier desprencimiento
caeria directamente sobre un transeurnte.

Con el paso del tiempo, la pintura a la cal se suele decolorar o
manchar por los goteos del agua de lluvia. Si se quiere repintar, debe
hacerse con el mismo tipo de pinfura.

Las paredes esgrafiadas deben tratarse con mucho cuidado para no
darnar los morteros. Si tienen lesiones se debe acudir a un
especialista estucador para limpiarlos o repararlos.

Los aplacados de piedra natural se ensucian con mucha facilidad
dependiendo de la porosidad de la piedra. Consulte la posibilidad de
aplicar un producto protector incoloro.

La obra vista puede limpiarse cepillandola. A veces, pueden aparecer
grandes manchas blancas de sales del mismo ladrillo que se pueden
cepillar con una disolucién de agua con vinagre.

PROSECRETARIA
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NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar Cada 2 anos Inspeccidn de la sujecion de los aplacados de la fachada y del
Cacla 5 anos Inspeccion de la sujecion metdlica de los aplacados de la fachada:
Cada 10 anies | Inspeccion general de los acabados de la_fachada

Inspeccion del mortero de la_fachada.

Limpiar Cacla 10 anos | Limpieza del aplacade de pieclra de la_fachada.

Limpieza de la obra vista de la fachada.

Limpieza del aplacado con paneles ligeros de la_fachada. laminas

cle vidrio)
Renovar Cada arnop Repintado de la pintura de la fachada.
Cada 3 arios Repintado de lu pintura plastica de la fachada.
Cada 5 aros Repintado de la pintura al silicato de la fachaca.

Cada 15 anos | Renovacion del revestimiento de resinas de la_fachadc.

Cada 20 artos | Renovacion del estuco de la fochada.

Renovacién clel revestimiento, calados y molduras de la Jachacda.
Rerovacién del esgrafiacio, texturado. tratamiento de silfcato y

4.6 DIVISIONES INTERIORES

DESCRIPCION: Las particiones son las separaciones o divisiones
interiores existentes en el edificio que no poseen funcién estructural,
dentro de las cuales se realizan las distintas actividades.

* Cualquier medificacién en los interiores, supresion, adicion,
cambio, aperturas de huecos, etc., necesitard la conforrmidad
del servicio de inspeccién del técnico competente.

* En los espacios libres y pasillos no se colocarén cargas pesadas o
materiales no adecuados.

s No se realizaran canales en paredes divisorias. Antes de
perforar en pisos y paredes seccionarse en planos e indicios de
instalaciones, para comprobar gue no discurra ninguna
conduccion por ese punto.

» Los darios causados por filtraciones de agua se reparardn de
inmediato.

» Las fisuras, grietas y deformaciones, desplomes deformaciones o
abombamientos que pudieran presentar dichos elementos
deberdan ser analizados por el técnico competente y reparados
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inmediatamente.
e Se evitaran colgar ohjetos con peso excesivo en tabiquerias y en
paredes siermnpre se utilizardan al efecto, tacos y tornillos.

MATENIMIENTO:
MANTENIMIENTO DE DIVISIONES INTERIORES
UNIDADES PERIODICIDAD .
DE OBRA PERMANENTEMENTE CADA ANO
DIVISIONES | Vigilar la aparicién de humedades. | Revisidn del estado general de las
fisuras. divisiones por si presentaran algiin dano

CUADRO RESUMEN DE USC Y KMANTENIMIENTO DE PAREDES INTERIORES

Uso CONTRAL LIANTSMMENTD

ACTvIDADES us v ACTV:DACES RE3PINSASLES PEO0KCIDAD ACTIVIDADES RESPONSAEBLES PER.ODIG:EAD

Lo . Jerp e

4.7 PROTECCIONES Y DEFENSAS

DESCRIPCION.- Son los elementos de proteccion en las edificaciones
en defensa de las personas y custodia de ohjetos, estos son: Puertas,
ventanas, persianas, rejas, pasamanos y barandillas.

+ Ventanas.- elementos constructivos instaladoes en los vanos de
las edificaciones para la proteccién e iluminacién natural de los
espacios.

VROSECRETARIA
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Puertas.- Elementos de seguridad y proteccion en las .
edificaciones y espacios internos de privacidad.

Persianas.- Protegen y graciian la entrada de luminosidad
natural en las dreas y ambientes, colocadas en vanos de
JSachadas y constituidas por materiales diversos.
Rejas.- Conjunto de barrotes, generalmente metdalicos
colocados en huecos de fachadas, para seguridad.

Pasamanos.- Antepechos constituios por: mamposterias,
hierro, acero inoxidable y vidrio.

Barandillas.- Aniepechos constituidos por barandas
normalmente metdlicos, de diversas formas, siluados en
escaleras, azoteas, terrazas y balcones para la proteccion y
seguridad de las personas.

Las protecciones son muy importantes para el edificio ya que cuidan
la integridad de sus ocupantes {estudiantes, empleados, docentes
ete.) y demds personas que intervienen de una u otra manera dentro
del edificio y adicionalmente sirven para proteger la inversion
realizada. Entre los principales elementos de proteccién y defensa
se encuentrarn:

Carpinteria de acero: puertas metdlicas, ventanas, rejas en
puertas y ventanas, pasamanos barandas, celosias,
persianas, gradas metdlicas, mallas, cerramientos de hierro
Jorjado, etc.

Carpinteria de madera: pﬁertas, ventanas, persianas,
tabigueria etc.

Elementos de seguridacd: vidrios, chapas, perillas, cerraduras,
candados, cerramientos de malla, ete.

USO Y CONSERVACION

Para dar un mantenirmniento adecuado a la carpinteria de acero y de
madera se debe cuidar que los elementos siempre estén bien
pintados y que no tengan piezas sueltas, si este fuere el caso se debe
reparar inmediatamente. #
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La limpieza de los elementos de proteccién debe ser periddica y
realizada con cuidado. En lo posible se debe utilizar parnos secos.
Tanto puertas como ventanas deben  ser chequeadas
diariamente para  garantizar su  buen funcionamiento y la
seguridad que proporcionan. Es decir, deben funcionar
adecuadamente cerraduras, seguros, chapas, etc. El personal
de conserjeria debe asegurarse de cerrar adecuadamente todos
los espacios.

Los elementos como rétulas y bisagras deben ser revisadas
abriendo y cerrando elementos que posean estos articulos.

Las persianes deben ser colocadas en dareas con equipos
tecnolégicos por proteccion climdatica y de seguridad. Se debe cerrar
las persianas diariamente antes de cerrar el edjficio.

En el caso de edificaciones con retiro de la linea de fabrica debe
existir un cerramiento de proteccion perimetral para evitar el ingreso
cde personal no autorizaco.

NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar Cada ano Inspeccion del buen funcionamiento de los elementos

moviles cde las persianas y ventanas.

pasamanos. Se repararin sk es necesario.

Cada 2 arios Comprobacion del estado de los herragjes de las ventanas. y

Jachada especialmente con el vierteaguas.

su estabilidad y su

Cada 5 arios Comprobacion del sellaclo de los marcos y perfiles con la
Comprobacion del estado de los ventanas y balconeras.,

estanguidad al agua y al aire. Se repararan st €5 necesarto.
Comprobacion del estado de las condiciones de solidez,

Limpiar Cada 6 meses | Limpieza de las ventanas, balcones, persianas y celosias.
Limpieza de los canales y las perforaciones de desagiie de las
veptanas u baleones, v imnieza de las quias de renfanas

Cada ano Limpieza con un producto abrillantador de los acabadlos
de acero inoxidable uy
Renovar Cacla ano Engrasaclo de los herrgjes de ventanas. puertas y balconeras.
Cada 3 arios Reposicion de las cinlas de las persionas enrotlables.
Engrasaclo de las guias y del tambor de las persianas
enrollables.

Iharandillre e macdeoeo

Renouvacion del barniz de las ventanas. balcones, persianas y

de PVC.

Cada 5 aros Pulido de las rayadas y los golpes de las ventanas y persianas

Cada 10 arios Renovacion del sellado de los marcos con la fachada.
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4.8 LUCERNARIOS, TRAGALUCES, CLARABOYAS Y CUPULAS

Son elementos arguitectdnicos situados en los vanos de las cubiertas
o parte superior de las terrazas, disenadas para aprovechar al
maximo la luz natural, ofreciendo soluciones eficaces de iluminacion
para espacios interiores, pueden ser de vidrio, policarbonatos o
materiales trasparerntes

DESCRIPCION, Estos elementos constructivos deben limpiarse con
Jrecuencia, ya que al ensuciarse reducen considerablemente la
cantidad de luz que dejan pasar.

