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LISTADO DE CONTRATISTAS Y PROVEEDORES

	ITEM
	SUMINISTRO
	INSTALACION
	TELEFONO



	Aparatos eléctricos
	Panamericana
	Tecni Montajes Tobón
	2663535

	Aparatos sanitarios 
	CORONA – Mundo Alianza
	C.M.P. Ltda
	2765555-3112586

	Ascensores
	Coservicios S.A.
	Coservicios S.A.
	2 66 45 00

	Alas y Marcos en madera
	Madeflex S.A.
	Felipe Agudelo
	3435725

	Bombas sumergibles
	Bombas y Riegos
	Bombas y Riegos
	361 71 11

	Bañeras
	Plastiglass
	Obra
	232 12 33

	Cabinas de baño
	Decorvidrio
	Williamson
	2305145

	Calentadores de agua
	Haceb
	Obra
	360 72 72

	Cerámica de baño
	CORONA – Mundo Alianza 
	Anibal Montoya
	276 55 55 - 4416826

	Cerraduras
	Status
	Felipe Agudelo
	3112122

	Cielos falsos
	Valsatex S.A
	Valsatex S.A
	3724026

	Carpintería metálica
	Metálicas Mavenc
	Metálicas Mavenc
	2354128

	Carpintería madera, muebles baño y closet
	Lorena Correa
	Lorena Correa
	2530624

	Citofonía
	Virtual EPM
	Obra
	

	Cubierta estufa integrada a mesón
	Haceb
	Obra
	360 72 72

	Estuco y pintura
	Pintuco
	Guillermo Villa
	4613960

	Espejos
	DISTRIBUIDORA ELECTROVIDRIOS Juan Guillermo Montoya
	DISTRIBUIDORA ELECT

VIDRIOS
	212 01 40

	Equipos de bombeo 
	Caputi & Vieira
	Caputi & Vieira
	2 30 51 00

	Fijaciones especiales
	FIJACIONES OROZCO
	FIJACIONES OROZCO
	351 05 76- 351 00 86

	Griferías
	Grival – Mundo Alianza
	C.M.P. Ltda
	 3112586

	Gabinetes eléctricos
	N.T.G. 
	Tecni Montajes Tobón
	2 85 16 33

	Contadores Eléctricos
	Mavill
	Tecni Montajes Tobón
	2 62 00 21

	Gabinetes sub estación
	N.T.G.
	Tecni Montajes Tobón
	285 16 33

	Ins. Hidrosanitarias M de O
	C.M.P. ltda
	C.M.P. ltda 
	311 25 86

	Inst. eléctricas M de O
	Tecni Montajes Tobón 
	Tecni Montajes Tobón
	2 60 23 85

	Impermeabilizaciones Cubiertas
	Centro de la Impermeabilización
	Centro de la Impermeabilización
	322 28 70

	Lámparas
	Isolux
	Tecni Montajes Tobón
	411 47 39

	Ladrillo
	Ladrillera San Cristóbal (Fachada)

Ladrillera Alta vista (Interior)
	Gelvis Alberto Agudelo
	427 01 45

341 13 46

	Manto impermeable
	El centro de la impermeabilización.
	El centro de la impermeabilización
	322 28 70

	Marcos Metálicos Utiles
	Javier Correa
	Javier Correa
	331 85 94

	Marcos puertas cuartos técnicos.
	Metálicas Mavenc
	Metálicas Mavenc
	235 41 28

	Mesones cocinas de acero.
	Aceros Andreco
	Aceros Andreco
	211 91 23

	Mesones baños en Royal Bronce
	APIMAR
	APIMAR
	482 00 32  - 482 00 29

	Muebles cocinas
	Comercial Madegrupo
	Comercial Madegrupo
	263 94 95

	Nomenclaturas
	Ma Cecilia Londoño
	Ma Cecilia Londoño
	300 612 10 10 

	Pasamanos
	Metálicas Mavenc
	Metalicas  Mavenc
	235 41 28

	Pisos de madera
	Cedro Rojo
	Cedro Rojo
	251 48 48

	Porcelana sanitaria
	Corona – Mundo Alianza
	C.M.P. Ltda
	2 76 55 55 

	Pintura interiores
	PINTUCO
	Guillermo Villa
	384 84 84 - 461 39 60

	Pintura Pasamanos
	PINTUCO
	Guillermo Villa
	384 84 84  – 461 39 60

	Red de gas
	DISFLUIDOS
	DISFLUIDOS
	266 37 16

	Red de incendio
	C.M.P. Ltda
	C.M.P. Ltda
	

	Shut de basuras – Tapas de Acero
	FIRPLAK – Aceros Andreco
	FIRPLAK
	370 01 00 – 211 91 23

	Tanque de agua Inferior
	Fibreformas
	
	2 77 95 78

	Ventanería
	ALCO S.A.
	ALCO S.A. 
	378 33 33 
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1.
PRINCIPIOS GENERALES DE FUNCIONAMIENTO DEL ASCENSOR

El ascensor es un vehículo para el transporte de personas en sentido vertical y trabaja en forma automática únicamente presionando el botón indicado.

Se compone de una cabina metálica suspendida por cables de acero, que se encuentran adheridos a un contrapeso en el otro extremo.

Ambas piezas, cabina y contrapeso, son movidas por un motorreductor, el cual es accionado mediante el control electrónico situado en la sala de máquinas.  La cabina y el contrapeso se deslizan por un conjunto de rieles colocados en las paredes laterales del pozo dispuestos en forma de guías.

El sistema de puertas del ascensor es automático y por consiguiente, en ningún momento, se debe intentar por la fuerza detener su acción.

Las puertas reabren una vez se interfiere el rayo de luz infrarroja (fotocelda) o también, como una medida de seguridad, cuando se le hace presión a la banda ubicada en las alas de las puertas de la cabina.
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2.
COMANDOS DE CONTROL

Desde el interior de la cabina se puede comandar el ascensor tocando el botón correspondiente para enviarlo al piso deseado, abrir o cerrar las puertas y accionar la alarma o el citófono.

El botón del citófono se utiliza cuando desee comunicarse con la recepción del edificio (para los edificios que lo tienen instalado).

El botón de alarma sólo debe ser usado en caso de emergencia, para informarle a la recepción del edificio la eventualidad ocurrida.

Si se desea un cierre más rápido de las puertas, oprima el botón de cerrar puertas.

Para que las puertas permanezcan abiertas basta con mantener presionado el botón de abrir puertas o el pulsador exterior de piso.

RECOMENDACIONES GENERICAS

· Evite que los niños utilicen solos el ascensor ya que las normas internacionales lo prohiben.  También es importante impedir que lo utilicen como elemento de juego.

· Los animales domésticos sólo deben viajar con el personal que pueda sujetarlos para que al abrir la puerta no entren o salgan sin ningún control.

· En ningún caso debe usarse en el ascensor una carga mayor que la especificada en la placa de capacidad existente en el interior de la cabina.

· Cuide la estética y la buena apariencia del ascensor.  No permita que rayen las puertas y paneles de la cabina ni maltraten la botonera y los pulsadores.

· Por favor tenga un poco de paciencia al usar el ascensor.  Con tocar el pulsador una sola vez se registrará la llamada.   La luz testigo indica que la orden será atendida.

· No retenga el ascensor más del tiempo necesario.  Seguramente hay personas que requieren usarlo en otro piso.

· Al hacer el aseo en los sitios aledaños se debe tener cuidado de NO ARROJAR AGUA POR EL FOSO DEL ASCENSOR NI EN EL CUARTO DE MAQUINAS, pues ésta puede producir cortocircuito en los sistemas de control del equipo.

· No permita que se arrojen objetos, desperdicios o basuras en los quicios o correderas de las puertas de piso o de cabina, ya que cualquier elemento sólido puede impedir el cierre y ajuste normal de las mismas.  El personal de aseo del edificio debe mantener limpios los quicios.  Tampoco debe obstruirse la fotocelda con objetos extraños.

· El cuarto de máquinas es un lugar de trabajo y de uso exclusivo para el personal de mantenimiento.  Por lo tanto, no puede ser utilizado para almacenar los artículos sobrantes en el edificio.

3.
NO DEBE USARSE EL ASCENSOR EN LOS SIGUIENTES CASOS

· Si se produce un incendio.

· Cuando se presenten movimientos sísmicos.

· En caso de inundación en el foso.

· Cuando se presenten variaciones en el voltaje del sistema eléctrico del edificio.Si ocurre alguna anormalidad en su funcionamiento.
4.
INSTRUCCIONES PARA EL MANEJO DEL ASCENSOR EN CASO DE EMERGENCIA

· En caso de emergencia, el equipo puede ser accionado desde el cuarto de máquinas por el personal de portería quien está capacitado para este fin.  En consecuencia, en todo momento el ascensor puede ser llevado al piso más próximo en donde podrán abrir las puertas y evacuar las personas que se encuentren en su interior.

· En caso de presentarse alguna falla en el sistema eléctrico del edificio, mantenga la calma y únicamente toque el botón de alarma para que el personal de portería proceda a su evacuación.  Por ningún motivo trate de forzar las puertas ya que puede retardar el proceso.

5.
PROCEDIMIENTO PARA EVACUAR PERSONAS

· Informe a las personas que usted les va a ayudar y que no traten de salir de la cabina hasta tanto no se avise.

· Suba al cuarto de máquinas y desconecte la corriente llevando el breaker general a la posición OFF, por ningún motivo inicie la operación sin desconectar la energía.

· En la parte superior de la máquina se encuentra una palanca indicada; gírela hasta presionar el núcleo en tal forma que abra el freno.

· Una vez abierto el freno gire lentamente la volante amarilla hasta llevar la cabina al nivel del piso más próximo.  Esto ocurre cuando la señal de pintura de los cables coincide con la señal en la bancada.

·  Una vez situada la cabina al nivel del piso, proceda a abrir las puertas de la siguiente forma:

·  Un piso arriba al que se encuentra la cabina, introduzca la llave especial o varilla por el agujero hasta una profundidad de 3 ó 4 cms.  Gírela hacia un lado y simultáneamente abra la puerta de tal forma que deslice fácilmente.  En ningún momento trate de forzarla.

·  Una vez abiertas las puertas del piso superior, accione el mecanismo de puertas de cabina girando la polea o levantando la palanca con lo cual abrirá la puerta del ascensor y las personas podrán salir fácilmente.

·  Hecho todo lo anterior, proceda a llamar al servicio de mantenimiento.

RECOMENDACIONES GENERALES:

· El personal de portería debe conocer el accionamiento manual del ascensor y cuando este sea cambiado, se debe solicitar nuevamente la capacitación para el personal nuevo.  Esta capacitación la ofrece la empresa encargada del mantenimiento del equipo.

· En cualquier caso de mal funcionamiento del equipo, avise de inmediato a la empresa encargada de su mantenimiento.

· El ascensor solo puede ser reseteado (prender o apagar el breaker) en casos de emergencia, cuando se haga, se debe informar de la falla que se presentó para así evitar daños mayores en el equipo.

· Con la colaboración de los usuarios en el buen manejo y uso del ascensor e informando oportunamente cualquier anomalía, se puede garantizar un buen servicio y perfecto funcionamiento del equipo.
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RECOMENDACIONES GENERALES:

Este es un tipo de acabado rústico que se comporta satisfactoriamente expuesto a la intemperie y bajo condiciones de humedad.

· Puede lavarse con cepillo de cerdas plásticas y detergente.

Debe evitarse la caída de elementos pesados sobre el piso.
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El concreto endurecido esta compuesto por  agregados  naturales incluyendo  grano de cuarzo, aglutinados con cemento portland tipo 1, los cuales por su origen y proceso constructivo  presentan diferencias en tonos y  vetas en el piso terminado que son naturales e inherentes al proceso.

