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INTRODUCCION, 

El presente Tema pretende mostrar la gran importancia que 

tiene el Mantenimiento Civil, durante la vida útil de cual 

quier obra de Ingenier1a. El Ingeniero Civil, debe adquirir 

elementos y conocimientos necesarios para poder implantar 

un sistema de Mantenimiento que debe ser aplicado en una 

forma organizada y debidamente planeada para prolongar ls 

vida útil de la obre. Este Mantenimiento debe ser aplicado 

tanto a Obras de gran magnitud como Obres sencillas. Reco~ 

demos que las Obras se pueden clasificar en: 

A) Obras de Edificaci6n. 

8) Obras· para el maneja del agua. 

C) Obras para el Sistema de 

V que en cada una de estas d~vl¡iones ·la~' obras requieren. 

mantenimiento para el.buen ~stad~~de ~ons~rvs6i6n y ope­

ración eFéctivs, H~ squf 1~ impo~tá~cia por la cual el 

Ingeniero'Civü. deb~··e:~nsider~r en lss etapas de Plane_!! 
,•. ·: ··.,, :· .. ···;:-

ci6n y Proyecto 'is Mantenibilidad de su abra. 
' ' . . :;-·~.: :. · .. :·· · .. · .·/:. ' 

·:_,~':.¡) .·.~. 

Como. eje~p·~.~:~~'.:~~.s.~.e)ema, se considera el Mantenimie)1to 

de un edifiCici<;¿on: aus instalaciones anexas como .s.on: 
· .. '\ .·: ; '.'' 

accesos,"~st~cionamiento y jar~ines principalmente. ' .·:J . ' 

·: .. ·. 



Par la amplitud del terna, es dificil reunir en este trabaja 

todo el material necesario para cubrir completamente con 

dicho terna, lo que se pretende es proporcionar un indice 

a quien cansulle esta tesis y que con el au~ilio de la b! 

bliografia adecuada, pueda comprender las fundamentos del 

tema. 

' ' ' '.'' 

El material aqulprese~tado tiene estructuraci6n básl~a d~. 

los apuntes de un curso de Mantenimiento Industrial llevad~ 

a cabo por la Divi'sÚÍh. de Eciuc~c,16n';ConÜnua de la Facul.~a~> 
.·.,·, ' . \,~·,. 

de Ingeniería uNAM.~· .. s~. ha /.d·i:·Ji:~1d·a e·n tres. Ca'pft·u·l.~~·~~ ,·{ ·r: .:._-··. · 
1;·:··.: 

. ~ .»:,': .. : '. ··:~.,.!; .. ' 

,:_'.' 
. :~:, «·;. 

En el primero se tratan las g'~nerali.da~e{~~~~ J.em'a';. c~r( ··· 

la definición, objetivo, o~gañ1i·aci6~,. e'1. papel , 
,, '.· 

del Ingeniero. 

; '.-/' 
. ''.:· .:. ; . '·.. . ~ ., ' 

En el segundo capitulo, a~· m~ncilonÍ3n ···las· f~ri'c'io~e~ b'É!af:.:, • 
cas del mantenimiento 1 eJ.~~~·~i;~~ nec.esarios': pafa::·l~" f,~~·~:~·s: 

'' '•" 
ción del crit~d.a deliirigenlero encargado del, Man~eni~fE!'h' 

' .. ~.. ' . 

to¡ como pueder;i. ·.ser el Mantenimiento de. inspecbi6n, p~E!'." 

ventivo, clasificar defectos, reparaciones, cohtru~cii6n, · 

mantenimiento: dé '.bienes inmuebles. 

"':'•. •' (,·,_·. 

El capitulo :'tercero, dedicado a las o~,.efad.icinE!i~pro¡:í.ias:. 

a seguir del. mantenimiento \j~J.·ed;f'icio¡>dktal.lar;iclo ,en lo 
. . :- ' ' ·.' -·~, ...... ··::·).;'.-"·'.·' .. ·· . ': ... ··, ... ~··· ':··::·· .~.· ··:·· ~'.. ,' 

más posible en cada a.spectci'.; ~d90,r{~~.te que intér.vierie :.e,n.· ·la 
·:,: .. : .. ' 



vida útil del edificio. Faltando aspectos tan importantes 

como son; la Soldadura, la Corroai6n, loa Equipos, Caataa, 

Adminiatraci6n, etc. Temas muy amplios que dificilmente 

pueden aer tratados todas ellos en esta tesis. 

' '" ' 

Por Último se presentan una concluaionea y recomendaci~nea 

que tratan de 

considerar en 



I. GENERALIDADES • 

. -· ... -

:.-, __ .·, 

I. 1 Definici6n de. 

- ,;''.·· .. 

Es el desarraiia de acÚviÍ:lai:les tencÚehtes a fo~,~~~ 
algo se deteri~~e· e~~{g~~¡·a. menor,·gra.ci~.q~e el. plan 

1 "/'~ • : • - ,;-; 

siderado en su' iÜEl~fio}) : · · · 
' • • • • ·• • .·" \~· ' ..;_'·,. ":-· •: :,:. '_,;r;, ' >' .•:· ~, ~ •' 

_., ... ~ .':·:· .. ~">::..::· .. ·--.~;{::\: t' < {',,_:· .,~ ... _ .. , 

¡,· :-:.; ';'.L:.·>.-,_,,:, ... :>~--.'.<). _-".'
1

-':·.,,:,··~ ,, ., 

.:,>;.' .-._' - : ::;·<:··: ·,-. .,... :, :,, 1 - • ~~~. • • ;• 

:,';·',- ,, . . ···:·:< ,. ~>-·:.', . . . 
I. 2 ' ,e,;> '' \::. •' .. :,., :· ' ': .' ' .. 

_,, ,;:;\/~.:>: - - > .. ~ .. :'<: :.:> .\~: .·:·: -: '¡::·:·" ··:: ·-<· ·>:··:· ;,);·.·;. ,(·;_-~-).:_-_~·:;.- : .. -· -, '-: 
•. _, ·.·:_;.-> 't _·Y:~,~-, .. '..··.':. :~'.:\, -~-"'·'', ~·:· -

.... , ".,'V't, , . ,,· :· ,',\:,;.·~~.:~!:,~·;',/\,;,/•; <:i;;'.f> ' ·:·,. :: . 
inali;del'_ mantenimiento es: lograr' .. la: máxima':; 

·. ·.JI '.'..t:'; > ,.i :~··~·~•::>~ ". ·:~-:' . .> -· .. <·".,·:'· . '• -

vida .ecánémica de, LJ~;:ed,it'ÍéÍo, ,eqúip'ó¡. 8ist'e~a:i6'::prociuéto 
:/;<· .. ·~ .. ' "'\:.)':•\::q',':'.····· ..... 

cualquiera. . ,.... <' n · r ::· ',· >>¡)?/? 
"";_\: .;:~:.:./_··" :.·- .. ::.:., ·'' .. ~~' ;:/:!:; ·":,:,¡'~ 

•';/,,:'' ')·:.·· .,,·,.'':~::·!>. 

Este enfoque de vid~;{~~J~.6~¡~~. i~~·~ica qué ~·s .~.~~'esari~ a 
' ' ' .. ' . , .. ,\. ·:·,·.-··.• ·:. ::,. ' ' '. .· . .' ·,· .. : . ._'.'. :: 

trav~s d2 esta funclofi.mantenimiento, qu~ un ediffrii~ ten~ 

ga la mejor: fiabiÍrlacii .. cHsponibilidad, segurid~d;L funcio-. · 
. ·: .. ,,·.;j.' . - . . ' - '. '' ·'.·;··t:· .. '. .. 

nabilidad,. operabiHd~d y apariencia. 

,-;': , .. 
:P.ara La clive·del'~~Ato~"radica entonces 

•'¡ •• • •• ::" 

hacer inter~étu~r c~~rectamente loé cc:inodmi.ento~'· finan• 
. \. :. ·.,' :. ~1: '" .· ;., . ". ·.,;:.e,; - .,. '·"'' . \: .-_ .. ·'· · .• 

• ·1_-- .. -........ :·. '- •• :-.<:·¡,,·· .... -·,·.>-·-:· ..... : .·1,., ''.· -~-_':'~-:J.i',' .-.: .. ,:.· ·:!";:_,.~~ 
cieros, f!dministrat,~yoa;y tecriicos-".,: J.· "" ' )··· 

'_::. <~·-,. )~·:. . .... ' ... "·.' < .." <:)::iJ':~.'.· •.. :'. .. :/,::·._!:.·,:·, •• •.•.·'.~_·" : . ( :.: : :_:-..,: ": ·. ' , .. , 
'' : • '., • -'.: .'. < ··:~> .. " ,; '' :, . --. .·~ 1- ' -, .. - .' -,, \ ,-. ., ... :. ' - •. ·-

, · .;' ,('.:·/di '.' }i\i: ;.e' :.:<.·~;fi:f.;;,: ~/,'. .. ~;:'.···.·•·: ·,< L:':'i.(fo~ •' ... , ...• 
Es 16gica ,: aunque :na ;;c,[]ll)Ú~·,: qp.e 'eli,!"~fl~E?ni.ifi.i~'nt[l sea. uns 

·' ~ ! . " ., ' .... - : . ;. ' i ... . .• -

funci6n planeada e fncl!JsiVe,pfo,~{~~~f #; :yá ~~~. ,"~ce en el 

diseño mismo de la obrá,' e's decir~·· que se proyec:ta 'su man-
, ··'r,.:' 

.·;.•· .··-_, 

1 



tenibilidad, misma que es parte constitutiva de la calidad. 

I.3 Alcance. 

Se le conceden varios nombres a la función de mantenimien-

to y Al grupo que se encarga de esta responsabilidad. 

Para que haya una clara comprención del área que se va a 

cubrir en aspectos posteriores, es indispensable una defi­

nición de Ingenier1s de Mantenimiento. La Ingenier1a, ~d~: 

más de la que se dedica a la investigación, püed_e dividi"r­

se en cuatro categor1as: 

A) Ingenier.1a de Desarrollo. 

B) Ingenier1a de Diseño; ,,·, 

C) Ingenieda .Construi::: úva. 
:" _.:;. 

D) Ingenier1a de ManteMi.íllr~íifo: i 

>.·> 
'··'' ,:'.·.>· ' .. ·:;··.~e:' .. • 

La IngenierÚ3_i/d~·~· o~~~irr:a{1'ts .. ;i,;J~re la. fase. exp¡oratoria ·del 

p roe ed imiento .de·.·~~ tei'r iei ie"a ~¡ • 
•·," :'e .:·:·\'',• 

. : ::.·_.:. ·. :·:~·;·._.;: '.1! ... >~Y. ·· .. ·~r:·· ·.: , .· ... ·. . 
' . • ~ ; • ~- :'. { ~ '1,>· ·"' 

-~",'/ ,. <· - ·:." ·~ <'.;,.=··. 
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caciones para construir e instalar el equipo y los edifi-

mas cotidianos de conserv~r en'.iJúe,n~!l c¿ndi'Úoneé de oper!!_ 

ción la obra civil de que sE! :i·rate·. 

En la práctica, el: alcance de las actividades de un depart2_ 
. . .. '• .. -.. . 

mento de In~enierla de Mantenimiento es ~ifE!rente en cada 
'" ,• . . ' ' 

caso, es decir, el manten.lmiento. s'~ pu~de·aplicar, desde la 
.···'' 

más compleja• obra de ingeniería c'ivil hasta l'a más pequeña 
- .·· ·, .,. ··, . ·,· 

y sencilla como puede ser una caaa':~abitacl6n. 
e\,'.' .·: •. ··, 

~- ·, .... ·• ,· ; . ~ •• : ¡ ~· •• :; ; . 

Es posible agrúpa'.~, e~'t.~'a,·adf~~J~·de~ en ,[foa cl~~ificaciones 
generales:. a:s: ;·Jhci~ries~·:p'~{~a'rh~ y ls's .·~u~·diones ·S~cunda-

.. 
risa.: 

Funcione~ Primai1a~; 

A) Manten\~·i'~f1·t~ de· los edificÍb~ existentes y de .. las 
.¡::·' ·.·'>.·::: 

con s tr uc C::.i o ne,s. · · 

8) 

C) 

Inspección:periódica de los
0

mis~bs.' 
Modificación a los edificios exlsientes; ... 

i ·¡;:, \:'. 
D) Nuevas insta.fa.clones y edif,i.r,la~ .< 

. ' 

. . . 

Funciones SeC:J~dariai~ 

A) Protección _contra inc~ndio • 
. ' 

3 



B) Eliminaci6n de contaminaciones y ruidos. 

Las reparaciones al edificio y a las instalaciones del área, 

cama carreteras, accesos, caminas, alcantarillas y cañerla 

de agua, se asignan generalmente al grupa de Ingeniería de 

Mantenimiento. Sin embarga, hay muchas otras ramificaciones 

del mantenimiento de edificios y construcciones que varía 

grandemente de acuerdo al tipa de edificio. 

' .. .,,, -

Las reparacianee¡ y mejoras, pequeñas\ a' los edificios .(en los 

techas, pintúrs, ~epa-I'Elcf6nj.él~;vidrlos.) 'y ~l cuidado d'e las 
-.. : , ':->~-: :.~.;_.::;:~-~.:.~.>.:.;_::~~\./:~'.;.·.'.:.::,: .. ti-~:'.·:)·:~·~,.,,.·. _. _::··.·.'.;··}:·:': ·." . . .. .. .. / : .. · : ... ;:··:x.·~ . ., 

instalaciones_ electr.i~as'; .'de,plonierla y 'otras· rehglones pue 

den ser inan'~JBcJ~'~,:~ar el.;_-'dep~rta'ri1en~~ 'd'e ·.Ma~teni~ienta. 
I,;; .::; r: ·; ».:··:_: .,~ ;, ' · .. ,'""',¿'.. ( \ 

¡; ¡_ .. ·;_: 
•';1;·· 

... · .. ·; " .<·, 

La inversléih 'i'IJ/ci~i;e{ei' ~ciificio, así cama el casta qué 

representan las irstélacian~.s .y equipo, se deprecian can el 

paso del tiem~o. El casta flCr fallas aumenta considerable­

mente, debida a-1reparacia'nes de pieizas a sistemas que san 

necesarias de realizar. 

En la gráfica I.1 podemos observar que<ei casta de man-
. . . ' ' 

tenimiento aumenta al pasa del tiempo y el. casta ~atal es 

una curva que se hace paralela a la recta del casta de man 
' ' 

tenimiento; cuanto más tiempo tengan'l~s insi~lacian~s Y: 

equipa, más grande es el manta de mantenlmienta requerida. 

4 
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En el mantenimiento de cualquier obrd deben formarse grupos 

de trabajo bien definidos, estructuradoa y principalmente 

bien organizados, para que el objetiva como se vi6 ante-

riormente, sea planear y programar el mante1imiento para 

lograr la ~áxima vida econ6mica del edificio u abra que se 

trate. 

En Ingeniería sabemos que los reglamentos, programa~, c¡d~ 

las de mantenimiento, tablas de tiempos, objetivos, etc., 

san gulas que se deben cumplir, pera que, a medida qu~ se 

gana experiencia en operaci6n, o por cambios de las candi-

cienes existent~s, las tablas, programas, etc., tiene.n que 

ser modificados.a inclusive eliminados. 

. · . .: . .• 

Esta es la quE! se entiende par "dinámico", la flexibilidad 
"' 

que se debe .tener para mejorar un sistema, programa; far-

mata, regla~enta,. etc. 

.. \1 

Las programas de mantenimiento deben se;·:·d'{ná~i.ca_s,; !Je el!!_ 

, . ··::,' (·~ ·-·:· .. ·:>,¡·.~>_.·,:.:·,-~;·;-.:;_::·:·~:-·' ._': ·!-,.\'-- ''.·::~:··.:':.-.:·:: . . '·, 
dacianes del fabricante, asesa~ia de\~~PEj,rto,s: er;i: ~l.,equipa, 

'· .• ~ : ,, ' • ,__ ! •.. ·~ •• 

: : :: : : : : : '.' man t '" 1•;;tt;~;JQ¡~i¡¡r~;{,{;t~~J~,'V1it~~·· .·~~~·i,1a11 
El edificio se püede.:dividirc,i:!ll tres:;;grupos de componentes: 

su equipamie.nto} s~~·'i~~i~1~'@{'~~ei~.s·~ :cuerpo • 
.... "._ , -_-.:~, < ::::·;:.:.:,:r._:.? 
-.. ·, '. ,;' ,· '• 
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El equipamiento - Incluye elementos tales como: Motores, 

bombas, equipo de aire acondiLionado, elevadores, calefa~ 

toree, carderas, etc. 

Las instalaciones - Son las tuber1as y duetos de.~gua~ gas, 

electricidad, vapor, aire, etc. 

El cuerpo del edificio - Incluye sus e~tructuras; pisas,. 

muros, techos, etc. 

Básicamente en este tema, solo trataremos las aspe.etas :.de 

instalaciones y el cuerpo del edificio. 

En los edificios, es frecuente que se encuentr~n 

serias deficiencias en su mantenibilidad. Hsb1a que culpar, 
• 

tanto al proyectista como al cliente que la compra de esta 

pobre condición. La responsabilidad e iniciativa para supe­

rar el problema debe partir del proyectista, ya que él es 

el profesional del campo y quien debe incorporar en su prB 

yecto todos los elementos económicamente justificables que 

hagan al edificio de alta calidad de mantenibilidad. 

Como todos sabemos, cualquier inversión. que se, .haga .en ca-

lidad rendirá 

te en el área 
".: ·:" ·,. " .. .:;_ :.·· ·'.." :: .. (··'··.,: 

to u optimización en el proyecto, estsr,acy~gente a lo largo 

de toda la vida Útil del edificio . en:.tanta el uso' que de 

él se haga sea el mismo para el q e f'üé dleeñado y contr!.!, 

7 



rinmente una deficiencia en el proyecta se hará evidente 

cada dla de la vlda
0

del inmueble. 

En las edificas públicas, la calidad de man'~enibilldad es 

peor, ya que en el presente sistema, priva cama esencia el· 

obtener una iácil ganancia inmediata sin considerar el qué 

pasará después. 

El objetiva:cie este trabajo, es el ayudar a hacer eviden• · 

tes las benef i~ias de una buena mantenibilidad, a través 

de la expo~ici6n bieve de algunas recomendaciones~ 

I.4 Organizaci6n. 

