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Trabajos de mantenimiento y actuaciones sobre lo construido

OBJETO

Conocer como se deben realizar las actuaciones y actividades mas comunes de mantenimiento de forma segu-
ra en los edificios una vez construidos.

CONTENIDO

Es de sobra conocida la necesidad legal de mantener en buen estado y usar adecuadamente los edificios una
vez entregados a sus propietarios y usuarios (Articulo 16 LOE).

Estas actividades deben formar parte del Libro del Edificio y estar incluidas en el Estudio de seguridad y salud
redactado para la construcciéon del mismo.

Se incluye a continuacién una serie de listados donde se analizan los tipicos trabajos que se podrian realizar una
vez se entrega el edificio; trabajos de manteniendo u otros necesarios para el funcionamiento del edificio.

Estos listados analizan los riesgos que podrian - Trabajos de mantenimiento de instalaciones
aparecer y las medidas preventivas que se pue- en el interior del edificio, cuartos de calde-
den adoptar. ras, contadores, aire acondicionado, arque-

tas de toma de tierra, etc.
Los listados pueden venir muy bien a modo guia,
pero la recomendacién seria que en cada caso, se
estudiasen las actividades a realizar y se planteen
las medidas preventivas segun las particularidades

- Sustitucién de elementos pesados, maqui-
nas, aparatos sanitarios, vidrios, radiadores,
calderas, carpinteria y otros.

de cada caso y los riesgos que puedan aparecer. - Montaje de medios auxiliares, especial-
mente andamios y escaleras manuales o
ACTUACIONES Y TRABAJOS DE MANTENI- de tijera.

MIENTO PREVISIBLES

- Limpieza y reparacién del saneamiento,
tuberias, arquetas, pozos y galerias.

- Limpieza y mantenimiento de fachadas
exteriores e interiores, principalmente sus
elementos singulares, cornisas, bandejas de
balcon, barandillas, impostas, chapados de
piedra natural, persianas enrollables o de
otro sistema, etc.

- Limpieza y mantenimiento de cubiertas pla-
nas, sumideros, techos de cuerpos volados
o balcones, cubiertas de torreones, instala-
ciones u otros.

- Sustitucion de acristalamientos, por rotura,
mejora del confort o dafios en los mismos.
Trabajos puntuales de pintura, a lugares de
dificil acceso, por su altura o situacién, con
acopio excesivo de materiales inflamables.

- Uso y mantenimiento de ascensores.

- Mantenimiento y reposicién de ldmparas o
reparacion de las instalaciones de electrici-
dad y audiovisuales.
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RIESGOS QUE PUEDEN APARECER DEBIDO
A LA REALIZACION DE ESTAS ACTIVIDADES

El riesgo puede ser debido a la simultaneidad
entre cualquiera de las actividades descritas u
otras que se ejecuten y la circulacién o estancia
de las personas usuarias del edificio, o viandan-
tes en sus proximidades, por carga, descarga y
elevacién, acopios de material, escombros, mon-
taje de medios auxiliares, etc., en las zonas de
actuacion de las obras, o produccién excesiva de
polvo o ruido:

- En trabajos de saneamiento, caidas en los
pozos, explosién, intoxicacién o asfixia. En
algunos casos, hundimiento de las paredes
de pozos o galerias.

- En fachadas, caidas en altura, con riesgo
grave.

- Enfachadas, golpes, proyeccién de particu-
las a los ojos, caida de objetos por debajo
de la zona de trabajo.

- En cubiertas inclinadas, caidas de herra-
mientas, materiales o medios auxiliares.

En cubiertas inclinadas, caidas a distinto
nivel por claraboyas o similares.

- En cubiertas planas, caida en altura, sobre
palios o la via publica, por insuficiente peto
de proteccién, en trabajos en lechos de
cuerpos volados fuera del peto o de bordes
de torreones sobre fachada o palios, que no
tengan peto de proteccion.

- En locales de gran altura, caida desde la
plataforma de trabajo, de personas o de
materiales, sobre la zona inferior.

En acristalamientos, cortes en manos o
pies, por manejo de vidrios, especialmente
los de peso excesivo.

- En acristalamientos, rotura de vidrios de
zonas inferiores de miradores, por golpes
imprevistos, por el interior, con caida de
restos a la via publica.

