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ste manual, preparado por la Camara
Chilena de la Construccion, permitira al
comprador o usuario de una vivienda, contar
con un documento que le permita conocer
con mayor detalle las caracteristicas de su
vivienda, permitiéndole su mejor uso y
mantencion, y ejercer las garantias para sus

distintos componentes.

El manual es aplicable a cualquier tipo de
vivienda, ya que contiene un amplio conjunto
de recomendaciones de uso y mantencion,
debiendo el usuario de ésta, seleccionar y
tener en cuenta, aquellas que corresponden
a su vivienda, de acuerdo a las
especificaciones técnicas de venta. Este
manual podra ser complementario de uno

entregado por la empresa.
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Descripcion de la vivienda

Estructura soportante

Es aquella que constituye el soporte total de la vivienda
y esta constituida por un conjunto de elementos de
hormigdn, fierro o madera, que incluye:

Cimientos, sobrecimientos y radieres

Pilares, vigas y losas

Muros, vy

Techumbre, constituida por vigas, diagonales,
tensores y costaneras.

Las dimensiones, especificaciones y ubicacion de
todos los elementos estructurales antes mencionados,
estan contenidas en los planos de célculo de la vivienda.

Elementos constructivos

Son aquellos que pemiten el cerramiento de la vivienda,
la colocacion de los elementos de terminacion y la
terminacion exterior de ésta. Se identifican como tales
las cubiertas, ventanas, estructuras no soportantes,
bases de pavimentos, estructuras o bases de pisos,
sistemas de impermeabilizaciones, aislamiento térmico
y acustico.

Instalaciones

Es el conjunto de sistemas que permiten a la vivienda
contar con:

Abastecimiento de agua potable fria y caliente.
Evacuacion de aguas servidas.

Electricidad.

Abastecimiento de gas.

Red interior de telecomunicaciones y alarmas.
Climatizacion.

Extraccion de aire y presurizacion.

Redes humedas y secas de incendio.




Todas estas redes han sido construidas, de acuerdo
a proyectos realizados por profesionales idoneos, vy
cuando corresponda, han sido aprobadas y recibidas
oportunamente por las empresas de senvicio pertinentes.

Terminaciones

Son los revestimientos de cielos, tabiques y pisos; de
muros interiores y exteriores, puertas, quincalleria,
griferia, muebles empotrados, rejas y protecciones
exteriores, etc.

Artefactos

Conjunto de artefactos, sanitarios y eléctricos, como
calefones o calderas, interruptores y enchufes, y de
telecomunicaciones, etc.

Aguas lluvias

Sistema de canales, canaletas y bajadas, incorporadas
a las edificaciones, gue llevan las aguas lluvias a los
sistemas absorcion, establecidos al interior del predio,
0 que los conectan con los sistemas urbanos de
evacuacion de aguas lluvias, de acuerdo con lo
establecido por las normas.
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Ampliaciones o
modificaciones de la vivienda

sta vivienda ha sido construida y recibida de acuerdo
a un proyecto aprobado por la respectiva Direccion de
Obras Municipales de acuerdo con las exigencias de:

Ley y Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.

Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria y
D.S./Minvu 48/1990 que la reglamenta.

Instrumentos de Planificacion vigentes.

Toda obra de ampliacion o modificacion debe ser
ejecutada con la respectiva autorizacion municipal,
mediante un Permiso de Obra Menor o un Permiso
de Alteracion, Reparacion o Reconstruccion.

En el caso de llevar a cabo alguna modificacion o
ampliacion, se debera consultar previamente a un
profesional calificado que revise los planos de calculo
e instalaciones, ya gue de otra forma se corre el riesgo
de danar la estructura de la vivienda, o intervenir el
circuito de alguna instalacion.

Por otra parte, en los edificios, condominios o
comunidades acogidas a la ley de Copropiedad
Inmobiliaria, debera contarse con la aprobacion para
intervenir los bienes comunes.

Es necesario tener en cuenta también, que no seran
imputables al propietario primer vendedor:

Los defectos o fallas que se presenten a causa
de trabajos de adecuacion, ampliacion o
transformacion efectuados en la propiedad con
posterioridad a la fecha sefialada en la escritura
de compraventa del inmueble.

Los defectos o fallas que se presenten en los
bienes muebles, y las cosas de comodidad u
ornato de acuerdo a lo que senala el articulo 572
del Caodigo Civil.

Todas las modificaciones deben ser realizadas por
personal calificado.




Recomendaciones
pasicas de seguridad

a ejecucion de cualquiera de los trabajos de mantencion
0 reparacion, requieren ser realizados considerando
algunas medidas basicas de seguridad, sea un trabajo
realizado por personal contratado vy, especialmente, si
es el mismo usuario de la vivienda, ya que este ultimo
no tiene la experiencia necesaria para su realizacion.

Algunas de las medidas recomendadas son:

Utilizar escaleras adecuadas, en buen estado.

Utilizar andamios en caso que no sea suficiente
una escalera.

Utilizar cinturdn de seguridad en trabajos en altura.

Utilizar guantes en caso de trabajos que pongan
en riesgo las manos.

Utilizar herramientas adecuadas.

Conocer el uso V las precauciones antes de utilizar
una herramientas.

Utilizar antiparras en cualquier trabajo de picado o
con peligro para los ojos.

Tomar precauciones con productos inflamables.

Tomar precauciones con el uso de productos
abrasivos.

No someterse a esfuerzos mayores para los que
se esta preparado.
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5.1.1.2 Humedad por lluvias

Descripcion

La humedad, al interior de las viviendas, puede ser
producto de las goteras de lluvia, por roturas en la
cubierta, por la entrada de agua por obstruccion de
las vias de escurrimiento de aguas lluvias, o bien, por
falla de los sellos en las ventanas.

Mantencion

Todos los afos, antes que comiencen las lluvias,
personal especializado debe hacer una revision
acuciosa de canales, forros, bajadas, gargolas
desaglies de aguas lluvias, despejandolas de hojas
secas, polvo, excrementos de palomas, etc.

Antes de la época de lluvia, es aconsejable revisar
el sellado de las ventanas y perforaciones en el
riel, que permite la salida de agua desde éste. Si
es necesario corregir algun defecto, usar sellante
de silicona o similar.

Revision periédica de techos, canaletas y bajadas
de aguas lluvias.

Recomendaciones

e | as personas gque suban a los techos (para su
revision o para colocar antenas de television,
ventilaciones u otros), deben cuidar de no dahar
planchas de techo, tejas o canales de aguas lluvias,
al caminar sobre ellas. Es recomendable usar
tablones o placas para repartir el peso, y utilizar
medidas de seguridad para evitar accidentes
personales.

Nunca subirse a la techumbre durante una lluvia,
0 cuando la techumbre se encuentra humeda.

Del predio
* |limpieza de canaletas de evacuacion de aguas

superficiales que llevan las aguas fuera de los limites
del predio.

Mantener la efectividad de los pozos de infiltracion,
evitando que se depositen en ellos residuos que
terminan embancandolos.

En el caso de existir alcantarilado de aguas lluvias,
colaborar, con las autoridades municipales, en la
limpieza de los sumideros existentes, en la calzada
frente a su casa, con el fin de asegurar su buen
funcionamiento.

5.1.1.3 Humedad de jardineras, terrazas y
loggias

Descripcion

La existencia de jardineras y/o jardines adosadas a la

vivienda, ya sea por exceso de riego u obstruccion del

drenaje pueden constituir fuente de humedad interior.

Mantencion

Limpiar tuberia de desagle de terrazas, y verificar
funcionamiento.

Soltar frecuentemente la tiemra vegetal para favorecer
el drenaje del agua de riego.

Recomendaciones

Colocar una capa de ripio de canto rodado en la
parte inferior de la jardinera, sobre ésta un geotextil
y luego la tierra en la jardinera, con el fin de contar
con un drenaje adecuado

Dejar al menos 10 cm. de altura libres de tierra
desde el borde de la jardinera.

No picar con herramientas punzantes los bordes
de las jardineras, ya que puede dafar su
impermeabilizacion.

Revisar que las raices de las plantas no tapen el
dren o despiche.

El riego de jardin nunca debera proyectarse hacia
los muros y ventanas.




* Evitar humedad excesiva, en zona de jardines de
adosados a muros y medianeros de la vivienda.

Las terrazas y logias gue cuentan con despiches,
son exclusivamente para evacuar eventuales
salpiques de lluvias. Queda expresamente prohibido
baldear o manguerear las terrazas y logias, o regar
en exceso las jardineras.

512 Condensacién y humedad
intradomiciliaria

Descripcion.

Durante los meses de otofio e inviemo, las paredes y
vidrios pueden mojarse, especialmente por las mananas
y, con mayor frecuencia, en dias de baja temperatura
exterior. Esta agua es producto de un fendmeno llamado
condensacion.

LLa condensacion se produce en el interior de la vivienda,
debido a que la humedad del aire se transforma en
agua al contacto con las superficies frias de los muros

0 vidrios de las ventanas. A mayor diferencia de
temperatura, entre el aire interior y el exterior, se tienen
muros perimetrales mas frios, 10s que se condensaran
con mayor facilidad. Este problema se acentla en los
muros de la vivienda con orientacion sur.

La condensacion en general tiene consecuencias graves,
ya que mancha y suelta las pinturas, dafia los papeles

mureles y se favorece la formacion de zonas con hongos,
gue pueden incluso ser daninos para la salud.

Este problema se debe, en parte, a una falta de
ventilacion, al tipo de calefaccidon usado y a los habitos
de uso de la vivienda.

Recomendaciones

No usar en forma prolongada estufas a parafina y
gas, ni encender estufas por las noches mientras
duerme.

Si tiene alguna estufa encendida, mantener en
alguna parte de la habitacion, alguna ventana
entreabierta que pemita la libre circulacion del aire.

Secar a primera hora de la manana todos los vidrios
que aparecen mojados.

Ventilar en forma diaria, abriendo parcialmente
ventanas para que produzcan alguna corriente de
alre.

No tapar celosias de ventilacion en cielos, puertas,
ventanas 0 muros.

Mantener impias las perforaciones que existen en
la parte inferior de las ventanas correderas.

Ventilar los bafos, durante y después de haber
tomado duchas calientes.




Instruir a instaladores de cortinaje que mantenga
un distanciamiento minimo a los vidrios de las
ventanas de modo tal que el género nunca este
en contacto con el vidrio.

Evitar mantener teteras u ollas hirviendo mas de lo
necesario.

No secar ropa en el interior de su vivienda.
Evitar tener un ndimero excesivo de plantas interiores.

Regar plantas interiores con moderacion.
5.1.3 Ventilacion
Descripcion
Para evitar todo tipo de olores y para mantener seca
la vivienda es fundamental una ventilacion prolongada
y habitual.

Recomendaciones

Abra las ventanas diariamente, provocando una
pequena corriente de aire.

Tener presente gue los hongos se desarrollan en
ambientes humedos y oscuros, por lo que es
recomendable recoger las cortinas de las ventanas
para ventilar los rincones.

Si es posible, sélo utilice calefaccion seca, es decir,
calefaccion central ¢ la producida por estufas
eléctricas y calefactores a gas ¢ parafina que
evacuan los productos de la combustion hacia el
exterior de la vivienda, mediante chimenea o ducto.

Es recomendable mantener limpios los filtros de la
campana de su cocina y las rejillas de ventilacion
que puedan existir en su hogar.

5.1.4 Fisuras por retraccién, expansion y
contraccion

Descripcion

En las superficies de los cielos o de los muros de
hormigon armado, es muy habitual que presenten

fisuras que son causadas por la retraccion hidraulica
de los hormigones, fendmeno normal producto del
proceso de fragle de dicho material. Estas fisuras no
significan riesgo estructural para la vivienda, y no
disminuyen su resistencia frente a los esfuerzos estéticos
0 sismicos. Su reparacion debe ser asumida como
parte del mantenimiento de la vivienda, dada su
condicion de inevitable.

Por otra parte, los cambios de temperatura y humedad,
hacen que la mayoria de los materiales de construccion
se expandan o contraigan. Ante la presencia de
materiales diferentes, ocurrira que la expansion o
contraccion serd mayor o menor provocando
separaciones entre materiales, especialmente entre
los disimiles.