Al establecer una ai~áriiiaci6n para manejar li Ingen1e!la 

de Mantenimiento, se debe recordar que na hay .una organi­

zaci6n "6ptima" que ~ueda ser usada en todod"los casos. La 

organizaci6n debe diseñarse para .satiafacer .1_as situaciones 

especificas técnicas, geográficas y de personal~ Sin"embsr­

go, hay aigunas reglas básicas que deben ser utilizadas ~l 

establecer cualquier organizaci6n. para. ia ac-.c~?n eifectivá 

del grupo;de mantenimient~. ;:'/·:·: .::.·: !>·. > .... 

Además hay varios factores del problema de· 

local q~e deben considerarse al desarrdÜar l!'l ol'~~aiÜ~aci.6n 

8 



Óptima 

Algunos conceptos b~sicris de Jna,organliaci6n 4ue deben 

tenerse en mente 

A) 

8) 

C) 

._:. •• 1, • ..: ._ 

~Ut.~ddad. Debe .haber Una divisi6n .·l'azo~able 
. .._~ . 

una definici6n lílleá .Úrnitante paro bliitar 

la confuci6n v .ras collfllc,t~s po~¡blesvque puedan re-
-~· , .. ~:, ; . :· ' 

sul tar del entr~cruzamlent6 d~ autor'idad, Esto e.a ,pa!: 
,·;-. . . ·. ~ ', ; "" - .. ··,' : . " .. ·' 

ticularmente impl:lrtante 'eri er 1 c'asá de:'ases~r'es ·~~is-
·• ·1 ·, ·~ .;.-, , .. -.. .-.:~· :.-· •• ,::.:' .l<'::i: :< :· 

.. i- .. , ··; <:/:i:.:':'.>~·: ;"·!·.,.-,,. . .;_,·_;·_' ·_1: :::P· ·>-~: :;/(_/~:~>_~ ~-~~\f:: .. ~.t,:,,.:;:::.' ... c· •• \:, .. , 

. . . . •·· · .. :~·6•·c;: .. ~'..ú¡·~ : :~:· .. ·:.:é:.:';,:t··n •. :.::;,,,.¡;'-' > \ . 
E 1 u so de asisten te.e debe se r••reduc ido.:; a 1 1~1111 n imo ¡<.:a';rne·-

tente s. 

• " • ' > ~.\;:·)::~>;{~<·.({.~:.\'.·~::~:-..~:~~t:~::·:::,\f_;./·;·._.:\.~.~---,:·;':·;'.:>·::'.·::/_'.~~-::·_:: 
nos que se pueda hacer• una' c.1~.ra d iv,~~.~on <e.~~ tre. ,ª~,is te.!l 

,.'·,.'·,, ',r. 

. :·; '·~".:;,·/{.\\>:· )_.','..>-. •':• 
~:: . . <'··~· :' ::·;' 

tes y asistidos. 

Adecuar la organizaci6n a las pe~sonciiidades de los in 

dividuos que se encuentran en ella. Po; supuesto·, desde 

el punto dP vista te6rico, se debe considerar, que una 

organizaci6n es técnicamente correcta y que las persa-

nas se deben adaptar a ella. Sin embargo, la acepta­

ci6n de" la tesis de que su Organizaci6n debe ser un 111~ 
•' 

dio para lograr el funcionamiento correcto del depart~ 

mento de man ten 1111 i en to, .,requ i'e re cona ide r ar a 1 ~s 'j{er.-· 

son.as que están vitalizando a la organizaci6n. Esto· 

implica una organizaci6n de estructura .f)exihlE! ~J·~\\·· 
::_·::: ,·_,, 

sea tevisada peri6dicamente para ponerla a tonoié~n 
J • ;,'"' 

los éambios en el personal y en las cond'iclon~s. 
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I.5 El Papel del Ingeniero. 

Existen 2 escuelas de pensamiento, acerca de la utilización 

del Ingeniero con adiestramiento técnico en la organización 

de mantenimiento. Una sostiene que el ingeniero debe uti-

!izarse solo cuando se obtenga la m~xima ventaja de su exp~ 

riencia y adiestramiento profesional y que su esfuerzo no 

debe diluirse con obligaciones que correspondan a los su• 

pervisores, 

La otra considera que un técnico debe estar en la i.ine'a' 

para ser efectivo y que las funciones del ingeniero i las 

técnicas de supervisión se deben combinar. Se puede decir 

mucho en favor de ambos tratamientos, en relación con la 

utilización de Ingenieros en el Departamento de Manten!-

miento. El primer punto de vista resulta en: 

'.J:·:·.. '-,.");, 

8) 

Utilidad .máxima. ·dé la p~eparaclón: Úcnic~ del i~~enl~ 
. f; " . . .• ,', '·:/_,:~<.· .!~:>;<_:·.>.:' ,' .,·, .. ,.. 

ro~· · · ... :>·-·;·.··:· _._:/~·· ... /_·.'.;,<<./~ 

Mantener un tratamiento.· profesiona;/'t·~:~r'; •lo;· .P~\i0b~E1~ª'.3 
:·, :;·::_: _.:>:~ ,~:'.·· ': ,::.::··.: .. ·.· '. ' .. .' ... ·; ,. ':::: .. 

--·· «'· ''\··· .... , ,· 
>.·· . .,'! .. 

_: :-:~,,·· ;::.-«· ~ .· ,, .·.,'; 

Mayor probab 11 id ad de un tratamrerito' de~ampiiá··b°ans13. 

:: : : :: , : º: ·:.:·· p :: : , :J:bJ: ~:: ,:~{;f ~rt~~j~~·;~ ~~i, ;:n 
del inmueble no pre.visto, pensandá,,_eii:é,t!'!l'minos./de pr~ 

A) 

de mantenimiento. 

C) 

. . - . . . '• ., ~ . ' ,' . . 

visión de incendio.e, ast comó ell~;fM~cir6n de los mis-
·.1. 

mas. 
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D) Mejor manejo de los problemas técnicos por utilizar 

supervisi6n de las cuadrillas. 

E) Oportunidad de desarrollar personal no técriiéo. pa~a. 

puestos de mayor responsabilidad. 

'. ~.< ' .. 
Por otra parte, las vehtajas de comb ini;ir Inge1Her!a 

pervisián san: 

• 

A) Maduración'. máS .rápidá de las rec'ién graduadas, por su 

asociac i,án 1nÜflla con los pro.blemas de personal. 

8) Realización m&s adecuada del trabajo, debida a las 

lineas más cortas de comunicación. 

C) Pasible reducción en la organización de supervisi6n o 

un aumento en la densidad de la supervisión, c~mo re~ 

sultado de tener más personas altamente capacitadas. 

D) Adiestramiento intensivo inmediato en el arte de ma-

nejar personas, para preparar personal técnico .,más 
. ·.·/< '., .. 

rápidamente, can el fin de usarlo en la supervis~on~ 

E) Menos resistencia a laa nuevas ideas, porque 'se. re.d.!:!, 

ce la herencia téririica • 

.. . ·--:,.,. ·-·. 
Resumiendo, ;:pl;J~de paree er : que! • lB con.s iderac i án inicial 

~ . ' /~ ':'''·:'·. '.·:'.·i.' .·· 

tiene ventajea a lárifo'.'plaz"ci, ~ler1tras que lB seguhda po~ 
.. r' ~ ~ :,:. - ,. 

' • • • • 1 • • • • 

seé más beneficios inmediatos. 
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I.6 Definici6n y Clasificación de Instalaciones. 

Instalaci6n es el conjunta de artefactos, conducciones y 

accesorias necesarias pera proporcionar un servicia. 

En general, para el suministra de un servicia en una zona 

definlda, se requiere cantar en ésta can instalaciones bá-

sicas de infraestructura. 

. ,:' 

1

Las instalaciones, ·las 'definimos en función del tipa de se.E, 

vicia que suministran, asi'tenemas entre otras: Las Insta­

laciones Sanitarias, Instalaciones Hidráulicas, Instalacf6-

nes de Aire Acondicionada, Instalaciones Deportivas, Insta-

lacianes de Oficina, etc. 

TABLA I.1 

DISTRIBUCION DE COSTOS DE INVERSION 

ONSTRUCCIDN OBRA CIVIL INSTALACIONES MAQUINARIA 

NEGRA ACABADOS V ACABADOS 

ABRICAS 30 % 10 % 30 % 30 % 
ENTROS 30 % 40 % 20 % 10 % 
OCIALES 

FICINAS 35 % 45 % 15 % 
IVIENDA 

. ,,· ... : .. : :.'::;';~~·H:l:_,«:!1·1;,;!~(1~·'.'t:~r rf Wfi~.i\\l}'t;;,t}'.J:;,t·J::(~/ •. ),:_,5.·.'. •...... ··.· .. 
En la tabla No;., r; 1 )pod8mos¡1'obsérvar:>'rlai

1

Dist•ribüciion::"de.costos'de.·· 

Inversi6n ·de ·,los dif~;~4~~ 'tibd~· ci~'.b~~;~;~_.cicfó'~F~~~;~ •:d~r~~~~· -¡~~ª .en 
. . '.·. ',,' 
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qu~ forma se distribuye en porcentaje la inversi6n en tres 

importantes rubros que son: La Obra Civil, lna.talacionea, 

Maquinaria y Acabado. 

Ceracteriaticas de unH Instalaci6n. 
' ' ~ - - . ' '. .• .. : ' : .. ,: . .; . ' ,.~ 

En una inatalaci6n ae deben tomar en consideraci6n di;;i:re11. 
• • •• • • :,, ·' ~· :. 1 :.:_: 

tes car.acte.rhticaa para la realización ,de su. pr~yec\~·J ·> 
construcci6n, operaci6n y/o mantenimienttJ, leÍ'a .cuai~'~'defi:.. 

'.\';"·•·,·. 

nen el nivel .de servicio que se vá a rec~~ir/de:: la .i~~·~a~;:' 
::·~}~.~:' : .. :-:> : .. ··~.: ¡·''::' .... :·/>·~·· 

laci6n.. .· ..... ·:·. ·····•·~··· .. ··•·.·.· .. ··'.:·)/··,;·.~r'>~})t· 
La principal caraéter1'sÚca de una'intalaéi6n''.,ee·;qi.Je dé~e 

ser 11 econ6mica 1i/ l~a~c:ítras .cá.racte~1sHcas· ~i.i'ede~. inc'iúir.:. 
' • . • •. '. "' '. ',;;; ' ., . • ~• . . . . .\ e - ! - .. '¡- " ,· .. ; • ·: • 

se fáciimente en ~.1:.~:¿f1~ept'a'~cionéi~1rio •. ~fn ·~·~ba~~6Y:i~a~ · 

tanda de se~· m60 ~~lliici'f~~, se enur1~1a·W laa:Cli~~·· c~raete-
ríaticaa 

ECDNOMIA ~ En: éat'e cons~pti:J. es, im¡:rnrta~l~ .tomarlo en co!l ; .--~<' 
sideraci6n:~,ri. f.unci6n 'dé ia ~lah~ación dél sistema y el 

,· .. -
.··. 

mercado.· •.·. ·;> ··•· .:: 
.-. ; .. ¡ ; > ' . ·.~. ·' :'. -. ~ ., . 

VIDA UTIL Este ¡JÍ.Jnt'9' es impdrtElnte, en.función de la 
J\'..". 

: ~::; ;':~ ;: :\"~~itir}~f ~~:.[.:.:::e;::. e~. to~ d~ ~~;; ,, '6 n 
::.::1~~~~i;.~~t~~;1~~~~~<t·•~i["t;:~t~~~~i%~;%~R~~.·,~· .. 
RESPALhci >A j~ :d~~·(:·~,¡¿J oJ ~~- :¡:i.:.:~~·~;':JWt' ¡~. n•c•-

''~/' . 
:-. 

13 



I. 7 

sario contar con un buen respaldo que permita la fácil 

adquisición de refacciones, se remplazo y apoyo en el 

mantenimiento de éstas. 

MANTENIMIENTO. Es importante tomar en consideración este 

punto, debido a su influencia directa en los costos de 

operacién, confiabilidad en el servicio y seguridad en 

el funcionamiento. 

FLEXIBILIDAD. En general, las instalaciones ~eben p~rmi-

tir la modificación de las condiciones normales de fun~ 

cionamiento para proporcionar temporalmente un serviciio 

no contemplado en el diseño original. 

SIMPLICIDAD. Una instalación simple representa ventajas 

para el personal de operación y mantenimiento. 

CONFIABILIDAD. Esta característica representa una mayor 

probabilidad de poder proporcionar un servicio continuo 

y en cualquier momento. 

SEGURIDAD. Una instalación debe operar sin riesgos para 

el personal. 

ADAPTABILIDAD. Es una gran ventaja el contar con una 

instalación que permita fácilmente contemplar una ampli~ 

ción y/o reemplazo, para continuar proporcionando. el 

servicio con el menor riesgo y tiempo de suspensión de 

func ion ami en to. 

Elementqs;.~;L Ingep,}:e,ro · 
;.<\!: .. -::·;::'..\~·' .. ::: .... :;'.~- -:·::·': ',, ¡•: .... ,·.· 

El ingeniero<debe.:cont r.,coh elementos coricr.etos de Íos cua-
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les debe valerse para su trabajo real; a contlnuacl6n se 

enuncian llam6ndolos Herramientas del Ingeniero: 

HERRAMIENTAS DEL INGENIERO. 

PSICDLOGICAS - Sentido común 

- Voluntad para hacer las cosas, lógicas y sencillez 

- Actitud positiva frente al reto y deseo de superación 

- Apertura a preguntar 

- Ingenio 

CENTRALES Y - Bitácoras 

REGISTROS - Hojas de proceso 

- Hojas de Instrucción de Inspección 

- Tarjetas de control (mantenimiento, .inventario.s, et'c.) 

- Archivo 

CONOCIMIEllJ- - Principio de Pereta • 

TOS ADMINIS - Diagrama de Ishi Kawa• 

TRATIVDS CD~ - Análisis de modo y efecto de fallas 

CRETOS 

CDNDCIMIEN- - Probabilidad y estadística 

TOS TECNI- - Control de calidad 

CDS GENERA- - Dinámica de grupos 

LES. - Administración del tiempo 

- Toma de Decisiones y solución de problemas .·· 

- Teor1a de los objetivos 

- Redacción 

- Elementos de dibujo 

- .Filosofía de diseño· 

15 
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•Metadas para dar prioridad a las problemas¡ ea decir, la 

acción de ordenar las asuntas pendientes de acuerda can su 

importancia. 

AYUDAS 

GRAFICAS 

- Gráficas, histogramas 

- Formatos 

- Dibujas, rlanas, diagramas, afiches 

- Modelas, maquetas 

AYUDAS - Calculadoras, computadoras, simuladores 

ELECTRDNICAS - Teléfono 

- Sistema de intercomunicación. 

- Circuitos cerradas de T.V. 

. . ' . 

I.8 Factores d~ la Mantenibilidad e~ un Edifici6-. 

La palabra factor se emplea aqul cama fuente d~ ~ra~i~~as a de 

optimización de la mantenibilidad, 
'', ' 

A través de la experiencia se han podida d~te~tar.8 fuent~s, 

factores a áreas a considerar en el diseAa de"la nÍanter1iblli-

dad. 

A) 

8) 

C) 

D) 

E) 

F) 

G) 

H) 

Ubicación 

Elementos Deflectares 

Accesibilidad 

Equipa y materiales de mantenimienia: 

~::::::~:::n::
1

d::r:~::~nta a :ma~~~ner: 
Informática 

":. ~ . '. . ,• .· '-,;: .. ",;/,·. ·.,;;,.!o: '. ·, '' ., _. 
Condiciones especiales·.a • eispecti:Jii:genericas ·· . . ,~ ': . . . . . . . ... . . . . . ' . 
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A continuación vamos a discutir brevemente estas ~reas: 

A. Ubicaci6n.- Dependiendo de d6nde este localizado el ele-

mento a mantener, puede ser f6cil o dificil darle servicio, 

ya sea por una posicl6n geomfitrlca o por el grado de de-

terioro que sufre por estar en el lugar. 

Los puntos a considerar son: Su altura y ambiente conta­

minantes que lo atacan directamente. Entre estos Últimas, 

están las ambientes con temperaturas extremas, y atmósferas 

corrosivas. 

B. Elementos deflectores.- El buen diseR~dar del mantenimiento 

sabe que las mejores ayudas san los elementos ést~ticos 

ya que funcionan permanente sin~~igilsnci~~ni consumo de 

energ1a. -..:. 

A estos elementos, ya sean f!,sicos, tales.como lámp~ras, 

persianas, etc.; o .de.diseno,· ,tales como pendientes; ag~:­
jeros, etc. los llam:aremos deflectores, ya que desvlaf'l •o 

' ' 

alejan del eleme~~a;a:mantener,. los agentes ~o~ivo~, tales 
'· •¡;,-,'¡ ' 

como: agua, polvo; 'tiUino, bichos, etc. 
'.>.·,,.':·,.', 

. ' ... >.':,<,',!:):', 

.··. ':~·: ~.\: 1:<·' :·} .. ,: 

La mejor fo~ma ci~i.manteher a,tgo limpio a deapejado eaevl-
:_,.:, ,::·.-::,-.·; .. _·.·.' . . :. 

ter que la süc'ied~d. o materiales Eie acumulen • 
. ·,·-,·· ..... ··,::·:f'./.''!;';'·"· .. •;'.:.·.-: <.',· 

E 1 doniinlci 'de .'e e toa : elémentas<cte ·. msnteri ib il iClad . es lhge·..: · . 
. ·' .. .' ' ., .. ,\ . ,,._ ;, ./ . , .• ~- · .. -. ,: .. :·' . ..., '· :<;.:~::'. ~ .r~.,~¡ :-;.,<)\·; " 1.: r·¡<, ':· ' ' '.'' 

ni9~1a poi'- éxc~i~~~ia. r:·1• _ ··;'~}'.<· 

e. :::·::: 
1 :::·:~:.::::::• f :~:e::·,•:!::: ~~~t~ii~:tt;;'.::~·-

, ; . ;.: ... '.1 "" ·. '.~·' . :_; :~:: : 

dif1cil acceso al elemento pór mantenel'o •. 
.' '.~ 
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Hay varice niveles de accesibilidad a considerar en el dis~ 

Flo: 

Nivel i.- Acceso al lugar de equipos peaadoe, talee como: 

Montecargae, andamios m6viles, cemionee, equ_ipo 

sobre ruedas. 