Por su situacion dentro del edificio, cleben extremarse las medidas
de seguridad en el momento de limpiarlas para evilar accidentes.

NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar Cada 2 anos Comprobacion clel estado de los mecanismos de cierre y de
maniobra de los lucernarios. tragaluces, claraboyas y
citpulas practicables. Se reparardn si es necesario.
Inspeccion del polidster reforzaclo de los lucernarios,
claraboyas 1y tragaluces con fibra cle vidrio y de susg -
elementos de fijacion. _

Inspeccion de los vidrios laminados o armados cle lueernarios.,
claraboyas y tragaluces y de sus elementos de fijacién.
Inspeccion de todos los sellaclos de los tragaluces,

lucernarios y claraboyas, Inspeccion de los lucermarios y

Cada 5 anos Inspeccion de la estructura, de los anclajes y las fijaciones de los
hicernarios.
Renovar Cacla 3 artos Renovacion de la pintura de proteccion del entramaclo ce acero

cle los licernarios.

4.9 PISOS

Piso es la superficie inferior horizontal de un espacio arguitecténico, el
“lugar que se pisa”. Piso también se utiliza para nombrar a las distintas
plantas horizontales que forman un edificio.

Los pisos son el recubrimiento final de los ambientes, pueden ser de:
porcelanato, parquet, piso flotante, cerdmica, gres, granito, piedra,
marmol o PVC, utilizado en aulas, laboratorios, oficinas, banos; .

3 — -.:-.:

estacionamientos, accesos vehiculares en pavimentos rigidos. Otro . .36
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tipo de piso es el natural o rasante de terreno y adicional el piso
recubierto con capa vegetal.

USO Y CONSERVACION

En las plantas bajas se debe revisar que tengan las pendientes
necesarias para cuando se realice una limpieza con agua esta
sea _facil de expulsar.

» En los pisos altos no es recomendable colocar recubrimientos
gruesos debido a que puede causar sobrepesos en la estructura,
y de igual forma las pendientes minimas son muy importantes.

« Los pisos en los bafios y cocinas deben tener un tratamiento
especial ya que necesitan magor cuidado en las pendientes ya
gue en estos lugares existira mayor contacto con el agua. Es
importante siempre tener limpios los desaglies de agua para
evitar inundaciones en este tipo de areas.

* En caso de existir malos olores en los desaglies de piso se
debera limpiar con mucha agua y productos quimicos para
limpieza de cafierias en caso de continuar estos
inconvenientes comunicar a los responsables de las obras para
que solucionen este tipo de problemas.

» Para pisos naturales es importante cuidar el nivel de rasante
es decir que el agua lluvia no produzca grietas, en caso de
existir reponer inmediatamente tierra y compactarla.

* En caso de pisos vegetales o césped deben ser cuidados con
regadio continuo en épocas secas, adicional se debe podar
el césped cuando este alcance los 5 cm de altura.

e En los pisos o losas inaccesibles se debe cuidar mucho el
limpiado de estas losas y en especial de los bajantes de agua
lluvia para evitar almacenamientos de agua y posibles filtrados
en las losas.

« En los patios y canchas de juego que estan revestidas de
hormigén, se debe cuidar la limpieza y en caso de existir
fisuras tratar de sellarlas con cemento y agua, y dejarlas al
nivel original.
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NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar | Cada 2 aftos | Inspeccion de los pavimentos de parquet. piso flotante o PVC.

Cacla 5 aftos | Inspeccion de los pavimeritos de hormigon, terrazo, cerdmica,
mosaico. gres o piedra

natural.

Control de la aparicion de anomalias como fisuras, grietas,
movimientos o roluras en los revestimientos verticales y
horizontales.

Limpiar

Carla 6 meses | Encerado de los pavimentos de ceramica natural porosa.
Abrillantado del mosaico hidrdadico.

Limpieza de los revestimientos es{ucaclos. aplacados de cerdamica,
piedra natural, -

tableros de maclera. revestirnientos de

corcho o sintéticos. Abrillantacio clel

lerrazo.

Renovar Cada 5 aftos | Tratamiento de los revestimierntos interiores de madera con
3 productos que mejoren

su conservacion y las protejan conira el ataque de

hongos y insectos. Repintado de los paramenltos

Cacla 10 anos | Pulido y barnizacdo de los pavimentos o parquet.

Renoracion del tratamiento contra los insectos y los hongos de
las maderas de los parquet, piso floiante.

Renovacion del tratamiento contra los insectos y los hongos de
las maderas de los parquet, pisos flotantes.

. . PROSECRETARIA
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CUADRO RESUMEN DEUSC Y MANTENIMIENTO DE PISO

i uio . CONTRSL -l ) h'AHTENlP.'-IE!‘IT&)
! ACTIVIDADES USUARIOS ACTIVIDADES . RESPONSASLES ! PERIOCICIDAD ! ACTIVIDADES | RESPONSAELES PERIODICIDAD

|
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4.10 CARPINTERIA

DESCRIPCION: Son los elementos de cierre de huecos de fachada o
de paso (puertas o ventanas). Por la ubicacion se puede distingutir
entre carpinteria exterior y carpinteria interior. Por el material usado
la carpinteria exterior puéde ser:

» Carpinteria de acero.

s Carpinteria de aluminio.

» Carpinteria de madera.

En interiores se podran usar los siguientes tipos:
» Carpinteria de acero.
s Carpinteria de aluminio.

s Carpinteria de madera.

» Hoja de vidrio femplado.
USO Y CONSERVACION:
Si se aprecian defectos de funcionamiento en las cerraduras es
conveniente comprobar su estado y substituirlas si es el caso. La
reparacion de la cerradura, st la puerta queda cerrada, puede obligar s,
a romper la puerta o el marco. '
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En el caso de las puertas que después de un largo periodo de
Juncionamiento correcto encgjen con dificultad, previamente a cepillar
las hojas, se comprobara que el defecto no esté motivado por:

- un grado de humedad elevado

- movimientos de las divisiones interiores

- un desajuste de las bisagras

En el caso de que la pueria separe ambientes muy diferentes es
posible la aparicién de deformaciones importantes.

Los cristales se limpiardn con agua jabonosa, preferentemente tibic,
Y se secaran. No deben fregarse con trapos secos, ya que el cristal se
rayaric.

Los cerramientos pintados se limpiardn con agua tibia y, si hace falta,
con un detergente. Después se enjuagardn.

El aluminio anodizado hay que limpiarlo con delergentes no alcalinos
Y agua caliente. Debe utilizarse ury trapo suave o una esponja.

WTEIRIAE -

3 Engrase de Revisiony Revisign de Comprobacidin de
CARPINTERIA herrajes y sustitucidn sj es arandelas, pernos, estanqueidad,
EXTERIOR Y elementos de giro preciso del seilado tornillos equilibrade sujecion de vidrios y
CARPINTERIA o despiazamiento. de l2 unidn de la de cierres, estado de
INTERIOR carpinteria con la descuadre, ete., en mecanismos.,
Obsecrvacion de fachada. carpintera de
roturas de madera. . Repintar si es
(Nota: Los cristales, necesario la
clementos produccién de carpinteria de
motorizados hangoes y Oxidos en madera y metdiica.
deberan respetar el  clementos
mantenimiento metalicos.

indicado por el
fabricante).

NORMAS DE MANTENIMIENTO

Inspeccionar | Cacda 6 meses | Revision de los muelles de cierre de las puertas. Reparacion si es
necesario.
Cada ano Comprobacion del sellado de los cristales cont los marcos de las
puertas. P
Inspeccién de los herrgjes y mecanismos de las puertas. ;‘P
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Cada 5 afios | Inspeccidn del anclaje de las barandas interiores.
Comprobacion del estado de las puertas. su estabilidad y
cleterioros gue se hayan

pracluciclo. Reparacion si es necesario,

los

Carla 10 anos | Inspeccion del anclaje de los marcos de las puertas a las
paredes.

Limpiar Cada mes Limpieza de las puertas
interiores. Limpieza cle
las barandillas

ity 7
Cada 6 meses | Abrillanitado del laton., acero niquelado o inoxidable con
productos esperciales

Renovar Catla 6 meses | Engrasaclo de los herrgjes de las puertas.

LY

puerias.

Cada 5 aitos | Renovacion del sellado de los cristales con los marces de las
a4

Cacla 10 afios | Renovacion de los acabados pintados. lacados de las puertas.
Renovacién clel tratamiento contra los insectos y los hongos de
las maderas de los marcos. puertas y barandas de madera.