RECOMENDACIONES GENERALES:

Para un correcto mantenimiento de este material tenga en cuenta:

· Efectúe el aseo de su piso con trapero húmedo bien escurrido.  Limpie rápidamente los derrames y retire los residuos de líquido nocivos con agua limpia.

· No utilice en el aseo de los pisos detergentes o desinfectantes que contengan soda cáustica ni cloro.  La mayoría de estos productos son especificados para el lavado de ropa y en muchos otros casos recomendados por autoridades sanitarias para la desinfección (hipoclorito).  Estos materiales eliminan el brillo y su uso frecuente deteriora el piso.

· Utilice siempre jabones naturales de ph neutro.  Verifique con el fabricante que los productos ofrecidos cumplan esta característica.

· Encere el piso con cera hidrosoluble que permita su dilución en agua y antideslizante para evitar accidentes.  Utilice brilladora para fijar la cera.  Este procedimiento mantiene un buen brillo del piso, y lo sella evitando la penetración de líquidos que producirían manchas.  Repita este proceso al menos una vez por semana.  Diariamente, use escoba de paño seca.

· En caso de manchas en el piso, procure sacarlas por métodos físicos, evitando el uso de químicos que además de afectar los pisos, disuelven las manchas haciendo que estas penetren en el piso dificultando su eliminación.  Se debe usar cepillo, papel de lija agua o esmeril; si se presentan rayas pueden eliminarse con papel de mas fina granulación.  En caso de manchas más profundas debe utilizarse pulidora industrial.

· No coloque objetos metálicos directamente sobre los pisos pues los mancharía con ácido.

ÉL TRAFICO:  El uso intenso es otro factor que influye en la pérdida de brillo en los pisos.   La arena que arrastran las personas en sus zapatos es un abrasivo muy fuerte que va produciendo pequeñas rayas en el piso, y evitando la reflexión de la luz.  Esto es especialmente notorio en sitios de afluencia masiva y permanente de público como entradas a edificios y locales, taquillas etc.  Una situación similar se produce en sitios donde hay sillas giratorias.  Este fenómeno de pérdida de brillo, no puede asimilarse a un desgaste acelerado del piso,  ya que muchos pisos aunque tienen un buen comportamiento al desgaste en tráfico intenso, pueden perder su brillo fácilmente.  Cabe destacar que esta característica es mucho más visible en pisos de color oscuro que en los claros.

POROS Y FISURAS:  Es normal que en los pisos de concreto endurecido, se presenten poros con el paso del tiempo.  Esto se debe principalmente a las distintas durezas de los componentes de los mimos, lo cual permite que los más blandos se desgasten más rápido dando lugar a la aparición de poros.  Otro fenómeno frecuente es la aparición de fisuras en el piso, causadas en su mayoría por la retracción del concreto en el proceso de evaporación de humedad.  Estos fenómenos, aunque no necesariamente están ligados con el brillo de los pisos, si deterioran su aspecto y le hacen perder su belleza.

Mantenimiento.

CRISTALIZADA DE PISOS:  Consiste en aplicar al piso una resina, la cual se funde con éste al aplicarle calor, generado por fricción.  Este proceso le da al piso un aspecto sumamente brillante.  A pesar de que el brillo logrado con el cristalizado es de los más intensos que se pueden obtener, tiene una serie de limitaciones o precauciones convenientes de enumerar.  Ante todo, es importante aclarar que el cristalizado es un, 

Procedimiento que únicamente da brillo al piso.  En ningún caso aumenta su resistencia o lo protege del desgaste como se cree equivocadamente.  De otro lado, el brillo logrado mediante un cristalizado no tiene una duración mayor a 6 meses, siempre y cuando el piso no entre en contacto con el agua o derrames de líquidos de uso en el hogar como gaseosas, jugos, etc., ya que éstas deterioran completamente el cristalizado.  Ningún cristalizador serio está en capacidad de ofrecer una garantía superior.

También es importante mencionar que para que un piso cristalizado tenga un aspecto impecable, deben resanarse los poros y fisuras antes de la cristalización.  Omitir este paso hace que el piso cristalizado resalte en forma notoria los defectos que el piso pueda tener antes de ser cristalizado.

SELLADO DE PISOS:  Consiste en la aplicación de resinas poliméricas con máquina de alta velocidad.  Estas, además de dar un aspecto brillante al piso, se funden con el mismo, formando una película de alta resistencia que evita el desgaste del piso.  Este procedimiento es usado principalmente para pisos de tráfico intenso como mercados, centros comerciales, clínicas y hospitales, etc.  El sellado tiene, como restricción importante, la necesidad de un mantenimiento permanente; el cual consiste en hacer una aspersión del sellante cada dos o tres días y una pasada con máquina de alta velocidad.  Este mantenimiento permite sostener el piso con un buen brillo y en buenas condiciones, características que desaparecen en corto tiempo en caso de no efectuarse.
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El mármol es una piedra natural constituida por materias orgánicas e inorgánicas que toma del suelo las características propias e inalterables por el ser humano, tales como color, dureza, vetas, fisuras piedra natural constituida por materias orgánicas e inorgánicas que toma del suelo las características, etc.  Las empresas que se dedican a explotar y procesar este recurso natural de las minas o canteras, solo hacen una transformación de un bloque obtenido por corte por dinamita a placas pulidas, mediante proceso mecánico y así se obtiene el brillo que da cada pieza en particular.

RECOMENDACIONES GENERALES:
El mantenimiento de este material es relativamente sencillo; puede limpiarse con trapero seco; si se presentan derrames de líquidos, se deben limpiar las zonas afectadas con agua y jabón natural (no detergente) y secarlas con trapeadora.

Es recomendable que con periodicidad se dé una capa de cera color neutro o acorde con el piso para hacerlo más impermeable y evitar la penetración de sustancias que puedan manchar o atacar los pisos.

No deben utilizarse detergentes ni ácidos, ni ácidos con base de limón, pues debilitan y desintegran la capa superior del material.  Si el piso está muy percudido por efectos de acumulación de cera y mugre, se puede usar una esponjilla muy delgada y posteriormente se procede a lavar y encerar nuevamente.
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La eliminación de manchas o residuos debe efectuarse por medios físicos y nunca mediante la utilización de químicos que además de afectar los pisos, disuelven las manchas haciendo que estas penetren en el material dificultando su eliminación.  Se debe utilizar cepillo, papel de lija agua o esmeril; si se presentan rayas pueden eliminarse mediante el uso de papel de lija agua de mas fina granulación.  En caso de manchas más profundas debe utilizarse pulidora industrial.

El mármol puede ser pulido si se encuentra muy rayado.  Igualmente si se quiere proteger, es recomendable su cristalización para disminuir el mantenimiento.

RECOMENDACIONES

· No dejar caer objetos pesados.

· Utilizar trapero húmedo para su limpieza.

· Aplicar la cera líquida cada mes.

· No dejar caer disolventes o ácidos; en caso de tener algún accidente, con una brilladora y esponjilla con ácido oxálico más agua al 1:12, brillar el parche hasta que quede con brillo neutral y encerar de nuevo.

· Cuando realice arreglos que generen residuos de cemento, pintura, vidrio, tierra, etc., procure tapar el mármol para que no se raye o se deteriore.

· En pisos cristalizados se recomienda usar el trapero sin jabón para su aseo.
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RECOMENDACIONES GENERALES:

Su mantenimiento es bastante sencillo; debe ser limpiado diariamente utilizando un barredor para remover las basuras gruesas y el polvo, luego se limpia con un trapero humedecido y muy limpio para evitar que se oscurezca la lechada de las ranuras.  Si se desea, puede agregarse al agua del trapero un producto desinfectante para dar un agradable olor al ambiente.

Cada tres años, es conveniente lechar las ranuras con una mezcla proporción 1:10 de dióxido de titanio y cemento blanco.  La limpieza de estas ranuras puede realizarse por medio de la utilización de un cepillo de cerdas plásticas.

· No se deben utilizar ácidos para su limpieza, ni materiales abrasivos como las esponjillas de alambre y objetos punzantes, pues estos destruyen el esmalte que cubre el material.

· Debe tenerse cuidado de no dejar caer artículos pesados.  Al instalar los electrodomésticos, procurar que estos no se deslicen sobre el piso sino que se descarguen suavemente.

· No debe usarse cera sobre este material, porque se va formando una película que opaca el brillo natural de la cerámica y hace que la huella de la pisada se enmarque dificultando su limpieza.

· Evitar la presencia de partículas abrasivas como arena, sobre la superficie del piso, ya que estas rayan el esmalte del mismo.
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Durante las épocas de verano se debe regar con agua.  La primer poda de la grama debe hacerse una vez se observe el prendimiento completo de ella.  La poda se debe realizar preferiblemente con bordeadora en las zonas cercanas a los elementos de concreto, para evitar daños en el equipo de poda y accidentes al personal.

Debe cuidarse que no transiten sobre la grama aparatos pesados que pueden deteriorarla como motocicletas, carros, etc.

En este edificio se realizaron engramados sobre el costado occidental y  en la fachadas norte y sur.

Las especies de árboles que quedan en el proyecto están compuestos por los arboles originales del lote y los nuevos que se sembraron que son los siguientes: 

Los árboles existentes 

En la fachada trasera un zapote, un limón y un guayabo.

En la fachada principal: Un carambolo, al frente de la portería y un guayabo.

En la fachada occidental: Un guayabo.

Las especies nuevas que se sembraron son las siguientes

En la fachada trasera  dos guayacanes y  un pero de agua.

En la fachada principal: Una terminalia y un oasis de palmas compuesto por: Viajero, Catechu, Roja, Robelini, Abanico, Payanesa y Manila.

En la fachada oriental: Cuatro peros de agua y cuatro guayacanes.
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RECOMENDACIONES GENERALES:
1.
ENCHAPES CERAMICOS

No es recomendable la utilización de ácido muriático para la limpieza de este material.  En caso de ser necesario hacerlo, se recomienda que sea diluido en agua.  Es importante no dejar caer objetos pesados sobre el piso, ya que el enchape, por ser un material cerámico, puede desportillarse y la única solución a este problema es el cambio de la tableta afectada, exponiendo las piezas aledañas a su cambio debido al posible deterioro durante el proceso de retiro del elemento inicial.

Para su limpieza no deben utilizarse detergentes abrasivos ni esponjillas metálicas.  Igual que los pisos cerámicos, la lechada puede ser reparada cuando usted lo considere necesario.

2.
ENCHAPES EN MARMOL

MANTENIMIENTO

1. Nunca limpie el mármol con productos ácidos y/o jabones que contengan químicos abrasivos, ya que pueden quemarlo y hacer que el mármol pierda su brillo y se produzca corrosión.

2. Aplique ceras naturales preferiblemente en crema, procurando que sea del color del mármol o neutra.

3. Cuando haga reparaciones que generen residuos de cemento, piedra, etc.  Procure tapar el mármol para que no se deteriore a su vez elimine dichos residuos con una estopa limpia.

4. Nunca use esponjilla de acero para eliminar pinturas o manchas porque el mármol se raya, en este caso pase con cuidado papel de agua suave para eliminar estos rayones y aplique cera inmediatamente para recuperar un poco el brillo perdido.

5. Cuando el mármol se ha dejado deteriorar demasiado, llame a una compañía profesional en mantenimiento de este tipo de acabados.
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RECOMENDACIONES GENERALES:

Para que la pintura alcance el nivel óptimo de secamiento y resistencia es prudente esperar noventa días (90) días después de aplicada la última mano, antes de limpiar las paredes.  Utilice jabón de baño, agua y un trapo blanco liso y suave.  Nunca usar detergentes.

Fije las decoraciones en los muros con taladro y chazo plástico para evitar fisuraciones.  Si el objeto es liviano y va a utilizar clavo pequeño o puntilla, coloque cinta pegante en el sitio donde va a colocarlo.  Martille perpendicular y uniformemente.  Tenga cuidado de no colocar clavos en sitios por donde pasan tuberías de instalaciones hidrosanitarias o eléctricas.