Los efectos, de este proceso natural, se manifiestan
en pequenas fisuras que apareceran en tabiques
(especiamente en las uniones de molduras y tabiques),
uniones de planchas de yeso cartdn, estructuras de
madera, en las esquinas ensambladas y donde el
fraglie de los cerdmicos se junta con la tina o lavamanos.

En las uniones de distintos tipos de tabiques o tabiques
con muros, muchas veces se disenan a proposito
alguin tipo de juntas, denominadas canterias, que tienen
por objeto dirigir y disimular la fisura que con el tiempo
se presentara, la que al aparecer tampoco provocara
dafo estructural, por lo que no debe ser motivo de
preocupacion.

5156 Fijaciones a muros y cielos
Descripcion
En la mayoria de las fijaciones a muros y cielos es

recomendable utilizar tarugos para afianzar tomillos o
ganchos.




el mercado se le denomina «tarugo murito» ¢ «tarugo
mariposa ¢ paloman.

Evite fijar los soportes de cortinas a tabiques,
prefiera fijarlos al cielo si éste es una losa de
hormigon. La manipulacion de las cortinas puede
agrandar la perforacion en el yeso, con el
consiguiente desprendimiento del tarugo o trozos
del tabigue.

No fijar elementos de gran peso a estos tabigues.

Evitar colgar elementos en cielos falsos. Sino es
posible evitarlo, verifique que la fijacién sea a un
elemento de madera o metélico de la estructura.
La estructuracion del cielo falso esta disefiada para
resistir el peso propio de las planchas de yeso
cartén, y no para lamparas u otros elementos de
mayor peso.

Fijaciones a muros de hormigdén o albanileria
Recomendaciones estucadas

Fijaciones en muros revestidos en ceramicas. e Para hacer perforaciones en superficies de

hormigon o albanileria estucadas, utilice brocas

o \Verificar el material con que esta construido el muro para concreto y tarugos plsticos.

revestido de cerdmica. Seguir las recomendaciones

para hormigdn, albafiilerias o tabiques estucados Fijacion a losas de hormigon

segun sea el caso.

e \Verificar que la perforacion, no coincida con el
tendido de la red de canerias de la calefaccion u
otro tipo de instalacion que pudiera danarse al ser
esta efectuada.

Para hacer perforaciones en ceramicas, estas se
deben hacer con taladro sin percusion utilizando
una broca muy fina para romper la superficie vitrea
de la ceramica sin trizar la palmeta. Una vez
perforado el primer agujero, se puede introducir
una broca del diametro del tarugo a utilizar. Nunca
perforar la ceramica directamente con un clavo,
ya que ésta se trizara. En zonas humedas (tinas y
duchas), rellenarlas con silicona.

5.2 RECOMENDACIONES ESPECIFICAS

5.2: Estructura soportante

Fijaciones en tabiques y cielos de yeso-cartén. 5.2.1.1  Hormigones, albanilerias y otras

e Para perforar tabiques de yeso cartén se debe Descripcion
usar un solo tamano de broca gue coincida con
el diametro especificado del tarugo. Los tarugos
para tabigues de yeso carton son especiales, en

Las fundaciones, cimientos, las estructuras de hormigdn
armado, de madera, de fierro, los muros de albariilerias
y la techumbore, han sido especificados y dimensionados
por un ingeniero calculista de acuerdo a normas.




Por o tanto estas estructuras no sufriran deformaciones
ni dafos mayores que no hayan sido previamente
estudiados ni disefados por estos especialistas.

Recomendaciones

Es necesario tener presente que al realizar
ampliaciones o modificaciones interiores, bajo
ninguna circunstancia se debe picar, demoler,
modificar o cortar elementos estructurales, como
por ejemplo, muros, pilares, vigas, losa superior o
inferior, etc., sin la autorizacion expresa del ingeniero
calculista autor del proyecto, y el respectivo
Permiso Municipal de Obra Menor, ademas de la
comrespondiente autorizacion de la junta de vigilancia
del condominio.

522 Elementos constructivos

5.2.2.1  Techos de tejas de arcilla o cemento
Descripcion

Cubiertas en base a tejas de arcilla 0 de cemento,
colocadas sobre costaneras, entablado o planchas
de madera aglomerada.

Mantencion

Limpieza de canales, cubetas y bajadas de agua
antes de la temporada de lluvias y durante ella.

Revision de tejas y reemplazo de tejas quebradas.

Revisar morteros en sellos de cumbreras.

Recomendaciones

e Frente a la ocurrencia de vientos muy fuertes, que
podrian desplazar las tejas, es recomendable la
revision de la cubierta y su reparacion, en caso de
ser ésta necesaria.

Nunca subirse a la techumbre durante o después
de una lluvia, ya que las tejas mojadas son fragiles
y resbaladizas.

5.2.2.2 Techos de tejuela asfaltica

Descripcion

Tejuelas asfalticas de tejido de fibra de vidrio colocadas
sobre tableros de madera aglomerada.

Mantencion

Limpieza de canales, cubetas y bajadas de agua
antes de la temporada de lluvias y durante ella.

Revision de tejas, pegar tejas que se hayan
levantado.

* Revision de sello de las ventilaciones.

Recomendaciones

En lo posible debe evitarse la perforacion de las
tejuelas al insertar pemos o sujeciones de alambre,
en caso de ejecutarse, estas perforaciones, deben
ser correctamente selladas para evitar goteras.

5.2.2.3  Techos de planchas metalicas lisas u
onduladas

Descripcion

Estan constituidos por planchas lisas u onduladas
revestidas con una aleacion protectora de zinc vy
aluminio, o de cobre.

Mantencion

Limpieza de canales, cubetas y bajadas de agua
antes de la temporada de lluvias y durante ella.

Revision soldaduras, sello de pemos si se trata de
planchas onduladas y estado de las planchas.




Recomendaciones

Evitar que las personas gue suban a los techos
para su revision o para colocar antenas de television,
ventilaciones u otros, danen planchas al caminar
sobre ellas.

Revisar los sellos y uniones, y asesorarse por
especialistas en cuanto a qué tipo de material
utilizar en caso de requerirse reparacion.

5.2.2.4  Techos de planchas onduladas de
fibrocemento

Descripcion

Estan constituidos por planchas onduladas de
fibrocemento, colocadas generalmente sobre
costaneras.

Mantencion

e |impieza de canales, cubetas y bajadas de agua
antes de la temporada de lluvias y durante ella.

* Revision de sello de pemos si se trata de planchas
onduladas y estado de las planchas; cambiar las
planchas quebradas.

Recomendaciones

Evitar que las personas que suban a los techos,
para su revision o para colocar antenas de television,
ventilaciones u otros, dafien planchas al caminar
sobre ellas.

5.2.2.5 Impermeabilizacion

Descripcion

Habitualmente, las losas en banos, cocinas, loggias,
terrazas y jardineras, cuentan con sistemas

impermeabilizantes gue cumplen con las exigencias
contenidas en las normas respectivas.




Recomendaciones

e Al efectuar alguna reparacion o modificacion de
las instalaciones sanitarias o eléctricas que van a
través del piso, puede dafarse la impemeabilizacion
de las zonas humedas, donde ésta se haya
proyectado e instalado. En este caso, debera
contarse con la participacion de un profesional
competente que asegure gue las faenas respectivas
sean bien ejecutadas.

5.2.2.6  Aislacion térmica en techumbre

Descripcion

Esta constituida, por materiales aislantes de distintos
tipos cuyos espesores deben cumplir las exigencias
de la OGUC.

Recomendaciones

En el caso de ingreso de personas al entretecho,
debera comprobarse si los materiales aislantes
permanecen en su lugar, ya que al quedar espacios
sin cubrir. Se pierde el efecto aislante.

En caso de utilizacion de colchonetas de fibra de
vidrio, su manipulacion debe ser cuidadosa ya que
por desprendimiento las fibras pueden entrar a los
0jos.

5.2.2.7  Tabiques y cielos falsos de planchas de
yeso carton

Descripcion

Los tabiques verticales y cielos falsos de las viviendas
estan construidos con planchas de yeso cartén clavadas
0 atornilladas a una estructura de madera o metélica.
En éstos eventualmente se pueden producir
agrietamientos leves y clavos salidos, causados por
la contraccion o expansion de los materiales que los
componen.

En los encuentros de distintos tipos de tabiques, o
tabiques y cielos con muros, habitualmente se disenan
un tipo de juntas, denominadas canterias. Las canterias
son rebajes verticales u horizontales, que se realizan
en la unién de dos materiales de diferente compaosicion.
Estas tienen por objeto, que en el momento que ocurra
un movimiento de la estructura, se produzcan alli las
fisuras propias de este comportamiento. Los junquillos
y cornisas cumplen este mismo objetivo.

Mantencion

La mayoria de las reparaciones de las fisuras en
tabiques y cielos falsos se pueden hacer facimente,
usando el siguiente procedimiento:

Limpiar y abrir ligeramente la fisura retirando
superficialmente la pintura o pasta en un espesor
no mayor a dos o tres mm. de profundidad y ancho.

Sellar la fisura con una masilla o selllante de
elasticidad permanente, pintable, por ejemplo,
sellantes acrilicos elasticos, masilla sellante de
polietileno u otras.

\olver a pintar.

Los clavos o tomillos salidos se corrigen usando
martillo o cincel, luego empaste y vuelva pintar.

Recomendaciones

e No colgar elementos pesados.

5.2.2.8 Tabiques de bloque de yeso
Descripcion

Los tabiques verticales de las viviendas pueden estar
construidos con blogues de yeso. En éstos,
eventualmente, se pueden producir agrietamientos

leves y clavos salidos, causados por la contraccion o
expansion de los materiales que los componen.




Mantencion

* | a mayoria de las reparaciones de las fisuras en
tabiques se pueden hacer facilmente, usando el
procedimiento indicado en 4.2.2.7.

5.2.2.9 Puertas y ventanas de madera

Descripcion

Las puertas y ventanas de madera han sido fabricadas
con maderas secas, y terminadas, con bamiz o pinturas
que las protegen de las lluvias, la humedad y el calor.
Las ventanas incluyen vidrios simples, dobles o cristales
termopaneles instalados con sellos perimetrales por
la cara exterior de los muros, vy junquillo de remate por
la cara interior de los recintos.

Mantencion

Barnizar o pintar, periodicamente, con productos
adecuados, las puertas y ventanas para prolongar
su vida util. Debe siempre cerciorarse que, al
efectuar el re-barnizado o repintado de
mantenimiento tanto para puertas y ventanas, éste
se efectle en los cantos no vistos, es decir superior
e inferior,

Recomendaciones

¢ Esimportante no golpear las puertas al cerrarlas,
ya que estas se deterioran.

Cuando una puerta presenta dificultad para cermar,
es necesario saber si el problema se debe a la
humedad o a que esta descolgada de la bisagra.

Ante la existencia de una considerable humedad
ambiental dentro de la vivienda, es probable que
la madera se hinche y las puertas se aprieten. En
este caso no es conveniente rebajar y recorrer con
cepillo la puerta ya que cuando esta humedad
desaparezca, la puerta volvera a su volumen normal.

El riego del jardin no debe apuntar hacia las puertas

0 ventanas.

Evitar el golpe de la ventana contra el marco cuando
sean cerradas.

Limpiar las partes inferiores de las ventanas, cuando
sean trabajados los macizos o jardines aledanos.

Evitar el riego de terrazas con mangueras o balde
que puedan derramar agua en los alfeizer de las
ventanas.

Limpiar los cristales con productos certificados
para este uso. El producto debera ser aplicado
sobre un pano humedo y no directamente sobre
los cristales para evitar generacién de manchas
en la madera.

5.2.2.10 Puertas y ventanas de aluminio
Descripcion
Fabricadas con perfiles de aluminio de distintas

dimensiones de acuerdo a la norma. Los perfiles
pueden ser anodizados o pintados.




Mantencion

Revisar el sello de las ventanas en el encuentro de
los marcos con muros y el sello de tomillos.

Limpiar las canales inferiores de las ventanas y los
orificios de drenaje antes de la temporada de lluvias
y verificarla durante esta.

Revision de carros, y reemplazarlos en caso
necesario.

Recomendaciones

No golpear las puertas o ventanas al cerrarlos, ya
que esto deteriora el muro o tabigue que las soporta.

Cuidar el funcionamiento de los pestillos y cierres,
ya gue son los elementos que mas sufren con el
uso y mal trato.

En las puertas y ventanas de corredera de aluminio,
deben mantenerse limpios los perfiles inferiores
evitando asi danar los carros de desplazamiento.