Nivel 2.--Acceso al lugar de personas y/o equipo port~tfl 

Nivel 3.- Acceeo de herramientas y aparatos 

Nivel 4.-.Acceso e lee menos 

Nivel 5.-·Accesos internos del equipo. Este nivel no e~ 

asu~to del diseflador fabricante del quipo ~n si, 

'y se refiere a le dificultad que presenta, por 

ejemplo un motor para llegar a reparar y substi­

tuir.: sus. partes. 

Es 16gico ,que estos esp'ectos de acceso no se limiten a na­

da más el paso. de equipo, p~rsonas, manos, herramientas¡ 
' •,, . ' 

sino que al espacio vital pare sus. maniobras •. · 

D. Equipo y materiales gastables usado~ en el mantenimiento.­

El diseflsdor debe prever que muy probablemente el us~aria 

na va a adquirir ni el equipo ni'los ma€eriales específi­

cos que 61 recomiende. Óebe proc~rar:en en el mantenimiento 

se usen· 1os gquipos t"i~'rramientaEli{meterial"es gastables, 
.\·;·<··.·~·-~~·~:;~(";-.:. ,:;;"-:·:'.',~~~:~.:· :~.~)<~):.·.:· ~ . 

etc. de uso_ común;.-_ '.i 1
.' ·:-.. ;·· ' ' ·: ' . 

,. ,· . ;. t . :• . • · ·,:.: ./.::..'!./ ">: ._:_ ':~.\·<+~:y.~»','. 
' ., . .·:·, ,: ;'. -·'·\'•;_¡ ,··-~,.-·: 
. <.··:'{f/',~:·~'~··::·~.:·: . . . -1:~::;:·:: " ' . , . ~) .. 

: :.:~ ·~:::e:·::: ib: 5::::: :':;~:[¿¡~~¡~•¡::·i'.~~.~~'~:::~E :: ;, o 
r: 

. / ' .· 
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para detección de fallas". El origen de este problema e~ 

el de siempre: Los altos ejecutivos no quieren invertir en 

algo que "no produce" y loi ejecJtivos del mantenimiento 

no tienen la habilidad de mostrar cuantitativamente (en 

pesos y centavos) lo irracional de esta actitud y sus con-

secuencias. 

E. Incomodidades del personal.- Básicamente. hay tres tipos ·de 

incomodidades a las que está sujeto un. maritenieta. en su' 

trabajo. 

1) Les derivadas de un medio aJTtliente hostil, por eje~lo: Alta o 

baja temperatura, polvos, humos, olores desagradables o irritan­

tes, humedad, mala iluminación, áreas encharcadas, lugares con 

alimañas molestas o peligrosas. 

2) Las derivadas de una posición o esfuerzo f1sico incómodo, por 

ejemplo: Trabajar boca arriba, en cuclillas, hincado, etc. 

3) Las que obedecen a diversos factores, por ejerrplo: Los psicólo­

gos, tales como lugares cerrados (claustrofobia), andamios altos 

(acrofobia), lugares peligrosos (producen stress), 

,· 

El diseñador de mantenibilidad debe considerar todos los: 

posibles factores adversos anotados v. ~educir laé ihcom~;.. 

didadf?S y el tiempo de exposiciór,EL:ellos, <E3/lJ~·-iri1'n.imo .• ·.~l 
no hacerlo., traerá una danci,en:t'e.::•b·~Jh@nbie~{~.<_.~~~-~-Ís~: ·a · 

' , 1 .. .-.•. •:·.;·. 

hacer el mantenimie~~º·•·•. con.1~6\'pr~detiblea/cbns•~cu~'nct•a~. 

F, Comportamiento del elemento a :m~n:t;:;:~.h-:'qo~:~·-:·c~:~~ortá-· 
miento' debemos_ entender la curva·.•.tielnp'o-detericiro· o uso-

;.'" ,· . ...-.. •. •.· ·.;r1·, 
'"':·,:: .. ¡,''.; 

deterioro de lo que estamos má~te~i~~dci~ 
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En este punto en donde el diseRador debe hacer gala de su 

capacidad analítico-matemática, para hacer la mejor sele­

ción dél equipo, considerando factores tales como fiabili-

dad (costos). 

La más alta mantenibilidad (facilidad para dar msntenimie~ 

ta), deberá aplicarse a elementos cuya seQbridad o con ti-

nuidad de operación ses fundamental. 

G. Informática.- Este factor es quizá el que más adversamente 

afecta al buen empleo del tiempo de la actividad manteni­

miento. La falta de información ea en realidad, el primer 

factor inmediato a considerar cuando se requiere mejorar 

el mantenimiento. 

Nadie puede hacer trabajos de calidad si no. ae diapon~ de 

la información necesaria. Esta inf~rmacián,al:Jarc~'.·~n sin~ 
número de elementos, desde libros, 'cEltai~go~·; ;memorias, pl!!. 

, , .. , '. <r:·;\~, : ~ . 

nos, etc. hasta bitácoras y experiencias pacu~entadas; esto_ 

sólo en cuanto a papeles. 

hi~ 

En cuanto a información 11 in situ 11 ; es iallleri.tabie la candi-. 

ci6n usual de no· tener ~de~tüi~~'¡;'i6~~~\'¡~:.~~d·ific.~cione'a 
en los elementos de un equip~·,T~~·~·rpo de ·~dificio o insta-

. . .. ; \',~:.:¿ , . , .)·. : .. ;; .. ;~;~·:'.>·¡':,~r:.i.·<r·: .. ;;:';,~, ·.; , 
.. ,· ', ;··~\:~:~~·.;~,:.:-,;~ .. ·;~¡~ ·_, \. ,(.:. .,._' .»":. ";, . 

.. .. .. ,..::·-~;:-':',··:¡ /~ . .: :·~ '.:~·:''.<::\ .. ;: ¡'• .. ' .. 

H. Condiciones especiales.- Extst~·k'\~:g~~b~:.f:~~t'bhei\·q¿e hacen 

. laci6n. 

·:·.{·: 

necesario tener especial clll~aclo e~/ef m'a:nteni.rri'fé~to de 
,·' . .'(.',' :1. 
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algunos elementos; estas factores usualmente tienen como 

caracterlsticas el hecho de que pueden ser p~sados por alta 

o subpreclados por el diseAador, ya que,aparehtemente na 

siempre hay razones "técnicas" para oansiderar.ias" •. 

Coma ejemplo. estsn las 'c'~nsideraCi~.n~s 

pol1ticas, 

etc. 
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II. FUNCIONES 8ASICAS DEL MANTENIMIENTO 

·, 
La funci6n b~sica del mantenimiento, puede resumirse en la 

obtenci6n de toda el trabajo· necesario para instalar y man­

tener un edificio, equipo o sistema, en una condici6n que 

reuna los requerimientos normales de operación. 

Esta función amplie puede agruparse en las subdivisiones de: 

Inspección, mantenimiento preventivo, reparación, reparación 

general y construcción. 

Los responsables de mantenimiento deben conte~plar todas las 

instalaciones como uri conjunto que nos brinda una unidad y, 

si parte o alguna de ellas no op.era, se afecta la eficiencia 

del servicio. 

. , ,· .,, ;1 • 

• , . : . ', ' -~, ,,¡ ~' .:,. '" 

Las f une i of1eÍ},~§r~~·r'{~:s;_:c:~~;L, ms.n ~;.~ .. 1,~~en to·d~ 
lucran: ...... ., ;:\ ···;<;;:;;, ·'"i, .··;::- · ·." · ·" 

A) 

8) 

:.«::.,.:· .. ; .. <.. .;,-.:·.: . .,,., ';;·~? ~~/;":.( ~···:_; :. ·:·1_,,,: ·,.,-_ .>·.: ',• 

In,spec,éi,6x ~:l\~:i:9~ic~::d~·.·· i~s~~laciones y /e~uipo para: ase-
. -.. :::.-..( , : ~:\:;.-Y~·.:'.·>~-::~>-· :'·-' .. :·-.. __ ,_- .. :· .,_: :::·- :~·:.>'~·-_: :_:,. ·.·_::·>,.: .. _'·- ~- :-.>~<-~>-'.: .·y.. ·· .. ;:1 /" ... ,.~~· , 

guraruna operacion: segura y 'eficiente;\~· ·" 
.·.' - '-,~;_. .. : ' .... , .. ·\' •. ' : ·:,,. ,¡,;; ':-," __ ,: '."'' ··.-.. ' _: -~--. ·-: .. 

Asegura ~se 9Ü~ · ~_i equltro .qi.ie :'}~á~\ere)~~~·b~']o ::e:n; inie;Js­

los · e,speclfiéÓs réc,ibe la ~te~~·ió,n ad~~Ú~~'~ (bombas.~:·~-
dráulicas, por ejemplo). 
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C) Exámen de los art1culos que han modificado su situación 

durante las operaciones de mantenimiento y de reparaci6n. 

D) Inspecci6n de mantenimiento de los artlculos recibidos 

de los abastecedores. 

E) Control de la calidad del trabaj6 desarrollado por los 

grupos de mantenimiento. 

La ins¡iecci6n tiene la responsabÚ1~~d d'; ·. a~eg~r~~s~,d~·:ci:,U,~.'t_g_ 
do el equipo que requiere manteni~,i~nto o repar~ciÓnea,'1

ge~era-
, ,,1, . 

les peri6dicas reciba atenció~ en .é1 ti.emp~ requer1ct6l·:~~:~.'ta.< \ 
'" .·,.,,,_ .. 

funci6n adquiere mayor importancia en 'E!1 cas~ cie una a'~"ú.~.idad 
-~ <~ , 

como la de una compafi1a, ,donde: lo.e reglamentos guber,n~ipentai'es 

estipulan ciertas operaciones. de mantenimiento en p~e~iodos es..; 
;.'1·,':,' 

pedficoa designados. 

En dichos casos la inspecci6D.· de mantenimientos tiene 'la res-

posibilidad claramente d~finida 'de" lle.ver registros' exactos de 

la localizaci6n y utilizaci6n ele, une variedad de equipo y. de 

enviar Órdenes para retirar d.el servicio piezas o parte~ del 

equipo para ejecutar el mantenimiento o reparaci6n general' ,en 

el momento adecuado. 

-,· ,., . 

II. 2 Man ten 101 .. ~ento 
,·,·, 

Definido en for,~r:~d~cueida; /~·1;,v~rdadero ~rebajo de manteni..; 
. ·:· 
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miento se confina a la verificaci6n, ajuste, reemplazos ruti-

narios, lubricación y limpieza necesarias para asegurarse de 

que las hérramientas y el equipo están en condiciones adecu~ 

das y listas para usarse. Este trabaja de mantenimiento es pr~ 

decible, rápidamente adaptable para la planeaci6n y programa-

ci6n adecuadas, y puede colocarse sabre base de tiempo estan-

dar, psrs fines de control de castas. 

El mantenimiento preventivo es el área en ls que éste puede 

lograr laa máximas economías en el coáta total del manteni­

miento general. Es tarea de éste, a través de inspecciones 

planeadas y programadas, del mantenimiento y de las repara-

cienes generales, asegurar que no haya fallas en las insta-

laciones del o de los edificios. Obviamente es imposible es-

tablecer un plan que proporcione mantenimiento preventivo que 

reduzca a céro la posibilidad de fallas, a través de detec­

tar previamente y de la aplicación de medidas correctivas. 
:· ... '. 

,·. 
·• •• ,.'·.··_ .! .,¡ '..····· 

El mantenimie~to preventivo está fincado' en una·~~rfe de in-

dicadores_ q~~.• vana puntualizar tiempos'.:J~;-~dur~cÚi~ 'd~>tU-
, 'i'. 

berías (hidr~uücas y sanitarias, de g~13,' de ·i::~~bu~tibles, 

etc.), gar~~~¡as d~ depósitos de gas, de imperm~a8{1i~antes, 
de bombas dé.,águar .de cisternas, de _pinturas, (fachadas, he­

rrería, madera, •etc.), pisca, sistemas eléctricos y todo lo 

relacionado a la.a instalaciones de un edificio a edificios, 
~ . , . . . . . . . ' ' ' . . . . ' . 

incluyendo zonas aledañ.as a estos como ª~!1 accesos de veh!cu-
. . . . 

los, andadores, jardines, iluminación. arÚficial, etc. 
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Es decir, al contemplar la operación mantenimiento debemos ce!!_ 

templar todo el conju~to y todas las ár~as, no se debe excluir 

ninguna, dado que el servicio es prestado por las áreas vlsl-

bles o accesibles como por las áreas desconccidas a los lndi-

viduos. 

La existencia' V sob.re tod~ el dol)!ini'o del manual_,de 'mante~:, 
nimiento es. !J&sico¡ asi en el,monienfa· neceáar,f[/;~:~b:~,r·~~nd~ .y 

' ':. }<' ·• • - - ' ' ;.::.':. ~; ;':: ·• '; 

II.3 Clasificac~án del 

Para facÚi~~d d~ ''c~~U~icadán y ponde'racián,·· se recomienda 

que los defectcis<que se encuentranein. lo.s ed,iflcios e insta­

laciones sean cl~~lfié:~dos en .grupos.· Al. respecto, se reco­

mienda adop t~r l~ cl~~tf'i.caci6~ que de e Úes' ha'ce el Insti-
. · ... - . ' ' '. . '·" 

'""' 

tuto Mexicano dei,Cont'ro.l; de Calidad, A.eº.' 'en. su' glOsari~ de 
,,:·; .. · ..... ,. :.·:_· ''. 

términos, ¡de.fine: ; 

DEFEÓTO~~ c6a1qdff!i-·"cliac:.[]rdanc{~: de un ;:e~~e~,~~o con ::l~ún 
. :. :, :~.:~·~·.: ·;:.(::~ .. ·: ... :~·~.":.)>~!.)/'.~:\:~;_~~· '. :.(·'· , :;_'::'.:!: .. ,;\ ·. \':. '·'· ... ' _\,:_:~ -'·.;>,~;-:,:._-:;;~.<:~;.' .. :;~,{ ·. '<:;::~\'.~ ', ,. ' ' .. ' 

re q u is ,ita' : ,e 8 pf.!C,J(i cfci ~ ; . •· .-'.'_<_i:·.·:·:.:/:_:.:_:·.--- ... ·•_-.:_·.é_.·.·._.·.·._·._._·_.·.·.·_•,·-.. ·.·.'. ___ ··_.' ... · •• ',~-.. ~.·.·.!_·_·1_ ... '_-_'._·~.'-;_~_.'.·_';_: .. _.':.:_;_·-~.-.•.,_.,'..:··:_· __ ,_ •. ·_._,_·._•·_:_·,-._:··.··.'.·,: .• _!-·'_·_,_·_' _ :; .• "· \ _._,,:_,·;. , ·_·- · ... ;· .. ~:"~-:1~<:~}"~:.s~ ,f_~~::·){l: -;'-·. ·::<: ·:-·.<. . • \:,\~-;~~.:·>. . . - . - . , 
DEFECTO 'CR u rc'a\.:'~ Oe~'~'i:to .'tjue 1 : paf razonafiii.EÚl to .l.6g iéá ,'o 

por la expe;i~'hC'iá, se teme '.q~~' ~~eda'·:~,~~~fi~~i~"~'n per-
¡ • • ' •. , ~ • ' • ' •• ,-''/ "·'"-;' " •• , '· 

·::,.;_ ... , 
··.! 
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juicio psrs lss personas que hsysn de utilizar a canser 

vsr el producto, a que haga que el producto na ses funcia 

nsl. 

DEFECTO MAYOR.- Un defecto, que na es crítica, pera que 

puede ocasionar una fslls a sl menas uns merma en la sptl 

tud del srt1cula psrs ser utilizada can el propósito a 

que se destina. 

DEFECTO MENOR.- Defecto, que no presupone que pueda redu 

cir substancialmente la aptitud de un srt1culo para ser 

empleada can su finalidad a que es una desvi~ción, de.l~s 

normas establecida~, de paca influencia en el.usa a fun­

ción del articula. 

Cabe aclarar que entre las "requisitas especificas" que hacen 

que una condición caracter1stica a pieza sea considerada cama 

defecto, están las enfoques tales cama: Geametr1a, constitu­

ción, acabadas, apariencia, estética, función, rendimiento, 

comportamiento, eficiencia, propiedades argsnalépticas, etc. 

Dentro del DEFECTO CRITICO, hsbrla que hacer das claras sub­

divisiones: El Defecto Critica de Seguridad y el Defecto"Crl~ 

tica Funcional. 
,:-, 

En las instslaciahes; edificios o áreas exteri6~es¡ exi~ten 

miles de condiciones defectuosas a. defectos. Nuestra manteni­

miento debe abocarse a ls supe~ación de ellos de acuerda a 
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su importancia, puede enfocarse desde varios puntos de vista, 

Pntre los cuales están: 

A) Criticidad del defecto 

8) Probabilidad de queja, 

C) Afectación al nomb~e, imagen, 

se presenta el problema). 

D) Porcentaje de usuarios decontentós i· · ~·>' 
- ' ... -- .~·¡.; ,.~;'.;_';"¿:-~:> ... ~ 

Tiempo v costo de reparación .. , , 

Protíab ilidad de que• perm~nez'~a ~~uito :,;-:.. \.·'.;:.'.·' 

: : :: :~' t 6n •• la ; ; ~¡, ;t~,,~~~~~~~l;~~~'~,)~~~:J~~J~~~¡'~':L 
'\'.'.;.5., .:'," . .. ;1··,.~,::··. ·:.~.~;-:>:;/·: . ,e .·. ,,;. .. x;.· · "·, , ~:::;:~!.<"»~·: -> ···"' . 

E) 

F) 

G) 

.. { : ;-~~· ; ,._ .- .. "· .:"- :~'~·,:·.:: :;-'.~/.:.>_;:; ·;_:y-::::'.:'~i~~~~~·/.·<. ;~ ;::··-·_·:· _ .. , ;;1 

,,.,, '°' "''" '°' ,, lt.~~~i*~:r;~,\it'~~~v~~~{f:~ri;; • :~;:.: ,,_ 
dos de cerca su soiuc1án h~~t~~,C~t/ errE1Citt:0t:16n/'1nciuvendo me-

didas preventivas a seguir.;~si'.a¡;'~bft~~ci'fa,d~ problemas ·cr!ti­

cos11, debe llegar a los 'adminiat'radÓres o dl~ectores generales 
\ • ; : >O. :¡:".· ::·; .. ~ ! ::·: ,;: 

-~-'· - ' 

de la empresa .duefla .del ébvic~o~ 
' . ' 

i ,., 

NOTA: 
':> .. /:1:(-. 

