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1 Introducción
Se plantean a continuación las pautas de uso, conservación y mantenimiento a seguir para 
garantizarnos la durabilidad y el correcto funcionamiento de su edificio.
Este documento se integra dentro de otro más amplio que es el llamado "Libro del Edificio" que 
incorpora además de este Manual de Uso otros documentos relacionados con las condiciones 
jurídico-administrativas, registros de revisión, incidencias o modificaciones.
En los puntos presentados a continuación se analiza, para cada uno de los elementos 
constructivos que componen su edificio, las recomendaciones de uso y mantenimiento a 
contemplar por los usuarios así como las diferentes intervenciones en materia de mantenimiento 
con indicación de su periodicidad y agente responsable.
El estricto seguimiento de estas instrucciones le garantizará un edificio exento de patologías 
derivadas del incorrecto mantenimiento, un uso más racional de agua y energía en el mismo y un 
óptimo nivel de confort, seguridad  y salubridad.
Es imprescindible documentar todas las labores de mantenimiento que se lleven a cabo en 
edificio a lo largo de su vida útil dejando constancia escrita de las mismas en el Libro del Edificio.

2 Instalaciones

2.1 Saneamiento

USO Y CONSERVACIÓN

•• No se puede modificar o cambiar el uso de la instalación sin previa consulta de un técnico 
especialista.

•• Prohibido el vertido de sustancias tóxicas, colorantes permanentes, aceites, ácidos fuertes, 
agentes no biodegradables (plásticos, gomas, paños celulósicos y elementos duros), que 
contaminan el agua y pueden provocar el deterioro u obstrucción de la red de saneamiento.

•• Se han de evitar golpes, especialmente en los elementos de fibrocemento.
•• No se realizarán puestas a tierra de aparatos o instalaciones eléctricas con tuberías 

metálicas.
•• Los sumideros, botes sifónicos y sifones individuales deberán permanecer siempre con agua, 

para que no se produzcan malos olores.

MANTENIMIENTO

•• 2 veces al año se limpiarán y revisarán:
-- Sumidero de locales húmedos y azoteas transitables.
-- Botes sifónicos.
-- Conductos de ventilación de la instalación.

•• Revisión general de la instalación cada 10 años.
•• Los planos de la instalación de saneamiento se guardarán para posibles reparaciones u otras 

operaciones de revisión y mantenimiento.

Arquetas

USO Y CONSERVACIÓN

•• Se cuidará de que las arquetas y sus tapas no soporten cargas superiores a las previstas en 
proyecto.

•• Las arquetas sifónicas o de sumidero, deberán permanecer siempre con agua, sobre todo en 
verano.

•• Es importante no tapar las arquetas en caso de reparación o sustitución del pavimento sobre 
las que se encuentran.

•• La aparición de manchas o malos olores como consecuencia de fugas en la instalación, 
serán puestas en conocimiento de un técnico competente y reparadas rápidamente.



MANTENIMIENTO

•• Las reparaciones o modificaciones, serán realizadas por un técnico especialista.
•• La limpieza de las arquetas se realizará con detergentes biodegradables y abundante agua a 

presión.
•• Las arquetas separadoras de grasas, serán revisadas cada 3 meses.
•• Semestralmente:

-- Limpieza de las arquetas separadoras de grasas.
-- Limpieza de arquetas sumidero.

•• Cada 10 años:
•• Limpieza de arquetas de pie de bajante, de paso o sifónicas. Se realizará antes la limpieza si 

lo precisan o se detectan olores.

Colectores

USO Y CONSERVACIÓN

•• Evitar que los colectores reciban golpes, sean movidas, forzados o puestas en contacto con 
materiales incompatibles.

•• La aparición de manchas o malos olores como consecuencia de fugas en la instalación, 
serán reparadas rápidamente.

MANTENIMIENTO

•• Anualmente se revisarán:
-- Las juntas.
-- Posibles fugas ocultas.
-- Soporte de cuelgue, tensando los anclajes si procede.
-- Se revisarán los registros de los colectores.

•• Los colectores limpiarán y repararán cada 5 años, o antes si lo precisan.

2.2 Electricidad

Toma de Tierra

USO Y CONSERVACIÓN

•• La toma de tierra de electrodomésticos y luminarias, se realizará obligatoriamente a través de 
conexiones específicas.

•• En caso de que el edificio tenga pararrayos, se comprobará la continuidad eléctrica en las 
arquetas de conexión, después de cada descarga eléctrica.