Si es necesario, coregir algin defecto y usar sellante
de siliconas adecuada (no é&cida), o similares.

Limpie las superficies de aluminio con agua tibia
pura.

No pula las superficies de aluminio para no rallar
la capa de proteccion. Mantenga limpio los rieles
de los ventanales para una operacion suave, y asi
evitar que se dafe el marco del ventanal. Los
lubricantes funcionan bien para estos rieles.

5.2.2.11 Puertas y ventanas de PVC

Descripcion

Fabricadas con perfiles de PVC de acuerdo a la norma
del fabricante.




Mantencion

* Limpieza con agua y detergentes suaves.

* En caso de dificultad para manejar la quincalleria
recurrir al servicio técnico del fabricante.

Recomendaciones

e FEstas ventanas requieren medidas minimas de
mantencion, ya que al no ser afectadas por
influencias climaticas extremas, mantienen su
buena apariencia en forma prolongada. Las
preocupaciones deben referirse a mantenerlas
liores de tierra acumulada y suciedad, para obtener
un buen funcionamiento.

El accionar suave de hojas y el cuidado del
funcionamiento de los pestillos y cierres, son
aspectos que favorecen un buen funcionamiento
de puertas y ventanas de PVC.

5.2.2.12 Ventanas, marcos y puertas de fierro

Descripcion

Fabricadas con perfiles tubulares o abiertos de acuerdo
a la norma definida por el fabricante.

Mantencion

Las ventanas deben pintarse cada dos anos con
anticorrosivo y esmalte, previa limpieza del dxido.

Lubricar las bisagras o los carros segun
corresponda.

Revisar los sellos de los vidrios y reparar si es
necesario.

Recomendaciones

* Estos elementos requieren de mantencion, en
especial la defensa contra la corrosion de los
perfiles que las constituyen. Al igual que los otros

elementos metalicos de la vivienda, deben ser
pintados cada dos anos, previa eliminacion de
manchas de oxido, con un anticorrosivo y esmalte.

Deben mantenerse libres de tierra acumulada y
suciedad, para obtener un buen funcionamiento.

El accionar suave de hojas, y el cuidado del
funcionamiento de los pestillos y cierres, paneles
y bisagras, prolongan la vida Util de este tipo de
elementos.

5.2.3 Instalaciones
5:2:3.1 Red de agua potable fria y caliente
Descripcion

La vivienda esta abastecida de agua potable por una
red, diferenciada para agua fria y caliente, conectada
a las matrices de la empresa de servicios sanitarios
correspondiente. Esta consta de un medidor, de
canerias de conduccion vy llaves de paso. El agua
caliente puede ser producida por una central, caldera
mixta, o por uno o mas calefones de acuerdo al
proyecto.

Mantencion

¢ Cuando se detecte humedad producida por una
filtracion, reparar de inmediato.

Recomendaciones

* Cuando se produzca una filtracion, por pequena
que sea, consultar de inmediato a un técnico y
buscar la causa y solucion del problema; como
primera medida se debera cerrar la llave de paso
que corresponda. Al mismo tiempo debe tenerse
presente la necesidad de consultar los planos de
las instalaciones previamente a la solucion del
problema para evitar picados innecesarios.




e [Es necesario conocer el tipo de material usado
para la construccién de las redes de su vivienda,
ya que podrian ser de Cobre, PVC, PEX u otro, y
que sus sistemas y equipos de reparacion son
absolutamente diferentes y requieren personal
especializado.

Conocer la ubicacion de las llaves de paso.

No utilizar las llaves de paso como valvulas de
regulacion, estas deben estar totaimente abiertas
o cerradas.

5232 Red de alcantarillado

Descripcion

Las aguas servidas de esta vivienda son evacuadas
mediante una red compuesta por tubos, descargas y
camaras, conectadas a los emisarios de evacuacion
de la empresa de servicios sanitarios corespondiente.
El buen funcionamiento de esta red depende de evitar
obstrucciones que impidan el libre escurrimiento de
las aguas servidas.

Recomendaciones

Evite plantar arboles o arbustos con raices invasoras

en la cercania de la red de alcantarilado. En todo
caso, es recomendable conocer la ubicacion de
las camaras de alcantarilado (exteriores a la vivienda)
para revisar y solucionar posibles obstrucciones o
tapones.

Es importante instruir al grupo familiar, de no botar
ninglin elemento u objeto que pueda obstruir los
desaguies de los artefactos sanitarios. Por ejemplo:
algoddn, toallas o pafnales desechables, panos
higiénicos, seda dental y juguetes de nifios.

El deshecho indebido de basura también causa
muchas obstrucciones sanitarias.

Esta recomendacion también se aplica a la grasa
(para el caso de las cocinas) ya que ésta al enfriarse
se solidifica en la cafneria del desagle. En este
caso se debe solicitar a la empresa de agua potable
u otra empresa especializada del sector que o
destape.

5.2.3.3 Artefactos

Descripcion

Los artefactos sanitarios instalados en una vivienda
son productos certificados. Para su buen
funcionamiento se deben considerar algunas
recomendaciones y una adecuada mantencion.

Mantencion

e Cambiar sellos de silicona de lavaplatos, vanitorios,
tinas cuando este se vea danado, se debe utilizar
siliconas con fungicidas.

Limpiar o cambiar sifones de lavamanos, lavaplatos
cuando se detecte una dificultad de escurrimiento
de la descarga.

Si el mecanismo del WC no corta el paso de agua
correctamente, debera regular posicion el flotador
para mantener el agua bajo la altura del tubo de
rebalse, puede ser necesario el cambio del flotador
0 del sistema completo.

Revisar el ajuste de la goma de descarga.




Recomendaciones

Evite golpear los artefactos sanitarios 0 someterlos
a esfuerzos para los cuales no han sido disefiados,
para evitar quiebres en los de loza o abolladuras
y saltaduras del esmalte en los metélicos.

No utilice productos que contengan cloro en el
interior de los estanques de WC, ya que los sellos
de goma o plasticos de su interior se pueden
deteriorar.

No permitir al gasfiter sellar el estanque del inodoro
con “pasta de gasfiter” pues es un material que
dana las empaguetaduras produciendo filtraciones.

No utilizar artefactos que estén trizados, ya que se
produciran filtraciones y su limpieza no sera la
adecuada.

5.2.3.4  Griferia

Descripcion

La griferia es un elemento mévil que debe tener un
usO cuidadoso y requiere de mantencion periodica, ya
gue su mal funcionamiento origina gastos innecesarios

de agua.

Mantencion

e Cambiar las gomas cuando €l cierre no sea total,

e |impiar aireadores.

Recomendaciones

Evitar la limpieza de la griferia y artefactos con
productos abrasivos 0 Corrosivos.

El cierre de la griferia debe ser suave; no forzar si
no cierra totalmente, ya gue esto indica que requiere
cambio de gomas o limpieza.

El teléfono de las duchas debe ser manejado.
cuidadosamente para no danar el soporte.

No estirar la manguera de la ducha para evitar su
dano.

5.2.3.5 Instalaciéon de gas

Descripcion

La vivienda esté abastecida por una red de gas
compuesta por un medidor, canerias de cobre y llaves
de paso. El abastecimiento puede ser de una red de
gas natural, de red de gas licuado del edfficio, en el
caso de departamentos, o de balones de gas ubicados
en el exterior de la vivienda.

Existe una llave de paso general y una llave de paso
por cada artefacto conectado.

La responsabilidad de la mantencion de la red, por
parte del propietario o usuario de la red, comienza
desde el medidor hacia el interior de la vivienda. La
compariia abastecedora de gas es responsable por
las filtraciones desde el medidor hacia fuera.

Bajo ninguna circunstancia deben intervenirse las
instalaciones de gas. Su vivienda cuenta con una
certificacion (Sello Verde), exigida y otorgada por la
Superintendencia de Servicios Eléctricos vy
Combustibles. El propietario deberé preocuparse de
mantener vigente esta certificacion. Asimismo, en caso
de requerirse alguna modificacion, ésta debera ser
ejecutada por un instalador autorizado y con inscripcion
vigente.

Mantencién

*  Se debe hacer mantencion de los artefactos a gas
de acuerdo a las exigencias reglamentarias.

Recomendaciones

e (Conocer la ubicacion del medidor y la forma de
operacion de la llave da paso principal.

Ante la sospecha de la existencia de un escape
de gas en alglin artefacto, o producto de un sismo,
cierre la llave de paso principal y llame
inmediatamente al servicio de emergencia de la
compania de gas y ventile el recinto.




Nunca use fosforos para verificar la existencia de
escapes.

Las celosias de ventilacion no deben obstruirse
bajo ninguna circunstancia.

5.2.3.6  Calefén

Descripcion

Para la produccion de agua caliente se ha instalado

uno o mas calefones a gas, cumpliendo con todas las

exigencias de ubicacion, ventilacion y evacuacion de

gases toxicos.

Mantencion

e Sedebe hacer una limpieza y mantencion periodica
preventiva del artefacto por un servicio técnico

autorizado, segun indicaciones del fabricante.

Recomendaciones

El calefén por ser un artefacto que puede llegar a

constituir un peligro por mal funcionamiento, requiere
de una cuidadosa mantencion, debiendo ser
revisado y limpiado por lo menos una vez al ano
o de acuerdo a las instrucciones del fabricante.

Si advierte olor a gas, cortar la llave de paso y si
es necesario, cierre también la llave general de
paso en el medidor de gas. Llamar inmediatamente
a la compania de gas o a un servicio técnico
autorizado. ‘

No se deben tapar las celosias de ventilacion
ubicadas en los recintos donde estan instalados
artefactos a gas, ya que permiten la ventilacion y
renovacion de aire del recinto, necesarias para la
buena combustién. Obstruirlos pone en riesgo su
vida y la de su familia.

En caso de cambio o reemplazo de calefon, haga
la instalacién con un instalador autorizado. Verifique
la capacidad y chimeneas de ventiacion de acuerdo
al nuevo artefacto.

5.2.3.7 Electricidad

Descripcion

Red de abastecimiento de energia eléctrica para
iluminacion, funcionamiento de artefactos, sistemas
de alarmas y otros. Consta de circuitos para centros
de iluminacion y para enchufes. El funcionamiento de
esta red es controlado por un tablero, en el que se
encuentran ubicados un interruptor principal o general,
que controlan toda la energia eléctrica de la vivienda,
interruptores individuales que controlan los diferentes
circuitos, y el dispositivo diferencial.

El sistema eléctrico de la vivienda posee una conexion
a la fase tierra del medidor para que en el caso de una
eventual descarga eléctrica, la corriente se conduzca
hacia la malla a tierra o barra Cooper weld y evite danos
a las personas o artefactos.

Mantencion

e Se debe revisar el estado de interruptores y
enchufes, cambiar los que tengan sus tapas
deterioradas o no funcionen correctamente sus
interruptores.




Se deben reapretar las conexiones del tablero
eléctrico.

Recomendaciones

Conocer la ubicacion del tablero de interruptores
automaticos.

Cada interruptor individual estd debidamente
identificado, definiendo el circuito a que comesponde
y su zona de alcance. En el caso de ocurrir un
corte de suministro eléctrico en alguna parte de
Su vivienda, examine siempre los interruptores
automaticos en la caja del tablero principal de su
vivienda, verificando su estado.

Cuando se desactiva un interruptor automatico
éste queda en una posicion neutral. Para activario
nuevamente debera bajarlo completamente y
volverlo a subir.

En el caso que efectuado este procedimiento el
automatico vuelva a saltar, es recomendable revisar
los artefactos enchufados o las luminarias
conectadas al circuito respectivo, ya que puede
haber un artefacto que éste provocando el corte
de energia, 0 existe un mayor nimero de equipos
eléctricos conectados respecto de la capacidad
instalada.

Para realizar alguna alteracion al sistema eléctrico,
contrate un electricista autorizado que se
responsabilice por las modificaciones a efectuar
en el sistema. Este mismo deberé inscribir dichas
modificaciones en la Superintendencia de Servicios
Eléctricos y Combustibles.

Cuando el corte de energia eléctrica sea externo
baje los automaticos, con el fin de que una vez
que se reponga el suministro los artefactos, no se
danen ante el golpe de corriente.