: : l: :n:~;:; i~~Lmtl'~~~:f: {Z~:f l ~: ~~ :.:~·.: ::f ::::: _ 
ta do B .. ( BB~gurándci'ae/ 6ii'r1 .. fir'rii!( de··r;'e~.i~'Ído)<,a ;.fo~' .due:-

• - - ·. :. . .{ • ; '. . .' ;": :,:: -.· .- - ' ' : -, ~-.~ :· -. ,, .- .. '~'< ; ·. 'e·,:_-!\ ., ' ;· - • 

ños del inmúeble. 'E.' i~clu~ 1.~e a ;.iás:· aütórhiades;>Compe-' 
- ·.· ·.,.-: ' .< ''·' :.· .- ,,. ': .. ·-,,. :'• ., ', 

ten tes' •. :. 
: ') :::_:· ... ~ ·;/> .. ~ 

. :·' . ; ;, .,,: ... ;: .. \;·_'.:. - ~ -¡.:.;;j ; 

·.·::;._ ·.'. ,, 

Entre los defeCtos· crtticoe de ~~gu;i~ad: más ~suaies están: 
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A) Elementos estructurales del edificio mal construidos a 

disef\sdas. 

NOTA: Es importante que el Departamento de Mantenimiento, 

ae asegure que, inmediatamente después de un sismo de 

magnitud apreciable o asentamiento, las estructuras sean 

revisadas par un Perito a Ingeniro capacitado, sobre 

todo cuando hay daf\os visibles en las muras. 

B) Escape de gases o Huma t6xicas a explosivas 

C) Salida o equipo de emergencia inoperantes 

D) Inf iltraci6nes contaminantes al agua potable 
. . . - . 

.. . ., '. ·:. 

E) Instalaciiones eléctricas en condiciones criticas' 

II. 4 Repara~f6n 
. -~:· --·~- ;.~ .. :,.: .. ': ··. •., _,::: , - " ' 

La reparació~. correcti~a •. l~~a··~ihviar la~ .. ~an'dlélonés no se-
-' - - ·'· ·,,, 

tisfactorias que se énc~eri'tran'• durante; la's':-inspécciones', de man 
. . ·. ; ·...,-;:.:·'·.-! .· .'.""'·"'-'.' :_: '~ .,··:;_ ;~:-,···-.: ···:-... _·-:·-_,: :._ .. ,.::.-·- >- .·:_., < -· -

tenimiento preventivo se cionsidera\una~p'a/i~ de esa operación. 
• ..· -~ ·.:-:,,-/ .. •. ,'.,:.-. '·" :'· . --~._<'._. : .. ->,.:-...... ·.-.,: :-',. ·-, "' ' 

emergencia' necesaria par'a corregir fa Has :imprevistas', y 

también incfoye llamadas urge~tes. c.an un p~ogra~a adecuado 
. . . . ' . -' . - :~ .· ' : ;: ' -' - '· ;_ -- . : 

de mantenimiento preventivo,'debeda haber Rºªº de e'ate· traba-

jo, parque la efectividad de,1,·rn~r,ten~l~;·~nt~'),prev~n~~.v~,~~ {¡,_ 
versamente proporcional ai 'e~fuk;zo· qué ciébe. Í:ledlc~r~i·á -las 

reparaciones programadas. 
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II.5 Reparación General 

La reparación general se considera como el reacandlcionamien-

to planeado y programado de herramientas, inst~laciones y equl 

po (bombas hidráulicas, plantas eléctricas, aire acondiciona-

do, etc.). Este trabajo siempre involucra uno o más de los el~ 

mentas de demolición, examen, reemplazo, reacondicianamiento, 

reensamble y medición. 

Todas las reparacione~: gerier,ale.s planeadas. deb~n manej~r~e por 

:: V::::::::::~~~ ~f f :~~til~ti~~~lt:f ::~i~: ~: '~:; :::~~6j::r:: ~· 
ral. Cuando. ef ma(~~Í.al ~et,á totalmerite disponible, el e~uipo 

.. ,_·:_., 

que se va a ~eJis'ar·cikbe·retirarae.del servicia en el tie~po 
-.. ' .. . . . . ..· 

programado y el<trab~j~ debe llevarse a cabo sin demora. 

II. 6 
·-·'. ,, 

En algunas co~~~ntas. eis uria p~H ti ca básica que, el mante°:i-

mien,to s~: .. h~8$,i,~f,f:·s~;·~.~;··t'6.~,~~.· las ·tareas ,d~ •. ;~%~~.truc.~;J,,6;;f'}y.qu.e 
se le propori::ione''·]el'.peiraonal y el equipo para manejar;'/i::pns~ 

truccione~.··de,;·~~:~~{;~.Y· de nie·~.a.l, paviment~~.f6n~/d:~,:ci;;~:~;~~i·~j<v':~~·. 
falto, plo~e~f~:e ',instalaciones eléctricas:~ atrae semejantes; 

. '. ., .. , ·.·," ' : . ' . ..:··~ . ... ' - --.,(:::.: .... _·;·:.-·. 

En otras, 1~ 1 ~olrÚca ea contratar 'todos )os trabajos-de' cona 
··:;·,,·:.·,· -

truccián cuya naturaleza sea .tal que ei' trabajo puecia'.6~~ se;,;· 
. . 

parado y que no'~e in~erfiers con las operaciones norm~leá de 
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mantenimiento. A menudo resulta económico contruir con per-

sonal de mantenimiento. 

II. 7 

'• .. 

Un ejemplo práctico. de la ut11Úación de un Departamento de 

Mantenimiento de biene~i es dentro de la Hotelerla donde lea 

áreas que intervienen en la interrelación constritutiva del lu 

gar son: 

Ares de habitación 

Ares de servicio 

Area adminiatrativa. 

Ares de exteriores · 

Por su expresión especial se pueden dividir en dos aspectos 

básicos: Las áreas cubiertas y las áreas exteriores. Las áreas 

cubiertas propiamente dichas son aquellas que conforman tcido 
' ' ' 

el edificio. Las áreas exteriores son: Loa jardines,·>terrazás, 
'1'':·.\·· ..... 

canchas deportivas, albercas 1 andadores peatonales;· é~ta~i.oh~ . '. ·.· ~ ... ·",,_... ,··. · .. -
mientas, etc. · .. 

• ; .. ·~ .1 ~~ 

;·, .. , . . ·/·!<;.·.¡,· ·.'.·.,,·:'> '·: 1 

.. ··'' ·;·.;:"· ···.i.'./··: :· .. ~ ... ;;' · . .. ::,:' : .... ' ·. i' :" :.:·.':/:.f·,:,.:'·,;: ;:. ¡ 

.·,·~ .) .. : ·-·~·'.Lr: '·it-.. :·~:> · ·'. : ·.· ·~;:;- ... · .. · .. ~Y~.f·:·!r{·. :,,,.·< ........ ' .. ~/--:,~·;·~. ·:.~;~·_\:!·. :::.~·~.;~;·:,.:;.:~:''. .. ;~·:}.J\n~;x;~·:;_.1:;--:: >·;'.·::_:·.~·-~ 1
; .. - ·: ·: 

Dentro del áre'afde','ser,v1c1o':\B,e}"encuentrs,:la eal'a:/d~'"i,maqulnae ,•·• 

, , , 'ª i ''.'., •. ~~ •• ~ ,;rt~f; ¡~<~~. L.~~.1:,fa~~' .~:~;¡'J:r~~{f ~f ·;;),~·.ex,' . 
Todo edificio,.arqllitectopico ea· u.~;co.nj~nt(J''.i~.E.e.gra:do y· debe 

.,, . . ;.:.·· -.:'.•"' ;,1. •1;· 

.-"''· ·',,, 
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entenderse que los espacios arquitect6nicoa, sus instalacio-

nes, duetos y circulaciones responden a un ordenamiento, cÜyo 

objetiva µl'i11dpal es la funci6n a la necesidad del hombre 

que requiere ese "espacio-forma" arquitect6nico. 

Para que los espacios re~lejen ~st~tica, orden, limpieza, 

buenos acabados y cuidado: ~n loe d~t~Uea ar qui tect6nicoa, se 
,-·- .. ,._ . ,_.,, ,, '. 

debe contar con un equ.ipo, pefflonaÍ'iy.,progr~inaa adecuados de 

mantenimiento prevént1Jo .{. cor'rel::üvh~: 

Los detalles mal termin~do\~·.de oti'~a/
0

ya/aea vi.aible u ocultos 
' ·~ ' ' '. . ), ; -. -. . ~: -,; 

condicionan que la. imagen y el f~~cfonamiento del edificio y 

sus equipos..;instalaÚones pr~eenten' potenciales· problemas de 

operación y mantenimiento. Un ejemplo.
1

b·~·:10 an~erior podÚ~ •· 
;_;~· -~t ¡", ' . . '· "'·· ·- .,_ 

ser una fuga de. agua. en .la Ó{~t~rr1~,;·''ci~tíiclll 'ai ~na< fiaur~ en 

alguno de los mur~s el~ :i~:.~i~,fu~·j·_·q~~\·=~~}lJA pri~~;¡g'.('~·_'~~<sg . 

:::::: ::::::"::t:rf i;~~~~iB~1~~iitJ ¡;~~~f !'.:::·:~~:~:~:r::· 
a 1 edafios' pare des 'de. ,Oficina/; p'ieoe' ' e~c .• Pos ter iormen te de­

berá planear~~· e¡' tipo :d~~,·.·~~~-ª·~'ecl6nj','~oritemplando principal­

mente que la scif~'ci6'~'. ~·~~r __ i_;·.,'.~;a~?c;~~:~i~Úe, econ6mica, segura 

, d, .'" "~ dt~j2c~}t~i~i1~~ '1~~"··~~~ ;~.1~_:.~,_.tr~ \,' '" ,, ~ · ... ·._ .. "· ... :. . . . 
. "'"'' ·.>:~·-:_«,,,··:•: • •I' · · 1·, • · •/,:.,_.(·•-.' .•Í•~,, '.¡:.(_,_', 

De b emo' ~~~;¡gj'{~f ~~~~f~l~~~~~·I\i~t~~~~f '~~e: a;~ ~};§{ji~~; ~o 1 • l , 
busca tranquilida~ í'~: diversi6_n·y, d.e.scan.eo\~.D.e •·a.h.1 qúe/'al hacer. 

1 a repara e i ~~\'V~W~'.~~.~·~:·;,~~:!iJJ~k~~ f{_~·¡t~~h·~~~;i'g;~::;:(~'~·{:·:~:t~&\r;'¡, ciÜh as· 

actividades <son inc'~'m~~tHi'les con condiciones' ÚÚes .cómo: 
' ' . ~ 
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A) Ruidos de la calle, de las tuber!aa 

8) Rechinidos o vibraciones de equipos 

C) Fugas de agua 

O) Humea, aires viciados y malos olores 

E) Espacios sociales reducidos, tortuosos o inh6spitos 

F) Temperaturas inc6modas o cambios bruscos 

G) Suciedad, hacinamientos, imágenes desagradables 

Cuando se domina el ~rea e~ f~cil detectar alguna falla de 

proyecto en cualquier tipo de instalaciones y se puede jerar­

quizar el tipo ~e,mantenimiento a seguir, cambiar, modificar 

o alterar lo existente en beneficio del. servicio y as! resol­

ver el problema por cambio definido o programaci6n adecuada al 

mantenimiento. Lo· importante es concluir el problema y que pe.E, 

manezca la imagen y servicio 6pti~o. 

··~··· J •• 

Se debe conta~.con p~arici~adecu~~os de t~~a~ las i~st~laciones 

existentes ,y pr'oyE!ctádas a.futuro, ~ar.~ poder darles. manten!-
··~ ·.~~ ... -~ .. 

miento. 

II. 8 
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aspectos de cambio de recubrimientos, pisos 1natalecionea, 

psra que no interfieran con el descanso del cliente o de lae 

demás actividade; ~el hotei~ 

La priarizaci6n de acti.vidades deberá estar encauzada el ma!!. 

tenimienta correctivo, ain olvidar que es más importante y 

econ6mico prevenir que remediar, por lo que ea más importante 

capacitar al personal que aumentar cantidad. La calidad del 

personal de mantenimiento ea muy importante, si consideramos 

que la inversi6n total del edificio y sus instalaciones, 

Debemos ·racionalizar los recursos en el cuidado y' .la aparle!!. 

cia de las lnetslaclonea aobre todo en· esa "primera lm~gen" 
que presentan los espacios arq~it§c'i6~icos, al ·usuari~, ·~~·que 
el pre atlg.lo. del hotel eatá• ;~n .Ju~~~( .J.·.· . 

Para medir en valar qu.e tleh~. ~·;é.-;'~~[l~'C:'io ,arquit~~t6ni;co · ~n·, 
el usuario, se d~b..~ ,parÜ; d~ ?d·~.sJderar los. efgu.lerit~~. aa~. 

·; ?.· 

pectes de "P;imera Í~~d~'n 11 _:':·y:·' ·· 
·'-.'}-. 

A) 

8) 

C) 

'~' .... ' ·,. :;.~·. 
·~' --; . •' ,- .. ' <'· .•,'; .. _ ·:_.:-,: ·-1 .. ¡ ) • , . , -¡.·;>'·'·• ' ... ;.'>-" - - ~ ' .·' .: . . ,·.. . . . 

AnáuEli~ ;~~~~~rnt{~·ó,. ea ct~iÚ/; 0 i'O~ :~spa,c t'ci~ ~~terno~ .en 

los que1~·::;~J0:~~ta ~·l ;h~·t'.~\~' punÚ1s, de interés, f~c.1'fi.; 
dad de. ~6d,éE16,:. in.teg~sc,16n;de1. paisaje ~rbsrj~ v niAurál, 

A n_á i_1_ a_ 1_· .. ----.·._~.--· .. _._._._·
1

·.·.;·.·.·.·.·_ •. ·_:ª·_•.:,_.·.· .• ·_·_r_._· .. ,· .. ·.·.q· .. ··._· .. _.~_· .. _u __ ·.·_ ... ; .• ·1.·_·~_•.;_t:·.·.·_·.· .. _ª···"_:.·-.c.··;··_. t.· __ '.6.·._:_._n_·.·._. __ :·_1.•_:_._c_._··_-.·_._-~_-_ .•. ·_·.••.-... -•._ .. _·.·.••.•_-_·.·_·P·.· .. ··_·.·.·.·.·_r_·_.·_.·.·_·.·_._ª,··.·.·.·:·_:··:•P __ · .. • ..• -.1.: ª.·.··_m_··-.~.-·._n_._~·t_· e ·' d 1 ch ·6· .•-•.• e~ <d ~;~:{~· ..• -~ 
.· , ~·:¡'.':•,.;..:.\•,);\,;:,}~;i)'i:/'>. 

la 'cani:~~:~i6n ~e"~p,.ec181;'·ie:}.la• maner~.··d~:~~~t~r.1;\;'v.~vir 

los ,.eap'a?io!l ih .. ~~ifi~~¿:~·:·;··','i'.:· > .- •.•••. , . '·.,.}fff...~·.:,;-. •' '. 
.. :·_.~, ·:'· " . ,¡ :: .. '-.,. ;· '~ ' • ·. ,.~. •, . 

Aná l ia is :~oltimé tr i~Óa, son/eafúclios d~ :J.~'.;6aP.ei '.d·~ ••muros 
'.'" . ·~¡-- ·; .•. , ·.• ~.,,:.;,';" . "!. ··">" < . • , . ., . " . ::;,:,·,,: ;~~L::·:::<~>·~. ·; ~1 ~n..,. : 
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que contienen el espacia. 

O) An6lisis de las elementos decorativas, es~decir, la es­

tructura y la pintura aplicada a la arq¿i·tectLÍ~~ y en 
'- ., ,-.; ·. ·--·· 

especial a sus val~mene~. 

E) An6lisis .de la escala, es decir d~· las relaciones dimen 
:,< . - " 

siena les .humana. 

Toda la anÚ~i~r .se. ve relacionada manteniniÍenta de la 
·,·:.r ,:,,..: 

·.·,-¡ 

La impar'.t~h6la intrlnseca del e~paci6 arq~ftecÚnicO está 
. - '· -~ . 

basada e.n· el aspecto visual, su atractiva, elegancia, al)lpl.!, · 

tud, comodidad, texturas, acabadas; etc. La pri.mera imagen 
• • • ' - .' 1_ - ' • ' • ~ - - ' • ' ; 

impresiona fuertemente a l~s persa~as ,y _es de g~~p. ayuda 

cuando ese es el objetiva que s_e quiere cub.i-ir. 

Un punto muy impartant~ en la 11 primera>imagel'l;, .~~>'.la impre­
. ·:· :';.";· .>;_/- .·. 

si6n de la limpieza, ,c.Íe i~tegridad a c~ntinuiciac:I ~e las ea:.:. 
: 1 '·. l. ~ ",., :_-.'¡_ 

pacias, un >ejempla ,:de. t:Iiscantinuidad•del,¡~sp~ci'í{san las 
> .. ,•··.;~; :· ''.~·:;~ ': ·,I ·, .. ' . ' •.•• -. .-.;,.:.:.:·.<·¡:¡~~"',">:.5·~,< ~,·.<:-·< .. <1':··'.'·.<· ~~;.;',-·• 

desprendirnie~tas e.n .muras u _hayas O· r~~.~'~du'~~~ .eri¡rna;·eria-
•. • " ;' ~:.. ..... l ".; ·- . '"·'· '' . . ·. 

les. 
,. ', ' ' ' 

Otra aspecto que causa.maf~'impr~si6¡,!cie\pr.irnera·)magén,es. - ' . , :· ;-: .:·_ ·- :,, .... ': .. , ,. ;- .. _: _.., ;': ,; :.:·, .. ,~ >~--:~: ··:. ''¡ - .:: ,:- . .- .. 

el hecha de en.centrar ~e"rsan~i(d'~\'lll~~;t~l"IÍ~fe~ta t~absjanda 
' ' ', _: :~- .. _·. -~· ·<·:~./~·'.· ;\{_'.;_·:· .:~;·/ ·"·:'.; ">:'·j~:\:r_;_::,> »"'.·.;/::"t::,~;:·;.'~ <\!\~:.·. -~,> ~--; :·"~ ·' ', 

en momentos na apartU[lae, :e~ta:,quieri;i; deqir.: que debemos de 

planear la reparaci6n tr~ta~d~ d,e '~~-¡tar causar las moles-

tiss menas pasibles, que puedan ocasionar ls.suspensi6n de 

actividades en el edificio y en .eus instalaciones. 
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III. MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS E INSTALACIONES DEL AREA 

INTRODUCCION .... 