- En trabajos de pintura de dificil acceso, cai-
das por defectuosa colocacién de medios
auxiliares, generalmente escaleras.

- En trabajos de pintura, incendios por aco-
pio no protegido de materiales inflamables.

- En trabajos de instalaciones generales,
explosién, incendio o electrocucién, o los
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derivados de manejo de materiales pesa-
dos.

- En trabajos de instalaciones generales, ries-
go de caida de personas en altura, o de
objetos por debajo del nivel de trabajo.

- En medios auxiliares, caida o ruina del
medio auxiliar, de personas por defecto de
montaje, de electrocucién por contactos
indirectos, o de materiales en labores de
montaje y desmontaje.

- En escaleras, caida por defecto de apoyos,
rotura de la propia escalera o de la cadena
en las de tijera, o por trabajar a excesiva
altura.

MEDIDAS PREVENTIVAS
QUE SE PUEDEN ADOPTAR

- Antes del inicio de cualquier trabajo poste-
rior se debera acotar y sefalizar los lugares
donde se desarrollen y la zona de carga y
descarga en la via publica, asi como limpie-
za de escombros, acopio de materiales
fuera de las zonas habituales de paso del
edificio, habilitaciéon de vias de circulacién
seguras para los usuarios, realizacién de los
trabajos, siempre que sea posible, por el
exterior, para elevacién o carga y descarga
de materiales o medios auxiliares, sefaliza-
cién y proteccion de éstos en la via publica
y cierre lo mas hermético posible, con pan-
tallas o similar, de las zonas de produccién
de polvo o ruido.

- En trabajos de saneamiento, previo a la
bajada a pozos, comprobar si existe peligro
de explosion o asfixia por emanaciones
téxicas, dotando al personal, que siempre
serd especializado, de los equipos de pro-
teccién individual adecuados, trabajar siem-
pre al menos dos personas en un mismo
tajo. En caso de peligro de hundimiento de
paredes de pozos o galerias, entibacion
adecuada y resistente.

- En pozos de saneamiento, colocacién de
pates firmemente anclados a las paredes
del mismo, a ser posible con forro de mate-
rial no oxidable y antideslizante, como pro-
pileno o similar.

- En trabajos de fachadas, para todos los ofi-
cios, colocaciéon de los medios auxiliares
seguros, creando plataformas de trabajo
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estables y con barandillas de proteccién.
Sélo en casos puntuales de pequefia dura-
cién y dificil colocacién de estos medios, se
podria recurrir a los llamados trabajos verti-
cales o técnicas de acceso y de posiciona-
miento mediante cuerdas.

Estudiar la posible colocacién de ganchos,
firmemente anclados a la estructura, en la
parte inferior de cuerpos salientes, con
caracter definitivo, para el anclaje del cintu-
rén indicado en el punto anterior.

- En caso de empleo de medios auxiliares
especiales, como andamios, jaulas colga-
das, trabajos de descuelgue vertical o simi-
lares, los materiales y sistemas deberan
estar homologados, ser revisados antes de
su uso y con certificado de garantia de fun-
cionamiento.

- Acotacién con vallas que impidan el paso
de personas de las zonas con peligro de
caida de objetos, sobre la via publica o
patios.

- Todas las plataformas de trabajo, con mas
de dos metros de altura, estardn dotadas
de barandilla perimetral resistente. Guantes
adecuados para la proteccién de las manos,
para el manejo de vidrios.

- Los acristalamientos de zonas bajas de
miradores deberan ser de vidrio, que en
caso de rotura, evite la caida de trozos a
la via publica, tal como laminar, armado,
etc.

Dotacién de extintores, debidamente
homologados y con contrato de manteni-
miento, en todas las zonas de acopios de
materiales inflamables.
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Las escaleras para acceso a zonas altas
deberan estar dotadas de las medidas de
seguridad necesarias, tales como zapatas
antideslizantes, altura adecuada a la zona a
trabajar, las de tijera con cadena resistente
a la apertura, etc.

Si existe holgura, mas de 20 centimetros,
entre el hueco y la cabina del ascensor,
barandilla plegable sobre el techo de ésta,
para evitar la caida.

Habilitaciéon de vias de acceso a la antena
de TV, en cubierta, con proteccién anticai-
da, estudiando en todo caso su colocacidn,
durante la obra, en lugares lo més accesi-
bles posible.
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