Si tiene ninos peguenos en su vivienda, instale
tapas plasticas en los mddulos de enchufes. Ensere
a los ninos a no tocar las salidas de electricidad,
los soguetes, los centros de alimentacion de la
luz, y todo artefacto que funcione con corriente
eléctrica. La instalacion eléctrica incluye un protector
diferencial que desconecta el suministro de energia
eléctrica de los enchufes en caso de falla.

Antes de excavar verifigue la ubicacion de los
ductos de servicio eléctrico subterraneos,
confirmando su ubicacion en los planos eléctricos.

No conectar artefactos eléctricos de mayor
Cconsumo que la capacidad del circuito.




5.2.3.8 Calefaccion

Calefactores a gas

Descripcion

Artefactos a gas fijos, con o sin salida al exterior, y
pueden contar con encendido manual o electronico.

Mantencion

e Se debe realizar una mantencion periddica por
servicios autorizados a los artefactos a gas.

Recomendaciones

Conocer el manual de uso y funcionamiento
entregado por el proveedor de los calefactores.

Cumplir con las instrucciones de mantencion
entregado por el proveedor de los calefactores.

Ante la sospecha de la existencia de un escape
de gas, cierre la llave de paso principal y llame
inmediatamente al servicio de emergencia que
corresponda.

Calefaccion central

Descripcion

Corresponde a una caldera que proporciona calefaccion
por el piso, cielo o radiadores. Para estos efectos
cuenta con un sistema de serpentines en el piso o de
radiadores para los diversos recintos. Este sistema
regula la temperatura en forma manual o
automaticamente, de acuerdo a lo indicado por el
usuario en el termostato.

La calefaccion se encenderé automaticamente cuando
el termostato del recinto registre temperaturas inferiores
a las fijadas por usted.

Mantencion

Se debe verificar la calibracidon del termostato.

En sistemas con radiador, antes del inicio de
temporada, revisar existencia de filtraciones en
uniones a radiadores o en valvulas.

Realizar una prueba de funcionamiento a principios
del otono para chequear su funcionamiento, ya
que si requiere servicio técnico, es preferible
descubriro antes de la temporada de calefaccion.

Efectuar las mantenciones preventivas segun
periodicidad indicadas por el fabricante o manual
del propietario, por un servicio técnico autorizado.

Recomendaciones

Un buen mantenimiento del sistema, reduce el
gasto energético y prolonga la vida Util de éste.

Evitar que el agua de la caldera sobrepase los
65°C, ya gue podria producir fisuras en las losas.

No es recomendable poner en marcha o parar la
calefaccion, variando permanentemente la
temperatura en el termostato, pues lo danara.

Cuando hay ruido de agua o no calienta el serpentin
o radiador, se debe eliminar el aire del circuito.

Fijar el termostato en una temperatura mas alta no
hace que la vivienda se caliente mas rapido.

Calefaccion eléctrica

Descripcion

Corresponde a sistemas de calefaccion basados en
estufas eléctricas que se alimentan desde la red de
enchufes de la vivienda, y que normalmente se trasladan
dentro de ella.

Recomendaciones

e Antes de utilizar calefactores o estufas eléctricas,
debe verificar que la instalacion eléctrica de su
vivienda tenga capacidad suficiente y condiciones
necesarias para su uso.




5.2.3.9 Corrientes débiles

Descripcion

La vivienda cuenta con ductos que permiten la
instalacion y conexion del servicio telefonico, Intermet
y de TV cable; o con un sistema de citofonia instalado.
Citofonia

Descripcion

La vivienda cuenta con sistema de citéfono que
comunica cada vivienda con la conserjeria. Ademas
la conserjeria puede hacerlo con los citéfonos del
portén de acceso vehicular, la puerta de acceso del
edfficio y puertas de subterraneos.

Mantencion

e Realizar la mantenciéon recomendada por el
proveedor con un servicio técnico autorizado.

Recomendaciones

* No intervenir el sistema por personas ajenas a los
senvicios técnicos autorizados.

5.2.3.10 Sistemas de alarmas de robo

Descripcion

Para obtener un mayor grado de seguridad, la vivienda
0 el edificio cuentan con un sistema de alarma de robo,
el que se activa siguiendo las instrucciones descritas
en el manual de instruccion del fabricante.

Mantencion

Realizar la mantencién recomendada por el
proveedor con un servicio técnico autorizado.

Revisar los contactores de puertas y ventanas; en
el caso de fallas solicitar visita de servicio técnico.

Recomendaciones

Se debera llamar al instalador de los equipos para
demostracion y asesoria en cuanto a uso y manejo
de todo el sistema. Por su seguridad recomendamos
efectuar este proceso antes de la mudanza.

Es recomendable probar el sistema al menos dos
veces al ano, o antes de dejar sola la vivienda por
un periodo largo.

5.2.3.11 Extraccion forzada de bafos
Descripcion

Con el objeto de mantener una adecuada ventilacion
de los recintos de bafos sin ventanas al exterior, los

edificios cuentan con un sistema de extraccion forzada
central 0 con extractores independientes en los banos.




Mantencion

e Mantener impias las rejillas en el caso de extraccion
centralizada

e |impiar cuidadosamente los extractores individuales.

Recomendaciones

¢ No modificar las aperturas de las rejillas, ya que
éstas corresponden a una calibracion que permite
el funcionamiento adecuado de los sistemas.

5.2.3.12 Portén

Descripcion

El acceso vehicular al conjunto o vivienda, puede estar

cerrado por un portdn automatico accionado por un

control remoto.

Mantencion

Realizar la mantenciéon recomendada por el
proveedor con un servicio técnico autorizado.

Revisar ajuste del portdn, limpiar zona de ruedas,
cambiar si los rodamientos se encuentra en mal
estado.

Recomendaciones

Si la cerradura se endurecen, coloque lubricante
de silicona. No use aceite.

En el caso de portones de abatir no someterlos a
cargas concentradas en la punta.

524 Terminaciones

5.2.4.1 Pinturas

Descripcion

Las pinturas que se han aplicado a los cielos, paredes,
puertas y otros elementos de maderas vy fierro, tienen

una duracion definida que depende del adecuado uso
de la vivienda y su mantencion.

En general, se debe considerar que las distintas
superficies deben volver a pintarse periddicamente, ya
que por efectos del tiempo, el sol y especiamente de
la humedad las pinturas se envejecen, pierden colorido
y brillo, e incluso pueden llegar a desprenderse.

Pinturas exteriores

Mantencion

e Pintar muros con pinturas para exteriores, antes
retirar toda la pintura suelta o humedecida.

Recomendaciones

Es normal que la pintura exterior se decolore debido
a los efectos del sal y la lluvia A fin de mantener los
muros secos y protegerlos de la absorcion de
humedad, en especial los muros de orientacion sur.

Utilizar pinturas de acuerdo a recomendacion de
especialistas.

Pinturas interiores

Mantencion

* Pintar muros con pinturas recomendadas para
cada uso, antes retirar toda la pintura suelta o
humedecida.

Recomendaciones

e [n caso de pinturas lavables, las manchas se
pueden lavar suavemente, usando jabon neutro y
la menor cantidad de agua posible. Evitar los
limpiadores y pafios abrasivos, o los cepillos de
fibras duras. Las pinturas opacas muestran las
marcas de lavado més facimente que las brillantes.




Pinturas de elementos metalicos
Mantencién

e | as estructuras deben pintarse con anticorrosivo
y esmalte, previa limpieza de oxido.

Recomendaciones

e Revisar periddicamente si aparecen manchas de
oxido, en ese caso repintar previa limpieza con
elementos con un anticorrosivo.

Barnices
Mantencién

LLas maderas barnizadas se deben rebamnizar con
un bamiz gue tenga la misma base, de o contrario
se debe raspar y pulir totalmente la madera antes
de su aplicacion.

Recomendaciones

e Es normal que el barniz se decolore debido a los
efectos del sol, y la lluvia, Para retoques menores
de barniz, existen en el mercado protectores o
embellecedores con tinte facil de usar, que se
mezclan con la veta de la madera.

5.2.4.2 Papeles murales

Descripcion

Los papeles murales que cubren muros y tabigues
interiores pueden ser vinilicos y, se encuentran pegados

a la superficie con pegamentos solubles en agua.
Mantencion

e Revisar y pegar puntas de papel levantadas.

e [impiar manchas si es papel vinilico con una
esponja himeda y secar posteriormente sin frotar.

Recomendaciones

¢ Revise sila condensacion al interior de la vivienda
ha afectado al papel mural. En éste caso séquelo
evitando asf el riesgo de la aparicion de hongos o
gue el papel se despegue.

Separar muebles de la pared, para permitir
ventilacion atras de ellos y evitar la humedad en el
papel mural.

En invierno evitar que los alfeizer de las ventanas
Se mojen por condensacion en las ventanas.




5.2.4.3  Enchapes de ladrillo

Descripcion

Algunos paramentos exteriores de la vivienda estan
cubiertos con enchapes de ladrillo de arcilla hechos
artesanalmente o en fébricas, los que presentan
variaciones de volumen y cambios de tono entre ellos.

Mantencioén

e |mpermeabilizar los enchapes exteriores con la
finalidad que no absorban humedad.

Recomendaciones

En atencion a que el enchape es relativamente
fragil evite golpearlos fuertemente.

La aparicion de un elemento blanco y tizoso
(eflorescencia) en la superficie del ladrillo es
consecuencia de las sales contenidas en los
materiales de construccion en presencia de
humedad. Este es un fendmeno comun y se puede
limpiar frotando con un cepillo duro.

5.2.4.4  Ceramicas y fragles

Descripcion

Los pisos de bafnos, cocinas, y terrazas estan
recubiertos con palmetas de ceramicas de colores
inalterables y de facil limpieza y mantencion.

Para obtener una mejor terminacion del piso se ha
colocado entre las palmetas, una pasta llamada «fraglie»
que no cumple fines de union.

Mantencion
e Revisary refraguar cuando este se haya quebrado

y permita el paso de agua a traces del recubrimiento
a los muros, tabiques o pisos.

Recomendaciones

Las paimetas de ceramica son un material fragil,
que sometido a caidas de objetos pesados o
punzantes pueden saltar su superficie o trizarla.

Los pisos de ceramica son faciles de mantener,
por lo que deben ser simplemente aspirados
cuando sea necesario. Ocasionalmente, pasar un
pafio humedo.

La colocacién de fragle (pasta con la que se
rellenan las separaciones entre ceramicas) no
sostiene las ceramicas, y colabora a la
impermeabilizacion del muro. Las grietas que se
producen en él fraglie se pueden rellenar usando
fraglie nuevo.

Las ceramicas instaladas en paredes o cubiertas
de mesones de la vivienda se pueden lavar con
jaboén no abrasivo, detergente, o limpiador para
baldosas. Los limpiadores abrasivos deslustran el
acabado y pueden terminar manchandolo.

Mantener un stock de ceramicas para eventuales
cambios de palmetas. Normalmente, los tonos de
diferentes partidas no son iguales o no existe en
el mercado.




5.24.5 Alfombras muro a muro

Descripcion

Se han utilizado alforbras y/o materiales adecuados
para el tréfico considerado para la vivienda.

Dado que las normalmente vienen en anchos definidos,
para su colocacion ha sido necesario hacer cortes.

Se han utilizado cubrejuntas metalicos o de otro material
en los encuentros de la alfombra con otro tipo de
pavimento.

Mantencion

e |impieza con productos especializados
periédicamente.

e Revisar uniones y pegar si es necesario.

Recomendaciones

El alfombrado se desgasta debido al tréfico y a las
particulas de suciedad que guedan atrapadas
profundamente en el tejido o pelo, mas alla de la
succion de la aspiradora. Las particulas de suciedad
desgastan las fibras con un efecto de lima
destifiendo las alfombras. Por ello resulta
fundamental para la proteccion del alfombrado,
gue ésta se aspire ligeramente todos los dias y
minuciosamente una vez por semana.

Secar con panos o papel absorbente
inmediatamente de volcado un liguido.

No arrastrar muebles sobre la alfombra para evitar
dafios por rotura del tejido.

No exponer la alfombra al sol por tiempos largos.

Si se trata de alfombra boucle, y advierte una
hilacha, cértela cuidadosamente, nunca la tire.

5.2.4.6 Radieres afinados

Descripcion

Un afinado de mortero de cemento sobre el radier
constituye la terminaciéon de piso de su vivienda.

Mantencion

e Aplicar producto protector de la superficie cuando
sea necesario.