-· - - ., ·,.•,• 

El deber fundamental del Ingeniero Jefe de Man~enimiento; es 

mantener en operaci6n la maquinaria~ el equi~o'.: instalacio­

nes, ast como cuidar el aspecto'exterio,r dei ediflcio v'sua 

áreas jardinadas, albercas, terrazas, 'patlos1 ~ndadores, acc!_ 

sos, etc. ·, .. • 

. '\ ... ; 

·:"/,•;.».:.¡', 

La operac iOne's,'de, mari{~~!Íl)ie.nto en·}.f e~~ter~or.: son menos fl'e-. 

cuentes que las ~f·~·ct'eci,a~'en ,.ei inte;'1cii 'ctel ~dÚi~io¡ no •por 
, ... ·_ .·_ í .,.,. __ - ._.: ,-· _ .. ·,_,_:· ,· ·-

ella, ~on menas' i~po,rtaritea. Cuándo menos, t.res veces al afio· 

se debe hacer una 1ílsp~~~i6n concienzuda de los exteriores · 
'. ,• - ·- ~.· 

de los edif iciris; considerando en dicha inspecc16n el estado 

de deterioro o ~onservaci~n de: 
:• 

Azoteas (tec~oa y,cu~ier~as)· 

Recubrimi~nide ~(en m'úroá; ·,·pin tura,· aplanados,, .cuarteadu-
-.· ;_:: _:· .. ·.:.->~--.;:, -~'.'.~-·)}-~)~~ ·.:.: ·. {'_;:~· .. -..-.::.·._:_,- -~:-.::.'_~; :,\'-; <:'.. ~:' '':: \ .. ·· .:. :, - ~ \". - . " . -:': '"' • ' 

ras, acuiiiu~a9Jofl'· de'. j:iályo.;y,;ho111n);: , · ,,· .. ·, 
/ .. -·: ---; __ ._ . :;·;'-<' -. .::,'.:,r".;·:. - ·,_ ,'·:~-~·:·· ,.,,_. __ :.:µ· ... ,., 

Herrer.1a .. ••_'(me,t(c:~~;(·~t~g~:~,'.1º:.~'};,t:~~\~·~.:fi~~.0.~M:~·:.:~.~:~~~ajes .• de·· 
ta das ,clase e;;:, mar.e o 8 ·, .. ·.de,;:ven_tarieisyy ;'. P,Uer tas·; i;b aran da 1 es' .• 

' ''te' d!ry! f~1f l~~,~~~~{i1t]J'lit',~Jt~Y;{{:'t'.o.~J;:0;;*1!'\r . 
Vidr ierfa' ( r,at'urás;'::cáleifate'oat·preslón 'de ·,~f~q.~p·; '.·temp~ 

··.·.···, > :,::? ';:fD:})iiT'.'.:'.;·::\1 \.';';/>·>\' ... __ ,:;.·· .· 
ratura, y acumUlacfori''deripolvos.) ·· ·· · '"' 

'·.' ··:··.,·:·. . .,· . '.'J, ·' 

.·., 
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Juntas constructivas (calafateo, juntas de ladrillos, 

pretiles, banquetas, calzadas, Vnstslaciones de trinch! 

ras, étc.) 

Bardas (cercea de alambre, piedra, tabique, aplanadas; 

pintura y resanes) 

Jardinería 
'. : ~-' . . . ' ' 

Estacionamientos (pintur~<de lo:s; cajo'nes, sentido de.las 

vitalidades, barreras'de'b~~te~~i¿~1 'seRa~amien~o,, ;ii~-

Los exterior.es¡ al. esJ.ªr.::~.~-~·~·~t~n'.t.ement:e •E!xp.ue~\~s,:~ ,Jo~. ~a~-· 
bias térmicoEl~:(ar.vient~, ·;1a.'i'1u'v1a};ei hie1d,;:1a•·h·ieve y·.la. 

e o n t ami n·~c 16n::;·~~~;i~·~;t~F h~ri;e_h?~J~.:\·~f>i;e~;~~.a~\o~.;·~··· ~·e· .man te-. 

nimiento, obed·e~carLal·.·'c·a:~~i
0

a.:'-de las eet.aci·o~e~ del '.aRo, si~!!. 

do "'" ""i;if '''~i ~'irff!¡~[~.%. > ···· 
·- - ' "., ·:" ;¡. ~;• .,,: ·, :·~~ 

•.i· .·::.· ,_1·.,.,.' •,'· ,· 

A cantinu~cl~~-,~7t~ú~i~nio~<\g~6~'nce¡itos' más importan tea 
1< :,-·;,. ·::~~: · .. '·. . ._ '. . . . . ·. 

que un Ingepff?ro''·CHíil· encargado· de tin ·Departamento de Mant! 
.-.. ,,¡~'-

n im i en to é!'ebe: .tene:fjm cí.iE?nta ·para el buen ciesempeRo de su 

cargo y un·~ri~~zsi~tema•9e~mantenimiento que ae ref!'ejará 
" . 

en la vida de.le edificio. 

'\: 

JI:II .1 ~~n~~a} dilLE.~lrfcicí 
·.:\:\'...··;_~,: ~r::->;, ' '. . 

Este ·aspecto, ~'urÚ1L1e a'i.í:~;-~nt~mente .'no ta~ .imp~r.tante ... como ·los 
·,,,'\',., 
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demás, juega un pupel deciuivo l"!n el m;.intenimiento de un 

edificio, pues hov que considernr Que ul tenor un progra~;.i 

efectivo de limpieza tanto ~n el interior como el exterior, 

evitara la acumulaci6n de pol~os, hollln v mugre que irAn 

en funci6n con el deterioro del mismo. Ade1116s de que lu bue 

na presentaci6n de un edificio hace m6s agradable la estan-

clíl de las personas al habitarlo, utilizarlo como lugar de 

trabajo o de recreaci6n •. 

III .2 Mimtenimlenf'o.~é:t'e:reélios\v 1\;atéas 
''. .·,:.' •• , ••• J. ... '''·'.,·:'/' ~·~·.:1·.:·:;_~\.i;> 

,,· <>:~;:;-: . 
. '·~ ~-; ·.<" .-< . '.t.'. :.-

¡, .; -· . ,.,._,,,,. 

De todas· las superffofes exterrlJ·re's<de !~~·edificios, las de 
.. . ' ··' . ' .. ·· ._," ' -, . 

los techos, son las más vulner~bie~,. puest~ que están canti-
- ·-. . ' ·. . ', 

: ' ', 

nuamente expuestas a fos efectos del intemperisma y a las 

temperaturas extremas del dfa. AGn las cubiertas mejor con-

truidas requieren de un mantenimiento peri6dico. Todos los 

elementos constitüt~vos de la azotea están constantemente su­

jetos a dilataci6n y contracci6n de origen t6rmico, lo cual 

puede ocasionar agrietami~ntos, fugas o goteras, ~a~ticular­

mente en los c~sos~~e;instalacirines como .son chimeneas, tu­

berías y equipas .colócad~s sabre la superficie de. la azotea. 

Se deben .. lpsp~~c.iona~ yer16dióamente ~os preÚles) damos, ju.!2 
.: .. _:~ . '.._.:, .. ~ :->'.:;. ·;":, \,,~ >:'.·~ -. " .. ::·-·:··.':, -:_ .. ~~;:;· ·, -~ <~~<. , ·. ':..., ... ). ~;::.~ .. ~:: /,~;·~~/.; -~{./'::·~- '::.:·,.. ·,/:':. :. :.(::;:' : . '.:: .... ;.::; .. :. ::; .·_ ;_:.:.~;.-~~ ·, ;!,' ~ _; !'::' / 

tas cory's'truct_iVas i;';;v[] ~a.dos> Y;Lc i.rci u_láci enes.·. e.ri ;a:zi:i'téas.·~ 
·• ·• .:·;. '·, ('·'. «"' .,~,.:~::J·-:,-.. ~.';;;.·_:.'.:~/'.·, -... :·~::!--,::'·('.• ;,~-<" ':', 1if'.'.': ';,,.,,_ ·t ¡ ...- .. ./.::: >· ,,<··;:-;;·:.~.¡·- };·~:/,' 

' '· .... >.; ~.r·: ~;:~ ;', ~·.:.\ :~·.·, ... :: ,.'.ó·T-' ·:: ..... ~,: • :".·(, ,",,' d :'. (. ~~·J;;:.· .. :.,:j,,;':.'>' ·.>~},;:,\:.~'./. ·"·'<~1.,fi>-'•: , . 
'. ,' ~"., :.'_~:~~)/·.~·,.:' ~::., '.'~ . '>)!'; .. . ·: .1 :::·:~ - .:·,:. ·.,_ '. :;:.~t.:.'~';:-.!:". 

E 1 tipo más. camún''ci~'/Ücihcis;.~'~·'·:~¡ ide cúat;b agJ~'~·;' d 'blen, 
·. · .. · .... i ..• : .• ·\··.r'C.i'.,.r'': .... ,. -'·· . . 

. _,. 
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techos planos de azotea con parteaguas. Las azoteas cuando 

son de "techos suaves" no ae deben usar para almacenes de 

ninguna ln'dole, 

- - ---- - - ' -. --: 

Asl mismo si i6a trabajadores tienen que usElr los techos pe 
' ' ' -

re trabajos de construcc16n, los deben de proteger adecuada­

mente con tablones de madera o tripiay¡ las es~aleras, las 

herramientas puntiagudas o alg6n o~ro tipb'cie equipo pueden 

perforar esos techos y formar griet~s o goteras~ 

III.2.1 

;; ··. ,. '-. ' .. · 
·:. ' ,; 

Dentro del 111Elnt~nimientopreveintivo debemos adentrarnos en 
.·· :· . ', - . ' 

uno de los aspectos' más,important~s@ los inmuebles y este 

es la impermeabilizacion. Para pro'tegér del agua de lluvia 

a un inmueble ~ay b~sicamente trea sistema~. 

A) Cubrir 

B) Repeler 

C) Dar 'Velo6 ldad a'f< deslizamiento 
'«· ··." '., 
·.•. ,, ~-~_:; 

,., .. :,·, ·< ~- ·····"¡<·;- ·-· ' -:- ,· 

Anal icemo~>'~~Cia;-uno' ¡Jara conocer i SUB 'ventajas' 1/ des v,entaj as. 
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A) CUBRIR - Ea poner una capa de material no totalmente 

8) 

adherido a la superficie para no permitir la impregna~ 

ción, saturación y paso del agua·. 

Hay muchos productos para realizar esté treibaj~, p~ro 
·,,,.,"; 

par la general son deÜcadas' pues si se nial tr~tan, se . 

tiene el ri~~ga. de que se rompa y se filtre ;ei a~úa,··~a~. 
dejándola ·~·a1Y~ ni esc~~rir. y .ésta se JÍ·itr~rá' t~~~~t?· . 

temprano~·· 
";··;: 

. ,. ·.·,. </ 
. ;~ ' ' , 

REPELER - Es decir .utiÚz's~dÓ repelente o im'permeabiú..: . 
" ' . . ·~:}:' .... . "" 

z ante, ·el cual es uno de:, lo~ mejores aist~in~s,0 )~.·~~.~~'.~~ · 

adherir a· la superficie a impermeabilizar un. prodGcti:i'\;? · 
, . . .. ' : . . : . ·.'. >d -~, . 

que no permita el paso del.· agua, hace a la Elup~r.fici.~i·>. 
• - • \i• .. n • ·: ,~' , ' '·.: .'' : • 1 / ;_ •: ·;,_,·,.. ,::• ;-;,~-: ,::.¿ .:.: .. ::·> 

protegida tam~ién impermeable y repel~nt~ al 'a~Üf!\Y/;~fJ~ 
'. -.. ~ "'." . ::, >~· . 

medad. 
. . . ,... :';,··,;,·· ~;;._;·:¡->;~-Y· 

:'- ·.· ., ,:, :;o:·¡ ..• 

·:.1. . f' ·.-}.: ~(; \:~~',::';_:,: 

Loa sistemas p¡:¡r.él impermeabilizar ta'~iJ:i.'é~.nec'esitari' la 
i::··,>:·.i·'·.' ., '.•. 'p~, .... ·,· >·~ .. -.-.->,>, -~;.;. 

garantfi:i;/'fél~YÚdél~ v. ¿asto del' p~~·ciuü~~:E:i .misc~nrici-
- " .. ·••. • • . ·1 ,,· • ,"/ ••· ••.• ' .'' 

\. . . . . , "; : .. :; . ·<: , ; .·,;' • - , . , . . . . . • • • .' • r •. .. ~ ... ,._~~·::" ' • - ' : • :,. . '·., , ' ••. : 

do es el;impermeabilizánte en caHtente.(chapopate); el 
· .. ;,·;·,:«:,.. 

cual tier{~·:-1a.·~1"1icei ventaJa .ci'e aer eco~6~i~Í:J; P'ero qene 
.;_\,,:\',,,_··... .·,.,·, º,. 

cierto~ ~npri~ve-nientes como es, el ·que .d~be manejarse; a 
•• < ·~'!·o .,·. " 

températdriú(múy altas1 Ío:·cüal. resUlta peligroso. Otro, 
..... - .. ' ·{ ·_;,. . ·. ·' . ' ' .>. ·.-·: : ·-' . i· '.> . 

, '? ) '·~l.¡ .· . ' . ¡\" , ' , 

ea el que la._ superficie .debera estar limpia, y·perfecta-
·. ·::/t.::~·.,:·.·~''_,:\'·:·~~ .• '' ~:<:i:~;:_~~~i;\: ,~ ,'>···:::-.'.:;.~:.-;'.' ,: ..... ':. ~-,,,.,· .... --~ .. · 

mente seca;ya.,-que de -10 c,qr¡~rar10· 1.a .capa·s.e despegara· 
.. ~;.: ·. ··'.':re.·~·_,.::::.<::_ ... "~. ·::·.- -.... .. _.·: .. :.- .~-- .~_~;::~~r?:?·.~,:·:·:./.J > :~:···· ._ -. ·~ . ,.~.--.. "~·:>.- ·._. ·.. . .... , . -~- .· :. ·~:·,_.-,, _ 

inmediatamente;:.-::; Tamb ién:,'.'e.xf's:te;iel. inconven iente\que. si<· 
' . :, .... ·' ':.· . .:~·_:,:.:.>~~~·:.;':/.~· .; ._ . ·.-;::~·':: ~;~~·/:.- .;'':> :;y_:~'ff:'{f:~ :·:·~'·'.·_:>' .. ·',·.·.: ·.:_:·::. ·\'.::·:~<:. ·,/'._'.:• ... ' ~.. .:: . .,~.: .: . ' '':" ·. "i_'., .;::.~ '. ::-,: ·:· .',':· ... 

se c alfen.ta ,a;Jnáe¡ .,de:i39DA.c'1~--,:pt~'rde:·au6 .p~ropiedadesfplás-

t i ca s v .• ~}~~:s{~.9:~ s',:f ''~~:~,~i~:~~~';'·~r:'·~-nf·~ i}~~.e •• ~: e rls tai.iz ad 6 v 
·.·:.\ -,· 
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expuesto a los cambios de tempersturs, agrietándose y 

quedando desprotegida la superficie. 

Otro producto ea el impermeabilizante en fr1o,. e.l cuaÍ 

no será tan econ6mico como el anterior, pues necesita 

procedimiento especial, ya que tiene incorporado a su ·e.!!_ 

tructura molecular, cargas de s6lidos minerales, preser-

vativos químicos antioxidantes y emulsificantes, pero e~ 

muy efectivo y BU rango econ6mico es inmejorable. Este 

producto viene a solidificarse, no presenta riesgos de 

manejo, admite refuerzos de fibra de vidrio, poliéste~, 

polietileno, cart6ri, asfálticos, etc., es fá'cii en sJ~ .• : 

aplicaci6n y gran .durai::i6n. Se recomienda terminarlas '., 
capas con una pasta ref.lectiva', de prefereinc'ia~bla~cci; 

' .' , .. '., ' ' - ,,- ·.... , .. 

grano de m~rma1·i· areria. se\apÍica este p;~d~cto e~ cual 

quier super¡ic:le y en cualq~iel'. ángulo. Ya fraguado, no. 

le afecta la 'inmerii6~ y~no es flamable. 

· .. ,,:;?·. 

Actualmente h~y~alguh~s 
' .- '11·' 

en el campo. de la 

impermeabili~abi.'6¡, qÚ~ debertamo~·~Üamar recubri~ientos 
como son las. ·tt;~~¡. dé Zinc, a:1u~il1io y cobre, s~lctacias 

., 

entre sí, formando una capa hermética al paso de agua o 

aire; son sumamerite/c:ostosos y herméticas •100 % c;[]11f.)~~. 
bles pero ,deibeíl .ir~tarse com mucho cuida90 y~ :que"d~·~·:;~}' 
perforaci6n ~;:·~~f~du;ra. per~i te. el paso :d,~f:'a!iuay::l;~'.' ·)·· 

almacena bajo s~·'óoraza y cuando se det~cika~; ci:~~~'t~ iriü~ 
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MANTENIMIENTO DE TECHOS Y AZOTEAS 
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..... 
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... 
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...d-
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el s1stoma de tocho do 
superflCIO con grava 
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cha trabaja localizar la rajadura. 

C) Par última, el más antigua sistema ea el de desviación y 

deslizamiento del agua par medios muy marriados: Paja, te­

jamanil, teja a enladrillada, que la únlca qUe hacen es 

desviar el paso del agua teniendo la precaución de que 

estin bien colocadas y que na sean porosas. 

III.2.2 Procedimientos Í:le Man'teni~ienta' 
, . .. . ,,· ·: \ . " . - ~ . . ' 

·_-:;._'.~. -· ~-.. ,::·,\~\~·:,:;j".:'.:"i; :-·. . 

Las procedimientos d.e ~a~teni~t:x~ó. áe :·echos y ~zote~s se de-

terminen can laa candidone~,de l,a'.s~perficie de la membrana, 
. . 

impermeabilización y accesorios. Antes de poder implantar cual 

quier sistema de mantenimiento,' debe hacerse una determinación 

acerca del sistema de techada y de las materiales involucradas. 