Es común que en los muros y cielos se presenten pequeñas fisuraciones producto del asentamiento normal del edificio, las cuales no son cubiertas como garantía de posventa.  Si las fisuras se presentan como consecuencia de los materiales utilizados o la ejecución de la actividad, estas serán corregidas por nuestra compañía según límites de tiempo estipulados en la carta de garantías.
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GENERALIDADES:

En el caso de los pasamanos, rejas de cerramiento u otros elementos expuestos a la intemperie hay que tener en cuenta que por su exposición a las variaciones del clima, se pueden oxidar o comenzar a tener corrosión donde la pintura va desapareciendo por el uso.  Debido a esto es importante hacer una revisión cada seis meses y es necesario, repintar con anticorrosivo y esmalte.

Para efectuar la limpieza de estos elementos debe utilizarse un trapo suave y jabón líquido.  No use detergente.

1.
VENTANERIA Y VIDRIOS

VENTANERIA EN ALUMINIO:  Siendo el aluminio un material versátil, liviano y resistente a factores climáticos que afectarían otro tipo de materiales, tales como: la madera y el hierro, se deben tener en cuenta para su buen desempeño algunas recomendaciones básicas:

1. Tanto el aluminio como el vidrio, componentes normales de una ventana, son materiales susceptibles a daños ante el uso de productos químicos fuertes, tales como ácidos y/o abrasivos (esponjas de alambre, lijas, etc.).  Por lo tanto en el momento de hacer las labores de aseo tener en cuenta utilizar solo dulce abrigos y jabones suaves.

2. Para el buen desempeño de las ventanas móviles (corredizas y proyectantes) se debe tener en cuenta mantener libre de cuerpos extraños los rieles de las ventanas por donde deben correr las naves; ya que la presencia de cemento, piedras o cualquier otro cuerpo extraño ocasiona el atranque de estas y deterioran las guías y rodajes, elementos indispensables para su buen funcionamiento.

3. Se debe verificar que la ventanería y en especial si se trata de puertas vidrieras se desplacen suavemente sobre sus rieles, para que el usuario no se vea obligado a “tirar” la puerta en el momento de abrir o cerrarla, lo que ocasiona que estas naves corredizas se descarrilen.

4. Se debe tener en cuenta que los accesorios y elementos constitutivos de las ventanas varía de unas a otras según el tipo de ventana instalada en la obra, por lo cual al momento de requerirse una reparación o un cambio de estos accesorios o materiales, se debe recurrir al proveedor de las mismas o en su defecto, a personas o empresas con experiencia y adecuados recursos tanto técnico como humano, para hacerlo, utilizando elementos iguales a los originalmente instalados o de igual calidad, para evitar cambios en su funcionamiento o problemas futuros.

5. Las empaquetaduras que lleva la ventanería entre los perfiles de aluminio y los vidrios deben estar correctamente ajustadas para evitar filtraciones de agua; es normal que con el uso estos empaques y felpas se vayan desprendiendo de su sitio por lo que se deben corregir oportunamente.

6. Existen algunos tipos de puertas que llevan accesorios  Ej. Pivotes, bisagras hidráulicas, etc., que van incrustados en el piso.  Cuando se esté haciendo aseo al mismo, se debe evitar al máximo que entre agua o el producto de aseo que se esté utilizando, en los mecanismos, pues ocasionan corrosión y deterioro acelerado de los componentes.

7. Se deben aceitar periódicamente los componentes móviles de las ventanas, tales como rodachinas, bisagras, brazos, cerraduras, verificando previamente que estén libres de polvo y suciedad.

8. Los vidrios de domos y marquesinas se deben revisar cuando se estén limpiando, con el fin de detectar posibles fisuras que con el tiempo pueden producir su rotura, pudiendo llegar a ocasionar accidentes.

9. Cuando se vayan a realizar arreglos o reparaciones en la mampostería del edificio, se debe proteger la ventanería para evitar que le caiga cemento y otros productos, que atacan el aluminio ocasionando manchas y alteraciones en la capa de anodizado, que no se pueden reparar.

· Para el desplazamiento de la parte móvil de la ventana simplemente empuje esta nave no la hale ya que desajustaría el vidrio, el empaque y su correspondiente perfil.

· Cuando cierre las ventanas o puertas vidriera, verifique el correcto acoplamiento de la parte fija con la parte móvil.

· Las puertas corredizas se deben desplazar con suavidad para que se desplacen fácilmente y para evitar que se descarrilen.

· En la ventanería corrediza, se debe mantener muy limpio el riel para permitir un fácil desplazamiento del ala móvil y se debe lubricar periódicamente el riel con parafina o vaselina en pequeñas cantidades, no utilice grasa.

· En la ventanería tipo báscula, se deben mantener los brazos permanentemente lubricados con aceite tres en uno.

· En el perímetro exterior de las ventanas que dan sobre la fachada se aplica silicona para evitar la entrada de agua hacia el interior, si en algún momento encuentra que falta o está en mal estado, proceda a su reparación, pues debido a su exposición a la intemperie, esta se cristaliza y deja de cumplir con sus funciones de sellamiento.

· La limpieza de los vidrios se puede hacer con cualquiera de los productos que se ofrecen normalmente en el mercado para tal efecto; con una esponja suave o con un trapo, nunca utilice esponjas abrasivas.  El uso de detergente o jabones abrasivos no es indicado para la limpieza de los marcos o de los vidrios, porque al caer en los sistemas de rodamiento, afecta el desplazamiento de las ventanas corredizas.

· En caso de manchas, se pueden utilizar solventes, alcohol, varsol y otros, teniendo el cuidado necesario con los marcos de la ventanería, ya que su pintura es delicada por estar a la intemperie.

· Para la limpieza de las ventanas corredizas debe cogerse con ambas manos el ala que corre y levantarla hasta que sobrepase el riel inferior y salga halando hacia adentro, así se limpiará el ala fija y la móvil.  Repetir a la inversa para su instalación nuevamente.

· La perfilería en aluminio puede limpiarse utilizando jabón no detergente, evite el contacto con ácidos, thiner o cemento.  Para trabajos que requieran el uso de estos materiales proteja el perfil con vaselina industrial o pintura desprendible tipo Cáscara de Pintuco.

2.
CABINAS DE BAÑO EN VIDRIO

El factor más importante para el buen funcionamiento de las cabinas de baño en vidrio templado ya sean de tipo batiente o corredizo, es el manejo por parte de los usuarios; ya que no hay que olvidar que el componente principal de estas cabinas es el vidrio, material delicado.  Por lo cual la primera norma de manejo es el cerramiento de la cabina, tanto al momento de abrirla para ingresar a la ducha/bañera, como al momento de cerrarla una vez se ha ingresado a ella.

En su diseño, estas cabinas constan de un tope ya sea en caucho en las corredizas o en perfil de aluminio en el caso de las batientes, cuya función es la de amortiguar el golpe del vidrio al cerrar, pero ninguno de los dos tipos de topes garantiza la integridad del vidrio cuando se cierra la cabina bruscamente.  Por lo tanto el cerramiento correcto de la cabina es la norma número uno para el adecuado funcionamiento de ésta, evitando el rompimiento de los vidrios.

El segundo aspecto que se debe tener en cuenta para el óptimo mantenimiento de las cabinas es el aseo periódico, que se debe realizar para evitar el engrasamiento de los vidrios por el contacto de la piel y la proliferación de hongos en las juntas con los muros y los encharques.  Para este aseo se deben utilizar solo jabones suaves, agua y trapos que no desprendan motas.

No se debe utilizar para la limpieza de los vidrios ni de los perfiles, materiales abrasivos tales como esponjillas de alambre ni líquidos que deterioran los empaques, los perfiles, las chapetas, las tiraderas de la cabina y los sellamientos (silicona).

Finalmente, para el brillo de las chapetas y de las tiraderas se recomienda la utilización del Brilla Metal.

3. PUERTAS Y MARCOS METALICOS

· Deben mantenerse las patas de los marcos debidamente protegidos con anticorrosivo epóxico, para así evitar la corrosión producida por los posibles detergentes que lleguen  por la limpieza del piso.

· Si alguno de los elementos es instalado a la intemperie, se requiere que el anticorrosivo al nivel de mantenimiento preventivo se realice cada año.

· Es recomendable que los acabados finales para cualquiera de los elementos metálicos, sea con esmalte a  base de aceite.

1. PUERTAS ELECTRONICAS VEHICULARES Y PEATONALES

· Se deben mantener engrasadas las cadenas de las puertas vehiculares.  Antes de aplicar nueva grasa o lubricar se debe retirar completamente los residuos de la cadena.

· Para que los rodamientos de las puertas funcionen correctamente y no se oxiden debe mantenerse limpio de suciedades o agua el riel de la base.

· En caso de cese del fluido eléctrico, la puerta puede operarse manualmente.

· Para alargar la vida útil del motor solo debe utilizarse el comando parada en caso de emergencia, lo ideal es dejar que las puestas realicen su recorrido completo de cierre y apertura.

· Se debe recurrir a personal calificado, preferiblemente el fabricante, para realizar trabajos de mantenimiento de las puertas.

· La duración media de la pintura de las puertas es de dos años, al cabo de éste tiempo se debe proceder a pintarla nuevamente siguiendo las recomendaciones del fabricante de la nueva pintura.
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Descripción del material utilizado:

· Alas de puerta principal y Alcobas en triplex con acabado en laca.

· Alas de Baños en madera chingalé con acabado en laca.

· Marcos en madera chingalé.

· Mueble de cocina en madecor aliso.

· Entrepaños en vestier en madecor aliso con cantos en roble.

· Muebles de baño  en  madera roble.

RECOMENDACIONES GENERALES:

Los elementos de madera no deben limpiarse con productos abrasivos.  No se debe permitir el contacto del material con acetonas o elementos solventes ya que pueden dejar manchas o levantar la laca, si es el caso.

El mantenimiento y cuidado de la madera es sencillo:

· Limpiar con paño húmedo y cualquier jabón de cocina, nunca esponjilla de acero.

· No utilizar ácidos o productos químicos.

· Abrir y cerrar las alas de los cajones con suavidad.

· Revisar las bisagras cada dos meses y ajustar los tornillos.

· Aceitar las bisagras periódicamente.

· Evitar golpes y rayones con elementos pesados o corto punzantes.

· No pararse ni apoyarse sobre los entrepaños de los muebles.

· No poner objetos calientes en contacto directo con los muebles.

· Corregir si hay fuga o humedad inmediatamente para evitar deterioro, en el caso de cocinas y baños.

· No colocar exceso de peso en los entrepaños, colgaderos, loceros, etc.

· Evitar golpear las puertas, pues esto deteriora el marco y el muro.  Además es la razón número uno en el daño de las bisagras, especialmente en las cocinas.

1.
MUEBLES DE COCINA

· El aseo debe realizarse con un trapo húmedo (muy escurrido) y secarse inmediatamente.

· Cada año se puede aplicar laca a base de thiner (si es el caso), con el fin de proteger la madera.

· Este material no es resistente al agua, por lo cual los muebles deben protegerse de la humedad.

· No lavar los pisos con excesiva agua y materiales ácidos ya que se puede deteriorar la base de los muebles.

· Evitar golpes con objetos que puedan causar rayones y desbordamientos.

2. ALAS DE MADERA

Para evitar el mal funcionamiento en las alas de madera se deben abrir y cerrar cuidadosamente con movimientos horizontales sin exponerlas a fuerzas verticales.

No deben limpiarse con productos abrasivos.

No permitir el contacto del material con acetonas o elementos solventes que manchen.

El aseo debe realizarse con un paño húmedo (muy escurrido y secarse inmediatamente).