Recomendaciones

e Esta terminacion, considerada de estandar minimo
tiene como objetivo contar, sélo en el periodo inicial
de uso de la a vivienda. Por esta razon es probable
que se deteriore en plazo corto, ya que no esta
disenado para soportar desgastes prolongados.
Los esfuerzo por reemplazario con un piso definitivo
de mayor durabilidad en el tiempo, como ceramicas
0 pisos plasticos, debe ser preocupacion especial
de los propietarios. Existen productos que
endurecen la superficie y la hacen mas facil de
limpiar, evitando el desgaste prematuro.

5.2.4.7 Pisos entablados de madera natural

Descripcion

Los pisos de madera de la vivienda han sido fabricados
con tablas de madera natural machinembradas. En el
cuidado diario de los pisos de madera, el mantenimiento
preventivo es el objetivo principal. Muchos problemas
pueden ser previstos antes que ocurran. Aunque los
pisos son resistentes, no son indestructibles. Con
cuidado y la mantencion adecuada el piso de su
vivienda piso le otorgara afos de servicio, manteniendo
su aspecto inicial.

Mantencion

e [n caso de pisos vitrificados, repetir el proceso
segun indicacion del fabricante.




e Encaso de parket, pegar pametas que se suelten,
investigar su causa.

e Encerar periddicamente los pisos no vitrificados.

Recomendaciones

Barrer diariamente o segun necesidad. Nunca
limpiar el piso de madera con un trapo demasiado
humedo, ya que el exceso de agua hace que la
madera se expanday es posible que darie el piso.

No dejar caer objetos pesados o aguzados sobre
los pisos de madera.

Los pisos de madera responden notoriamente a
los cambios de humedad en su casa.
Especialmente durante los meses de invierno, las
planchas o piezas individuales se expanden y
contraen segun cambia su contenido de agua.

Usar limpia pies en las puertas exteriores para
ayudar a evitar que llegue arena y arenilla al piso.
La arena gruesa es el peor enemigo de 10s pisos
de madera.

Se producira combadura si el piso se humedece.
También es tipica una leve combadura en el area
de salidas de calor o junto a artefactos que producen
calor.

En caso de pisos acabados o vitrificados, no usar
elementos abrasivos para la limpieza.

La exposicion a la luz solar directa puede causar
danar los pisos de madera.

Colocar protectores a patas de sillas y muebles
en general para evitar danar cuando estos se
mueven.

5.2.4.8 Pisos flotantes
Descripcion

Los pisos flotantes utilizados en la vivienda estan
constituidos por palmetas machihembradas de madera
natural o aglomerada revestida con una pelicula plastica.
El cuidado diario de estos pisos es el objetivo principal.
Con cuidado y la mantencién adecuada estos pisos
le darén afnos de servicio y satisfaccion, reteniendo su
belleza natural.

Mantencion

e Limpiar periddicamente con pafio ligeramente
humedo.

Recomendaciones

Respetar rigurosamente las indicaciones de uso
y mantencién recomendadas por el fabricante.

Barrer diariamente o segun necesidad. Limpiar el
pisO con un pafno seco.




Limpiar periédicamente su piso con el producto
recomendado por el fabricante, para remover todo
residuo o pelicula opaca de suciedad.

No encerar, no envirutillar, no usar jabén o detergente,
no derramar agua directamente al piso, no usar
productos con amoniaco.

No dejar caer objetos pesados o aguzados sobre
los pisos.

Instalar protectores de piso adecuados (E. 0 ruedas
especiales para pisos de madera) en las patas de
los muebles que se apoyen sobre los pisos de
madera.

Los protectores ayudaran a que las sillas se muevan
facilmente sobre el piso, sin rallarlo. Limpie
periddicamente los protectores para sacar la arenilla
que se pueda haber acumulado.

Usar limpia pies en las puertas exteriores para ayudar
a evitar que llegue arena vy arenilla al piso. La arena
gruesa es el peor enemigo de estos pisos.

Colocar protectores a patas de sillas y muebles en
general para evitar dafar cuando estos se mueven,

5.2.4.9 Quincalleria

Descripcion

Las cerraduras, chapas, manillas y bisagras colocadas
en la vivienda han sido producidas con alta tecnologia
lo que garantiza su buen funcionamiento durante un
largo perfodo de uso.

Mantencion

¢ | ubricar periddicamente para prolongar su vida Util.

Recomendaciones

* | asperilasy chapas de las puertas deben funcionar
correctamente con poca mantencion. Sin embargo,
el tiempo pueden necesitar ligeros gjustes,  debido
a la contraccion normal de la estructura, vy
ocasionalmente puede ser necesario apretar sus
tomillos.

* Limpiar con productos no abrasivos.

5.2.410 Muebles de cldset, cocina y banos
Puertas, Modulos y Cajoneras

Descripcion

Los muebles de closet, cocinas y bafos son
generalmente construidos en madera aglomerada
enchapada o madera aglomerada pintadas o lacadas,
en el caso de banos y cocinas las cubiertas pueden
ser postformados, granito, marmol o resinas.

Mantencion

Revisar permanentemente las bisagras de puertas,
apretando los tornillos de fijacion.

Revisar y apretar tomillos de rieles de cajoneras.
Cambiar rieles si los rodamientos estéan malos.

Revisar y cambiar enchapes de borde de puertas
0 paneles cuando estén saltados o despegados.




Recomendaciones

Para el cuidado de sus muebles de cocina (puertas
y moédulos), de superficies (laminadas-lacadas)
utilizar un pafo himedo, no utilizar detergentes
abrasivos o virutillas.

Secar el exceso de agua en las superficies y revisar
periédicamente el sello entre lavaplatos o lavatorio
y cubierta como asf también el sello entre cubierta
y cerémica de muro.

La operacion de apertura de puertas de muebles
debe ser en forma horizontal a su recorrido y no
cargando los cajones o las puertas hacia arriba o
abajo con el fin de evitar el desajuste de las bisagras.

Cubiertas de muebles de bafo y cocinas

Descripcion

Las cubiertas de muebles de cocinas y bafio pueden
ser de diferentes materiales, postformado,
granito o marmol o resinas; existe mantencion y

recomendaciones comunes con algunas excepciones.
Mantencion

Cambiar sellos de silicona de la cubierta con
paredes y de artefactos cuando estén dafiados o
sueltos.

Sellar la superficie de cubiertas de granito con
productos especializado para evitar manchas,
principalmente aceites, acidos o vinagre.

Recomendaciones

* Usar una tabla de cortar para proteger sus cubiertas
de cortes, piguetes o ralladuras.

Proteger la cubierta del calor y de las ollas
extremadamente calientes. No use las cubiertas
como tablas de planchar, ya que desprendera el
revestimiento de su base.

No poner cigarrillos encendidos en el borde del
meson O vanitorios ya que se dafiaran, mancharan
0 englobara.

Evite los limpiadores abrasivos que dafnan el lustre
de la superficie. Usar un pafo limpio con algin
limpiador no abrasivo.

El mamol, sus variedades y otras piedras naturales
pueden ser sensibles a la accion de los acidos.
No exponer las cubiertas al cloro, limén, vinagre e
incluso bebidas, debido a que pueden interactuar
con la superficie y producir opacidades © manchas
en esa area.

Se recomienda limpiar las superficies de marmol
con un pafno humedo con un detergente neutro.
Luego del enjuague la superficie se puede abrillantar
COoN un pano Seco.

El mamol y la marmolina no se saltan tan facimente
como el esmalte de porcelana, pero puede ser
dafiado por un golpe fuerte. Evitar usar limpiadores
abrasivos, esmaltes de ufas que provoguen
manchas y hojas de afeitar en las marmolinas ya
que estos dafnan la superficie.

5.2.4.11 Espejos

Descripcion

Son elementos instalados en un marco o pegados
directamente al muro con silicona o huinchas adhesivas
especialmente fabricada para estos fines.
Mantencion

* Revisar, reparar o cambiar sello de borde del espejo

cuando esté dafado o suelto para impedir la
humedad entre la pared y el vidrio.




Recomendaciones

No cargar los espejos al impiar y no apoyarse en
ellos, ya que solo parte de la superficie se encuentra
adherida al muro, en el resto hay espacios libres.

Para limpiar espejos use liquidos limpia vidrios,
cuide la caida de liquidos limpiavidrios sobre los
artefactos sanitarios y cubiertas de marmol pues
algunas formulas pueden deteriorar su acabado.

Si se considera agregar iluminacion adicional a los
recintos con espejos, evitar la instalacion de
las luminarias muy cerca de ellos, ya que un
recalentamiento brusco puede originar que €l espejo
se quiebre.

5.2.4.12 Artefactos de cocina

Descripcion

La vivienda puede estar equipada con cocina y, homo
a gas o eléctrico y campana extractora.

Mantencion

Limpiar quemadores periddicamente, en especial
después de derrames de liquidos.

Se debe hacer una mantencion preventiva del
artefacto por un servicio técnico autorizado, segun
indicaciones del fabricante.

Cambiar filtro a campana segun recomendacion
del fabricante.

Recomendaciones

e Enlacocina uhomo a gas, al igual que en el caso
del calefon, si advierte olor a gas, corter la llave de
paso y si es necesario, cierre también la llave
general de paso en el medidor de gas. Llamar
inmediatamente a la compania de gas 0 a un
servicio técnico autorizado.

Seguir las instrucciones del fabricante para la
mantencion de cada artefacto. El hecho que un
artefacto esté ain dentro del plazo de garantia no

significa que no requiera mantencion. La mantencion
de los artefactos desde la fecha de entrega es de
su responsabilidad. Cada vez que contrate un
servicio de mantencion, preocupese de guardar
el comprobante donde se indica los trabajos y los
plazos con garantia de ellos.

No se deben tapar las celosias de ventilacion
ubicadas en los recintos donde estan instalados
artefactos a gas, ya que permiten la ventilacion y
renovacion de aire del recinto, necesarias para la
buena combustién. Obstruirlos pone en riesgo su
vida y la de su familia.

5.2.5 Patios

5.2.5.1 Nivelacion de terreno

Los terrenos han sido nivelados a modo de evitar que
las aguas lluvias se dirjan hacia las viviendas, por lo
que es su responsabilidad cerciorarse siempre, que
al efectuar su proyecto de paisajismo, que estos niveles
sean respetados.

En las zonas en que los rellenos sobrepasen los 50
cm. de altura por razones de pendiente del terreno, el
propietario debera antes de efectuar jardines, terrazas
u otras obras, compactar los terrenos para que estos
no sufran asentamientos debidos al riego o a la lluvia.
Dichos niveles y pendientes del terreno alrededor de
la vivienda y hacia los muros medianeros son
establecidos como parte del proyecto cuando se
construye, por lo que los cambios de las pendientes
e inclinaciones requeriran la debida asesoria para evitar
problemas de desaguie v filtraciones hacia su vivienda
0 hacia los vecinos.

Mantencion

Verificar que se mantengan las condiciones de
proyecto del terreno.

Verificar el estado de canaletas y drenajes de
aguas, reparar en caso necesario.




Recomendaciones

Debera ponerse especial cuidado en el buen
drenaje de los patios, ya sea por evacuacion natural
de las aguas o mediante la construccion de pozos
absorbentes en el caso de alterar las alturas
predefinidas en el proyecto.

5.25.2 Cierros perimetrales

Descripcion

El terreno correspondiente a la vivienda (y/o al
condominio) esta delimitado con un cierro perimetral

de madera, mallas de alambre, reja metélica, albariileria,
paneles, etc.

Mantencion

Verificar plomo de los medianeros; son aceptables
peguenos desaplomos, en especial en medianeros
de placas, por su sistema de empotramiento de
los pilares que es flexible para evitar quiebres por
Sismos.

Verificar que arbolés no estén presionando el
medianero.

Fisuras que se presenten son normales y no
revisten riesgos estructurales, reparar con materiales
flexibles y pintar.

Revisar y corregir si es necesario riegos que mojen
constantemente el medianero.

Recomendaciones

Los cierros perimetrales no han sido disenados
para resistir cargas excesivas ni rellenos de jardines.

No pueden ser considerados como elementos
estructurales de nuevas construcciones.

5.2.5.3 Riego automatico

Descripcion

El riego automético de jardines es un sistema de
caferias con regadores, que cubren toda la superficie
del jardin. Puede ser de operacion manual, accionando
las valvulas para iniciar y terminar riego, o automético
accionado por un programador que activa valvulas
eléctricas.