4.11 PINTURAS

DESCRIPCION: Son revestimientos continuos de pared, estructuras,
carpinterias exteriores e interiores y elementos de instalaciones que
sirven como acabado superficial y proteccion de superficies.

PINTURA VINILO PARA MUROS DE FACHADA

Se refiere a todos los trabajos de pintura vinilica — acabado mate para
fachada, sobre las superficies de los muros de la fachada de los
Edificios

La Pintura debe ser especialmente la proteccién y decoracion de
Jachadas tipo:

Existen varios tipos de pinturas o revestimientos para fachadas y
exteriores, dependiendo del presupuesto disponible, el tipo de
revestimiento deseado y la durabilidad se puede elegir entre gran
variedad : de marcas U tipos.,
Algunos de los tipos disponibles son:

PRUSECKETARIA
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- Pintura plastica mate formulada a base de resinas estireno-acrilicas
en dispersion acuosa: con gran cubricion y adherencia, lavables.

- Pintura acrilica al polisiloxano: revestimiento acrilico de altas
prestaciones con resina de polisiloxano: Larga duracién con excelente
resistencia a la intemperie, resistente al atague de hongos y algas,
estable ante la accion de los rayos uw.
- Pintura al silicato: Revestimiento para fachadas basado en silicato
de potasa y copolimeros acrilicos al agua: recomendable para el usos
de revestimiento en edificios histéricos, con acabado mate que respeta
el aspecto histérico de la construccion.
Pintura acrilica al agua para revestimiento liso: para superficies lisas.

Piniura acrilica al agua para superficies rugosas.
Pintura eldastica: revestimiento rugoso y flexible para_fachadas.

Pintura elastica para exteriores compuesta por polimeros acrilicos
especiales en dispersion acLosa.
— Pintura elastica para fachadas: de alto contenido en sélidos, basado
en una dispersion acrilica especial.

Pintura anti-graffiti: su uso esia enfocado para proteger de la
aplicacion tanto de graffilis como de pegatinas las diferentes
superficies pintadas o revestidas como granitos, mdarmoles, maderas,
metales, plasticos, vidrios, etc. Su acabado es semi-mate Yy
transparente, protege la superficie tratada, manteniéndola en su
estado original.
- Pintura Pétrea: revestimiento pétreo acrilico, viene liso y rugoso
— Mortero monocapa: Se trata de un mortero diseriado para el
revestimiento de exteriores, viene en diferentes colores, es
impermeable al agua, es fabricado a nivel industrial y por lo tanto es
estandarizado y garantizado, se aplica en una sola capa sobre la
superficie de cerramiento ejemplo sobre ladrillos, sin necesidad de
hacer un enfoscado previo.
— Revestimiento de fachadas con Pliolite: es un revestimiento mate liso
a base de Pliolite en una dispersién acuosa puede aplicarse sobre
soportes de albariileria tanto nuevos como antiguos, es impermeable y
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transpirable, larga duraciéon con muy buen cubrimiento, resiste el
atague de los agentes bioldgicos como «algas y mohos.
— Hidréfugo transparente: destinado para superficies como ladrillos y
pledras.

— Revestimiento para exteriores con resina de silicona: esta basada en
resinas de silicona, ideal para proteccion de fachacas, recomendable
para fachadas en rehabilitacion.

PINTURAS VINILICAS Y ACRILICAS

Estas pinturas son de facil aplicacion (con brocha o rodillo). Estan
compuestas por una resina sintética {a base de polimeros) que se halla
emulsionada. Son perfectamente lavablesy su limpieza es sencilla
{utilizando agua y jabon).

Las pinturas vinilicas y acrilicas desiacan especialmente por st rapidez
de secado. Se caracterizan por ser inodoras o poseer un olor muy
suave, no son inflamablesy al trabgjarlas no expiden vapores que
causen intoxicacién por inhalacién. Al secar modifican ligeramente su tono
y, en el caso de las pinturas vinilicas, adguieren brillo.

Para su dilucién se requiere agua, asi como para la limpieza de los
utensilios empleados en su aplicacién; no obstante, una vez secas .
son resistentes a la misma.

Al ser sustancias ligeras (poco espesas) pueden ser absorbidas fdcilmente
por la superficie en que son colocadas. Por ello, al pintar un drea, es
surnamente importante aplicar previamente en dicha zona una capa de
sellador que impida parcialmente la penetracion; de ésta manera se
tendrd una excelente coloracidon y el rendimiento de la pintura sera mucho
mayor.

La pintura acrilica tiene mucho mds resistencia al agua y la humedad, por
ello ésta se utiliza para la impermeabilizacion y sellado de superficies {por
gjemplo: en muros). Por otro lado: la vinilica posee una mayor capacidad
de combinacion de pigmentos; por lo tanto la podemos hallar en muchos
ms colores y tonos.
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Sin lugar a dudas, actualmente este tipo de pinturas sonla mejor
opcion para la decoracion tanto de interiores como de exteriores
{fachadas), ya que tienen gran versatilidad, renclimiento, durabilidad y
resistencia a la intemperie.

CARACTERISTICAS

» Pintura acrilica diluible con agua.
o  Para ambientes exteriores.
s Acabacdo mate.

ESPECIFICACIONES
» Pintura hidrorrepelente.
» Alta retencion de color y resistencia a superficies alcalinas. PH < 10
» Optima adherencia.
» Buena resistencia al atague de hongos.
« Alta lavabilidad y cubrimiento sin desprenderse.
« Amplia y variada gama de colores entre-mezclables.

PREPARACION DE SUPERFICIE:

La superficie que se va a piniar debe estar completamente limpia seca y
libre de particulas sueltas, antes de pintar se retira la pintura vieja y se
resanan las grietas.

El resane de las grietas se debe realizar con masilla elastica de un solo
componente, auto-nivelante con base en poliuretano, con proceso de
curado acelerado, en presencia de humedad cdel ambiente. Tipo
SIKAFLEX -1CSL o sirnilar.

Las zonas donde se presente descascaramiento, deberan ser peladas y
tratadas con achesivo tlipo latex, dispersién acuosa de resinas
sintéticas de naturaleza acrilica, con el fin de mejorar la adhesion tipo
SIKALATEX o similar. Luego se aplicara la respectiva masilla pldastica de
nivelacién. .

Todos los productos para la preparacion de la superficie tienen qgue ser,

asWita o,
“

aprobada por la administracion. § 08 %
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APLICACION:

Se revuelve bien con una espdatula limpia para tener
uniformicad.

Para aplicar con brocha o rodillo se diluye un galon de pintura con
méximo 15% de agua.

Aplicar 3 manos de pintura en la superficie.

Los equipos de aplicacién se lavan con agua.

El método de aplicacién se lo puede realizar con: brocha, rodillo o .
pistola.

Los tiempos de secamiento a 25°C y humedad relativa del 60%, Para
segundas manos son de dos horas.

Para limpieza con agua y jabon de tocador para las superficies
recienternente pintadas es de 20 a 30 dias.

Con anterioridad a su utilizacion el contratista debera presentar a la
administracion muestras suficientes de los materiales que se propone
utilizar para obtener su aprobacion.

Luego debe lijarse todas las superficies, se procederd entonces a
aplicar la primera mano de pintura, dejando secar minimo dos horas,
después de efectuar los resanes que sean necesarios en la superficie,
posteriormente se procederd a aplicar las manos de pintura gue sean
necesarias. En la proporcion indicada por el fabricante de tal forma .
que el resultado sea una apariencia sélida en la pintura.
No se permitiran transparencias.

La pintura debe ser ejecutada por personal experto en esta clase
de labores y deberd quedar con una apariencia uniforme, sin rayas,
goteras, manchas y absolutame;_nte lisa,

En todos los casos se debera seguir las instrucciones o especificaciones
de los fabricantes con respecto a la aplicacion de las mismas.

PINTURA DE ESMALTE PARA PORTONES, VENTANAS,
REJAS, CERCAS, CANALETA, BAJANTES, COLUMNETAS.

VRUSEGRETARIA
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La pintura esmaltada generalmente se refiere a cualquier acabado
duro, mate o brillante. Tradicionalmente, la pintura esmaltada era
definida como esmualte a base de aceite, pero desde que las pinturas a
base de agua se volvieron comunes, el término se usa para cualguier
pintura brillosa usada en cocinas, bafios o en cualguier lugar que se
desee un terminado durable y brilloso.