Revisar las bisagras y ajustar los tornillos cada dos meses.

Aceitar las bisagras periódicamente.

Evitar golpes y rayones con elementos pesados o corto punzantes.

Corregir inmediatamente contactos con el agua si los hubiere.

No lavar los pisos con excesiva cantidad de agua y materiales ácidos ya que se puede deteriorar la zona inferior de las alas.

Los cierres abruptos y violentos de las alas pueden ocasionar rupturas de los elementos.

Evitar el contacto del trapero con la zona inferior del ala para evitar su contacto con la humedad.

4.
ESCALAS EN MADERA

· Deben ser barridas diariamente, pero no trapeadas.

· Aplicar periódicamente cera emulsionada que no altere el tono.

· No dejar caer objetos puntiagudos o pesados.

· No lavar con agua.
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RECOMENDACIONES GENERALES:

· Para su limpieza utilice jabones suaves, con la ayuda de una esponja (no metálica), tela o un paño Sabra.

· El mesón, tiene como soporte un armazón o esqueleto en madera que finalmente es el mueble.  En estas condiciones es indispensable evitar los golpes y el sobrepeso.

· De presentarse mugre muy fuerte, utilice jabón lava platos en pasta, aplicando con la ayuda de un paño.

· Limpie siempre en dirección de las líneas del acero.

· Procure mantener el lavaplatos seco.

· Limpie diariamente el mesón con un paño para evitar la acumulación de mugre sobre él.

· Es necesario evitar el contacto con algunas sustancias que lo atacan como ácido muriático, amoníaco, blanqueador, polvo, etc.

· Si por alguna circunstancia debe utilizarse alguno de los ácidos antes mencionados, no lo haga en las zonas próximas al lavaplatos.

· Las esponjillas metálicas que rayan y sueltan óxido, no son convenientes para el acero de los mesones.

· Coloque refractarios para los recipientes muy pesados o calientes.

· No deje caer objetos sobre la mesa para que no se presenten hendiduras.
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Al instalar un mesón de granito, usted esta adquiriendo prácticamente una joya que se ha tomado mas de tres mil años para conformarse y como tal debe tener los cuidados que requiere esta, para tener una larga vida y evitar que se deteriore tanto por pedida de brillo, como por corrosión y/o quebradura.

CUIDADOS

· Limpie diariamente con una felpa, estopa o dulce abrigo seco.  Nunca limpie el mármol con productos ácidos y/o jabones que contengan químicos abrasivos, porque produce corrosión.

· Encere con ceras naturales preferiblemente en crema, procurando que sea del color del granito o neutra.  Aplique la cera por áreas y una vez aplicada, proceda inmediatamente a sacar brillo con una felpa o trapo suave como dulce abrigo.  Esto será suficiente para mantener el brillo.

· Si se salpica de artículos grasos o pinturas de tinta fuerte, límpielo inmediatamente con una esponja húmeda y luego séquelo con una toalla de papel, pues el granito se puede manchar al absorberlo.

· No apoye objetos pesados, ni se recargue en los bordes, ni se pare en el mesón; el granito es duro por lo tanto su flexibilidad es mínima, así evitará que se quiebre.

· Cuando realice arreglos que generen residuos de cemento, pintura, vidrio, etc. procure tapar el mesón para que no se raye o se deteriore.
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Estas deben ser limpiadas con un paño en algodón y Frotex.  No se debe usar ningún tipo de limpiador abrasivo no soluciones ácidas o alcalinas.  No se deben enjuagar con agua directamente para prevenir el oxido interno.  Para su mantenimiento, se deben lubricar cada 6 meses con algún tipo de aceite en spray.

No cuelgue ganchos con ropa, objetos pesados, ni tampoco utilice el pomo de la cerradura para apoyarse o pararse debido a que no está diseñado para sostener este tipo de peso.

No cubra la cerradura con cintas adhesivas, plásticas o contact y no la accione con las manos sucias de cemento, arena o cualquier material que sea abrasivo porque puede verse afectado el acabado del elemento.
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En general el cielo raso no requiere ningún mantenimiento, debido a la estabilidad de la estructura y al buen comportamiento de las placas de tabla roca.

Si se hace necesario perforar la tabla roca por algún motivo, se debe trazar un rectángulo y recortar con herramienta adecuada.  Luego se procede a cerrar el registro utilizando perfiles adecuados y tratar las juntas con cinta y masilla apropiadas.  Pulir la superficie y pintar.

Cuando se presenten impactos que fracturen o rompan la tabla roca, se debe recortar la porción deteriorada y realizar la reparación como se indicó en el párrafo anterior.

No se deben permitir goteras permanentes que humedezcan la tabla roca, ya que se pueden generar pandeos que deterioran la superficie.

Se debe aplicar pintura cada vez que su apariencia así lo amerite.
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La estructura metálica requiere inspección visual periódica anual con el fin de observar la condición de la pintura en la protección de la superficie.

En los puntos donde se observe algún foco de corrosión, la estructura se debe lijar hasta obtener brillo metálico, luego se debe aplicar epóxipoliamida base de Pintuco (Según instrucciones de Pintuco), dejar secar 24 horas y luego aplicar esmalte sintético de color similar a la estructura de acabado.

Se recomienda aplicar una capa de pintura general cada 5 años.

Cualquier sobre carga que se requiera aplicar a la estructura debe estar autorizada por el diseñador y constructor de la misma
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Por su diseño, estos mantos no requieren de ningún mantenimiento específico, pero deben observarse las siguientes recomendaciones:

· El manto es transitable para tráfico peatonal liviano.  Se recomienda que preferiblemente, quien ingrese a las áreas cubiertas con el manto, lo haga con zapatos con suela de goma.

· Debe tenerse cuidado de dejar caer objetos pesados sobre el mismo, ó arrastrar objetos contundentes o cortantes (palas, picos, etc.)

· Si se requiere en el futuro perforar el manto por alguna razón específica (instalación de equipos adicionales, antenas, avisos, etc.) debe consultarse previamente con instaladores autorizados, para efectuar una correcta reparación.
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Las fachadas de ladrillo a la vista pueden sufrir con el tiempo algunos de los siguientes deterioros:

1.
FISURACION

Ocurre por razones estructurales de la interacción pórtico mampostería.  Los daños típicos son la partición de ladrillos o la fisuración de la fachada, principalmente en el contacto mortero - ladrillo.  Las consecuencias más comunes son, además de la rotura de las piezas, la generación de accesos de agua que desarrollan otras patologías de manchas y meteorización.  El mantenimiento consiste en el cambio de las chapas reventadas y la aplicación de refuerzos (dovelas) donde se estimen necesarias y el tratamiento de las juntas y la superficie de los ladrillos donde se haya iniciado la meteorización.

2.
METEORIZACION

Ocurre en dos etapas, pérdida del esmalte primero y desintegración de la cara de la pieza después; es frecuente que de la primera no necesariamente se evolucione hacia la segunda.  El origen de estos daños está en el acceso de agua al interior de los muros, situación que es muy frecuente en la medida en que los elementos de protección como remates e impermeabilizaciones empiezan a fallar o a fisurarse por las razones antes citadas.  Igual ocurre en sitios generalmente altos de la fachada en los que la fisuración permite accesos de agua.  En estos casos el mantenimiento se divide en dos operaciones:  una dirigida a restaurar los ladrillos dañados y otra a corregir las fallas de funcionamiento que originaron el daño en los ladrillos.

La restauración de los ladrillos depende del grado de deterioro que muestren: para casos en los que solo haya pérdida superficial del esmalte y el sustrato esté duro, basta con la aplicación de un consolidante de sílice para aumentar la resistencia a la erosión de la pieza y conservarla indefinidamente; si el daño deja ver una pérdida de masa excesiva o un ablandamiento considerable de la cara del ladrillo, se debe cambiar la pieza entera.

La corrección de las fallas que originan los daños, consisten principalmente en la reparación de las impermeabilizaciones que evidencien paso de agua desde el interior de los muros hacia el exterior, como enrase de losas, escalas y techos con muros y la revisión de accesos puntuales de agua como zócalos despegados, sillares y remates fisurados, juntas en elementos de sillares, etc.  En las fachadas con ladrillos dañados en las que no es muy evidente el acceso de agua excepto por el daño en los ladrillos, no vasta con cambiar las chapas sino que se deben rehacer las juntas, ya que éstas son el camino de permeabilidad al agua que está originando los daños.  En consecuencia, el trabajo consiste en remover por lo menos 2 cm.  De mortero y rellenar la junta con un mortero integral en todo el sector en que se vea deterioro.

La intensidad con que se presenta cualquiera de los daños anteriores, depende de la magnitud de las causas y de la resistencia propia de los ladrillos que se encuentren en los sitios con fallas en el funcionamiento.

Una vez efectuadas los trabajos de mantenimiento y reparación que demande la fachada, no es necesaria una nueva aplicación de repelentes de agua.

3.
LAVADO DEL LADRILLO A LA VISTA

· Sacudir la superficie.

· Proteger las superficies acristaladas, marcos de ventanas y puertas de madera o metal, al igual que las plantas cercanas.

· Saturar la superficie con agua, en lo posible desde arriba hasta abajo para evitar la absorción del ácido por cualquier parte del muro.  Debe estarse pre humedeciendo constantemente la franja de lavado para mantener húmeda la superficie.

· Hacer la aplicación con brocha de cerda plástica, realizando el lavado desde las partes más altas de los muros hasta los más bajos.

· Frotar la superficie con tapete o estopa.  No utilizar esponjilla, papel de lija o cepillo de alambre acerado, los cuales deterioran el esmalte del ladrillo.

· Enjuagar la solución ácida aplicada lo más pronto posible.  Nunca se debe dejar pasar más de 20 minutos sin hacerlo, y mucho menos de un día para otro.

· Se prepara inicialmente una solución de 1 litro de ácido por 10 de agua y se ensaya; de acuerdo con el estado de la fachada se puede ir aumentado la concentración hasta un máximo de 5 litros de agua y 1 litro de ácido nítrico a 55 % (pureza comercial).  Si hay manchas negras de materia orgánica puede prepararse una solución adicional para tratarlas tópicamente adicionando 60 gr. de ácido oxálico a la receta anterior.  Mientras más suave se pueda preparar la solución, tanto mejor.

· Hidrofugar cada 4 años sobre los muros completamente secos.
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Las fundaciones, columnas y losas no admiten cambios sin las recomendaciones y supervisión de un ingeniero experto en estructuras, preferiblemente el diseñador original.  Todo esfuerzo adicional que se le quiera aplicar a las cimentaciones debe ser consultado al diseñador.

En las columnas y las losas no se pueden hacer perforaciones que interrumpan la continuidad del acero de refuerzo de estos elementos, para ello se debe localizar y demarcar la perforación siguiendo las indicaciones de los planos estructurales, con el fin de no hacerlo sobre elementos de concreto (vigas, dovelas y columnas).
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GENERALIDADES:

Antes de proceder a una reforma, demolición o fijación de elementos, se debe consultar los planos para conocer la localización y dirección de las tuberías y evitar daños en esta red.

Cuando se hagan instalaciones adicionales, (dispensadores de agua, lavaplatos eléctricos, reinstalación de aparatos sanitarios, etc.) debe ser realizada por personal capacitado para dicha labor.

En caso de suspensión del servicio directo, debe tenerse en cuenta que el almacenamiento es suficiente para un día por lo tanto no debe consumirse agua en aseos innecesarios o riego.

Cada sanitario, lavamanos, lavaplatos tienen un control individual (abasto), para agua fría o caliente.  Manténgalos abiertos de acuerdo a sus necesidades.

Existen varias contenciones que cumplen con funciones específicas:  en el tanque de almacenamiento de agua, permite la distribución por gravedad del líquido almacenado a todos los aparatos sanitarios; el llenado del tanque de almacenamiento; el lavado del tanque; el paso de agua a cada usuario (en el caso de casas o apartamentos); estas contenciones tienen cada una de ellas una ubicación específica en los diferentes casos que se utilicen.