Mantencion

Revisar regadores, gue estén en buen estado y
que estén regulados para regar las zonas
requeridas.

Revisar filtraciones en las conexiones de valvulas
o manifold.

En el caso de riegos programados revisar 10s
tiempos de riego.

Programar el riego en funcion de la época del ano.

Recomendaciones

Para la programacion del riego, asesorarse por
especialista que indigue los tiempos necesarios.

En el caso de casas unifamiliares es facil revisar
el medidor de agua cuando no existe consumo en
el interior, de esta forma se pueden detectar fugas
en el riego que en suelos permeables no aparecen
en la superficie.

5.2.5.4 Jardines

Descripcion

Los jardines son una combinacion de zonas de césped,
plantas, arbustos, arbolés y elementos decorativos.

Mantencion

* Regar de acuerdo a la época del afo, fumigar,
cortar césped, podar arboles y reemplazar plantas
de estacion cuando corresponda.

Recomendaciones

Debe contarse con personal calificado para la
mantencion de areas verdes, que ademas tenga
conocimiento del cuidado gue debe tenerse con
las instalaciones subterraneas.

Dadas las condiciones climaticas de la zona, €l
buen cuidado y mantencion de areas verdes
depende de la oportunidad y cantidad del riego,
especialmente durante la época de verano.




Prevencion de incendios al interior
de la vivienda

Descripcion

Los riesgos de incendio en las viviendas se producen
principalmente por acciones cotidianas que
generalmente se realizan en forma despreocupada y
estan principalmente relacionadas con el uso de
artefactos eléctricos y de calefaccion.

Recomendaciones

Extintor

Se recomienda contar con un extintor de polvo
guimico mayor a 5 Kg., ubicado en un lugar de
facil acceso, en lo posible cercano a la cocina.

Todo el grupo familiar debe estar instruido en su
adecuado manejo.

La carga del extintor debe ser renovada de acuerdo
a las indicaciones de su fabricante.

Manejo de estufas

Cuidar el manejo de todo tipo de estufas respecto de:

e \Volcamiento en el caso de estufas a parafina.

* Mala orientacion o cercania a elementos de facil
combustion.

e Escapes en caso de estufas y/o calefaccion a gas.
Sobrecarga de circuitos eléctricos

e | 0sequipos de mayor consumo (lavadoras, estufas
eléctricas, etc.) deben conectarse en los enchufes
adecuados y en los circuitos disefiados para tal
efecto.

No enchufar ningun artefacto a través de
adaptadores.




Manual de Uso y Mantencién de

empresa

Su Vivi

cumplen

proyec articipacion de profe

trabajado ializados.

Todo el tra
|

supervision con el fin de

resultados pos

Eventualmente pueder

onformidac

5 que por pe

mportancia es recomendable consultar a la

nmobiliaria o constructora a la que Ud.

compro su propiedad.

® cuentan con un

rvicio de At

ost venta, las

gue reciben y atienden las consultas o solicit

ecto de fallas que afecten el buen

JSO de la vivienda, de acuerdo a un procedimiento

que ( explicitado al momento de la en

de la vivienda

e Finalmente, J

>Comenaamaos

ue en el c

ejecutar reparacio

or cuenta propia, o

utilizando materiales de marcas prestig

juiendo las indicaciones

fabricante. Esto

contribuira a mantener la calidad de la vivienda que

usted ha adqguirido.

la Vivienda




gl

st

Programa de mantencion
de la vivienda

Listado de partidas principales

| Humedad

Vivienda en general

Después de cada lluvia

revisar

| Sectores afectados por riego

Cada 3 meses

revisar

Techumbres y
recoleccion aguas lluvias

| Cubiertas oy

Cada afno

revisar

Bajadas de agua

Cada ano

limpiar

| Sumideros v rejillas

Después de lluvias o viento

limpiar

Puertas y ventanas (elemento)

Aluste

Cada 2 anos

revisar

| Quincalleria

Cada 2 anos

lubricar




Instalaciones

Red de agua potable

Cada 2 anos

revisar

Red de alcantarilado

Cada 2 afios

revisar

Artefactos, estado vy sello

Cada 2 afos

revisar

Griferfa

Cada ano

revisar

Sifones

Cada 6 meses

limpiar

Red de gas

Cada 2 afios

revisar

Red eléctrica, enchufes, interruptores

Cada afo

revisar

Calefaccion

Cada arfio

mantencion

Citofonia

Cada 2 afos

revisar

Alarma de robo (en especial sensores)

Cada afo

revisar

Extraccion forzada de bafios

Cada afo

limpiar

Portén automatico

Cada 6 meses

mantencion

Pinturas, barnices, papel mural

Exteriores

Cada 3 afios

pintar

Maderas

Cada 2 afios

pintar

Elementos metalicos

Cada 2 afios

pintar

Papel mural

Cada afio

revisar

 Ceramicas

Ceramicas sopladas 0 quebradas

Cada afio

revisar

frague

Cada 2 afios

Reparar

Muebles de closet, bafios y cocinas |

Puertas

Cada 2 afios

ajustar

Enchapes

Cada 2 afios

revisar

Artefactos a gas

Calefén o calderas individuales

Cada afio

revisar

Coacinas, homos

Cada afio

revisar

Estufas

Cada afio

revisar

Jardines

il

Riego automatico

mantencion

Jardin (plantas, césped, arbolés)

Mensual

mantencion

| |

| Extintores

Cada ano

| recarga |




Descripcion

El propietario o usuario de una vivienda, que forma
parte de un condominio, debe conocer y cumplir con
las disposiciones legales y reglamentarias que establece
dicha ley.

La ley N° 20.168 (Modificacion de la Ley N° 19.537)
y el D.S.Minvu N° 46/1998 consagran el régimen de
copropiedad inmobiliaria y regulan los establecimientos
de condominios integrados por inmuebles sobre los
cuales varios propietarios tiene dominio exclusivo,
manteniendo bienes bajo dominio comun. Se
contemplan tres 6rganos de administracion con
facultades especificas y complementarias: Asamblea
de Copropietarios, Comité de Administracion vy el
Administrador.

* | a Asamblea de Copropietarios es la autoridad
maxima y la componen todos los copropietarios.
Las decisiones que se relacionan con el condominio
son tomadas bajo el Principio de las Mayorias y
deben ser respetadas por toda la comunidad.

e EI Comité de Administracion sirve de nexo entre la
Asamblea y el Administrador, posee obligaciones
y facultades propias gue 1o convierten en una pieza
importante para el funcionamiento del condominio.

El Administrador, persona natural ¢ juridica, es
designado por la Asamblea. Es responsable del
cuidado de los bienes de uso comun, de la
administracion del condominio y de la preservacion
de estos bienes.

Preservar los bienes muebles y sus instalaciones
mediante un programa de mantencion definido y
permanente en el tiempo puede asegurar el valor de
los mismos bienes.

9.1. Obligaciones de los Copropietarios y
del Administrador. Facultades del
Comité de Administracion

Son obligaciones del Copropietario

e Conocer y cumplir con las disposiciones legales
y reglamento de copropiedad.

Cumplir con los acuerdos de las Asambleas.




Cumplir con las indicaciones que imparta el Comite
de Administracion.

Asistir a las reuniones de Asambleas.
Pagar oportunamente los gastos comunes.

Pagar los valores que se le hayan fijado por uso
y goce de determinado bien comun.

Asegurar su vivienda y la proporcion que le
corresponda de los bienes de dominio comun
contra el riesgo de incendio.

Dar facilidades para reparaciones que afecten a
otros departamentos o los bienes comunes del
usuario.

Son obligaciones del Administrador

Cuidar los bienes comunes, realizandoles
mantenimiento preventivo y correctivo necesario,
tales como: areas verdes, aguas lluvias, sistermas
de seguridad.

Ejecutar los actos de administracion y conservacion
y los de caracter urgente, sin acuerdo previo de
la asamblea, sin perjuicio de su posterior ratificacion.

Representar en juicio, activa y pasivamente, a los
copropietarios, en las causas concemientes a la
administracién y conservacion del condominio.

Cobrar y recaudar los gastos comunes y sus
incrementos por concepto de fondo comun de
reserva, multas, intereses y primas de seguro.

Velar por la debida iluminacién de espacios de
circulacion interiores y perimetral del condominio.

Velar por la seguridad y limpieza de las vias de
acceso a los sitios de dominio exclusivo de los
propietarios de un condominio de esta naturaleza.

Rendir cuenta documentada de su administracion
en las épocas que se le hayan fijado o cada vez
que se le salicite.

Son facultades del Comité de Administraciéon

Reemplazar a la Junta de Vigilancia del anterior
cuerpo legal (Ley N° 6071, modificada por la Ley
N° 19.537, la que a su vez fue modificada por la
Ley N° 20.168)

Designar un Administrador, siempre que tenga la
representacion de la Asamblea con todas sus
facultades.

Espacios comunes en edificios (Bien
Comuin)

Bienes Comunes

Pertenecen a todos los copropietarios en proporcion
al dominio descrito en el reglamento de copropiedad.
Se distinguen cinco tipos:

Los que pertenecen a todos los copropietarios y
son vitales para la existencia del condominio (gj.:
el terreno).

Los que permiten el goce y uso de las unidades
de dominio comun (Ej.: acceso al condominio).

Los terrenos y espacios de dominio comun que
deslindan con una unidad del condominio.

Los bienes muebles e inmuebles destinados al
servicio, a la recreacion y al esparcimiento de los
copropietarios.

Los bienes que sean calificados como comunes,
por el reglamento de copropiedad.

Gastos Comunes

Cantidad mensual de dinero que deben pagar todos
los copropietarios por concepto de administracion,
mantencién, reparacion y uso de los bienes comunes.
El monto esta determinado en proporcion al dominio
descrito en el reglamento de copropiedad.




Uso y mantencion de

eSpPacios CoOmunes

10.1 Instalaciones Sanitarias

Descripcion

Las instalaciones sanitarias de un edificio estan
compuestas por un sistema de agua potable formado
normalmente por un estangue de agua potable, planta
elevadora, matrices, remarcadores, matrices de agua
caliente, remarcadores y redes internas de cada
vivienda, estas Ultimas se tratan en capitulos anteriores;
un sistema de alcantarillado de aguas servidas
normalmente compuesto por una red de canerias,
camaras y eventualmente por una planta elevadora.

Ademas de estos sistemas generales, los edificios
cuentan con banos de personal, kittcheness, centros

de lavado cuyas instalaciones se deben tratar como
si fueran de una vivienda y su descripcion, mantencion
y recomendaciones se encuentra en capitulos
anteriores.

10511 Estanque de Agua Potable
Descripcion

Los estangues de agua potable en un edifico son
estructuras de hormigoén y su objetivo es almacenar

agua para el uso del edfficio, alimentados desde la red
publica.




En general, se proyectan dos estanques contiguos de
forma tal de abastecer a los usuarios mientras se
efectlia mantencion en uno de ellos.

Mantencion

e Revision de vélvulas de corte automatico.
¢ Limpiar y desinfectar el interior del estanque.

* Revisar y reparar impermeabilizacion.
Recomendaciones
* Mantener cerradas las escotillas con puerta de rejilla,

que permita la aireacion e impida el ingreso de
animales.

* | eerlos consumos diariamente, con el fin de detectar
perdidas de agua por filtraciones o roturas.

* Mantener cerrado el recinto de estanques.

10.1.2 Planta elevadora

Descripcion

Los edificios cuentan con una planta elevadora para
el abastecimiento de agua potable a los departamentos
y servicios comunes, compuesta normalmente por 3
0 mas bombas, siempre una stand by, uno o mas
estangues hidropack, un tablero de comando, manifold,
valvulas de corte y retencion; y mandémetros.

Mantencion

® Operar en forma alternadas las bombas,
¢ Efectuar mantencion periddica por un especialista.

» Revisar si existen fugas en el sistema.

Recomendaciones

* Ante ruidos diferentes a los normales, detener la
bomba con problemas y avisar al servicio técnico.

e No manipular los equipos por personas no
especializadas, ya gue son equipos eléctricos en
zonas humedas, con los que se debe tomar
precauciones para su intervencion.