TIPOS

Las pinturas esmaltadas son lavables y generalmente brillosas. Tienen una
base de aceite o alquidica, gue secan mas lento gue los esmaltes de base oleosa
Las pinturas con buse de aceite tienern un futerte olor a solvente, y para impiarlo
se usa removedor de pintura o solvente. Aquellos a base de agua (también
llamados latex o acrilico) son mas faciles de usar, secan mds rapido y tienen
poco color. Los esmaltes tambign pueden ser uretano o poliuretano, sea con hase
de agua o solvente. Los esmalies generalmente vienen en varios brillos, desde
semimate o bgjo brillo hasta satinado, semibrillante o alte brilio. Los esmaltes
especializados, a menudo de secado rapido, se usan para pintar aparatos y
pisos. Algunos esmaltes son resistentes al calor.

FUNCION

Los esmaltes se usan en las edificaciones sobre cualquier superficie que

debe soportar alto trdfico, humedad o manos sucias. Los bordes, puertas,
banos, cocinas Yy pisos se pintan con esmaltes porque deben soportar
abuso, resisten la humedad y se pueden lavar en forma repetida sin
arruinar la superficie. Los esmalies también se usan en aparalos,
muebles pintados y aplicaciones industriales.

CONSIDERACIONES

Las pinturas esmaltadas se pueden aplicar con pincel, brocha, rodillo, o
aerosol, dependiendo del tipo de pintura y propdsito. Sigue las
instrucciones de la etiqueta para métodos de aplicacién y tiempo de
secado, y recuerda que en la mayoria de los casos, es mejor aplicar varias
capas delgadas que una o dos capas gruesas. Al usar pintura brillosa,
ten en cuenta que a mayor brillo, mostrard atn mas las imperfecciones
de la superficie, asi que es importante una preparacion apropiada.
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APLICACION

La superficie que se va a pintar debe estar cormnpletamente limpia seca y
ibre de particulas sueltas, antes de pintar se retira la pintura vigja.
Luego debe lijarse todas las superficies, se procederd enionces a aplicar
la primera mano de pintura, posteriormente se procedera a aplicar las
manos de pintura gue sean necesarias (La pintura de las ventanas se
gjecutara tanto exterior como interiormente). En la proporcion indicada
por el fabricante de tal_forma gue el resultado sea una apariencia soélida
en la pintura. No se permitiran transparencias.

La pintura debe ser ejecutada por personal experto en esta clase de
labores y debera quedar con una apariencia uniforme, sin rayas,
goteras, manchas y absolutamente lisa.

En todos los casos se deberd seguir las instrucciones o especificaciones
de los fabricantes con respecto a la aplicacion de las mismas.

USO Y CONSERVACION:

Se evitaran golpes, roces, rayados etc. La pintura sobre los elementos
metdlicos los protege de la oxidacion por lo gque habra de restaurar
constantfemente.

La limpieza se hard de la siguiente forma

segun el tipo de pintura:

a) Las pinturas al temple y a la cal se limpiardan con pario seco.

b) Las pinturas al silicato y al cemento se cepillaran suavemente con

abundante agua.

¢/ Las pinturas plasticas y esmaltes se limpiaran con esporjas o
panios humnedecidos en agua jabonosa

d) Los barnices aplicados generalmente sobre la madera, se limpiaran
con esponjas o panoes ligeramente humedecidos en agua jabonosc,
para quitar las manchas. No se usaran ni alcohol ni disolvente rid
producto que las contengan, en superficies bamizadas.

iu
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CONTRATO DE MANTENIMIENTO: No es obligatorio.

MANTENIMIENTO EN PINTURAS

“superficies extenures a
interiores.

r -

4.12 AUDIOVISUALES

Dentro de este apartaclo se especifican las siguientes instalaciones:
Antenas de radio y televisién, Telefonia y Megafonia. DESCRIPCION:
Antena: elemento para captacion, distribucién y toma de senales
de television y radio en frecuencia modulada.

Telefonia: instalacién integrada por conjunto de aparatos e hilos
conductores con los que se transmite a distancia la palabra y sonicdos
por la accion de la electricidacl

Megafonia: corjunto de elementos que amplian los sonidos por la accién
de la electricidad.

USO Y CONSERVACION:

-En general no se realizaran modificaciones en las instalaciones
descritas sin la intervencién del técnico competente o instalacor
atttorizado.

- Las instalaciones deben estar en perfecto estado de funcionamiento
en todos sus elementos.

- No se ampliaran el ntimero de tomas, ni se manipularan los’

tendidos de cables propiedad de las compariias suministradoras.
- Se comprobaran las instalaciones en caso de hacer obras de
cualquier naturaleza en zonas que puedan afectar a los componentes,
elementos o circuitos de lag instalaciones. -

PHUSECRETARIA
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MNIMIENTO EN INSTALACIOMES AUDIOVISUALES
PERTODICIDAD]

A SO o
Comprobagion de 14, 1ij3
- {estadd decorrosio

- ‘Comprobacion de Tjaciones, corrasitn ¢
ausencia de humedad en armatio de segistro
due enlace, tegisteo principal y secundarios.

TELEFONIA
Inspeecion visual d= fijationss en
canalizaciones no empoiradas.
Camprobacon de la awomelida de Su cemproband la fijacldn de bomes o
glimentacién y del intecruplor automadtico reglelas, estedo de conexiones y
asi comin 14 efectvidad de tonexidn al punts  gislantiznlo de lineas e distintos circuitas.
de pueslaa lierns.
Se comprobard la unided amplhificadera cadea
10D0 horas de funcionamienie, su fijacion,
) el estado de cables ¥ conexlones de lingas
MEGAFONEA de enirada y salidy.

Comprobacion de regulador de nivel senory
v selector de programas.

Comprobation d2 altavoces empotrades o de

superficie, fifacion de o cafa acistica,
twnexiomas y mando de attuaiidn

- 4.13 ASCENSORES

DESCRIPCION: Son instalaciones mecdnicas para transporte
vertical de subida y bajada de los usuarios del centro.

PROSECRETARIA
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Los elementos principales de una instalacién de ascensores son los
sigulentes: Amortiguador, Cabinas, Carga, Cuarto de maquinas y
poleas, Estribos-Forro, Guias- Hueco, Limitador ce velocidad,
Maquinaria, Paracaidas, Zona de desenclavamiento, Teléfono interior.

USO Y CONSERVACION:

No se debera sobrepasar el limite de carga ni el nimero de
personas que se especifica en el interior de cabina.

Cualquier anomalia o averia del funcionamiento sera puesta en
conocimiento de la empresa mantenedora o persona encargada
del aparato.

La persona encargada de la instalacion, deberd estar instruida
en el manejo del aparato de acuerdo con las caracteristicas del
Jabricante, dispondra de llave de aperfura de puertas en caso de
emergencia para rescate de personas que bgjen en la cabina en
momento de averia. Dicha llave deberd estar siempre localizable,
al igual que la llave de la sala de maquinas.

El acceso a cuarto de mdaquinas estara limitado a la persona
encargacda del servicio y al personal de la empresa de
mantenimiento.

En caso de accidente, el Administrador o la guardia de
seguridad estaran obligados a poner en conocimiento
al Servicio Integrado de Seguridad ECU 911 y a la Empresa de
mantenimiento, no se reanudard el servicio hasta que sean
reconocidas y resuellas las averias y se realicen las pruebas
pertinentes.

No golpear o forzar las puertas del ascensor pues ayuda a provocar
la averia.

No utilizar el botdn de parada salvo en casos de emergencia.

No retener las puertas abiertas sin causas justificadas.

En caso de incendio no debe utilizarse nunca el ascensor.
Cualquier anomalia y ruido del ascensor se pondrd en
conocimiento de la empresa mantenedora y se dejard de usar el
misrmo.

Se prohibe fumar en el interior de la cabina.

En caso de parada entre plantas no se intentarda el.abandono
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de la cabina. Se accionard el pulsador de alarma y se esperara
hasta la llegada del auxilio.
¢ No usar el teléfono mas que en caso de emergencia.
CONTRATO DE MANTENIMIENTO:
Es obligatorio contratar el mantenimiento Preventivo y Correctivo de la
instalacién de los ascensores con empresas aulorizadas y registradas
por la autoridad competente. Se dispondra de libro o ficha de registro
de las revisiones mensuales cumpliclas por la entidad mantenedora.