COMPONENTES - Cada sistema de techada está compuest6 de estas 

componentes básicas: 
. ~- . 

, . ·" 

I. Lasa a C~bierta • • 

II. 

a) éubiert~', cla1ia6rn 

b).
1
0rgánl.c:a. · 

c) Ínargán icio 
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2. Betún y fieltro , ·. ;:,··i 

III. El sistema .. de Techado:.'.C,'i::~:~;~~~ble) 
;.'.'·,":. 

A. Fieltr.o : .. ,,./· :: '"" ;.>· 
1~. Fieltro de!trifpa 

. ". , - r·-_;>.,. ·-:• /-. '~. -~· 

. ····~·,·· sstli~ad~ ti~ aaf.a1 to : .. 

IJ) s~ .. t~~sdo de ~iqui trán de ~una 
»··.,. 

2. F:ieft'ro de'asbeato 

.a) Saturado de asfalt~ 
b)¿~a~~rad6,.de alquitrán de hulla. 

-.·-, ... 
:-¡ ~ , ,. '·:.',>·: .. . ':_,. >.~ : 

3 •. Fieltr~.de/fibrs.de viddo · 

4 •. deÚ~o 'can .superficie mineral 

a~ B.orde de ,_Golb 

b~:Lá~ina"de Golb 

B. BeÜ.J/:''..' \'./ 
. .'·" \ : ,::;:~-; :<. ·¡ ::; .·_:_~y;·::;.~,\· ._ .. ,\'.~ ,, 

1. j,;A;~'fª! to'•.\( base' f~. petr6le~) 

.· _,·' ... 

c. 
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1. Recubrimiento bitumino~o 

2. Betún y agregado 

3. Láminas preparada-a en fábrica 

MATERIALES - Dos materl~l~s b~sicos comprenoen la imper~eabl 

lizuci6n y desarrollan las siguientes funciones: 

I. Fieltro 

A. Permite la construcción tJe capas 
<- ,.._ ... _,. ·.', 

8. 

meabilizado (betún) \(', · >, 

Actúa. como un p1Jncí_J·~.·~i~'J_p'fp~r~;-{~ 
c. 

, ;, -->;':·\..:J/.: ·;·-

Die tr ib uy e loe esfu.erzbs 
. . 

II. Betún 

. : :._t·:.:-.· :-t::;.~:,~t::[·:-:I0 :· ª:b:,1 ·~·.-_·_--. A. 

B. 
.. ,·· '. . ,. : _;, :_'.::r:··.::{.~!-(:::;;?:-;~.~~-.<i:f/~~,: · -..,.:-~~·:'. .. · 

Prepare io~a•iun~ capa-,p'ro~éctora 
': ..... ·~,, ·r, : , >:, 

··.<.-.\·.-; ·.·J!f<,'~,;;.: :>;·,.-·· ·_1_/:/:{.i:~·:. 
} ~' ', . ::-. ;~ ·-\>. . ~ .... '. .,: ,· :·, '' ;_ ... : . 

: ~~ :::: ::r;:l::t~ll~t:~\{;,L:"''º . 'º' ,, . ,¡ , , •i ··, '" 'º, 
'•; ' ,\',.:-,r,/'' 

1 os a o e u b i E!r t~ 1 ;j./':'. ,t· 
... ;. ~: . ',: ""'.;,i',: ' -. 

. ;~;, __ :._:·: ~' ·{;; .~;' : 

·, ;_• I~,: • :. • ' ~- • •,;: ~· J.: ¡. ' '. . . ' 

~ :- , :·.::.'·, ·,- ,;;::'··-·-.. :.~·::.¡~:.,>.::':;f~\.:.c -· . . 
Techoe>con;:superfic ie _J ha ' ..... :, ~ .; :,; :, . : .. ~_: __ (·,' ._ . -~~--~~.J.> ... ; .~·,!:.:·._:,·>·'. . 
A. Fieltr~s" de .áefalto v. tr~p'o 

8. Fiel~;ci•¡de,:~a,ialto y·asbesto 

I. 

c. 

C. Fi~ltros_ de ~ei~lto V.fibra de ~idrio 
:." , .. 
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I I. Techas can superficie de agregada 

A. Asfalta de trapa 

1. Fieltras de trapa 

2. Fieltras de asbesto 

3, Fieltras de fibra de vidria 

B. Alquitr~n de hulla y agregada 

1. Fieltra de trapa 
.. 

2. Fieltro 'de asbesto. 
·::.:· 

,,..L~" ;:'..-~' :.,. , .. 
··'..,:-: .. '' 1:, -',-f·: ¡1 ->)·:· ~': 

· .. ~·):/-~\.:/S::. 

In ~~,~:t'i':~1~'b}·¿ri'i 
¡: -~: . . 

III.2,3 

-,,,-_·· ¡·,,;'.-,>\:.-:.::h-.>'-.' 

Cuando se ha 6·a·~~,J.~l~da la' det~milJacl6n de la naturaléza de 

las campanente·~.(~··:::~te~iai.ea_ d~ 'un sistema. de: tech:acla,, ~e 
; '·~ ·.-

efe c tú s unaln11.estigeic.f6n de, t.odo. el ediqc~~Lv :su·· ~rn~·l~o.· 
Revisando lBs P~.ft~9~s ~1,guient'e~. en s~·~ 'Úé:~t6·a 

A) 

8) 

C) 

D) 

E) 

v~ . 
,.·;::/~:~:: .. ·· ";• .. ··:>·· ,._. .. " · .. :.·/:-·:· •·. ;..:.'.>~< 

: - : . . . -~ :··. - ,, .· ''"·', .. ~.·.: : ; .-. ' , -
... ·,·.-, • >.; •I • 

Paredes ·.~.·.· gri.etas 'v' cuaiq~i'.~·~ .X11ifci:a6'1.6~··•c:le; '.¡n~fr~i·e·rito 
·., .. ;;., ~:.' ~-. '.•' ; '',. .; _:. .. · . ', ":,' :.r·:··· /.}\,;,:;~~-~ J::-- - .. .~;;·-; , .. ;, - . ' ; ;:' ',"··_' 

del edificio) :·.·: ), ... {> · .. ··._·,,·:_ .•. ;:,.,:."._ .. , .· .. >'-:-' -:• ...... 
• • •• '•',',' · / 1 ::-,- '/.',·.:: ;~·- '· -·~ ·v'' ' , 

Muros divi~o{i~.~ ·.d~- c¿;~~:,~: ~rrt'as ·)~'~U:~i~~fle:r·, f6~fca-~ 
¡ ',.':;: ·:· .. '.:.''_:</.;';:·.',· '';' ";;,:-~.: ·;:.,:.i.~'·> :::·::~· 1':.:· ·:::.:\,.<.·'':.o'· . '". ··-": '2:" \.;· 

ci6n de movii!i'ientb •.. '·'' ' ' " '( .. :· :;t· . ,., 
. ..~.-\\·/:·,;.-.-·z':·¡~. ;~,\,: ·;:._~;· ,·· , ~e '·'(: .. ·-· .·, ;" •·,,':·:. ':<.' 

Drenes 

Parte 
: ... , 

... , .. ,, ·;.',>· 

ter.1a·raÓ .. i6·n··~' . ._'..;;., · ... - ·· ... ·":" 
:,'·,. 

'.<' ; . ; ./~ 
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F) Remates díl muros - grietas o deterioraci6n de lus juntas. 

G) Accesorios de hojas de metal - seguridad de su ~ijamien~ 

to v deterioración de material. 

H) lmpermeabilizaci6n de la composición - roturus, d~n~s, 

perforaciones v deterioraci6n de la superficie. 

l) 
. : ':-;··> ~·. :·.' :'·., 

Bordes de la composici6n - roturas, daños y deterioracion 

de la superficie. 

J) Cuerpo principal del techo - escombfos p~r remover¡ mrite­

rial o equipo por alm8cenar en algún sitio¡ resumido~e~ 

de drenaje rotos o atascados¡ daños f1sicos (agujeros, 

cortes, ranuras, rasgaduras, abrasión superficial v ra~ 

paduras)¡ deterioración superficial (recubrimientos des-

cubiertos o fieltros, betún agrietado, fieltros secos, 

burbujas, arrugas, agregado insuficiente o no existente), 

esponjamiento (una membrana poco firme indica usualmente 

un aislamiento con humedad. Si existe.duda, se debe cor­

tar a trav~s del techo hasta la'c~bierta y obtener una_ 

muestra. 

, . ' . 
, - . ·'• . 

Los resultados de la investigación ind-icará;Jos método·~ 

El mantenimiento preventivo ocllfre:'anteá que los defectos o 
, "''' •'• . ., 

,,'• 

los daños se desarrollen en e.l .tec~o·¡: mientras que el manteni 
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miento correctivo intenta corregir los defectos a los daños 

después que se han desarrollado. 

El mantenimiento preventivo requiere un conocimiento de las 

especificaciones, materiales, procedimientos de aplicaci6n y 

procP.sa de deterioraci6n de los techas. Implica reparaciones 

temporales que intentan retardar las reparaciones drásticas 

del mantenimiento correctivo. 

El mantenimiento correctivo implica la total sustituci6n de 

las secciones dañadas f lsicamente o deterioradas y requiere 

bastante conocimiento de la riueva construcci6n, diseño y es­

pecif icacionea. 

III.2.4 

' ., ' 
' ·. 

' ' . ' 

El mantenimiento prei~enüv,o s'e. divide ~ri)res tipq~ importan-
.: ... '. ... \_:.\;: "."):~ 

tes: (1) Reparaci,6n de det~lles, .(2) R~)~~brlmiento~ y (3) · 

Restablecimi.ehto .·, ·· · 
.. '•, .···,' 

. ' .~ ':·· '; ; ' . 
·._.· 

.•';."··>'.'.·: ., . ., 

. ' . ' 

REPARACIONES DE DETALLES.- El'paréhadó (o remendado) eat~ re-

comendado p'ara·<'e1 daño físico o deterioración localizadas en ,.... : ' .. ' 

el techa y en las impermeabili;adas.· Loa materiales utiÜza- .'. 

dos para la reparaci6n deben ser compatibles can las espe­

cificaciones originales y deben tener las mismas normas. Si 
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el recubrimiento original del techo parece estor en,buenun 

condiciones, sin fieltros expuentos, t!l 1;c111lencto delieria iwr 

suficiente para eote perlado de reparación. Si, si~ emburgo, 

el daño es general, significa que es neceoar'.lo. una.rnpu1·ri­

ci6n mayor. Un .escurrimiento en un techo que ha s.ido i~per:.: 

meable por años, es una advertencia de .. que se ha. inieirido. 

la deterioración y de que los remiÉmdos ~ólo s~r;~:~Un,g~flttJ 
inútil. 

RECUSRIMISNTO.- Usualmente l& 

tener a 6ste si los ~i~mos ~i~l~ros:~st~n ~; 
. . . . ' 

nes ¡ sin embargo, el recubrimiento del. techó; :como .la pintura; 

solamente es una protección. No se recomie~da 1~~~~~~~ic~ de 
' .,·. '-,<. -. ' 

recubrir un techo a intervalos regulares, puesto que e.s cnra 

y solo se obtiene colocar una capa sobre. ca,~o dé:,betún 4uefirE_ 

dizo. Si el actual recubrimiento d~J techo_parec~estar en .-. 
- • ': , . ' _., ,' . ; '. ,-_1_ .. .-· ::·-:·!_'.-~-:-.\<:,/·:·;_:: _,' . 

buenas condiciones, pero adelgazandase en•p_aI'.tes; podrh1· re-
, . -- .- .. '':;;:,/.',·,,·<t--.<~,;-·::~'::·;·.-._-('"·· .. ·, '. ... •, 

cubrirse la_ superficie del techo~.iSin'.~inbBfg6, - nó d~be mas-
. . . ' .· . . . ·, '·.,'.,·,.<,.;_''"·'·> ,·~'.'.·.·.,·,,~.'.'\l.'·_· .. ,','··:'.~:.·' :·:~,,,.1. 

trar un daño' o >deter1oraci6n ex~esi~cís':en':rai süpe;i·rible y 'no_ .. 
· ... · ~: . '· ... , .·: .: ,..: -,,~·<'.J:J;:;: .. ··~;-_:··..;_<: :.:: .. ::::.:.)~.',~i~.~:t::·~· .. :··<~~Y.:·.,··)f ·,:!· > · .. --

se debe .. exte,nder. completamen té, a traves í:lel s1steriia?impe r."'. -
· .. '. .' · .. · .,. :· ·~:'.':··;·· >.:~::;:::;: /.,.;)<_ ~>,.;··.-,' .. : .. . : . ; /~---·: 

-
-•. ~::· . • ~,:_'.~/:·;-· •..• , : ••. ";,. . i ~-. 

' ... ' .. ; '':~ .:.- .,_ :· ... ;_ é' 

•, '• •',/ .''/'···,.";•:::·. e ·;:•;(~::,::/,' ··~.'.'''' 
; :~-:·:_(;,- .. :; .. -~:::.c~;~t:::·}:;:-:t¡,<_~t :.:.:v.": .;.-_. '· ., -

. . ' . , ·- ' ' ' '' ' ,~ .. " ;,: ~-
.: i - ;~:.:.,{ :~,\~i/.~}~L:-::~ ~:~:_·~;;_; -~~---->· 

Si los fieltros. esÚn>ex,puéstos '\/ ree,~p,0~{ 0 0'.·Pj:d~y~q¡¡f~.el re-

cubrimiento: no ___ les puede. dar_ nueva· vfda·;; pue~'to• que. ha· ocu'rri 

do la comp letá::·de~ ¡r.¿cfl6n .. :~e ia:)J~r'.i.~iV.i~::;:r~'¿a~e,~~i,.~r- .. se~ 

meable. 

cado del liganieinto -- Ta:1'··'agregacli:i 6610 .resUl ta en 
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un mayar desequilibrio, causando algunas veces, que toda el 

techa tenga una grieta a hendedura hasta la cubierta. 

TIPOS DE MATERIALE.S DE RECUBRIMIENTO.- Recubrimiento de as-

falta caliente. Las peliculas de asfalta tienen una resiste~ 

cia eRtructural limitada; par consiguiente, cuando las techas 

se mantienen can asfalta caliente sobre techada seca, por lo 

cam6n resulta un resquebrajamiento. Esta lo causan las grue-

sas capas del material y también las diferencias en la expan­

si6n y cantracci6n entre la vieja techumbre y el recubrimien­

to. El recubrimiento caliente s6la ~roparciana una protecci6n 

limitada y deja una superficie que crea una dificultad adici~ 

nal de mantenimiento. 

RECUBRIMIENTO DE ASFALTO FRIO.- Par la general, estas recubrí 

mientas se componen de fibra~ minerales y de asbesto, suspen-

didas en un solvente de petr6lea asf~ltica. Esta fibras hacen 

al recubrimiento mucha menas susceptible al resquebrajamiento 

que el asfalta caliente. 

Como una regla general, las recubrimientos de asfalta frío 

est~n·sujetos al mfsma deteriora y desgarramiento que el as­

falta caliente, pero, pue~t!J que .el espesor_recomendado es 

cerca de la 'mi t~ci':,~é·. ¡f;I pe{:í~c'ui'"' normal de asfai to caliente, 

dan mejor fundon~~~ent'o y.i:~;s'.tando, par lo tanta, menos por 
.!'',''.·' ., 

k ilograma que el ~~f~lto catrE!.11te. 
''·, 
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La calidad de las recubrimientos de asfalta fria, ~uhrlenda 

generalrnente uníl fJmpliíl gnm;i, es dlf1cil de detPrmlm1r. Lnr. 
. ' - ·. - . 

precias cargados para esos materi~leR srin ·Ul1 pab~~ c~liüre 

de su calidad, debido a que, par lo caínún~ las·prC!cius nlttrn. 

reflejan el alto casta de esfuerzas de ve~tas puesto ot1·b~ 'de 

estas materiales. 
.··" .,·· 

, . . -

Los fabricantes de la línea completa ü~ p~aductas de lechudo 

no tien1rn pretensiones concernie11t.eo •a ·H1 langevldotl de ous 

recubrimientos par la rozón obvia de que ésta depende mucho 

de la condición de las teéhas. a '1os. ~ue se apllc.an. sin em~a.!. 
ga, otros fabricantes hacen amplias ·~e~andas g~ner~les y emi-

- .:-, ' 

ten garantías am.biguas .que parece~: cubrir' todas las contin-. 

gencias, pera en realidad'~r~~~~·e¡, m~/pcic'a~•: .... 

. ' ' ~:<:·.. ·.-".< . 
,·.':.«~·: ·.·.::~:')\ ··: .. · . .r, :.'·:· .... ;:_: ·-·.--.::.~;:~j:"(.:~~:: ,,., _ .. _,,' -· 

·' r :' . _-,,·-;)· .• -~, " ~ ·-, ::.J: ,: -.. 

RECUBRIMIENTOS' 'oE;EMLILS I DN .. :ASF ALT Ú:A' EN}FRi a~· ~'.L~~. tf pCls de 

rec LJb r imi en to .d'e e~Ú,ls 1611 'asf:~~1i1~~XCJ~i~~.~.~. 'G~:~·¡)'uperf i~ i e 
mucho mejor qu~ cualquiera'd~(1ci~:ci\~~9\·~·~·f'..alf:cis~ Las llml-

••. ', : í ,, .;;~º·;:,,~·~:'.~: ·'·:;:::-:;:~,.·.,,._··;:_-",· .. ',",~-"'·-·'·,·"· . 

tac iones son que no se adhier'~'ri ~'uy biEfr1;,·~1as·superficle5 
''"•'~ ',/<. ¡~ 

palvosas y sucias .Y qUe su .no.rma· de,siC:ada ias hace extrema-

damente vulnerables a deslav~rse 'durarite el periodo de la-
. ' ; ~-. - . 

vado. 

. ' ; ·. . '" '.·· .· .. ·~:: .. 
,· .. 

Todas los defei::itos · ~~p~rf iciaÜs, tal~.·~.·. como resqúebrajamfen 
. ¡ . .. "· ·:·.,. .. -. '..,·' -

to, ampollainieni:o .1¡ .agrletamient'o, · s6~ o~~·fá.~~i~s·.·,~ara ~a 
limpieza efectiva dé la superfiCie 'de{ t~cho .al pr~p~~arla 

::: ' >·.:·~:: ·,, 
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para el recubrimiento. Por consiguiente, las balsas remane~ 

tes de suciedad a de suela bajo tales capas, serán loa nú­

cleos para pérdidas de adhesi6n y ampollamienta. 