· La reparación de cualquier aparato requiere de herramienta especial.

· Las fugas deben ser reparadas rápidamente.

· En caso de ausencia prolongada deben cerrarse las llaves de contención ubicadas en el medidor, para evitar inundaciones causadas por fugas.

1.
MANTENIMIENTO PREVENTIVO

· Conocimiento y estudio de los planos Hidrosanitarios.

· Asear frecuentemente los tragantes de terrazas, canoas, sumideros, cunetas, manholes, cajas de registro y rejillas en general.

· Llenar periódicamente con agua los desagües de piso, para evitar malos olores.

· Los detergentes utilizados en las lavadoras y lavaplatos deben ser de poca espuma.  El exceso de esta puede dañar la máquina o aparecer incluso por las rejillas de desagüe de otros apartamentos.

· Los desagües de lavaderos, lavamanos, se deben revisar periódicamente retirando las partículas que se puedan acumular.

· En los desagües de piso y ducha no se debe utilizar ácido o elementos abrasivos.

· En los aparatos sanitarios (Inodoro), no descargar elementos plásticos, toallas higiénicas y otros elementos que causen obstrucción.

· Las fugas en los aparatos sanitarios se deben reparar rápidamente para evitar daños en los cielos rasos, lámparas eléctricas, pintura, elementos de madera etc. 

· No permitir empalmes, cambios de dirección, ruta de pisos, cielos, muros sin antes consultar los planos.

2.
INSTALACIONES DE AGUAS LLUVIAS

Descripción especifica de la red según el proyecto.

A esta red tributan techos, desagües de tanques, desagües de terrazas; toda la red es recogida por bajantes de aguas lluvias, los cuales descargan por gravedad a colectores diseñados para tal fin.

La red interna y bajantes de aguas lluvias, son construidas en PVC liviano color naranja.

La red fue construida con pendientes y diámetros tales que garantizan velocidad de arrastre de sólidos, como areniscas.

Cualquier material u objeto que se adhiera al PVC (mezcla de cemento por ejemplo), y partículas de gran tamaño que vaya a la red puede obstruirla y/o impedir su funcionamiento.  Por esto debe tenerse especial cuidado en el mantenimiento de canoas y sumideros:  limpieza, para evitar obstrucciones y reposición de agua a los sifones para evitar malos olores.

3.  CARCAMOS Y DUCTOS

El mantenimiento que se le debe hacer a los cárcamos es revisar que los drenajes no estén obstruídos por materiales sólidos, de manera que permitan la evacuación rápida del agua.  En caso de presentarse fisuras en los cárcamos por asentamiento en el suelo éstas deben repararse con un sellante elástico.

3. INSTALACIONES DE AGUAS NEGRAS

Descripción especifica de la red según el proyecto.

A esta van todos los desagües de baños, cocinas y desagües de piso.  Todo es descargado a los bajantes de aguas negras, estos a su vez descargan por gravedad a los colectores de la red de Empresas Publicas.

La red interna es fabricada en PVC – sanitaria y la reventilación en PVC - liviana, color amarillo y naranja respectivamente.

Las pendientes y diámetros de la red garantizan arrastre de materiales comunes como grasas, materia fecal, papel higiénico y sólidos blandos que se deshacen rápidamente en el agua.  Otros desechos como toallas higiénicas, cáscaras de legumbres y frutas, obstruyen la red.

Debe tenerse especial cuidado con los inodoros que aparentemente descargan cualquier cosa, pero desechos como los enunciados arriba, se quedan atascados, si no en el sifón, en algún accesorio mas adelante en la red, causando obstrucciones que perjudican al usuario.

En la misma forma con los lavaplatos, la canastilla cedazo solo debe retirarse para botar los sólidos allí.  Su función es precisamente evitar el paso de estos a la red.

Los sifones de lavamanos, lavaplatos y lavaderos deben limpiarse periódicamente.

Las duchas y desagües de piso, debe evitarse el paso de materiales que puedan obstruirlos y reponer el sello hidráulico cuando sea necesario, lo cual consiste en reponer agua al sifón periódicamente.

4. INSTALACIONES DE ABASTO

Descripción especifica de las instalaciones según el proyecto.

Esta red se abastece directamente de la red pública y lleva agua a todos los aparatos hidrosanitarios del proyecto.

Las griferías normalmente disponibles en el mercado, son fabricadas en material plástico.  En consecuencia, debe evitarse golpes y la utilización de elementos abrasivos, y para su mantenimiento debe usarse herramienta especificada por el fabricante.  Los empaques son elementos de sello y protección, de bajo costo y durabilidad por lo que deben ser reemplazados periódicamente.

Las fugas o goteos son frecuentes, debido a desgastes en los empaques, lo cual se soluciona con el cambio de los mismos.

En la limpieza de las griferías no se deben usar ácidos, esponjas de metal, ni detergentes en las partes cromadas; simplemente utilice agua corriente y una tela suave.

Elementos sólidos, sobrantes de comida, papel, trapos, congestionan y debilitan el paso del agua.  Es importante limpiar con frecuencia los sifones.
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1.
LOS LAVAMANOS

Están provistos de una válvula de inspección, ubicada en la parte inferior, que se debe revisar cuando el flujo de agua no es el normal, debido a que en ella se depositan sólidos que obstruyen el paso normal del agua.

En la grifería del lavamanos no debe ejercerse presión ni golpearse puesto que esta es delicada y decorativa.

Los manerales no deben lavarse con esponjillas porque se rayan y se tornan amarillentos.

Procure no arrojar desechos sólidos por los desagües, ni materiales corrosivos fuertes, con lo cual se garantiza una mayor vida de los mismos.

No apoyarse sobre los lavamanos, pues pueden desprenderse de la pared.

Evite dejar caer elementos pesados sobre los aparatos sanitarios ya que los elementos porcelanizados son muy frágiles.

Evite dejar caer objetos que produzcan óxido sobre los lavamanos.

Si en algún momento hay goteo o falla la presión, debe llamarse al plomero.

2.
LOS MUEBLES SANITARIOS

Deben lavarse con un jabón líquido suave; si es abrasivo o ácido, la porcelana se raya y se opaca.  Nunca debe utilizarse para limpiar, thiner, acetona, esponjilla o blanqueador.  Se pueden limpiar con cera para brillar carros.

El mal uso de los sanitarios, los hace susceptibles de taponamiento en los desagües y bajantes de aguas negras.  Debe evitarse arrojar toallas higiénicas, pañales desechables o materiales corrosivos.

La grifería interna del sanitario es muy sensible y detecta los cambios de presión, por esta razón puede sonar para recuperar el nivel del tanque.  Nunca suba o baje el dispensador manualmente y siempre conserve la medida interna máxima del nivel del agua del tanque.

Los sanitarios y lavamanos deben ser cuidados de los golpes, pues debido a su material, estos pueden fracturarse.

3.
LAS GRIFERÍAS

No se deben lavar con ácidos ni desmanchadores abrasivos para limpiar las partes cromadas ya que atacan la película protectora, use agua y jabón suave, seque y brille con un paño.

Es conveniente revisar por lo menos una vez al mes el sifón de los lavamanos y pozuelos para obtener un correcto funcionamiento del desagüe.

Las griferías, las duchas y teleduchas tienen un sistema de filtro, que es conveniente limpiar periódicamente, para lo cual basta con desenroscar la boquilla terminal del grifo, limpiarla y colocarla nuevamente.

Para abrir las griferías basta con darles un cuarto de vuelta hacia abajo, de derecha a izquierda.

Las incrustaciones se deben limpiar con jabón de tocador y paño suave.  No usar nunca esponjilla.

4.
LOS ESPEJOS

En estos elementos no deben pegarse cintas adhesivas u otros similares, porque con el tiempo es más difícil despegarlos.  No utilice cuchillas para retirar estos adhesivos, porque rayan vidrios y espejos; retírelos con un poco de agua caliente y jabón suave.
5. POCETAS EN GRANITO

· Limpiar con trapo lavado y bien escurrido.

· Si se presentan derrames de líquidos, se deben limpiar las zonas afectadas con agua y jabón y secar luego con trapo.

· No utilizar detergentes, ácidos o productos que tengan cloro, pues debilitan y desintegran la capa superior.

· No utilizar cepillos de alambre o esponjillas que puedan rayar la superficie.

· La eliminación de manchas debe efectuarse por medios físicos y nunca mediante la utilización de químicos.  Se debe utilizar papel de lija con agua o esmeril; si se presentan rayas pueden eliminarse mediante el uso de papel de lija de más fina granulación.

· Es recomendable darle una capa de cera color para hacer más impermeable la superficie y evitar la penetración de sustancia que puedan manchar o atacar el acabado.
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RECOMENDACIONES GENERALES

· Depositar toda la basura en bolsas, antes de arrojarlas por el shut.

· No introducir en las bolsas: botellas, escombros, palos o cualquier objeto cortante que pueda romperlas.

· No arrojar colillas, fósforos u objetos encendidos que puedan producir un incendio.

· No arrojar bolsas, cajas o artículos de dimensiones mayores a la boca de acceso, que puedan obstruír el ducto.

· Cerrar y abrir las tapas suavemente y no forzarlas tratando de empujar la bolsa.  Si la bolsa no se desliza suavemente hacia el interior del dúcto, se le debe retirar parte del contenido y arrojarlo en otra bolsa.

· El cuarto de basuras debe permanecer limpio para evitar malos olores por el ducto.

· No rayar las tapas con objetos punzantes.
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Deben lavarse periódicamente CON AGUA ABUNDANTE, SIN MATERIALES ABRASIVOS Y CON UN CEPILLO DE CERDAS PLASTICAS SUAVES, para evacuar sedimentos que afecten la calidad del agua.

El agua no debe permanecer por mas de quince días almacenada en el tanque ya que puede adquirir mal olor o sabor.

Si el material de los tanques es combustible, estos no deben estar a temperaturas superiores a los 50 grados centígrados.

No deben limpiarse los tanques con productos químicos, ni derivados del petróleo; pues estos quedan adheridos y afectan la salud.

Las válvulas y equipos de bombeo deben ser chequeados periódicamente.

Evite al máximo los derrames de productos que puedan alojarse entre la base y el fondo del tanque.

La pintura poliester con la cual se suministran los equipos puede durar de 5 a 6 años, en uso a la intemperie, para restituirla puede usarse pintura a base de poliuretano, siga las recomendaciones del proveedor.

En caso de derrames de productos ácidos, neutralice con bicarbonato en solución acuosa.

En caso de derrames de productos alcalinos, neutralice con ácidos débiles (aceite diluido).

Se recomienda cada tres meses o con la periodicidad que lo amerite, efectuar limpieza de la superficie exterior del tanque para eliminar trazas de derrames.

Cada seis meses, se debe efectuar una inspección ocular del tanque, para detectar la aparición de anomalías sobre la superficie; en especial en la curvatura de unión del fondo y el cilindro.
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Debe establecerse un programa de mantenimiento preventivo en todos los componentes del sistema de bombeo de acuerdo con las recomendaciones del fabricante.

Es recomendable que exista constantemente una persona designada e instruida en la operación de la bomba y de su motor.  Para indicar que la bomba está en buen estado de servicio, los responsables de ella deben realizar semanalmente una prueba breve descargando agua desde alguna salida conveniente durante un tiempo prudencial.

Se deben verificar trimestralmente las conexiones de los niveles de los tanques.

Semanalmente, encienda la bomba eléctrica presionando Start con el fin de mantener lubricados los ejes, rodamientos, etc. para garantizar su correcto funcionamiento en el caso de un siniestro.  Además, con éste procedimiento se garantiza la oxigenación del agua almacenada en los tanques, previniendo la formación del algas y líquenes.  Cuando considere conveniente cerrar el sistema, hágalo a través de Stop.