’ E [ AN TENINIE] fia!-gl-lg‘ié?l-if‘i\ TENEDORTAUTORIZADO) k-
. = I S L e o n . e - o = bl -~ =
i [ E t . - {,'J': ITODICYID ‘:) 1
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i L L":r et 2 ’-r:;:.} 12 o s 2
Se vlzilara el correcio Reuvislén d= los slamartos Sa irspesclorara y se
furdonaimiznto ds puerkas, e la irstalacior cel probara lainstalagior
cesnivelagion de cabina ASCENSOr. complata segin fas
ruidos y vibiraclones prescripeionas de |2
anarmates de= cabina. Comprobacion del ITC-MIS-AEM-1,
{funcionamients dal teleforo
irterior. La smpresa manteredord
ASCENSOR dard at centro lafecha v

Sz raplizaran los krabajos
réglamentarias v otros que

rasuliado ce tales
irspacciones,

sz contraten expresamente,

Limpiaza del feso y cuarto
de maguiras

4.14 DEPOSITOS DE AGUA - CISTERNA.

DESCRIPCION: El tanque cisterna, es un sistema de almacenamiento y
distribucion de agua potable, situado en la parte bgja cle una edificacion,
el cual se llena mediante la induccidn de la matriz o la prouvision por
camiones de venta del liguido elemento.

El tangue cisterna, en la mayoria de los casos, se encuentra apoyada
sobre la linea de la tierra o dentro de una excavacion, por lo tanto no
requiere de una estructura portante cde base.

Como almacenan agua para uso o conswmo humano, es rigurosamente
indispensable desinfectar inmediatamente las cisternas contaminadas
por cualguier agente y realizar la limpieza de las cisternas con
regularidad. El agua es un vehiculo idéneo para bacterias y para
cualguier agente toxico, razén por la cual debemos mantener estos
depésitos de agua limpios y en perfectas condiciones, lo que preservara

38
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la salud de los usuarios.

Seguin el uso final que se le dé al agua, el lavado de cisternas y tangues
debe realizarse con regularidad como minimo cada 3 meses para
edificios y centros educativos; puede ser un servicio anual siel agua solo
se usa para servicios generales. Debe utilizarse equipo adecuado y
quimicos o productos biodegradables que garanticen la desinfeccién y
limpieza cle los depdsitos.

USO Y CONSERVACION:

* Cualquier modificacion en tipo de material o capacidad del
depdsito precisara estudio y diclamen de técnico compelente.
» Los depdsitos se mantendran cerrados.
La calidad cdel agua destinada al consumo humano, deberd
cumplir la reglamentacién técnico-sanitaria para abastecimiento y
control de aguas potables segtin la entidad competente.

CONTRATO DE MANTENIMIENTO:
Las operaciones de limpieza y desinfeccion general deben ser
efectuadas por empresa especializada Y autorizadas.

NORMAS DE MANTENIMIENTO

Limpieza de cisterna (Inspeccién) Cada 3
meses

En caso de uso para servicios Anualmente

generales
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MANTENIMIENTO DE DEFOSITOS DE AGUA SANITARIA

]mn [CADAHES I} ]]mam 1] oo
Cemprebacidn de la | Rewsunn g-.neml _Estado g&ner.’:l de
temperatura que conservacion de “eonservaciony
deberd ser mtaﬂcr elementes limpera de depésitos

3 < @208 . . 'del’ectuosos.» ezt cacumuladores. - -
o ———_— ;UU‘PIEZB k :_ P P S
TS e s ‘_desmfwcmr,e. A el
© “cago dodéteccion de o o
ER suciedad”
) . - ' - incrustacicneso © -
sedimentos.
Cemprotacion ge Limpiezay Inspeccidn genaeral y
1a temperatury no desinfeccion, en limpieza en caso de
debiendo ser cago de deteceidn de sedimentosy
AGUA CALIENTE  pyangr de 600 C. suctedad productos de
tncrustacicnes o corrosian visibles,
sedimenkes.

4.15 (ELECTRICIDAD) INSTALACIONES Y REDES ELECTRICAS

Descripcion.

Se le Uama instalacién eléctrica al conjunto de elementos los cuales
permiten transportar y distribuir la energia eléctrica, desde el punto de
suministro hasta los equipos dependientes de esta. Entre estos elementos
se incluyen: tableros, interruptores, transformadores, bancos de
capacitares, dispositivos, sensores, dispositivos de control local o remaoto,
cables, conexiones, conlactos, canalizaciones, y- Ssopories.

Las instalaciones eléctricas pueden ser abiertas (conductores visibles), .
aparentes fen ductos o fubos), ocultas, (dentro de paneles o falsos
plafones), o ahogadas (en muros, techos o pisos).

EL MANTENIMIENNTO GENERAIL COMPRENDE:

e - Mantener las instalaciones eléctricas en buen estado de
funcionamiento. Repararlas cuando se deterioran con el ohjeto
de asegurar la continuidad de su uso.

e Mantener en buen funcionamiento los equipos de generacion
eléctrica, bombeo de agua, tratamiento de aguas cisternas,
tablero de distribucion eléctrica, iluminaciéon de zonas comunes,
subestacién eléctrica.

o Aumentar la capacidad de transporte de lineas eléciricas que

BHUSECRETARIA
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se calientan o que son causa de fuertes caidas de Tension, con
lo cual se aumenta el rendimiento eléctrico. Procurar el equilibrio
de las fases.

. Reemplazar las instalaciones antiguas por otras que
esténn de acuerdo a las nuevas reglamentaciones o normas
técnicas vigentes.

» Todas las mejoras que aumenten el rendimiento eléctrico global
de un edificio, o reduzcan el consumo de energia por esos
seruvicios.

»  MANTENIMIENTO DE LA SUBESTACION DE
TRANSFORMACION

e Inspeccion visual de la acometida de media tension al
transformador. )

» Revisar cables, canaletas, verificar chispas, hacer
anadlisis termp gi‘rdfico para detectar puntos calientes.

» Determinar el estado general de las instalaciones.

+ Inspeccion visual del transforrmador.

o Detectar fugas de aceite.

e Detectar fugas ce corriente a tierra.

» FEstado fisico general de las instalaciones.

* Programar el mantenimiento del transformador una vez
cada ano, lo cual comprenderd:

* Tomar muestras del aceite y verificar:

e Humedad, Viscosidad, Pruebas de laboratorio.

© o Medir el nivel de aislamiento de los clevanados del

transformador entre siy a tierra.

> MANTENIMIENTO DE LA SUBESTACION (TABLEROS) DE
DISTRIBUCION. )

» Inspeccién de la acometida de baja tension.

*+ Revisién de las lineas del lado de baja, barraje, transformador.
o Inspeccién de barragjes.
e Inspeccién de conexiones del barraje, Detectar conexiones flojas,

I
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sulfatadas o malos contactos gque estén causando
recalentamientos en los bornes de conexion.

Inspeccidn del toializador principal.

Detectar mordazas sulfatadas del totalizador, fusibles (si los
hay) en mal estado de conexidén, malos contactos y/o
recalentamientos.

Andlisis termo grdfico de las conexiones para determinar puntos
calientes.

Inspeccién de interruptores de cada circuito.

Inspeccion de instrumentos de control.

MANTENIMIENTO DE LA TRANSFERENCIA.

» Inspeccion y limpieza de contactores.

Inspeccion y ajuste de tornilleria.

Inspeccion de aparatos de control de  medidas
(Amperimetros, Voltimetros, Frecuencimetros)

Medir: Voltaje de linea, Factor de potencia, Frecuencia

REVISION Y MANTENIMIENTO DE TABLEROS DE
DISTRIBUCION.

Censo de cargas de cada circuito. _

Determinacion de las protecciones (Revisar niveles de
cortocircuito).

Revisar que no estén demasiado cargadas las lineas y
desbalanceadas las fases.

Cambiar los calibres si es necesario.

Se observa que no se presenten daiios visibles o piezas flojas o
sueltas.

Se retirar el polvo asentado sopleteando ligerarnente o con ayuda
de una aspiradora o una brocha.

Se qjusta todos los terminales, poniendo atencion a cada
componente que se esté ajustando para detectar si este presernita
serial de recalentamiento.

Se verifica que los conductores de tierra estén bien qjustados

42

2By,
iy

N YO
s .Cf‘ )

Powe 14
2

SIPEC
PRUSECRETARIA

ARt




RILLTT

o

UNIVERSIDAD POLITECNICA ESTATAL DEL CARCHI

Ley No 2006.36 - Publhcada en el Segundo Suptemenlo del Registra Orfc:al Mo 244 del 5 de abri del 2006

y gue ademas tengan continuidad eléctrica con la estructura del
tablero.