10:1.3 Red de Agua Potable

Descripcion

Los edificios cuentan con una red que abastece desde
el estanque de acumulacion a cada departamento,
esto se hace por medio de una matriz vertical que
normalmente se encuentra a la vista en la sala de
medidores, desde esta matriz se alimenta a cada
departamento previo paso por un remarcador.

Mantencion

» Revisar existencia de fugas.

¢ Cuando se generen sales en las uniones de carerias
o artefactos limpiar y observar, si persiste reparar.

Recomendaciones

¢ Realizar reparaciones por personal calificado.
e Cortar el suministro de agua antes de reparar.
e Tomar precauciones para el vaciado de la caneria.
10.1.4 Remarcadores

Descripcion

Los edificios normalmente cuentan con remarcadores
de agua fria, los que cuentan con sistema central de
agua caliente tambien cuentan con remarcadores de
agua caliente; estos se ubican en salas de medidores
en los pasillos de los pisos.

Mantencion

* Revisar si existe fuga de agua.




Recomendaciones

e Solo manipular por especialistas.

¢ Mantener clara la identificacion del departamento la
gue corresponde este medidor.

10:.1.5 Red de alcantarillado de aguas servidas

Descripcion

Los edificios cuentan con una red de aguas servidas
que las recolecta de los departamentos y los entrega
a la red publica; estas redes en general son de PVC.,

Mantencién

e Revisar y reparar fugas.

Recomendaciones

e En el caso de emanacion de malos olores, revisar
el sistema. Esto se puede deber a fugas en caferias
visibles 0 gue se encuentran en el interior de un
shaft, o a fallas en las tuberfas de ventilacion.

10.1.6 Camaras

Descripcion

Las camaras son registros del sistema de alcantarillado,
que se encuentran en los tramos de caferias bajo
jardines o pavimentos. Estas camaras son en general
de ladrillos estucados o prefabricadas con una tapa
de hormigén reforzado.

Mantencion

e Mantener limpio el interior de la cdmara, principalmente
de elementos que obstruyan el paso del agua o
arenas acumuladas.

¢ Revisar las tapas de céamaras; si se encuentran
quebradas reemplazar por nuevas.

Recomendaciones

e No permitir el transito o estacionamiento sobre
cémaras que tengan tapas simples.

e Mantener las tapas selladas en sus bordes para
evitar la salida de malos olores.

10.1.7 Planta elevadora aguas servidas

Descripcion

Los edificios cuentan, eventualmente, con una planta
elevadora de Aguas Servidas para la evacuacion del
primer piso o pisos inferiores si estos estan bajo el
nivel, Esta formada, normalmente, por 2 o més bombas,
siempre una stand by, un tablero de comando, manifold,
valvulas de corte y retencion.




Mantencion

e QOperar en forma alternadas las bombas
e Efectuar mantencion periodica por un especialista

e Revisar si existen fugas en el sistema

Recomendaciones

Ante ruidos diferentes a los normales detener la
bomba con problemas y avisar al servicio técnico.

No manipular los equipos por personas no
especializadas, ya que son equipos eléctricos en
zonas humedas, con los que se debe tomar
precauciones para su intervencion.

10.2 Instalaciones eléctricas y corrientes
débiles

10.2.1 Tableros

Descripcion

En los edificios las instalaciones eléctricas de espacios
comunes estan controladas por tableros generales y
tableros especificos para los diferentes servicios tales
como ascensores, bombas, iluminacion y otros.

Mantencion

Limpiar, reapretar conexiones de los elementos
que lo componen.

Sustituir aquellos en mal estado y/o dafados
(termomagnéticos, diferenciales, fusibles,
conductores, barras, conectores, etc.).

Recomendaciones

Mantener los tableros cerrados.
Solo intervenir en su interior por personal capacitado.

Debe existir personal en el edificio capacitado para
operar €l tablero.

10.2.2 Grupo generador

Descripcion

Algunos edfficios cuentan con un grupo generador de
energia eléctrica, estos son en su mayoria motores
petroleros estacionarios conectados a un generador.

Los generadores en general entregan energia a los
ascensores, bombas de agua, iluminacion de
emergencia, portones, presurizador y otros.

Existen sistemas de transferencia automatica o
manuales. Los primeros una vez producido el corte
de energia, se activan automaticamente en algunos
segundos; el manual debe activarse por personal del
edificio.

Mantencion

Revision de niveles.

Generar cortes de energia para verificar el
funcionamiento del equipo.

Mantencién por senvicio técnico segun indicaciones
del fabricante.

Recomendaciones

Mantener el estanque de combustible lleno.

No permitir acceso a personas no autorizadas al
recinto.

No almacenar elementos ajenos al equipo.

10.2.3 lluminacién de emergencia

Descripcion

Los edificios cuentan con un sistema de iluminacion
de emergencia. Segun la nueva reglamentacion, cada
foco debe ser energizado en forma independiente por
baterias, de forma que aun con el grupo electrogeno
fuera de funcionamiento, ante una emergencia el edificio
pueda ser evacuado con seguridad.




Mantencion

* Revisar ampolletas y cambiar las que sean
necesarias.

* Revisar estado de las baterias.

Recomendaciones

* Realizar mantencion y verificacion de baterias por
personal especializado.

10.2.4 Citofonia

Descripcion

El edifico cuenta con una central de citofonia que
permite la comunicacion con cada vivienda; con los
citofonos en el portdn de acceso vehicular, la puerta
de acceso del edificio y con los subterraneos.

Mantencion

* Realizar la mantencion recomendada por el
proveedor con un servicio técnico autorizado.

Recomendaciones

* No intervenir el sistema por personas ajenas a los
servicios técnicos autorizados.

10.2.5 Alarma de robo

Descripcion

Algunos edificios cuentan con un sistema centralizado
de alarmas de robo, que en general consultan alarma
en la puerta de acceso al departamento, botdon de
panico y en el piso 1y 2 alarma en todas las ventanas
y puertas.

Mantencioén

* Revisar y mantener los sensores, en especial su
posicion gue puede ser afectada por golpes.

Revisar del funcionamiento general, tablero de
senales, aviso sonoro.

Realizar la mantencién recomendada por el
proveedor con un servicio técnico autorizado.

Recomendaciones

No desconectar por problemas en funcionamiento,
e investigar en que departamento se produce el
problema y resolver. En caso contrario llamar a
servicio técnico.

10.2.6 Circuito cerrado de TV

Descripcion

Algunos edificios cuentan con un circuito cerrado de
camaras de vigilancia ubicadas en lugares estratégicos.
Parte de estos edificios cuentan con un grabador de
baja velocidad que permite registrar la historia de cada
camara. Esto es lo ideal ya que gueda registro de los
movimientos dentro del edificio.

Mantencion

Realizar la mantencion recomendada por el
proveedor.

Revisar en pantalla el funcionamiento de las
camaras.

Revisar en pantalla la posicion de la camara, corregir
si se ha movido.

Revisar y mantener sellos de camaras de intemperie.

Revisar si equipo de grabacion se encuentra
registrando las imagenes.

Recomendaciones

Realizar la mantenciéon por un servicio técnico
autorizado.

Mantener dvd grabados al menos por dos meses,
antes de su redutilizacion.




*  Solo efectuar mantenciones mayores con servicios
técnicos especializados.

10.3 Calefaccion central

Corresponde a un sistema  gue proporciona calefaccion
mediante circulacion de agua por el piso, cielo o
radiadores, generada por una caldera. Para estos
efectos cuenta con un sistema de serpentines en el
piso o de radiadores para los diversos recintos. Este
sistema regula la temperatura en forma manual o
automaticamente, de acuerdo a lo indicado por el
usuario en el termostato.

La calefaccion se encendera automaticamente cuando
el termostato del recinto registre temperaturas inferiores
a las fijadas por usted. Fijar el termostato en una
temperatura mas alta no hace que la vivienda se caliente
mas rapido.

10.3.1 Caldera central

Descripcion

Corresponde a una caldera que proporciona agua
caliente al sistema de serpentines o radiadores de la

calefaccion.

Esta caldera usa como combustible, petrdleo, gas
natural o gas licuado.

La caldera se ubica en un recinto cerrado ventilado,
normalmente junto a los boilers del sistema de agua
caliente.

Mantencién
* | a mantencion solo debe realizarla un servicio

técnico especializado con la periocidad gue indique
el proveedor.

Recomendaciones

* No permitir acceso al recinto de caldera a personas
ajenas a los operadores.

Debe existir en el edifico en todo momento una
persona capacitada y con su credencial vigente
para operar calderas.

Mantener los termostatos de la sala de caldera a
las temperaturas indicadas por los instaladores del
sistema.

10.3.2 Valvulas y remarcadores

Descripcion

En el shaft de distribucion hacia los departamentos,
se encuentran los remarcadores, valvulas manuales
de corte y vélvulas eléctricas que son operadas por
instruccion del termostato, permitiendo el paso del
agua o cerrando el circuito.

Mantencion

Revisary reparar filtraciones en la union de piezas
especiales o caferias.

Limpiar antes de la puesta en marcha del sistema

de calefaccion las valvulas eléctricas, ya que por
el nimero de meses sin operar y por tratarse de
agua a alta temperatura se generan incrustaciones
las que no permiten el funcionamiento de ella.

Recomendaciones

e [Efectuar mantencién solo por servicio técnico
autorizado.




10.4 Ascensores

10.4.1 Ascensores

Descripcion

Los edificios de més de cuatro pisos estan obligados
por la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones a tener uno 0 Mas ascensores.

LLos ascensores son accionados por motores eléctricos;
Sus sistemas electromecanicos y electronicos son de
alta complejidad.

Mantencion

¢ Realizar mantenciones preventivas mensuamente
segun indicaciones del fabricante.

Recomendaciones

¢ |a mantencién debe ser contratada a un servicio
técnico idoneo.

Se debe mantener un archivo con los informes de
cada mantencion realizada.,

En el edificio debe haber permanentemente una
persona capacitada para el rescate de pasajeros.

®  Se debe mantener la sala de maqguinas limpia, sin
objetos ajenos a los equipos, con iluminacion en
buen estado.

Las mudanzas deben ser supervisadas por una
persona capacitada para ello, la operacion de
puertas debe ser por medio de llaves.

No se debe permitir ingreso de personas ajenas
a la administracion o mantencién a la sala de
maquinas.

10.5 Instalaciones de prevencion de
incendio

10.5.1 Red Seca
Descripcion

Los edificios de mas de 7 pisos deben contar con una
red seca segUin lo establecido en la Ordenanza General
de Urbanismo y Construccion. Esta red consiste en
una cafieria que tiene una entrada en el exterior del
edifico y una boca de salida en cada piso. En caso de
incendio esta es utilizada por bomberos conectando
su carro a la boca de entrada de la red y conectando
una manguera en la boca de salida del piso del siniestro.

Mantencion

* Revisar que estén operativa las valvulas y siempre
cerradas.

Recomendaciones

e Mantener despejada el area.

10.5.2 Red Humeda

Descripcion

Los edificios estan obligados a contar con una red
humeda. Esta consiste en mangueras conectadas a
la matriz de agua potable en cada piso y accionadas
por una vélvula de apertura y corte rapido.

Este sistema funciona con la presién del sistema de
agua potable del edificio.




Mantencion

e Revisar estado de las mangueras y pitones.

¢ Revisar enrollado de la manguera, este debe estar
como lo indica el fabricante para su facil desenrollado.

Recomendaciones

e |nstruir al personal del edificio en su uso.

Proteger la manguera de eventuales roturas.

10.5.3 Extintores

Descripcion

Los extintores son equipos de extincion de fuego, para
ser utilizados en el inicio de un incendio por el personal
del edifico o un residente.

Mantencion

e Revisar que la presion indicada en el manometro
este en el tramo verde.

e Recargar en las fechas indicadas.

Recomendaciones

e Mantener los extintores en sus bases y con las
fiaciones originales, de modo que sea facil su retiro.

¢ Mantener a la vista un instructivo de uso.

e Capacitar al personal de conserjeria para su Uso.

10.5.4 Alarma de incendio

Descripcion

Los edfficios tienen sistemas de deteccion de incendio.
Este sistema esta compuesto por una red de detectores
de humo vy calor, sirenas y palancas de activacion
manual, todo esto conectado a una central que indica
el punto donde se activo el sensor y activa las sirenas.

Existen sistemas sencillos hasta muy sofisticados que
en pantalla muestra un plano gue indica la zona donde
se ha activado el sistema.