Siempre que lo considere conveniente, desocupe el tanque del tubo del retorno primero a fin de regenerar el agua almacenada.  Para tal efecto, cierre todas las válvulas asociadas al tanque, cierre los drenajes o descargas del otro tanque, desocupe abriendo la válvula del drenaje principal.  Una vez desocupado y limpio, cierre la válvula de drenaje principal, abra el drenaje del otro tanque o traslade el volumen del agua mediante la bomba al tanque ya limpio.

SOPORTES:  Los soportes de las tuberías se inspeccionan anualmente.  No deben estar dañados o sueltos, de lo contrario deben ser reemplazados o apretados.

Excepción 1:  Los soportes que estén instalados en espacios cerrados como cielo rasos no requieren inspección.

Excepción 2:  Se deben inspeccionar los soportes instalados en áreas que son inaccesibles por condiciones de seguridad debido a los funcionamientos del proceso durante un cierre programado.

MANOMETROS:  Deben inspeccionarse los manómetros del sistema de rociadores mensualmente, para asegurar que están en buenas condiciones, y verificar la presión normal a la que debe mantenerse el sistema.

DISPOSITIVO DE ALARMA:  Se inspeccionan trimestralmente para verificar que estos estén libres de daños físicos.

PLACA ANTIVÓRTICE:  La placa hidráulica debe ser inspeccionada cada 5 años para verificar que está bien pegada y legible.
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OPERACIÓN:  Durante las condiciones normales de flujo, la bomba opera continuamente suministrando agua a presión y alimentando la red.  Si la demanda disminuye, el flujo empieza a entrar al tanque.  A medida que el agua entra al tanque, la presión va aumentando hasta que alcanza la presión de apague de la bomba graduada en el interruptor de presión.  A medida que se va usando agua en la red, la presión del tanque baja hasta que alcanza la presión de arranque de la bomba graduada en el interruptor de presión.  El equipo se apaga completamente en periodos en que no exista demanda.

MANTENIMIENTO:  Luego de instalados y regulados convenientemente, los equipos hidroneumáticos precargados usualmente presentan un servicio ininterrumpido por largo tiempo.  Sin embargo, es importante tener ciertas precauciones básicas con el equipo proporcionarle un mantenimiento normal para obtener los mejores resultados.  En general se recomienda tener en cuenta los siguientes puntos:

1. El mantenimiento de los controles eléctricos, consiste en vigilar periódicamente las condiciones de la corriente eléctrica para cerciorarse que la tensión (voltaje) de las líneas de alimentación es la adecuada a las especificaciones de los motores arrancadores del equipo.  Evitar que la suciedad se acumule en los contactos de los interruptores, arrancadores, relevos, etc. Y sobre todo, no permitir que la humedad tenga acceso a los aparatos eléctricos o a los motores.

2. Revisar periódicamente la instalación para detectar y subsanar cualquier escape que se presente en la red o los sitios de utilización.  Los escapes ocasionan el aumento injustificado de los ciclos de trabajo de los equipos y el consiguiente desperdicio de energía y de agua.

3. Si las unidades de bombeo tienen estopero con prensa estopa, para evitar el escape de agua al exterior, por el eje de la bomba, el ajuste de los tornillos de prensa estopa debe ser tal que impida el chorro, pero que permita un goteo normal de 20 a 30 gotas por minuto.  El agua de goteo debe conducirse a algún desagüe cercano para que no se empoce y constituya fuente de humedad para los elementos eléctricos de instalación.  En el caso de las bombas con sello mecánico, el goteo prácticamente no existe, y por lo tanto si se llegara a presentar es necesario investigarlo porque es señal de que el sello mecánico se encuentra defectuoso.

4. Cuando el tanque de abastecimiento se desocupa y el equipo trabaja en seco, la bomba se descarga (se des ceba)  y aunque el tanque vuelva a recuperarse, posiblemente el equipo no quede momentáneamente en condiciones de funcionar.  En este caso es necesario interrumpir la energía eléctrica que llega al equipo, volver a cebar la bomba, colocando suficiente agua por el tapón de cebamiento y poner en marcha el equipo nuevamente para cargar el tanque.

5. Debe revisarse con periodicidad que las tuercas, tornillos o conexiones eléctricas, estén firmemente aseguradas.
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La tubería de gas instalada está debidamente señalizada y cumple con todas las normas exigidas por las Empresas Públicas de Medellín, por lo cual no deben modificarse sin previa autorización.

Donde existan cruces con otros servicios como telecomunicaciones, energía, acueducto, las tuberías deberán tener una separación mínima de 20 cm. por debajo de la más profunda.  En los cruces con ductos eléctricos se colocará un aislamiento bien asegurado como amianto, porcelana, etc.

Mantener la identificación de la posición “Abierto - Cerrado” que se instaló en las válvulas de paso de cada apartamento.

A ninguna de las redes externas, anillos y domiciliaria se le puede hacer adiciones, derivaciones y/o reparaciones sin autorización de las Empresas Públicas de Medellín.

Para el mantenimiento de las universales y las reparaciones de las unidades de medición e instalaciones internas, se debe contratar personal calificado.

Las redes están diseñadas para gas natural y para el funcionamiento de cocina a gas y calentador de agua.

1.
OPERACIÓN

Antes iniciar cualquier operación, todas las válvulas deben estar cerradas, no deben existir huellas del odorizante en el ambiente.

Abra la válvula totalmente.

Abra la válvula de corte colocada después del regulador (no la perilla de encendido).

Encienda su fuente de ignición (piloto, fósforo, candela, etc.) y colóquelo cerca al quemador, abriendo lentamente la perilla hasta lograr el encendido.

Gradúe la llama al nivel inferior de la parrilla, para que no desperdicie el combustible.

Cuando termine de utilizar el servicio, no olvide CERRAR siempre: la perilla, la válvula de paso y la válvula ubicada en la pared.

2.
MEDIDAS DE SEGURIDAD

El gas en su estado natural no tiene olor, se le agrega un odorizante para detectar rápidamente las fugas.

Verifique que no haya fugas en ninguna de las conexiones, esto se hace usando detergente espumoso disuelto en agua.  NO intente NUNCA localizar fugas sirviéndose de una LLAMA o FUMAR durante estas operaciones.

Si detecta fugas de gas en alguno de los gasodomesticos proceda así:

· Cierre la llave del gasodomestico.

· Cierre la perilla de encendido del gasodomestico.

· Llame a una persona calificada para que detecte la fuga.

Mantenga la ventilación permanente (esto evita la acumulación de gas en el recinto).

Para tiempos prolongados de no uso del gas; mantener las válvulas en posición de cerradas.

El diseño de la construcción de la red se hizo para uso de gas natural. El uso de otro tipo de combustible, pipetas para gas, es bajo la responsabilidad del usuario y su instalación se debe hacer con asesoría del proveedor preferiblemente.

3.
SINTOMAS DE UNA MALA CALIBRACION

· Olor a gas durante la operación.

· Llama de combustión con punta amarilla.

· Llama de combustión totalmente amarilla.

· Encendido parcial de su quemador.

· Llama muy retirada del quemador.

· Llama pegada a la boquilla del quemador.

NORMAS Y MEDIDAS DE SEGURIDAD PARA LOS GASODOMESTICOS

Los gasodomésticos deberán cumplir con las siguientes medidas de seguridad:

1. Deben poseer válvula con enclavamiento que impida el accionamiento accidental de los mismos.

2. Las estufas mixtas deben tener ambientes aislados entre ambos servicios (energía eléctrica y gas).  No acepte la transformación de parrillas eléctricas a gas.

3. En caso que las cocinas y calentadores posean piloto, este deberá tener una protección que impida el paso del gas al ambiente en el evento de que aquel se apague.

4. Los aparatos deberán tener una placa con información visible del tipo de gas para el cual fueron diseñados e información suficiente sobre su operación y calibración.

5. Mantenga lejos de los gasodomésticos materiales combustibles tales como papeles, combustibles, pinturas, cortinas o trapos.

6. Enseñe a sus hijos para que nunca enciendan o jueguen con ningún gasodoméstico.

7. Compre siempre productos de buena calidad.  Cuando compre gasodomésticos, verifique que sean certificados y que cumplan con las normas de seguridad.

CUIDADOS CON LOS PILOTOS

Muchos gasodomésticos tienen piloto, estos de forma segura y automática encienden el quemador cuando se abre la llave a gas.  A continuación se presentan algunos consejos generales en caso que sea necesario encenderlos porque se han apagado.

Lea las instrucciones sobre como se deben encender los pilotos.  Consulte el manual de instrucciones del aparato.

Use algo para sostener el fósforo, cuando vaya a encender el piloto sostenga el fósforo con algún objeto largo.  Encienda el fósforo primero y luego abra la llave del equipo para encenderlo; nunca abra la llave antes de encender el fosforo.

Mantenga su cara y cuerpo apartado cuando abra o encienda un gasodoméstico.

Encienda el quemador solo después de haber encendido el piloto, probablemente este demore unos segundos en prender.

Llame a su compañía de gas si el piloto o quemador no prenden o permanecen encendidos; asegúrese de cerrar las llaves de gas.

CONSEJOS PARA EL USO DE LOS GASODOMESTICOS

Secadoras:  Llene la secadora con la ropa pero no la sobrecargue; remueva residuos de motas después de cada ciclo de secado.

Calentador de acumulación:  Mensualmente remueva los sedimentos depositados en la unidad, drenando el agua del fondo del tanque.  No bloquee la ventilación, las válvulas o los controles.  No cubra la parte superior del calentador ni el espacio entre el suelo y el fondo de éste.

Calentador de paso:  Verifique que no salga humo negro por el ducto; en  caso de que esto suceda llame a un técnico para que revise su equipo, ya que el equipo presenta mala combustión por taponamiento de las boquillas.

Hornos y estufas:  No deje los quemadores prendidos cuando no los esté usando.  Mantenga los quemadores, las ollas y el horno limpio.  Si el quemador no enciende chequee que el piloto esté encendido.

Aire acondicionado:  Limpie o reemplace los filtros de aire periódicamente.  Mantenga el conducto de suministro de aire libre de suciedad, desorden y cualquier obstrucción que impida la alimentación de aire al sistema.

COMO APROVECHAR MEJOR LOS GASODOMESTICOS

Inspeccione periódicamente la llama de los quemadores de sus gasodomésticos.  La llama de color azul indica que su aparato esta ajustado de manera correcta, y funciona eficientemente.  Una llama amarilla indica que su quemador no esta funcionando correctamente.

En caso de mal funcionamiento déjele el trabajo a los fabricantes del aparato, ellos comprenden y saben de procedimientos seguros, técnicas de ajuste adecuadas, como tratar problemas poco usuales, como chequear niveles de monóxido de carbono, normas de seguridad y como optimizar los aparatos a gas.

No trate de arreglar los equipos.  Mejor llame al técnico especializado, él sabrá como enfrentar y resolver cualquier problema.

IMPORTANCIA DE LA VENTILACION

El gas necesita aire que contenga oxígeno para poder quemarse de forma segura y eficiente.  Si algún gasodoméstico produce monóxido de carbono en cantidades peligrosas asegúrese de que tenga suficiente ventilación al exterior y llame al técnico para que lo corrija.

Si usted no está seguro que sus aparatos están siendo correctamente usados y/o ventilados, hágalos chequear por empresas especializadas en le manejo de gas.
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I. DESCRIPCIÓN DE LA INSTALACIÓN ELÉCTRICA.