» Se realiza la limpieza del gabinete con solvente dieléctrico para
retirar polvo o rastros de humo,

» Se realiza la Limpieza de las entradas naturales de ventilacion (si
es que las hay).

* En caso de ventilacion forzada, se verifica que los ventiladores
giren libremente. .

e Se procede a energizar el tablero y se pone en_funcionamiento la
maguina en condiciones normales.

» Se mide la corriente que circula por los elementos que
presentaban rastros de calentamiento para determinar si
requieren ser cambiados por enconirarse fuera de rango.

e INSPECCI ON DE ZONAS COMUNES.

* Revision de iluminacién. |
o Control de iluminacion.
¢ Contactores, fotoceldas, interruptores.
o Cambio de elementos quemados.
» Cambiar sistermnas de ilurminacion por nuevos ahorradores de
energia.
» Revision de tomacorrientes

»  INSPECCION DE BOMBAS DE AGUA.

* Revision de motores eléctricos.

» Inspeccion de tableros cde control eléctrico.

e Revision de arrancadores de motores. -
* Tomar lectura de corriente a plena carga y en vacio.

¢ Tomar lectura de voltaje en vacio y a plena carga.

* Revision de presos tatos. Calibrar.

» Programar cambio de rodamientos.

* Programar desarme para re barnizado de arrollamientos..
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RED GENERAL DE PUESTA A TIERRA

Es una instalacion de proteccion independiente de la red de energia
eléctrica. Comprende foda la ligazén metdlica directa, de seccion
suficiente, entre determinadas partes de la instalacién y un electrodo
enterraclo en el suelo, con objeto de conseguir gue en el conjunto de las
instalaciones, no existan diferencias de potencial peligrosas y gue a su
vez permita el paso a tierra de las corrientes de defecto o de descarga de .
origen atmosférico. Comprende las siguientes partes:

CONTRATO DE MANTENIMIENTO:
No es obligatorio. No obstante, toda manipulacién de la
instalacion, deberd ser realizada por instalador autorizado
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correcto
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circuttos,
Hedicign dei
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RED GENERAL
DE TIERRA Conmpro-

Bacion de I

continuidad.

Pruebas de
CIRCUITOS . aislamiznto y
GEMNERALES Y continuidad.
DERIVACIONES .
Revigion general.
Revisgn de su
INTERRUPTORES Y i estade axterior, 4
TOMA DE
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MANTENIMIENTO DE ELECTRICIDAD
ngén B o PERIODIGIDAD
@I L@mc@[}@me&mg“@mm“@mgmir@ﬁ%r

Linspiezagenesdl. Comprebeidn
de fijacicnas.

APARATOS DE
ILUMINACION

Cemprobary
EQUILIBRIO o causss
DE FASES superiores al 205,

Comprobar que
encienden
Scuando falla el

EMERGENCIAS
sluntbrado.

4,16 PARARRAYOS

DESCRIPCION: Es una instalacién cuya misién consiste en proteger
~al edificio de la caida de rayos. Esta integrada por los siguientes

elementos:

- Cabeza receptora: Con terminacion en una o mds puntas

situadas en la parte )
superior del mdstil y sobresaliente con respecto a la parte mas

alta del edificio. No deberan usarse de tipo radiactivo.

- Conductor metdlico: Lleva a I3 red de puesta a tierra la

posible descarga de un rayo.

- Toma de Herra: El conductor fermina en una pica clavada en
terreno consistente humedecido conectada en una arqueta.

USO Y CONSERVACION: S
o En caso de averia, desconexion o fifacion defectuosa, se reparara
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a la mayor brevedad, dado que un deficiente
mantenimiento representa un riesgo muy superior al caso de
inexistencia del pararrayos.
* Las revisiones o reparaciones, requieren personal especializado.
» No se realizard intervencion alguna en tiempo con amenaza de
tormenta.
s Después de una descarga eléclrica, es convenienfe comprobar
la continuidad del conductor y la conexion a tierra. .

CONTRATO DE MANTENIMIENTO:
No es obligaiorio. No obstante cualquier manipulacion debe
efectuarla empresa aulorizada
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Se wvigilard 13 rotura o detenoro del conduc: S¢ revisard por emipresa autonzada:
tor y la disposicion de tos elementos.

-La continuidad del conductor.

-Los elementos componantes de la insta-
lacion.

PARARRAYOS

-El estado de corrosidn exjstente.

-Las fijaciones del maskl. .
-Las conexiones a berra, |

Se procederd a ha raparation y tratanmmento

necesanos,

4.17 RED DE FONTANERIA

Descripcion: Plomeria, (fontaneria o gasfiteria) es la actividad
relacionada con la instalacién de redes de abastecimiento de agua
potable y evacuacién de aguas residuales, asi como las instalaciones de
calefaccion en edificaciones.

INSTRUCCIONES DE USO Responsabilidades:

El mantenimiento de estas instalaciones corresponde desde la llave de
paso del suministro de las edificaciones, los contadores o medidores y

Eee |
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las redes de instalacidon a las griferias y diferentes aparatos sanitarios.

La caseta o armario de contadores (medidores) serd accesible
solamente para el vigilante y el personal de la compania
sumninistradora de mantenimiento. Hay que vigilar que las rejas de
ventilacién no estén obstruidas asi como el acceso al cuarto.

Precauciones

Se recomienda cerrar la llave de paso del edificio en caso de ausencia
prolongada. Si la ausencia ha sido muy larga deben revisarse las
Juntas antes de abrir la llave de paso.

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

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

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

En caso de bajas temperaturas, se debe dejar correr agua por las
luberias para evitar que se hiele el agua en su interior.

En la revision general debe comprobarse el estado del aislamiento y
senalizacién de la red de agua. la estanquidad de las uniones y
Juntas, y el correcto funcionamiento de las llaves de paso y valvulas,
verificanclo la posibilidad de cierre total o parcial de la red.

Hay que intentar que el grupo de presién no trabgje en ningin
momento sin agua ya gue puede quemarse. De faltar agua, se
procedera al vaciado total del depésito de presién y al reglgje del aire
y puesta a punto. No modifique ni altere por su cuenta las presiones
maximas o minimas del presostato de la bomba, en todo caso,
constiltelo al Servicio Técnico de la bomba.
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Es conveniente aliernar el funcionamiento de las bombas dobles o
gemelas de los grupos de presion.

En caso de reparacion, en las tuberias no se puede empalmar el
acero galvanizado con el cobre, ya que se producen problermnas de
corrosion de los tubos.

NORMAS DE MANTENIMIENTO .
Inspeccionar Cada 6 meses | Alternacion del funcionamiento de las bombas de los grupos de
presion.
Vrnciado del denosifo del onipo de
Cada ano Revision del calentador de agua, segin las indicaciones del
. Jfabricante. \
Renision aeneral del aniwpo de presion
Cada 2 arios Inspeccion de los anclgjes de la red de agua vista.

Inspeccion y. si es el caso, cambio de las juntas de goma o
estopa de Ios arifos, Repision del contador de ana,

Limpiar Cacla 6 meses | Limpieza del quemador y del piloto de encendicdo del calentacdor
de gas.
Limnieza de la_ palpula de retencion, [o pdloide e aspivacion it
Cada afio Limpieza del cepdsito de agua potable, previo vaciado del mismo.

Cada 15 arios | Limpieza de los sedimentos e incrustaciones del interior de la
conducciones.

4.18-INSTALACIONES: EXTRACTORES Y CONDUCTOS DE
VENTILACION .

INSTRUCCIONES

DE USO
Una buena ventilacién es necesaria en todos los edificios. Los
espacios interiores de un edificio deben ventilarse periédicamente
para evitar humedades de condensacion. La ventilacion debe
hacerse preferenternente en horas de sol, durante 20 6 30 minutos.
Es mejor ventilar a primera hora de la mafniana. Hay estancias que
por sus caracteristicas necesitan mas ventilacion que otras, como €s
el caso de las cocinas y los baros. Por ello, en ocasiones la ventilacion
se hace por medio de conductos, y en ocasiones se utilizan
extractores para mejorarle.
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MANTENIMIENTO DE VENTILA IGN

de&ectur&s de
lfmﬁftﬁxmﬁ}de
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e aspiradores
Comprobacion ds eskiticosy
€elemantas ge sombrerszes.
proteccidn y

cantrol,

NORMAS DE MANTENIMIENTO

t .

Limpiar | Cada & Limpieza de las rejillas de los conductos de ventilacion.
INesos
Cada ano | Desinfeccion y desinsectacion de las camaras y conductos de
heasiiros

4.19- SISTEMA DE DETECCION Y ALARMA DE INCENDIOS.