RESTABLECIMIENTO.- Es restablecimiento es la práctica de de-

jar el viejo sistema de tech~do en su lugar y cubrir las su-

perficies con un nuevo sistema, generalmente debido a que la 

deterioraci6n se ha extendido por completa, a través del sis-

tema impermeable, hasta la cubierta a hasta el aislamiento 

en muchas áreas, na dejando otra alternativa que el resta-

blecimienta. 

La aplicaci6n·apropiada del restablecimiento deberla ajus-

tarse a la presente condici6n de la estructura del techa y 

a su inclinaci6n. 

Se debe tener confianza en las recamendacian~s de los fabri­

cantes importantes de'tech.ados. La aplicació.n deberá se~ un 

sistema completa de te~h~da/y nci la práctica co~ún,, pera na 

recomendable, de colocar ,~na y dos capas adicionales>de' fiel 

tra a la superficie superia~ del techa. En general1;ias in~ 

clinacianes del techa con uns pendiente 1:2 l/i1:\, .. iE!quferen. 

~::.:·::e'.'. '.e:::::,::,';:::::.:. :::;;;~~ ~~f /J~i~~p~(;.f ·;::r~ . 
beata y emulsi6n •. Los r1E!itrcis de ttl'llJ~f.l"lo.fu¡¡;.~~~~mi~nclan 
para una pendiente tan inclinada. 
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Todos los techos viejos, sin importar uu candici6n lnlcl~l, 

deben consideri.lrSt? cama partudores de un nltu contt>nidu dr, 

humedaLl y que µuetlen causar finalmente que un reeslahler.:imie!!, 

to se ampolle. 

Por consiguiente siempre es .aconsej~ble s•~arar el vieja sis­

tema de techado del nuevo sistema, can üna capa de aiolamlento 

a una lámina de base recub,ierta~ 'Ventil.ar/el ai.olamlén.ta puede 

ayudar a rel.evar las preai'anes .que a§ pue'don crear debido a 
,·,··. 

,; ... ' 
< .' ., ,'' '· 

da instalación.' Í:Jr ig i nal. Üll techo diseñado e , insta l,ado, ap ro-

piadamente. requiere· paco mantenimiento y debería .düror cnsi 

toda la vida del edificlo. 

Si se requiere ~anteni~ient~ mayar,· por la general resulta 
. . . •"" ~ . . . , 

apropiado y mucha ~ena~:c'í:i"sta'so, •'reina~er camplE?Úrnerítc r:!l ... ,, .. -· .•, .. ·,":· .. , '" . ' .. ·, . -.. 

Viejo SÍS te,m·a. y' r~~~~.lai·.~;io ~ Cori una .n.ueva, mÓs que e 1 CDS to-

so mantenimierifo~ cantlnlio~ , ' 
"<.'.·.;_ . 

. .. ! ·~ .. ·. 

Si se han recut!T~rta.1&8''~l~j[]s fieltros, reparada en.-partes 
> ~}:·~[:i~(:.::,.:~.¡::~;_~.·~t~~.:·{::;~>.:> -.-_.\~}N\.f ~::·~{~:/·<-'. .. .:: <. . . . ~ _ _ -~ ......... _, .. ~ ; .. :_;~ .. :-_;·' .:.J ,., ,, . _. . 

y parchado,.'Po.r\:.mHc,h,,~s ,a~af!·\y; han empezado, a carcamerse.;o; pu.:. 

d r irse y ~~r~J~~.;~~'~} . ~1~',;'.q~ ª,ª más seg u:~af y , ~á~ /::~'.C:ihgM~Q aCqu e 

hay que hace'r· ~s I'ee,~¡:il~za/los e.en .. un nuevo,· siste~ar 
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Reemplazar el vieja techa es tan sana cama seguro, ya que 

protege contra los daños de humedad. El costo adicional de la 

total rem~ci6n es de poco interés cuando se compara con los 

daños posibles resultantes de dejar el vieja techo en su lu-

gar. 

Grietas diminutas y ampollas prevalentes en la superficie 

del viejo techado, can depósitos para la absorción de la hu-

medad. As1, para asegurar los mejores resultados, deberá re-

moverse completamente el antiguo techada. Esta elimina cual­

quier humedad atrapada en el vieja sistema y también permite 

un examen del plafÓf"1 a cubierta; 

Después de quitar' el techa 'v1eja1'.deberá revisarse el ple-
. . . ' •.-' . "· 

fón en su defebta. Re,vis~r;las plafones de madera si 'tienen 

podredumbres secas, tablas su~itas y tabla.s, a tableras eón-
.>·>·.- . "',:···,· - .'.:·-· .' . - '._, ' 

cavas a convexos.' Observar si e·xisten soldaduras' rotas y 

óxidos o herrumbres erí los plafones.· de acero. Revisar. si 

existen juf"1tas :ab.iertas o movimientos de a.sentamiento en. las 

lasas de con~reta pr~colada; También antes de la aplicación 

del nueva. te.~ha sabre l.as lasas precaladas, asegurarse· de 

que las juntas estén limpias y seguir .las indicaciones' del 
(;,···' 

fabricante pari;i la limpieza de las losas •. DbserVa'r"}~ .ex1~;.:. 

ten descondhaniienfos>,·: g·~·iet~~< ccins'iderablé.~ y;;ch~ri:o~i·: é~ eL 
' ·· .. ,,/:.:·_;. :·· .. ·~·~.,::~ . __ ,, ·;.- .. : ·. ~ -· ._ . ''·':·::·.,, _·,; - .,.,-.1;~· _·., · .. ,'-'· ''¡ 

concreto coladó'}O rria.nchas ·.ci~: ááU. tr.e. rcictas·· foa 'pl~fanes ·a 

: :: : : · :: : . :·::tt: :::~~~~:~;!~1~:~~~:n::::.:: ~~ ~ :::::":: _ · 
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nersc cuidado al remover un techado antiguo de un plaf6n con 

dlslamiento para que Aste no se dane durante el proceso. 51 

se ha danado el aislamiento, o está en malas condiciones en 

ulgunas partes, deberá reemplazarse para igunlar el aisla-

miento existente. 

' ' ' 

Para seguridad general, no deberá removers~·~ás techado ~~~ 

tiguo del que se pueda volver a colocar e)impernieablllzar ai' 
··"·''-.· ,, .. _,_.<., 

Final de c~da d1a de trabajo. 

;:.'.-~.:--" ·. , .... · 

Todos los materiales que se utilicen en •el)sl~t~~~ 'de .. teci't1a~ 

do deberán ser propofcionados. pa;,er mi~ni~·i.,r;~'J:ü'c:·~~tJ:,:~~·r·~~ ' 
.'" :_. . .;.· ..... , ... ·. ).' 

bada, para mejor control de calidad del trab~
1

jh·:J;; 
::~f;·: ... _ ..... _ .- ::;:,:iY<:/,:< .. : 

. ·, . ;;. ;;.;:·~;i!l'.,::f .,, 
RECOMENDAcrnf'Jf:'s·'pA.R

1A' .L·A · PRÉ VÉNS ÍON'DE Fll~RAC IONE 
'' ·'·: . <· _,,,:.:,, \:.':-?:':'.:::_.:.· . ... ~·;·;:<:.··· :··;···_':<_.:/~::,;:~.\~:;··:·:::·':,-'_·~~·· ..... 
·;;' ; ',.; .. ·.§ ~:·<:· ·. . •.':<~·:"·· .. ··.: _;«1 . - .,. :~:~-·-> :.:~\ "/,·:. ,. 

Tomando coma ~
1

Je~·P i'o,::~~· .;'~i'i F t~,¡h·:;e'~\'Jn;~ .•.• ~.~:i1''.ª··· •. ~:.~.·.·.;.·,~·ª·:.·,,·.'.IndU'~ t.r i ar· se 

re.v
,isar··.··:·1·,,o',s'.,· ... ···.'s·.·1•·g;'u·i:;e>.n.•i.:t,'.:e;3s;'.·';;p .. ·· .. u(n· .•. •t\o,;,'s\:.• ... '.·.·.•·····':.'.:i¡,_·.· ... <'i,"., . : ,:,:·' 

deben · . . .· .. ·. · .. · J:,•''fk :,; •;. 
'.• ~' ·_~:\':;: .. '. ; ,·. ·,~','..'·.<. :J··-._:.:,~ .. - - ,': .. -::~ :. : «'; 

.. ·.J. .. ;·.,.~.,~.'_: .::::~:::'::·:·:.·.. .,,'" ·:~'',._ ::.'.'«/·~ .·.(. . ;( 
. . \.~.'·:.: .. : .• ,~.:., . .-: . -· .. ,.; ~.ii·~.:~;,;:1:~., ., '.¡i·1 ',. .. -.,_. .. ,¡· .:;_ ;:.,:.«:. _ .. '; 
• '': ':: '.·;·~·;·,"~ :: . .<'' ~·.'\\: .. ~·•.;.;·~·! .. ,'_.'.'_/;.<!._:.;·:).,'~<< .~-·~: ·,f~ ·~;··;-.e 

DRENAJE. Antes de aplicar el· nuevo·:,'techci ;:~:,;re v fsaf:• las' a reas 
: .. -. . - ' ' :>.'..- <,-.>' .: '.i. _:~.;~-~~i::\'..)f·~~:<:{~'..'.~:·;·;:~;.~-~~~::.~'.,)~:.~~;.:_':'{ ':,·~·;. ·:.::.,\'.::: .... :: .:, ... ::~.·.' .. .' ;-:- ··;~~\~{'.>· 

bajas del mismo en donde •se acutnüla· el''ag~131 ;/:'Í elevarla.a a. un 
. '' .. . -'' .. ._ . '_y'·'_···:(','..:~::-~·,'.;_!"~~ _. ;,: .-'·.',· .• ·-.,, .. -. ; •·. ;: •'. :~· 

ni"' 1 ap.op1' do p m un f lÚjo b"c{?~~~i\1t{~~",9c~~f;~,¡~ l~Mª,{¿ 
1 

idas• . • ·• 1• /,'.:~\ :·,.::!:,: .·¿;:,~~j;'·l!.,'ü)i):~;t:}?'~\;:i·,.,i.·•-'·.·. ;··;";~:. 
PRETILES~,· Revisarl ~s y., abservai;~· 9 i-;;ex'isten;<tabi'qúes•:. iiuel.tos 

y grietas.:~. · ·•• ·.·. ·.·. · ~·· :< .. , '.··:~):('.~)i:~··'.:t:/(~i;;(··2>2{1;,'.':.;;~{/'.~~:.f[< ···A)''.'.;."', 

RE CUBR I M IE~Tb. :,~,~tn~d~,;~:tf ~ .. -'~'¿{j~:~~:~t~·:bb'i6c:~ r\: dú:~:-~ctb' r lmien'to·:··. 

su el to. e·n .. ·~º .. ~,~.~r,c/::~}~·:~~;,·~::.•~J;~.~~:;,;;~~~~~~r~·;,~:~:;:Y~~~s .. las ···jun-
. '·.;·.·y' "'· . ."! 
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tas agrietadas. Reemplazar el revestimiento muy agrietado con 

nuevo revestimiento. 
' . « i_ ' • • • • .' ' ; •• ' • - • • -• • •• • ' •• - '' ~-. - ' • : 

PAREDES DE CHIMENEAS. Reviaari~sJ repararlas c~mb l~s"pre-

tiles. 

COBERTIZOS. Revisar el trabajo ~e albanilerfa buscando tabi~ 
. . . 

' . ·-
ques agrietados o deoconchados. En las paredes con acabado 

de yeso o cemento pulido, buscar las grietas capilares y re~ 

visar la tablilla o list6n yesero interior si contiene 6xido, 

RESANADO. Un contratista especializado deberá inapeccicn~r\y 

reparar totalmente t6dha lo~ ladrillos, el co~crntb cJ
1

1ado'~ 
~ • •• : ~: : • • ' ! 

el yeso y· el reveatimient~'· ~~teirjo;. de Aé'inento. . ;'.{'' . .. : · 

ESQUINAS. Se deben revisar bG~ca~'.do jú~~~i~. ábiertas, -·~;ocio-, 
. •.. ·.. . .. ·'j";-";_' '• 

SELLAMIENTO METALICO. Reparar ó. reemplazar eLsellam.ientó. 

mientes de guarniciones, ·eaq~inas y ye~ticales. 
·1··· \ 

CHAFLANES. Reemplazar loa. chaflan'~fl>, ~atrop~;dós ~. -~olver ·a 
, . . . . . ' ' .·~' 

colocar ~os que estén auelt
0

0~ 'en la '1~te;s~cc16~ d~'.~bdas 
las superficiéa vert1ca1~~:ººn\~1 techo.F • 

.. ··.' _:;,',,::.h;f .... · .. ·,,, ·. '· " 
JUNTAS DE EXPAN;~I~,N.~\~-~f,~.?ci'ar tó9~9- las Jt:mtaa'h~;i~ci~'ta~. 
les y verticales .?e:i~~-~rí~.ién ·y reemplaza~las c]'·.:~~~~~~x~·~ 
cuando estén :arrugad~~:'i;:,\~eltas.· ·· ''<;'.' · .. 

HONDONADA~. R·e~.'.~~'{.~i~X/~Jcia~s~las •hondonadas en eri":'~;~cho cua!l 
, .. ,.: :>~~< ·. . ; :Á: ··, . 

do se aplique'.Liní:riiu~va techumbre; 
. _'¡1 
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CANALES V CONLlUCTORES. Limpirir, raspar y repintar tnda el hl~ 

rra galvanizada oxidada. Comprobar el on~loJe de los codo~ 

Gueltas y verifique si est6n oxidodao. Reparar y reemplazar 

todos los canales y conductores de cobre cuando eotén aplasta-

dos a falten. 

REGLETAS. Verificar todas las regletas de sellami8nta en las 

paredes. 

TUBOS, BAJADAS V TUBOS DE VENTILACION. ,L~ perocinaguC!,está 

techando, deberá ponerse en contacta .~on ~.l InÍ]e~Ie~"o'.~'rfra 
determinar. cuales bajadas y tubo o ·v.e8tú!3i:i~res,'áe removerán. 

Instalar nueva c~bierta sobre los orificios ~nt¡~uo~. (Pa-
, .. -. ;. ·· .. ·, .'~' . ' '. 

ra el caso de un edificio de uria plan·t~·industrial). 

ORIFICIOS A TRAVES DEL TECHO. Si los orificios son mayores. 
' ' ' 

de 20 cm., constr6yase un t~~~eeaRd y ün puntal pnro evitar 

la deflexi6n del techo •. · 

ANUNCIOS. Revisar las b~ses .en'·i:!l techo y los tiroiit·es (an­

clas), 
1:··· 

TRAGALUCES. Reemplazar todos los·vidrios estrellados y val-·· 
. ' .. ·.~ . . . ,·: . : 

ver a poner mastique)·<limp'iar. y plritar •. tadas. las barras del 

tragaluz.. . . ·. · .. · · .... 

CANALES' QE CONDENSACIDN,¡' Limpiar y :r:.~r:~F~zar' l?~>ra~aluces 
y cana les de 'co~densaci6n ~.; · :·"i ; '(·:':)' 1 

.. <\;;CJ(V: .· • ;.:;·:{~i'''!:t· . 
.... _.. _;. : ...... --:-,.~:.1.··.· . ;, .• -· .· - . -;··,-- :_: <'.. :<;:.-· 

suB IDA DE. co,Nbucc10N .: ~eE?~P·ra~.~~1~~}~~{· .. ~·~t~n;"rn:LÍ,v ·~,xJdadas, 
''-;.,,.. .. . ., - ,_.-: ;'' 

de otra manera 1Íolver16s a. análar v:/a{scildar •• ::;, 
. •"': "" 
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BAJADAS. Reparar o reemplazar todos los collares, capucho-

nes, sellos y anclas.· 

PINTURA. Hacer una revisión anúal de todas las superficies 

pintadas en el techo pari,e~itar la oxidaCión o .podedumbre. 

TRAFICO be~i~¿, ~~/i ta~se todo el tráfico inne-

cesario de pe~sor'íás;~rj .~¡{l<techo del edificio. 

II I. 3 Mantenimí'~~t~ de. Eatl:'ücturas 

,,; 

III.3.1 Revúú·6n P~·r1ócii~'~;'cie Est~uctura~·· 
: , ·. 

frecuentemen~e al hablar sobre ma'ntenimiento de ~'ddI·cJos1 
se enfoca exclusivamente sobre los aspectos i:IE! instalá,do.nes 

y acabadas, olvidando la estructura, buyci~ pr~blemas.•pu~~ . . . _.· . ' . ' ' ' ~ . '.•_,_,; ; 

den abarcar desde el colapso total ''hasJa el daño. de elemen:.. 
. . ; -~; ; 

tos secundarios o decorativo~. 
. ·.'. 

Hay que recordar: que, las bo~ponentes. princi~alé~,.cie ufrl:,es­
...... ·· ' :._: ''.···~·::.: <·' ;·>-" .. ·. ·:··'_' .. ,i.\J<:.:;·~:\' /./:/·<:;,-:'.· -.:._ .. ,:·.,·_ . : .. -·<·<.;<.-,_ ·-·~ ... ~~:'._:;/::~_::/;';:-~:<·.·<; __ . 

true tUra ao·n:. La• c.iment13c i6n }:'ciúumnas, > trabés;,~ ~úrosJ,,y, losas; 

v los secundar~~~ .·so·n'~·· ~~:ré1.as; p~~tÚ.~s··: ir'~'{'~:~ri~·~f!ik~l'~#~'~; . 
• ·' ;-.., ,,.. . . •' ' • ", ' ' • >; ·.~· •• ·, ··-•.¡ ,. 

ménsulas, ·suj:~¿~'.~ri.~'d,e··.~ .. ~r,re~l~: .º"·~;n~~,;t13J,~~f~t~.~~·1f'5}~'.z'.~~fias, 
tinacos, ··tanques .. ~levados·,:... an tená's~,;:,b13 lcóne'a;!,, e te•· · · 

. t,.· . ·,·: .. · '\:·¡ ···".:·~··;· -;· .. ''.;':--:~'.:·:,f<:\':f.\.:. ,,,~ .'°< ','.'f:' ':'-,~·,;d ,; ·~--

::,::::e:·:: ~:~f: :t:: i::~:'~'i:i:·:¡¡j;i~rf ~;~ct~IT:r::: ::: 
·-.-_>¡:', . '~:· •: ~· · .. :/··- . ~~·-:..::.'ti'. . .·.·, . 