La instalación eléctrica del Edificio GAUDI  LOFTS  está compuesta por:

1. Las redes eléctricas exteriores (Transformador).

2. Cuarto técnico.

3. Acometidas de alimentación a tableros de distribución y a equipos.

4. Instalaciones internas en las diferentes áreas del edificio.

5. Apantallamiento.

1. REDES ELÉCTRICAS EXTERIORES.

Las redes eléctricas primarias de 12.3kV son propiedad de EPM (Postes y líneas); la acometida secundaria subterránea del EDIFICIO GAUDI LOFT se toma de un transformador trifásico 13200-208/120V de 112.5kVA montado en un poste de concreto de 12m que se encuentra ubicado sobre la calle 12 al lado derecho del edificio.

La acometida es trifásico en conductores 2No4/0 por fase y 2No2/0 para el neutro, esta canalizada en tubería PVC-BD de 4” y va desde una de caja de distribución en piso sellada (norma EPM RS3-016/1) ubicada al pie del poste hasta el gabinete de medidores ubicado en el cuarto técnico, la acometida se lleva desde el transformador hasta la caja de distribución por medio de un bajante en tubería conduit galvanizada pesada de 4” zunchado al poste.

Esta acometida entra al edificio por el semisótano hasta llegar a la subestación y cumple con todas las normas vigentes de las Empresas Publicas de Medellín.

2. CUARTO TECNICO
El cuarto técnico esta ubicada en el semisótano, y consiste en un gabinete de medida (Contadores para apartamentos y servicio común) y protección, el cual suple el servicio de engría eléctrica a todos los apartamentos y zonas comunes del edificio, (ver diagrama unifilar de la instalación el cual se puede encontrar pegado a una de las puertas del gabinete o en el plano de redes presentado a EPM), este gabinete de medida y protección consta de:

a) Un breaker principal de 3x400A. El cual protege todo el edificio (incluyendo apartamentos y zonas comunes).

b) Un contador de energía activa trifásico 15(120)A y un breaker trifásico 3x150A usados para tomar las mediciones de consumo de energía y proteger todos los equipos y salidas que pertenezcan a los servicios comunes (ascensores, bombas, portería, subestación, parqueaderos, puntos fijos, zonas exteriores, etc.

c) Tres breakers trifásicos (dos de 3x60A y uno de 3x50A), encargados de proteger sectores específicos de las zonas comunes (tablero de bombas, tablero de ascensor y tablero de servicios comunes).

d) Cuarenta y nueve contadores bifásicos tipo parrilla 15(100)A con sus respectivos breakers de protección de 2x50A para todos y cada uno de los apartamentos, los cuales cuentan con su correspondiente identificación.

NOTAS IMPORTANTES:

· ANTE CUALQUIER TIPO DE PROBLEMA O MANTENIMIENTO EN LA SUBESTACIÓN SE DEBE LLAMAR DIRECTAMENTE A LAS EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLÍN Y/O UNA FIRMA DE INGENIERÍA ELÉCTRICA.

· NINGUNO DE LOS SELLOS DE LAS EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLÍN PUEDEN SER REVENTADOS SIN LOS PERTINENTES PERMISOS, YA QUE ESTO OCASIONA MULTAS.

· EN EL CUARTO TECNICO NO SE DEBE ALMACENAR PAPEL, CARTON, ELEMENTOS DE ASEO (ESCOBAS, JABONES, ETC.) O CUALQUIER OTRO TIPO DE OBJETO QUE INTERRUMPA LA LIBRE CIRCULACION O CONTRIBUYA A AUMENTAR EL RIEGO DE INCENDIOS.

3.  ACOMETIDAS DE ALIMENTACIÓN A TABLEROS DE DISTRIBUCIÓN Y A  EQUIPOS.
La alimentación (acometidas) a los tableros de distribución de los apartamentos, tablero de la portería,  tablero del cuarto de máquinas (ascensor), tablero de zonas comunes y tablero de bombas van por canastillas en los sótanos y por tuberías en los buitrones destinados para este fin (ver planos).

La iluminación de todas las zonas comunes del edificio (escaleras, puntos fijos, sótanos, portería y alumbrado exterior) se controla desde el tablero de distribución ubicado en la portería.
La distribución de los circuitos en los tableros de apartamentos y de portería está indicada en los diagramas pegados en las puertas y en los cuadros de cargas que aparecen en los planos.

El edificio se encuentra protegido contra descargas atmosféricas que puedan caer en su estructura mediante la instalación de un sistema de apantallamiento consistente en puntas ubicadas en la cubierta del edificio unidas  ente sí y descargadas a la malla de tierra del edificio por dos bajantes en cable de cobre.

Es necesario tener en cuenta que la colocación de un sistema de apantallamiento en un edificio (puntas de pararrayos y bajantes conectados a tierra) persigue disminuir el impacto de una descarga atmosférica, la cual puede llegar a caer en la estructura del edificio proveniente de su parte más elevada; este sistema protege la estructura del edificio y las personas que se encuentren en él pero NO protege los equipos conectados a las redes de energía y telecomunicaciones del edificio.

Las sobretensiones que pueden causar daños en equipos especiales (con componentes electrónicos sensibles a fluctuaciones de voltaje ), pueden provenir de las redes exteriores a las cuales está conectado el edificio o por una descarga atmosférica lejos de la misma.

Para proteger los equipos de las sobretensiones en la red eléctrica e incluso en la red de comunicaciones, es necesario colocar a la entrada del equipo o del circuito que lo alimenta, los protectores para supresión de trasientes adecuadas, según sean las características técnicas y el tipo de protección requerida.

NOTA IMPORTANTE:

LAS REDES ELÉCTRICAS DESDE EL PUNTO DE CONEXIÓN A LAS EEPP DE MEDELLÍN (POSTE UBICADO AL COSTADO DERECHO DEL EDIFICIO SOBRE LA CALLE 12) SON PROPIEDAD DE LA COPROPIEDAD, ESTO INCLUYE LAS PROTECCIONES PRIMARIAS, EL TRANSFORMADOR, LA ACOMETIDA, LOS EQUIPOS Y CABLEADO DE LA SUBESTACIÓN HASTA LA MEDIDA, DE AHÍ QUE EL EDIFICIO ES EL RESPONSABLE DE LA SEGURIDAD Y MANTENIMIENTO QUE SE DEBAN TOMAR PARA LOS MISMOS. 

ES DE ANOTAR QUE CUANDO LAS REDES Y EQUIPOS SON PROPIEDAD DE LAS EEPP DE MEDELLÍN EL COSTO DEL KILOVATIO/HORA SE INCREMENTA CONSIDERABLEMENTE. POR LO TANTO, CUANDO SE REALIZÓ EL ESTUDIO PARA LAS REDES EXTERNAS SE DETERMINÓ QUE A MEDIANO PLAZO ES MAS BENEFICIOSO PARA EL USUARIO, QUE LA MEDICIÓN, LAS REDES Y EQUIPOS DE DISTRIBUCIÓN SEAN DE PROPIEDAD DE LA COPROPIEDAD.

II. DESCRIPCIÓN DE LA INSTALACIÓN TELEFÓNICA

La instalación telefónica esta compuesta por:

1. Acometida externa desde la red de EPM. Esta acometida se toma desde un poste ubicado al frente del edificio  o ( acceso principal) y entra al edificio por el semisótano hasta llegar a la subestación.

2. Gabinete (strip) telefónico, se encuentra ubicado en el cuarto técnico; en este se encuentran instaladas las regletas de puenteo (las de EPM para la entrada de la acometida principal y las de distribución hacia los apartamentos), desde estas se distribuyen dos pares hasta la primer salida telefónica en los apartamentos. En la tapa del gabinete aparece el listado con la identificación precisa de la correspondencia de cada uno de los pares de las regletas.

3. Red interna a apartamentos, cada apartamento se alimenta desde las regletas ubicadas en la caja de distribución del buitrón en cada  piso, con dos pares telefónicos, hasta la primer salida telefónica de cada apartamento.

Existe una caja de paso ubicada los puntos fijos de cada piso, desde donde se distribuye la tubería para televisión, teléfono hasta cada apartamento.

NOTA IMPORTANTE:

LAS REDES TELEFÓNICAS EXTERNAS (HASTA EL STRIP TELEFÓNICO UBICADO EN LA SUBESTACIÓN) SON PROPIEDAD DE EEPPM Y POR LO TANTO ES A ESTA ENTIDAD A QUIEN LE CORRESPONDE LA OPERACIÓN Y EL MANTENIMIENTO. DESDE EL STRIP TELEFONICO HACÍA ADENTRO LAS REDES SON RESPONSABILIDAD DE LA COPROPIEDAD 

III.  RECOMENDACIONES

1.  Mantenimiento 

Para garantizar el buen funcionamiento de la instalación eléctrica es necesario realizar un mantenimiento preventivo a la subestación por lo menos una vez al año. Este mantenimiento debe ser realizado por personal calificado y debe comprender como mínimo:

· Limpieza general de equipos y tableros.

· Revisión y ajuste de conexiones.

· Revisión de aislamiento de cables.

· Revisión de operación mecánica de breakers.

· Revisión de aislamiento de devanados de transformador.

· Pruebas de aceite a transformador.

Adicionalmente y dado que las redes eléctricas exteriores que se encuentran dentro de edificio son de propiedad de los usuarios, es necesario mantener limpia y en buen estado la caja de distribución y canalizaciones.

2.  Fallas en el Sistema Eléctrico 

En caso de fallas en el sistema eléctrico proceda de la siguiente forma:

· Verifique si la falla se presenta en un solo aparato (toma, interruptor, lámpara, etc.), en un sector de un apartamento o de las zonas comunes, en una zona del edificio o en la totalidad de la edificación.

· Si la falla es en un solo elemento revise el aparato (electrodoméstico) que se encuentra conectado allí o la lámpara si es el caso. Después de descartar el aparato revise el toma o interruptor.

Precaución: Para la manipulación de cualquier salida eléctrica debe desenergizar el circuito al cual pertenece (apagar el breaker correspondiente) para evitar daños y accidentes. No olvide volver el breaker a su posición de encendido una vez concluida la revisión.

· Si la falla es en un sector revise en el tablero de distribución (del apartamento o de la portería) el breaker del circuito correspondiente (mire los diagramas). Regrese el breaker que está disparado a la posición de encendido, tenga cuidado de devolverlo completamente llevándolo hasta sus dos posiciones extremas para asegurar que no se quede en la posición intermedia. Si no logra reponer el breaker o vuelve a dispararse tan pronto como lo restablezca, solicite la visita de un electricista  que pueda buscar la causa del problema.

· Si la falla se presenta en la totalidad de un apartamento, en toda la iluminación de las zonas comunes o en uno de los equipos especiales (ascensores o bombas), revise en el tablero de distribución general de la subestación el breaker del circuito correspondiente (mire los diagramas). Regrese el breaker que está disparado a la posición de encendido, tenga cuidado de devolverlo completamente llevándolo hasta sus dos posiciones extremas para asegurar que no se quede en la posición intermedia. Si no logra reponer el breaker o vuelve a dispararse tan pronto como lo restablezca, solicite la visita de un electricista certificado que pueda buscar la causa del problema o al fabricante del ascensor o de las bombas. En este caso las revisiones y correcciones deben ser hechas por personal calificado.

· Si la falla se presenta en todo el edificio verifique si está afectado un sector del barrio o únicamente el edificio; si es solo el edificio,  revise en el tablero de distribución general de la subestación, el breaker general de 3x400A. Si el breaker está disparado regréselo a la posición de encendido, tenga cuidado de devolverlo completamente llevándolo hasta sus dos posiciones extremas para asegurar que no se quede en la posición intermedia. Si no logra reponer el breaker o vuelve a dispararse tan pronto como lo restablezca, solicite la visita de un electricista. En este caso las revisiones y correcciones deben ser hechas por personal calificado.

Si no logra reponer el breaker o la falla es en un sector del barrio, reporte a EPM la falla indicando si el daño afecta solo al edificio o a un sector.