En el edificio estan distribuidos sensores de humo, sensores de
temperatura, estaciones manuales, sirenas y luces de estrobo. Las
cuales operan de la siguiente manera:

a. Sensores de Humo.

Estos dispositivos detectan humo en las dreas protegidas y
envia una senal al tablero central indicando su ubicacion.
El mantenimiento consiste en lo siguiente:

» Se retira el dispositivo de su base.

¢ Se quita la tapa superior para descubrir la celada del sensor.

s Se retira el excedente de polvo con una brocha suave.

» Se limpia con aire a presién y se coloca nuevamente la tapa,
cerciorandose de que las cejas de sujecion queden
correctamente colocadas.

o Con una goma se limpian las zapatas de conexién para evitar
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Jfalsos contactos.

s Se limpia la carcasa del dispositivo con espuma para equipo de
cémputo.

b. Sensores de temperafura.

Este dispositivo detecta el incremento de temperatura (fuego en el drea) .
en el que esta protegiendo y se envia una sefial al tablero cenfral, e
indicando su ubicacion.

c. ' Estaciories manuales.

Estos dispositivos estan distribuidos en cada piso y al activarlos
alarman sobre un conato de incendio; estos dispositivos deben ser
activados manualmente, por una persona caso contrario no emitirdan
ninguna reporte. En caso de que sean activados e inmediatamente se
generara una alarma con fono y una “Luz estroboscopica” en el drea.

El mantenirniento consiste en lo siguiente:

e Se abre la tapa del dispositivo revisando siut operacion.

» Se retira el excedente de polvo con una brocha suave.

» Se limpia con aire a presion y se coloca nuevamente la tapa, .
cerciorandose de gue esta se cologue correctamente con el
interruptor de disparo. _

s Se limpia la carcasa del dispositivo con espuma para equipo de
computo.

d. Sirenas y luz de estrobo

Estos dispositivos son de senalizacién y nos indican por medio
audiovisual que hay una alarma en el drea donde estan activados.

Si por alguna razén un Detector o una Estacién Manual son activados,
se generara un tono de alarma en el tablero central avisando que algo
ocurre en el display del tablero ubicado en la administracion del
edificio indicando el dispositivo que da la senal.

BHUSECRETARIA
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4.20-. SISTEMA DE CONTROL DE ACCESO

En este sistermna se cuenta con lectoras de HID para el acceso, se
cuenta con barrederas vehiculares para el control de acceso a
estacionamientos, asi como un equipo de monitoreo que indica el
estado y las fallas de cada puerta. El mantenimiento que requiere este
equipo es muy importante.

El sistema se compone de tres partes bdsicas:
» Controladores.
+ Eguipos de apertura y cierre.
« Software de operacion.

El mantenimiento que requiere cada uno de estos elementos es el
siguiente:

» CONTROLADORES. Su mantenimiento basicamente consiste de
limpieza general con aire a presion y dieléctrico aplicado con
brocha.

Se debe revisar la tortilleria y las conexiones para evitar falsos
contactos.

Revisar el estado de las entradas y salidas, asi como de los
elementos de monitoreo como son los contactos magnéticos y los
supervisores de puerta.

Revisar el voltaje para las lectoras, asi como el de alimentacion
a los controladores.

« EQUIPOS DE APERTURA Y CIERRE. Estos dispositivos pueden
variar dependiendo de las caracteristicas de cada puerta, pueden
ser electroimanes, farjetas de apertura y cierre con motores
integrados o motores para el caso de las plumas en
estacionamiento.

Electroimanes. El mantenimiento de este dispositivo es simple, solo se
requiere de limpieza y revision de sus conexiones, ya que el circuito
eléctrico viene encapsulado en resina.
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Tarjetas de apertura y cierre con motores integrados. Estas se
encueniran en las puertas de acceso a pisos y su mantenimiento
requiere de lo siguiente:

s Limpieza de las tarjetas con aire a presion y con dieléctrico

aplicado con brocha suave.

» Revision y limpieza de los motores.

e Revision de voliaje de enirada.

* Ajuste de bandas. .

s Alineacién de puertas.

e Plumas de estacionamiento

s SOFTWARE DE OPERACION
Esta es la parte mas importante del sistema, ya gue si éste falla, no
operara bien ninguno de los denas elementos, su mantenimiento
consiste en lo siguiente:
» Se crea un respaldo de toda la base de datos para prevenir que *
durante el servicio de mantenimiento se pierda la inforrmacion.
» Se realiza una depuracion de archivos sin uso o antiguos.
s Se revisa la base de datos.
e Se corrigen fallas en la programacion y en los comandos de
operacion del sisterna.

e Se recarga la base de datos enviando una actualizacion a los - .
controladores.

e Se realiza un nyevo respaldo de la informacidn de la base de ,
datos.

4.21-. MANTENIMIENTO MINIMO DE LAS INSTALACIONES DE
PROTECCION CONTRA INCENDIOS. ®

PROSECRETARIA
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TABLA I. Programa de manlenimiento de los medios materiales de
lucha contra incendios

Operaciones a realizar por personal de una empresa mantenedora
autorizacda, o bien, por el personal del usuario o titular de la

instalacion

Equipoo sistema

‘CADA TRES MESES

" | CADA SEIS

MESES

Sistermnas
attomaticos
de deteccion y
alarma de

Comprobacion de_funcionamiento de las instalaciones fcon
cada fuente de suministro).

Sustitucion de pilotos. fusibles, etc.. defectuosos.
Martienimien{o de acumuladores

incendios. (limpieza de bornas. reposicidn de agua destilacla. etc.).
Sisterna manual | Comprobacién de_funcionamiento de la instalacion (con cada
de fuente e suministra).

alarma e Mantenimiento de acumudadores {limpieza de bomas,
incenclios. reposicién de agua destilada. efc.).

Extintores de
incenclio

Comprobacion de la accesibiliclacl, senalizacion, buen estado
aparente ce

conservacién, Inspeccion ocular de seguros. precintos,
inscripciones, etc. Comprobacion del peso y presitn en su
caso. Inspeccitn ocular del estaclo externo de las partes
mecdiicas (boquilla, valvula. manguera. etc.).

-
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Equipo o sistema | CADA TRES MESES CADA SEIS
Sistemas de Verificacién por inspeccién de todos los elementos. Accionamiento y
abastecimiento | depdsitos. valvulas, engrase de
de mandos. alarmas motobombas. accesorios. sena!es ete. valvulas.
aguc Comprobacidn de funcionamiento automatico y manual de la| Verificacion
contra instalacion de acuerdo con las instrucciones del fabricante o | y gjuste de
incencdlios instalador. Mantenimiento de acumuladores. limpieza de prensaesto
bornes (reposicién de agua destilada, etc.). Verificacién de | pas.
niveles [combustible. agua, Verificacion de
aceite. etcétera). Verificacion de accestbilidad a elementos. | velocidad de
Bocas de Comprobacitn de la buena accesibilidad y sefializacion e
incendio los equipos. Comprobacion por inspeccion de todos los
equipadas componentes, procediendo a desenrollar la manguera en
(BIE). toda su extension y accionamiento de la boquilla caso de
ser de varias posnc:wnes Comprobacwn por lectura del
1 1 1 1.1
Hidrantes. Comprobc:r la accesmmdad ast entamo 3] [a sefializacién en] Engrasar la
los tuerca de
hiclrantes enterraclos. Inspeccion visual comprobando la accionamienio o
estanqutidad del conjunto. Quitar las tapas de las salidas. | rellenar la
engrasar las roscas y comprobar el estado de las juntas camara de
de los racores. ' aceite clel
mismo, Abrir y
Equipo CADA TRES MESES CADA SEIS MESES
o ;
Columnas Comprobacion de la
secas. accesibilidacl

de la entrada de la
calle y tomas

ce piso.
Comproboagion de la
senalizacion.
Comprobacion de
las tapas y correcto
Juncionamiento de
sus cierres (engrase
si es necesario),
Coemprobar que las
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Sisternas fijos | Comprobacion de que las boquillas del agente extintor o
de ' rociadlores

extincion: | estdn en buen estaclo y libres de obstaculos para su
Rociadiores ' Juncionamiento correcio.

de agua.  Comprobacion del buen estacdo cle los componentes del
Agua : sisterna, especiatmente de la valvula de prieeba en los
pulverizacl ! sistemas de rociaclores. o los mancdos manuales de la

a. Polro. instalacion ce los sistemas de polvo. 0 agentes extintores
Espuma. ° ' gaseosos.