Mantencion

Se debe solicitar a servicio técnico la verificacion
del sistema, dado que es un trabajo que requiere
personal calificado.

En esta visita se deben verificar el funcionamiento
de cada sensor, €l estado de las palancas manuales
y las sirenas.

Se deben limpiar los sensores para garantizar su
funcionamiento en caso de incendio.

Recomendaciones

Sélo intervenir por personal especializado.

Instruir al conserje para leer la informacion entregada
e identificar el punto del edificio donde se activo el
sistema.

10.5.5 Presurizacion

Descripcion

La Ordenanza General de Urbanismo y Construccion
exige la presurizacion de las cajas de escalas cerradas
en edificios de 7 0 més pisos. Esto consiste en un gran
ventilador instalado en la parte inferior del edificio, que
toma aire desde el exterior y que funcicna cuando se
activa el sistema de deteccion de incendios, entregando
aire y generando una sobrepresion en la caja de escala
de forma que no ingrese humo de un eventual siniestro.

Mantencion

Verificar la activacion del presurizador, generando
una falsa alarma.

Limpiar equipo.
\erificar estado de correas, si las tiene.

Revisar y lubricar las celosias del aliviadero del
extremo superior.




Recomendaciones

e TJomar precauciones al limpiar o revisar el equipo;
en este caso cortar la electricidad, ya que podria
partir provocando un accidente.

*  Mantener despejada la sala de presurizacion y las
tomas de aire.

10.6 Basuras

10.6.1 Sala de basuras

Descripcion

Los edificios cuentan con una sala para amacenamiento
de basuras, a la cual llega él o los ductos que las
recolectan desde cada piso.

La sala cuenta con contenedores con ruedas para su
traslado, repisas para amacenar papeles y botellas que
en muchos casos se entrega separado para su reciclaje,
0 elementos pesados o de gran volumen que no pueden
ser procesados en el compactador.

Las salas deben tener pisos y muros lavables, y contar
con un dren para recibir las aguas producto de la limpieza
de la sala.

La sala de basura tiene al menos un punto de agua con
una véalvula y conexion para manguera.

Mantencion

Revisar y reparar ceramicas danadas ya que en ellas
se acumula basura que luego se descompone.

Revisar y mantener limpia la pileta de recoleccion
de aguas de lavado.

Recomendaciones

Mantener la sala limpia.

Retirar cada vez que pase el camion recolector, la
pasura acumulada en bolsa y con los contenedores
cerrados.

Es posible contratar servicio de desodorizacion para
la sala, esto minimiza los olores al abrir las tolvas de
cada piso.

El personal que manipula los contenedores y otros
dentro de la sala debe tomar las precauciones
necesarias desde el punto de vista sanitario.

10.6.2 Compactador

Descripcion

Un gran porcentaje de edificios consultan un equipo
compactador de basuras en su sala. Este tiene por
objetivo disminuir el volumen de basura para optimizar
el espacio de almacenamiento y la cantidad de
contenedores.

Mantencion

* Realizar mantencion de acuerdo a instrucciones del
fabricante y sélo por personal autorizado.

Recomendaciones

e Mantener impio el equipo.

e Considerar todas las medidas de seguridad
recomendadas para su operacion.




10.7 Aguas Lluvias

10.7.1 Techumbre y bajadas de agua

Se denomina techumbre al conjunto compuesto por la
cubierta, su estructura y soluciones para la evacuacion
de aguas lluvias generalmente en hojalateria.

Mantencion

Limpieza de canales, cubetas y bajadas de agua
antes de la temporada de lluvias y durante ella.

Revision soldaduras, sello de pemos si se trata de
plancha onduladas y estado de las planchas.

Recomendaciones

Evitar que las personas gue suban a los techos,
para su revision o para colocar antenas de television,
ventilaciones u otros, dafien planchas al caminar
sobre ellas.

Revisar los sellos y uniones periédicamente y
asesorarse por especialistas en cuanto a qué tipo
de material utilizar en caso de requerirse reparacion.

10.7 .2 Drenajes
Descripcion

Todas las viviendas tienen la obligacion de infiltrar las
aguas lluvias generadas, en el mismo terreno, estos
e logra por drenajes construidos bajo la cota de piso
de subterraneo o bajo jardines.

El dren tradicional es una excavacion gue se ha rellenado
con bolones dentro de la cual va una tuberia ranurada
que reparte las aguas recolectadas por el sistema de
aguas lluvias al terreno, previo paso por camaras
decantadoras.

También se utilizan pozos profundos de infiltracion,
que son pozos perforados en el terreno donde se
infiltran las aguas lluvias.

Mantencion

e Limpiar las camaras decantadoras antes de la
temporada de lluvias y después de lluvias importantes.

Recomendaciones

 \erificar el funcionamiento del dren durante las lluvias,
inspeccionando las camaras de ingreso al dren.

10.7.3 Canaletas y rejillas

Descripciéon

Los sistemas de recoleccion de aguas lluvias tienen
canaletas o pendientes de terreno gue llevan a puntos
de recoleccion para ser incorporadas a las tuberias
del sistema. En estos puntos existen piletas con rejilas.

Mantencioén

e Limpiar piletas y mantener rejillas libres de hojas o
basuras que impidan el ingreso de las aguas.

* Reemplazar rejillas de sumideros gue se encuentren
en malas condiciones.

¢ Mantener el terreno aportante libre de hojas y basuras.
Recomendaciones

Mantener el terreno libre de hojas y basuras para
minimizar los efectos de éstas en el sistema.

No botar a canaletas la tierra o basura resultante
de barrer la superficie o del corte de pasto.

10.8 Sala de lavado y secado

10.8.1 Equipos

Descripcion

Algunos edificios cuentan con una sala de lavado y
secado de uso comunitario, estas consultan lavadoras

y secadoras semi industriales. Su uso esta regulado
por la Administracion.




Mantenciéon
Realizar la mantencion recomendada por el
proveedor son un servicio técnico autorizado.
Revisar y impiar filtros de la secadora diariamente.

Revisar estado de mangueras.
Recomendaciones

e No sobrecargar las maquinas lavadoras vy
secadoras.

e \Ventilar el recinto de lavanderia.
10.9 Jardines

10.9.1 Riego automatico
Descripcion

El riego automatico de jardines, es un sistema de
caferias con regadores que cubren toda la superficie
de jardines. Puede ser de operacion manual,
accionando las valvulas para iniciar y terminar riego, o
automatico accionado por un programador que activa
valvulas eléctricas.

Mantencion

Revisar regadores, que estén en buen estado y
que esten regulados para regar las zonas requeridas.

Revisar filtraciones en las conexiones de valvulas
0 manifold.

En el caso de riegos programados revisar los
tiempos de riego.

Programar el riego en funcion de la época del aro.
Recomendaciones
e Para la programacion del riego, asesorarse por

especialista que indique los tiempos necesarios.

Instalar un remarcador de uso intemo para controlar
volumenes de agua utilizado en el riego y para
detectar fugas que no se perciben en la superficie.

10.9.2 Jardines

Descripcion

Los jardines son una combinacion de zonas de césped,
plantas, arbustos, arbolés y elementos decorativos.

Mantencion

Mantener los jardines, arboles, juegos, mobiliario
urbano es responsabilidad de todos los
copropietarios. Esta responsabilidad se manifiesta
mediante la colaboracion personal, en los casos
que sea necesaria, y la vigilancia del cumplimiento
de las obligaciones del Administrador.

Recomendaciones

Debe contarse con personal calificado para la
mantencion de areas verdes, que ademas tenga
conocimiento del cuidado que debe tenerse con
las instalaciones subterraneas.

Dadas las condiciones climaticas de la zona, el
buen cuidado y mantencion de areas verdes
depende de la oportunidad y cantidad del riego,
especialmente durante la época de verano.
10.10 Condominios en extension
10.10.1  Pavimentos y Aguas Lluvias
10.10.1.1 Pavimentos
Descripcion
En un condominio en extension los pavimentos
corresponden a la carpeta de rodado de la calle y a
las aceras, los primeros son normalmente de hormigdn
o asfalto, y las aceras son de hormigén o baldosas.

Mantencioén

e En pavimentos de hormigdn sellar las juntas cuando
estas estén deterioradas.




e [En pavimentos de asfaltos sella fisuras para impedir
el paso de agua a la base.

e Reinstalar o cambiar baldosas sueltas en las aceras.

Recomendaciones

¢ No estacionar vehiculos pisando las aceras, ya
gue estan disenadas para cargas menores.

10.10.1.2 Sumideros Aguas Lluvias

Descripcion

El sistema de aguas lluvias de un condominio,
generalmente consiste en una red de canerias que
recolecta las aguas por medio de sumideros y les
entrega a una red publica de aguas lluvias o las infiltra
en el terreno.

Mantencion

e Revisar estado de rejilla de sumideros.
Limpiar fondo de sumidero.
Mantener limpia de hojas las calles o pasajes de
forma de evitar el ingreso al sistema de aguas
lluvias.

Recomendaciones

e Mantener en buen estado las rejillas para evitar
accidentes a los peatones y automoviles.

10.10.1.3 Camaras decantadoras

Descripcion

Las aguas lluvias de un condominio, eventualmente
pueden ser infiltradas en el subsuelo. En este caso el
sistema de aguas lluvias es una red de canerias con
sumideros gue entregan sus aguas a un dren de
infitracion, previo al dren existe una cdmara decantadora
que cumple la funcién de retener sdlidos y materiales
flotantes que pueden obstruir el drenaje.

Mantencion

e Revisar al menos en periodo de verano el estado
de la céamara y retirar material acumulado.

e Revisar estado de las tapas de registro.

Recomendaciones

e Mantener tapas en buen estado vy fijarlas, para
evitar manipulacion por ninos que puedan tener un
accidente al caer dentro del decantador.

10.10.2  lluminacion

10.10.2.1 Luminarias

Descripcion

Los condominios cuentan con un sistema de iluminacion
de calles y pasajes que son construidos segun un
proyecto. Las luminarias pueden estar en postes de
hormigén, madera o metalicos.

Las luminarias normalmente se encienden en forma
automatica, accionadas por la instruccion de una
fotocelda.

Mantencion

Revisar periddicamente que las ampolletas estén
en buen estado, cambiar en caso de que se
encuentre una quemada.

Limpiar las fotoceldas, para evitar el encendido
anticipado y el corte tardio de las luminarias.

En el caso de postes metalicos revisar efectos de
la corrosion, pintar o galvanizar en frio si es
necesario.

Revisar sellos de cajas de transformadores en el
interior del poste.

Recomendaciones

e Intervenir solo por personal especializado y con
los elementos de seguridad adecuados.




Partida ~ Frecuencia

Instalaciones sanitarias

Estanque de agua

Planta elevadora Cada 2 meses

Alternado de bombas Cada 2 semanas

Red de agua po

lanle

Remarcadores (conexiones)

Red de alcantar

Céamaras

Planta elevadora aguas servidas

Instalacion eléctrica y corrientes débiles
Tableros Cada 2 afos
Cada mes
Cada afo

Grupo generador (partida forzada)
Grupo generador

lluminacion de eme Cada mes

Cada afo

Citofonia Cada afo
Alarmas Caa

Extraccion for Cada 6 meses

Impiar

aiternar

revisar

revisar
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revisar

revisar
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Caldera central

Cada afio

mantencion

Vélvulas y remarcadores

Cada arfio

mantencion
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Red seca

revisar

Red himeda

Cada 2 afios

revisar

Extintores

Cada afo

mantencion

Alarma de incendio

Cada afio

mantencion

Presurizacion (partida forzada)

Cada 2meses

funcionar

Presurizacion

Cada 2 afos

mantencion

Cada mes

Cada 2 afios

mantencion

Techumbre

Cada ano

revisar

Bajadas de agua

Cada ano

limpiar

Drenajes (Cémaras decantadoras)

Cada afio

limpiar

Canaletas y rejillas

permanente

limpiar
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etz el liss

Limpieza filtro secadora

Diario

limpiar

Limpieza filtro lavadora

semanal

limpiar

Secadora

Cada 2 afios

mantencion

LLavadora

Cada 2 afios

mantencion
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Riego automatico (regadores)

Cada 6 meses

revisar

Riego automatico

Cada 3 meses

programar

Pavimentos

Cada 3 afios

revisar

Sumideros

Cada afo

limpiar

Camaras decantadoras

Cada aﬁo_

limpiar

revisar
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