3. Acceso al cuarto técnico
· La subestación debe ser un área restringida a cualquier persona diferente al personal de mantenimiento del edificio quien debe conocer los riesgos y la forma de moverse dentro del recinto.

· Cuando personal ajeno al edificio como por ejemplo funcionarios de EPM que realizan lecturas o cortes de energía o instalación y reparación de teléfonos ingrese al cuarto técnico, debe ser acompañado por un funcionario de la administración quien debe estar al tanto de operación realizada y debe verificar que todo quede igual que antes de la visita.

· Es importante vigilar que las conexiones de teléfonos nuevos y el mantenimiento de los mismos se realicen en forma ordenada para garantizar un buen estado del gabinete, el encargado de mantenimiento del edificio debe exigir a los funcionarios de EPM la identificación exacta de los pares instalados y el orden estricto de los puentes en el gabinete.

ESPECIFICACIONES Y MARCAS DE ELEMENTOS 

ALAMBRES Y CABLES, Procables

LAMPARAS FLUORESCENTES EN SOTANO, SEMISOTANO Y PISO 1: lámpara fluorescente de sobreponer 2X32W. Balasto electrónico, tubo T8 color 41. Proveedor: ISOLUX  Tel: 4.11.42.72

LÁMPARAS OJOS DE BUEY: Lampara de incrustar con soquett de urea, aro blanco con óptico plateado, bombilla fluorescente doble twin 13W. Proveedor : ISOLUX  Tel: 4.11.42.72

LÁMPARAS EXTERIORES: Lampara wall pack con bombillo de sodio de 70 vatios. Proveedor : ISOLUX  Tel: 4.11.47.39 

TOMAS, INTERRUPTORES: Luminex línea Galica color blanco sin luz piloto. Proveedor: Almacén Panamericano Tel: 266.35.35

TOMACORRIENTES GFCI: Leviton color blanco. Proveedor: Almacén Francisco Murillo Tel: 3.61.22.92

BREAKERS ENCHUFABLES: Siemens. Proveedor: CABLES Y ACCESORIOS  Tel : 2 65 11 11

ADVERTENCIA: No realice modificaciones a la instalación eléctrica para poder hacer efectiva la garantía de buen funcionamiento.

Si de todas maneras requiere hacer alguna modificación en la instalación, utilice siempre personal especializado y exija que la reforma sea consignada en los planos y diagramas existentes.

FELICITACIONES.

Reglamento de Propiedad Horizontal.
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Concepto.

Las viviendas que conforman Gaudi Lofts, están sometidas al régimen de propiedad horizontal, establecido en la ley 182 de 1948 y su decreto reglamentario nº 1365 de 1986.

Para tal efecto este reglamento se ocupa de:

· La determinación de los bienes de propiedad privada y exclusiva; los espacios complementarios delimitados como tales, con los elementos arquitectónicos e instalaciones que están comprendidos dentro de sus limites y que sirven exclusivamente a sus propietarios para vivienda y parqueo de vehículos.

· Determinar los bienes de propiedad común y del dominio inalienable e indivisible de todos los copropietarios del edificio y la participación en la copropiedad y en las expensas comunes.

Derechos.

Como consecuencia de la existencia de estas dos clases de bienes los propietarios de unidades tienen un derecho doble:

· Derecho de la propiedad exclusiva sobre su apartamento, parqueadero y cuarto útil.

· Derecho de copropiedad sobre los bienes comunes, ejercido así:

· Con relación a los bienes privados, los propietarios o sus sucesores a cualquier título de dominio, podrán ejercer sobre tales bienes el derecho de propiedad o dominio que sobre ellos tienen.

· Los propietarios pueden servirse de los bienes y zonas comunes siempre que lo hagan según el destino ordinario de los mismos y sin perjuicio del uso de los demás copropietarios y ocupantes.

Reglamento de Copropiedad.

La existencia de los bienes comunes implica que su uso, manejo y sostenimiento deben ser claramente reglamentados. Igualmente la estrecha vinculación de vecinos hace necesario que se establezcan unas normas de convivencia y vecindad, con cuyo cumplimento se garantice la armonía de estar viviendo en comunidad.

Para ello se hace necesario elaborar un reglamento de copropiedad en el cual además de determinar los bienes privados, se establezcan las reglas generales para el uso, manejo, sostenimiento y administración de los bienes comunes, y las normas que reglamentan las relaciones de vecindad.
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Recomendamos entonces, la detenida lectura y la consulta permanente a dicho reglamento, pues no se trata de un documento elaborado únicamente para cumplir las disposiciones legales, sino que construye la base o estatuto para el eficiente manejo de la copropiedad.

Bienes Comunes.

Este proyecto de acuerdo con su diseño cuenta con los siguientes bienes, con enunciación no taxativa.

· El lote de terreno singularizado en el artículo onceavo del reglamento de propiedad horizontal.

· El subsuelo corresponde al lote, hasta donde lo permiten las leyes, y todas las instalaciones para el servicio general del edificio en el localizado.

· Los muros perimetrales que constituyen las fachadas principales o de simple cerramiento de la edificación, en toda su altura, esto es, los muros que cierran la edificación por todos sus costados; y están también considerados los muros que separan bienes privados, de las áreas o bienes comunes.

· El sistema de recepción y conducción de aguas lluvias con sus canoas y sus bajantes, incluyendo las partes de ellas que están situadas dentro del volumen correspondiente a los bienes privados y hasta el punto de conexión a la red de Empresas Públicas de Medellín.

· Las instalaciones para el sistema de aguas negras, como tuberías, bajantes, alcantarillados y demás accesorios comprendidos en disposición vertical, incluyendo las partes de ellas que están situadas dentro del volumen correspondiente a los bienes privados y hasta el punto de conexión a la red de Empresas Públicas de Medellín.

· Los ascensores al primer piso y al sótano del edificio.

· Los tanques de agua inferior y superior y el equipo para garantizar la presión del agua.

· Las instalaciones para el suministro eléctrico desde el punto de conexión a la red de Empresas Públicas de Medellín y hasta donde se dividen para cada apartamento, el cuarto eléctrico y la subestación ubicado en el sótano.

· Las instalaciones generales de teléfono desde el punto de conexión de la red de Empresas Públicas y hasta las respectivas cajas de control.

· El cuarto de las basuras ubicado en el sótano y shute de basuras ubicado en cada uno de los pisos.

· Las losas que sirven de cubierta del edificio.

· Los buitrones de instalaciones eléctricas, hidráulicas de desagüe, ventilación, gas e iluminación.

· El sistema de circulación vertical o de escaleras, desde el sótano hasta el último piso, que consiste en un espacio reservado para las escalas, las escalas mismas y las instalaciones y accesorios que en dicho espacio se encuentran.

· La red contra incendio y los gabinetes.

· Las instalaciones para el servicio de gas domiciliario, hasta la entrada del apartamento.

· El foso para el ascensor, el ascensor con todas sus instalaciones y equipos, y el cuarto de máquinas.

· El sistema de conducción de energía eléctrica destinado al servicio de los bienes comunes, con sus lámparas, bombillos, etc., y el contador de energía para el consumo de las zonas comunes.

· Los halls de cada uno de los pisos.

· Las zonas de circulación peatonal y vehicular.

· La portería con todas sus instalaciones.

· Las puertas de acceso al sótano y al primer piso.

· Los parqueaderos de visitantes.

· Las instalaciones generales para el servicio de acueducto, desde el punto de conexión a la red de  Empresas Públicas  hasta donde se dividen para cada apartamento y el contador de acueducto  para el consumo de las zonas comunes.

· El sky club ubicado en el decimosegundo piso, con el sauna, turco y todas sus instalaciones.

· En general, los demás bienes y zonas comunes del edificio necesarios para el aprovechamiento y uso común del mismo, sobre los cuales ningún copropietario pueda invocar derecho exclusivo, por no habérsele enajenado expresamente en su titulo de propiedad.

Uso:

Los propietarios y demás ocupantes, del edificio Gaudi Lofts  pueden servirse de los bienes comunes siempre los utilicen según su naturaleza, ubicación y destino ordinario.

Modificaciones:

La Asamblea de copropietarios tendrá plenas facultades para la reglamentación del uso de los bienes comunes, siempre y cuando éstas ejerzan dentro de los parámetros establecidos en el reglamento de propiedad horizontal.
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Sostenimiento:

Cada propietario deberá contribuir a las expensas necesarias para la administración, conservación, reposición y reparación de bienes comunes y el pago de la prima de seguros con una cuota de sostenimiento determinada anualmente por la Asamblea de Copropietarios.

Fachadas:

En ningún caso se pueden alterar las fachadas de los apartamentos, el número o tipo de ventanas y en general, modificar cualquiera de los elementos constitutivos de aquellas, tanto exteriores como interiores.
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Normas de vecindad.

Con el fin de lograr la armonía y las buenas relaciones entre los diferentes ocupantes del conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal se establece en el reglamento una serie de derechos y disposiciones de obligatorio cumplimiento para sus ocupantes:

· Dar a la unidad privada la destinación para la cual se construyó, esto es, un apartamento no puede ser utilizado como oficina o local comercial.

· Ejecutar oportunamente las reparaciones de cada unidad privada cuya omisión puede causar prejuicio a las propiedades vecinas.

· Colaborar activamente con el mantenimiento de la armonía y buenas relaciones de vecindad entre los ocupantes.

· Participar en las asambleas de copropietarios y en la administración cuando sea elegido a ocupar algún cargo.

· Abstenerse de ejecutar cualquier acto que pueda perturbar la tranquilidad y el sosiego de los demás ocupantes, tales como fiestas hasta altas horas de la noche, aparatos de sonido o televisión a alto volumen etc.

· No utilizar las ventanas o balcones para asolear ropas, sacudir etc.

· Observar las normas del reglamento acerca de los requisitos para efectuar reformas de los bienes privados.

· Abstenerse de alterar las fachadas de los apartamentos o pintarlas o decorarlas con tonalidad o materiales de acabado que no concuerden con los que se han entregado por parte de la firma constructora.

· Abstenerse de ejecutar obras que alteren o desfiguren la fisonomía del conjunto arquitectónico.

Servicios comunes y cuota de administración.

El adecuado mantenimiento, conservación y reposición de los bienes comunes, así como su administración y costos de los mismos, implican unos gastos que obviamente deben ser atendidos por la totalidad de los copropietarios, por lo tanto se hace necesario las cuotas obligatorias para contribuir a estas obligaciones.

Dichas cuotas se determinarán según los coeficientes de copropiedad, derivados del área privada de cada unidad de dominio privado.

Órganos de la administración.

Los órganos e la administración de Gaudi Lofts son la Asamblea General de Copropietarios, El  Consejo de Administración y El Administrador.

Asamblea General de Copropietarios:

Está conformada por todos los propietarios de las unidades privadas. Entre sus funciones están:
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· Elegir Consejo de Administración, administrador u auditor.

· Aprobar presupuestos y cuentas.

· Reglamentar el uso de bienes comunes, (podrá delegarlo a la junta administradora).

· Ordenar la reconstrucción total o parcial del conjunto.



Consejo de Administración:

Sus funciones son:

· Contratar  personal para la copropiedad.

· Autorizar las mejoras necesarias y las reparaciones de los bienes comunes.

· Elaborar planes y programas para la ejecución de las obras y mejoras útiles.

· Presentar los informes a la Asamblea Ordinaria.

· Cumplir y hacer las órdenes de la Asamblea General de copropietarios.

El Administrador:

Sus funciones son:
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· Ejecutar y hacer cumplir las disposiciones del presente reglamento.

· Velar por la conservación, mantenimiento y buen uso de los bienes comunes.

· Hacer mejoras ordenadas por la Asamblea General de Copropietarios.

· Cobrar directamente las cuotas de la Administración.

· Velar por la tranquilidad y seguridad de los habitantes de Gaudi Lofts.
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