Agentes : Comprobacion clel estacdo de carga de la instalacion de los
extintores ’ sistemas

qaseosos. | de polio, anhidrido carbonico, o hidrocarburas

TABLA I

Programa de mantenimiento de los medios materfales de lucha contra
incendios. Operaciones a realizar por el personal especializaclo del
fabricante o instalador clel equtipo o sistema o por el personal de la
empresa mantenedora autorizada

Eqguipoo CADA ANO CADA CINCO ANOS
Sisternas Verificacion integral de la instalacion. Limpieza

automdaticos cel del equipo

deteccion de centrales y accesorios. Verificacion de uniones

y alarma roscadas

de o soldaclas. Limpicza y reglaje de relés.

incendios Regulacion cle tensiones ¢ intensidades.

Verificacion de los equipos de transmision de
alarma. Prueba final de la instalacion con cada
fuente de suministro cléctrico.

Sistema Verificacion integral de la instalacion. Limpieza de
manued sus

de alarma componentes. Vertficacion de uniones roscacas o
de soldacdas. Prueba final cle la instalacion con cada
incendios. Sfuente de

suministro eléetrica.
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Extintores Cormnprobacion del peso y presion en su caso. En | A partir de la_fecha de
de el caso de extintores de polvo con botellin de gas | timbrado del extintor
incendio de impulsién se comprobara el buen estado del (y por tres veces) se procederd
agente extintor y el peso y aspecto externo del al
botellin. Inspeccitn ocular del estaclo de la retimbrado del mismo de
manguerq, boquilla o lanza, valvulas y partes acuerco con la
mecanicas. Nota: En esta revision anual no seraéd | ITC-MIE-AP5 del Reglamenio
necesaria la apertura de los extintores portdtiles | de aparatos a
de poluo con . presion sobre extintores de
presion permanente. salvo que en las incendios.
comprobaciones que se citan se hayan observacdo .
anomalias que lo justifigque. Rechazo:
En el caso de apertura del extintor. la empresa Se rechazaran aguellos
mantenedora siluard en el exterior del mismo un | extintores que. ajuicio de la
sisterna indicativo que acredite que se ha empresa meantenedora
realizaclo la revision interior del aparato. Como presenten defectos que -
gjemplo de sistema indicative de que se ha pongan en duda el correcto
realizaco la apertura y revision inferior del funcionamiento y la
extintor, se puede ufilizar una etiqueta indgleble. | sequridad del extintor o bien
en forma cle anillo. que se coloca en el cuello de la | gquellos para los que no
botella antes del cierre del extinfor I que no existan piezas orfgma[es
pueda ser retiracla sin que se procluzea la que garanticen el
destruccion o deterioro de la misma. manlenimiento de las
condiciones de fabricacion.
Equipo o sistema CADA ANO CADA CINCO ANOS
Sislema de Gama de mantenimiento anual de motores y
abastecimiento bombas e ’
de agua confra incendios| acuerdo con las instrucciones del fabricante.
Limpieza de filtros y elementos de retencidn de .
suciedad en alimentacion de agua.
Prueba del estado de carga de baterias y
electrolito de
acuerdo con las instrucciones del fabricante.
Prueba, en las condiciones cle su recepcion, con
realizacién de curvas del abastecimiento con
cada fuente de agua y de energia
56
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Bocas de incendio
equipadas
{BIE}.

Desmontaje e lo manguera y ensayo de ésta
en lugar

adecuacl

o.

Comprobacion del correcto funcionamiento de la
boguiila

en sus distintas posiciones y del sistema

de cierre. Comprobacién de la estanquiclad

de los racores y manguera y estaclo de las
juntas.

Comprobacion de la inclicacion del mandémetro
con otro

de referencia (patrén) acoplaclo en el racor de
conexién de la manguera.

La manguera debe
ser sometida

a una presion de
pruebade 15
kg/em2,

Sistemas fijos de
extincion:;
Rociacdores de

agua. Agua
pulverizada,

Polvo.

Espuma.

Anhidrido carbonico.

Comprobacion integral, cde acuerdo con las
instrucciones )

del fabricante o instalador. incluyenclo en
todo caso: Verificacidn de los componentes
del sistema. especialmente los dispositivos
de disparo y alarma. Comprobacion de la
carga de agente extintor y del inclicador de
la misma (mecdida alternativa del peso o
presion;.

Comprobacion del estado del agente extintor.
Prueba de la instalacion en las condiciones de
s recepcion.

4.22- SISTEMA DE

CCTV
¥

i

Este Sisterna es de vital importancia, ya que es el principal elemento de la
Seguridad para el control de accesos y el monitoreo continuo de todas las
areas del edificio. Su mantenimiento es muy importante.

G
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Equipo instalado en el
sisterna de CCTV

Grabadoras digitales

Mint domos con cdmara color

Domos con camara a color de diferentes grados de apertura.
Camaras fijas exteriores.

Camara con mouvimiento en el exterior.

El servicio de mantenimiento preventivo a éste Sistema consiste en lo
siguiente:

Limpieza de los dispositivos. (Camaras, fientes de alimentacion,
infrarrgjos, lentes) La limpieza de estos dispositivos se realizard con
un pane seco para las partes y lizas, con una brocha se removera el
polvo de los circuitos electronicos y se aplicara un dieléctrico en
espuma para las carcasas de los mismos.

Domos exteriores, domos interiores. Los domos inieriores se
limpiaran con un trapo hitmedo y en caso de existir manchas adheridas
se podra limpiar pero solo con un pano suave gque no dane o ralle el
acrilico del domo. Se verificard gue las micas se encuentren en buenas
condiciones, sustituyendo las que Io reguieran, se verificara gque
toda la tortillericc se encuentre bien apretada y que este correctamerite
montado al equipo. Antes de colocar el domo se deberd verificar que la
orientacién y el enfogue de la camara sean los correctos.

Camaras, Camara de movimiento exterior.

Las camaras se lWmpiaran con un brapo seco Yy con espuma
limpiadora para equipo de computo.
Se verificara el apriete de sus conectores, tanto de alimentacion

PROSECRETARIA
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eléctrica comno de serial de video.

Se verificara la correcta colocacion del lente, su enfoque y su
ortentacion.

Se limpiaran las taijetas electronicas con solvente dielécirico,
aplicandolo con una brocha suave.

Grabadoras Digitaleg_. Este equipo reguiere de un
mantenimiento muy especial en el hardware y principalmente
en el software. Ya que se debe estar checando que los programas cde
grabacién operen correctamente, que se tenga la capacidad de
almacenamiento en el disco duro suficiente para cualquier
contingencia yj se debe monitorear constantemente que las entradas
de video estén siendo recibida por el programa de monitoreo.

El mantenimiento a este equipo consiste erv

Antes de iniciar el mantenimiento se deberd estar seguro de que el equipo esta
des-energizado ya que por los componentes electrénicos y el material que se
utilizara en el mantenimiento podria generarse un corto circiito o una descarga
eléctrica a la persona gue esta realizando el mantenimiento.

Se destapara el equipo y se limpiara con aire a presién en todos sus

el
P
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cormponentes. .
Se limpiara el filtro de afre 0 en el caso de encontrarse rmuy sucio se
remplazarc
Todas las tafetas electronicas se limpiaran con dieléctrico,
aplicandolo con una brocha suave.
Se verificard que todos los conectores de los cables se encuentren bien
colocados.
Se limpiara todo el equipo con aire a presion.
Los monitores se limpiaran en el exterior con un limpiacor dieléctrico
para equipo de compuito y por el interior con aire a presion y dieléctrico
aplicado con una brocha suave,

Al Software se le realizara un servicio de mantenimiento con el programa
que tiene instalada cada grabadora y se realizara un respaldo de los archivos
del programa.

DISPOSICION FINAL.- El presente Manual entrara en vigencia a partir
de su aprobacién por parte del Consejo Superior Universitario
Politécnico.

Dada, en la Sala de Sesiones del Consejo Supeﬁor/gmveggitario
Politécnico de la Universidad Politécnica Estatal del Caretii, en Tulcan a

los diez dias del mes de agostodel afio dos mil dieciséis.
‘ o

2
i il

-

Dr. Hugo Ruiz Edriquez ..~
PRESIDENTE
CONSEJO SUPERIOR UNIVERSITARIO POLITECNICO

CERTIFICO. - Que la presente resolucidén fue aprobada en Sesidn
Ordinaria del miércoles diez de agosto de dos mil digciséis.
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