•• Las reparaciones y reposiciones serán realizadas por un instalador electricista autorizado.

MANTENIMIENTO

Anualmente:
•• Inspección de las arquetas de conexión entre las líneas de toma de tierra y la red enterrada.
•• Medición de la resistencia de la tierra por personal cualificado, en verano.
Cada 2 años se revisará la toma de tierra para detectar posibles corrosiones de:
•• La conexión de pica-arqueta y continuidad de la línea que las une.
•• Las conexiones de la línea principal de tierra.
Se realizará una inspección general de la instalación cada 4 años para comprobar:
•• Mecanismos de protección.
•• Sección de conductos y aislamientos.
•• Continuidad de las conexiones entre masa, conductores y red de toma de tierra.
Cada 5 años se revisarán:
•• Los electrodos y conductores de enlace.



•• Uniones a tierra de centralización de contadores, red equipotencial de baños, ascensores, 
CGP y de todas aquellas estancias destinadas a servicios generales o individuales.

Aislamientos de la instalación interior: No serán superiores a 250.000 ohmnios entre un conductor 
y la tierra o entre 2 conductores.

Instalación

USO Y CONSERVACIÓN

•• Solo el personal de la compañía suministradora podrá acceder al cuadro general de 
protección y contadores.

•• No obstruir las rejas ni el acceso al cuarto de contadores.
•• Se desconectarán los interruptores automáticos de seguridad cuando se realice alguna 

modificación o reparación de la instalación.
•• Prohibido conectar aparatos con potencias superiores a las previstas para la instalación, o 

varios aparatos cuya potencia sea superior.
•• Cualquier anomalía se pondrá en conocimiento de instalador electricista autorizado.

MANTENIMIENTO

La limpieza de mecanismos y puntos de luz se realizará con trapos secos.
Se comprobará el buen funcionamiento de los interruptores diferenciales mensualmente.
Revisión anual del funcionamiento de todos los interruptores del cuadro general de distribución.
Cada 2 años o después de incidentes, en la caja general de protección ( CGP ) se comprobará:
•• El estado del interruptor de corte y fusiles.
•• El estado ante la corrosión de la puerta del nicho.
•• Continuidad del conductor de puesta a tierra del marco metálico.
•• Los bornes de abroche de la línea repartidora.
Solo cada 2 años, se comprobarán:
•• Las condiciones de ventilación, desagüe, iluminación, apertura y accesibilidad a la estancia.
•• El funcionamiento de todos los interruptores, mecanismos y conexiones del cuadro general 

de distribución por personal cualificado.
Cada 5 años se comprobará:
•• La protección contra cortocircuitos (CGP).
•• Contactos directos e indirectos (CGP).
•• Intensidades nominales en relación a la sección de los conductores que protegen (CGP).
•• Aislamiento entre fases y entre fase y neutro, en la línea repartidora y derivaciones 

individuales.
•• El estado del interruptor de corte en carga, de la centralización de contadores.
•• Rigidez dieléctrica entre conductores.

2.3 Iluminación

USO Y CONSERVACIÓN

•• Durante las tareas de mantenimiento de luminarias y equipos, se desconectarán los 
interrruptores correspondientes al circuito de iluminación.

•• El usuario podrá realizar las tareas de reposición de lámparas y limpieza de luminarias. Sin 
embargo, cualquier modificación de la instalación se realizará por técnico especialista.

•• La renovación delámparas se realizará una vez superada su vida media estimada y en el 
momento en que reduzcan el flujo luminoso de manera sensible.

•• Los equipos no colgarán nunca directamente del cable eléctrico.
•• Los equipos refrigerarán según disponga el fabricante evitando interponer elementos que 

eviten una correcta ventilación.
•• Los equipos situados en zonas de protección de los cuartos húmedos serán de doble 

aislamiento y bajo voltaje.
•• No se tocarán las lámparas calientes esperando en todo caso a que alcance temperatura 



ambiente. En las lámparas para las que el fabricante disponga la prohibición de contacto 
incluso en frío, se seguirán las instrucciones de manipulado del propio fabricante.

MANTENIMIENTO

•• Cada 6 meses se comprobará la no existencia de lámparas fundidas, agotadas o con un 
rendimiento luminoso menor del exigible.

•• Cada año se limpiarán con un trapo seco las lámparas y con trapo húmedo y agua jabonosa 
las luminarias.

Sevilla la Nueva, 3 de diciembre de 2020
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