.: ·"·' 
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de un fen6mena Flsica de efectos destructlvao como: Slsmos, 

Hur'3caneo, Remolinos, Inundaciones, Corrientes HldrÁulic:as, 

Ventarrones, Incendios, Sobrecargas, etc. 

Es importante contar _con planos estructurales reales v actua­

lizadas del edlflcfoi el hablar de reales es debido a qu~ en 

ocasiones se _re.allzan una a .más provectos preliminares. com;... 
''•,' 

pletos antesd~ .i'f1f6'1ar la .. construccián o se utilizan pla-

nos na compieic{s ~ar_a,l~s trámites de lli:::encias V se toman .. 
'. ·;· .. ': .. /, . 

par buenas a eritr'egai')la obra~ 
'>· 

;'~·,.y :~ 
~ .. -~ ,-., ,. 

A) Trabes ;de JºF{~1¡~~ª_;··~-~E'"q\r~;ah~f ~~-;;,-'·~:º~t~:~.to,_;~e' puede_n 

presentar \yarios ·;t 1 po a~ de:·;.t; al'l a:· P() r~ e sf ue_rz o ·car.tan te 
·. '·?·.: :' ·:~·.~.':,':.: -.:_ ·: ... \'~-;\ .. -... , ...... :_;_'- .:-\~\.:·'~-·- .. ·:--/~.'.:·\~-~f~< ,~~ft.~'; ... ~.~'.-!~)fil.: /:~/~ ... ~¡~;_'.~-i~; .. ;-?. ·.;~>~~:_· ... _.:~·. : l ' '. 

v defectos de!'-C::olado·; ·,son':loá:'prlncip.ales~ ~ :· 
· ., ·:· r.: ·~s· .. ·,; · ·:.,,..,_:.:·_;~\· :~·:e.~-'-,:-)~L:'.~ ··· .· .. -· · · '.í;;,_.~--·.-·· · .. · 

1 ' • ':.; 'º ···i\-·'.::':'.':·:: :;. ,-~··.) .. :.' ,': -· ·:. ~ ,,. 
:.:<~.:. .·.:<:;: .. ,:;;·í ·, ":',-:}··> <>," •'.1··, 

La f l,exi6r( a:.~~,H;rJ~'~/a\W~?~;eW~eñas • gr 1 e tas 

en e i· lecr~··_:¡~r~~1._.'01'_•_'.·0r:61;:·~·X~,~~·-~f~a6'•_·:~_.:_·i·.fn·_,·.J;'~.·-• .. :.·_1
1

._ •. l,: .. ce:::g1a
0

;_,•rr •. _ .• _ •. º. o en el lecho 
superior c:'é'r~l d~ -~p6'y6'~:·;'; a la cara opue.!!, 

·:. - -: ' ~ ' ' . -. '. 

ta. 
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diagonales cerca de los apoyas y es debida a falta de 

estribas. 

Este 'tipo de falla es súbita y ~e 8uede'oc~~i[Jnar el co­

lapso de las estructuras. 

La falla por defectos de calado es mui¡ común y se mani-

fiesta por hoquedades en la superficie del concreto; .esta 

falla puede acacionar la corrosión del acero de refuerzo 

y la aparición de otro tipo de problemas. 

8) Columnas de Concreto. - Las principales' falias·;i~ri~:: poi<. 
'1 . . ~ ' ' . _.. . : '· - ' . '· ' .- ; . - . -- • -

compre.s16n, pcir flexión y por defe~tós d~ óoi'~'~g·O..&/~:o~'·· 
;: ·:···--.: ,_,, .. 

locació~ de estribos •. 

La falla·· por coÍnpresiót:i se manifiesta: por grfet'as' dia-, 

gonales en lás cuatro caras de le c~l¿mna; es·~ú{ peli~ 
grasa y motLvo de apuntalamiento de la estructura·. y re­

paración inmediata. 

La falla por f1exi~n. se maDifiesta por g~t'etas ho,r:Í.zon.:..' 

tales; por lo genéri¡il:!cerc·¿ d.e····,:1~~.·'.~{t'r:~~~s;···.,fri~.e~lo~:;·y 
.. , -. ·:_,'-:;,· 

superior. ··· " .. ,,.' <;:<<\i, : .. ·~':' 

Las falla por· ~~~~6\~s. d~· col~J[]' se ~·~~·lfiés~ei~··p~f.ho~ 
queda des·. y .. '·Uen·~~';1~:~.· ~Ú~~~. Hª~,~.~~~J·~X6ias' q~'e.;~as· .• ·~;:a'.. 

.-,:.; ';'.'_.:. :{1"· c,:::··,:·'':s:·_,- ,;'·.::,>-:-<-.... ~~~' .. - "" '···h ;>• 

bes. ·· ·"'·,·; .. ;•"· ,., ",-"'··' .... ·J.,,·"·''··' 
-. >::<:'.' ,;. -' ... '· ' .:: · .. :..·.~'.'.·,•.·.l<:·~·'. ... : '.~:: :·:~.··.:.'.·.: .• ,·· ,. . , .. ·',I:' ·'' :_, ·"

1

' - •·•· •••. i_-,·.~.·.·:'..'.·.,;-' .. ' 
. :.·:~ -"~::5?/rn.t~!~{~.':-·.: i' .:,. .\..-;: ... ~.,.- .:. - .. :·!:' ;.>'.; -:--.;--:~ :,:':.\/_·: .. ~<<\.'_:,.> ·_ ·.· ... .-.. ·::,-- --- :· 

La fa U~s)pOi>/co:locac ión ){dei:.estribos ~ se: man if ie ata por 
··:· ;:!Y/';/~:;~:~;:·~.:{,··~\:·;:.H .¡:::::}\:~~;<'

1

-~-.~·:'.'.; :p.:~;>'.·-:'-:r:<:--)~~-: .·_: :'.~-~ ·: ·. -:~·.;.. -·.:·.-· .: 
peqLlefi.as·;,grietaa :horizofltale:s ,·:":"ftf4:c;i: al~ededor de la ca-

._ . ~ ·.' - ",.: -: .'" ,··· 

lumna y: concidiendo 'coti .el estribo, esto se debe 8. falta 
' -.. - . •:. ' . '• 

de recubrimiento ~ r10: ea 'de peligro. 
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Otru falla muv com6n en columnas es la debida a rnnu-

ras para la colocación de tuberlns o cajas de insta-

lación eléctrica, que se resanan con mez~la. 

C) Losas de Concreto.- La principal falla 

D) 

la debida a flexión, que se manifiesta por grietas en 

el lecho inferior, al centro del claro y en los. esqui­

nas o por grietas en el lecho süperlor cerca d~ los 

apoyos. Esta falla ea accimpanada generalmente ~or de­

flexión. 

del ramo antes de efectuar cualqUier repÍ:lrác(6'n:~. 
' .. . . ' ..... ·,· .. . 

" ·. :::: ' - . ~ .... -·,-, - ... _ - : 

. "'-__ ',, ': .. ,.· .\·: .·o.~\. "~\,. 

Trabes, Columnas y Conexiones de Acera·~·~· En 'esfosc,et~me_!! 

pintura adecuada. 
'",•: ._(),,'~:-

En estru~turas remachadas. o ·~t.cl'r~Hiaa~s. se 'pÚédei'pre~ 

,,ntar. ''. prob;o~a e!.~\'"' ,;(;,if''º!'?' }r~~~'t\•if;'?f per-

nos de conexión. v·, en. ocas)bri~s.'.~ófo ',uria''.inspééc i.ón .. de ta-

l lada\i~ · d~tec ta~ '· </é '. ... ,, \ .. · 
- ·. __ ,..,_: .. -.·;::: ';,,.··, :-;·: ·,:,,+-.:·, 
'' :'.. ;: •' ' -; • • • ; -~ ), r • 

::.·.:·••' '' · __ -/,..:·.~·':·: 
. '. . ' ' . .· ' ~ .. : ... 

En ~structúras soldadas; las conexiones 'y ei;i.s.amb'les de-

ben ser re~isadas ~speci~lme~te. 
- ,·: ;. _ _._._ 

En caso de existir. tens.ai:e~:x.~~'.}iiuy}f'~.e.~~-e:ry'.t~;:que_ no te_!! 

gan l_a te~aión :ad __ ~d.uacta. •y pe~ iO':t~~~t~, ;;_o:e~.· pie~en a. tr_a 
~ ., •:. " ' . ' 

. ;",· :· .. > \ .. ·. ' . ·:·'. ... '.'>.' .. _,' . 
bajar hasta. que la. estructul'a esta. ri\úv deformada. 

:._,._·,·,. 
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En todas'estas casas la falla es s6bita y •us consecuen 

cias pueden ser muy graves. 

E) Cimentaciones y Hundimientos.- El tipo de falla ~ás ca­

mGn es el debido a hundimientos diferenciales ~eb(do,a 

compresión del terrena. 

Es conveniente conocer el tipo de cimentación de la es­

tructura que puede ser de zapatas aisladas de concreto, 

zapatas corridas de concreto, que pueden estar o nó ri-

gidizadas con trabes liga, losa de cimentación con con­

tratrabes, cimientos de piedra o de concreto,, pflas, pi-

lotes, etc. 

;-·::~, :.~~~;· ·~·:-~:'. ' 

Estas fallas se manifiestan por desplome'de~'edificio, 
,;:·,·:'1"·.'· ,,,:·:;;·'·' 

hundimientos del piso, grietas .en los riu.ircis a:en las tr~ 
-"'·.· 

bes de la estructura. Siempre que spsreican es~os ~lnto-
,. •' .. ' 

mas, es necesario consultar c.on un Ingeniero especialista 

porque pueden ser causa .. de daAos. ir~eparables a la larga. 

F) En los muros se p~eden ~resent~r grietas en diferentes 

direcciones¡ si las grietas san verticales, se pueden 

deber a la presencia' de instalaciones hidráulicas o e­

lictricas ocultas y no tienen importancia estructural; si 

son horizontales, pueden ser por empujes·late.rales o es­

fuerzos por cambios de temperatura y slti'~~en ·~¿e :se~~ 
• • - . ;1.' .··-. 

revisadas; si las grietas son inclinadas; .. s~.'·deb.e~ a<hun 

dimientos del suelo o a deflexiones· de l~s l,dsaSo tra-

bes que las sustentan y estos; hunpimientci.~'IJ{ci:eflexiones 
. .'·-:·; 
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son en dirección perpendicular a la grietu, 

Es conveniente tambi~n en estos cosos lo intervención de 

un Ingeniero especialista para su diagnóstico y en todo 

caso, su reparación. 

III.3.2 Nivelacion.es 

En cualquier. edificio, es de· gr~D).·,~·.\f.V:~·~;.~ :~f:f;',,(~.!:t:.t·;~?com'G~~'. 
tamiento mediante un registro·:derni.\l,elacione:;i .per;iodicas¡<:que 

, . · .. -. ~-::" \;· :.<;~·1'~·~<~::'.r>~:·::'-·: ,:·,:::::-~:·~: --~-t;·;J.~X·\.'.~,?.,,:S·: '.~·;;·;;~,,,;i--; -·-·. (··. ·.\, 

pueden tener un intervalo desde.·:.un· mes· ha.sta·:un6 ~P."varioG ~ · 
-:·'¡:, .··,~~ ~<<<· .. : . ,,, '"'·<...-..... >'. ·": ;./·· ·::,~. 1 

años, dependiendo del tipo de eetl't.lc\'¡ú:asi·'a1tu~a;'Eioí:íre el 

nivel de desplante, condiciones d~l .sÜ~~Lfel~·i >~~'.i'ficibs ca-
- '_. · .. ,,.;,·, ..... .,·;:_ ...... 

''" 
lindantes, uso 

I I I. 4 Preverié:iá~ 

· .. "',• :· .. ·'' :. . . 

.Revisió11\1e.E~tr'uc::turas: Despúés de un •Sismo 
. . - . =v~· .,.,;, '. : . ... '., . . - .. -.., .,. . 

. ·' ; . :;'. .J ,·_: ., ' - '; ... - ~~ .. ' '' • ' .· . 
··¿·,···· 

III.4.1 

' \ . . ' , :· '' ~ .. , .. 

En zonas al tani~,nt~ {i'.~~.¡b~s/ es .~CJ~~:enÍente co.nt~r. con el 

·"', 
1 

, º . ~ • 0:~~·~%'.{Jitr~t:íi~;,í;f f J,Y.~8~,~~.~~\i{~ ~f: ~rt:;~; · ºº º • 
gravedad' de ·,1os daños .ocasionados' por. 'sismos.· ,·, ·:· 

. ..· .. ~~;~;;~~)J(''i[: ;1;:~~~~:··'\ ~· :é.::'·~··· .. , 
Después de cada .sis!llci(:<por leve qu!'!';·'.Ele.a; se?de,p.e;:e.fectuar una 

·: •. :1 •. ·;,. .. :.;· ",,;·. _ .. ,,,. 

revisión a. todos ·lci~/ei~~entci~· es~'iu,c:tíJ:r~'1~s}~J*abes, calum~ 
,.,, 
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nas, muras, escaleras, casetas, tanques elevadas, cisternas, 

etc. Tomando en canaideraci6n todo la expuesta anteriormente, 

y asi como a todos aquellos elementos que sin ser parte in-

tegrante de la estructura pueden significar un peligro para 

las personas, como son: Las canLJeles, muros divisorios, ple-

fones, vidrios, pretiles, antenas, etc. 

III.4.2 Apuntalamientos Provisionales 

-:: ; 

Cuando se observe aTg:Üp~·, falia· ~ti\.Jn. elemento estructUral• ·' 
, , ·~~- ·.; ~ ..... \~ .. ::,r<:\ .~~:.: .. :~·.:~··. :}·.-, -.~. ;.'. ~·-; -.:·, '· : .... :.:·'::·;' ,_ . ... .· .. · .... ~~/~:~ . .,'".~~\. : :··¡·-~<:\:;/~;_;y~·:: 

(columnas o.·tr.abes}¡;·;ae '.debe.•apuntalar desde ·1a.:cimeritac.ion,• 
.·•,; ';.,.<' ':. 

en toda el:~:i~a:: .. d~fi.r:iflu~~cia; c~ando se trate· de:fana en,>· 

trabes se ~ued~ ~puntalar con polines de 'mader~·:;)~~sde ~1 ni-

vel del problema hasta el terreno de desplante;<:si·.:la fáÚa. 
. ' "·,,,,,,,, :,."':». ;. ' . ··:-· ··" 

.· ·,·,· '. :.'., ,,., .: ... '.,·: ','. . ·. 

ocurre en una columna, el apuntalamiento debera:.:ser en las, 
- •. · ; . ·, • ~ . 'Í_ '. :::: ~ •,' .• ' •• ·.' . : • - ; . -

trabes que concurren a ella, con 'el~nie~t~s<~·~~~'ri!61Js, ,de' ser:-

' r '¡:- • ,"- ': ;'~: • ' ; • O 

,,.,, .. --)~·_,··:; .. ; ;«· _;'.' 1;.' ' 
- .... ,, .'.·°' ···,,· - ' ~;'..'.~:~ .. :~'.,~ 

- - :-; ,·!·"···'.-:: ':·',:·;·:·· :-' .: ' .:·.,. ;_> .. ~· ·~·; •<' 
\:,;,, ·, -.··:;·,, :::/'~~'.·~·. :::· 

azotea. 

'• :1,. "- .'.(:',. : •' . 1:-._ 
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'.;_ .. 1 "' f.· .. ' ;,,. 

Man térilmf~n ~::.'.·~~'.' .. MUro s 
.. · .... i; _.- - ' •' '• 

,·.,·, 
;1¡:,. 

Los muros de:los e;ii'r1c{l:Js",se,f~brican··demader,a, tabique¡' 
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concreto (hormigón), asbesto corrugoao, tubla roca, ct?rÓmica, 

bloques de concrE!to y hormil)Ón, aluminio, bloques de vidrio--

y metal. 

MADERA. Con el precio actual de la madera y los riesgos· inhe­

rentes de incendio, la tendencia está en contr~ _del uso de 

la madera. Las ventajas principales de su empleo consiste'n en 

que las reparaciones son sencillas; no hay necesidad~e p~eo­

cuparse por· ia· corrosión, excepto por 10° que se .refiere a el_!! 

vos, aunque ~~t~s se_ ptieden fabricar de cobre o una álea¿i6n 

de n1quel .:.: - cobalto - hierro llamado mónel; y la pint.!:!. 

ra mantendrá~~- parieincia a pesar de la edad. 

LOS EDIFICIOS~DE JA~IQUE. Son excelentes por muc~as razones. 

Si se utilizacel ~~r~ero apropiado cal - C!=merito, hay poco 

que temerle>a la absorción de humeda_d. Las rep~raciones se 

pueden hace~>;_.s111:ech~r a perder 18 a~arie'ncia del edificio. 

LOS EDIFICIO~~DE CONCRETO. Son tam6i~n excelentes, pero con 
. . 

el inccinvenierite de que s~s reipara~~~nes son .más coitosas que 

las de los edificios de t~biq~e. 

Las al te~aiú§nes .• ~~ben\~ár,~en~rse ·.en. Lm m1nimo para reducir -· 

el aspecto ciE!'~l'ep~'ra'¿-\onee/p~cci agr~dables. El_ conc~eto propoE_ 

c ion a e xce l~~te r'eefst'!=iícia ,a i fuego y se' man ti ene; bastan te 
·--~ .. 

. \ :: '" ~· : ! .• :.,._·; :\ 

bien en don.de existen _vapores de áci_do. Sin e~bingo, salpica-
,,_; 
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duras de las ácidas pueden dañarla. 

LOS EDIFICIOS DE BLOQUES DE CEMENTO. Se levantan can facilidad 

y a baja casta. De las diferentes tipas de bloques, el de ca.!:!. 

creta ea preferible aunque más costosa. Es más densa V se puede 

impermeabilizar su exterior con mayar facilidad; para evitar 

la penetración de la humedad a la superficie interior termina-

da del mura. 

LAS PAREDES DE MOSAICO O AZULEJO. San bastante satisfactorias 

si se protegen sus exteri.or.es carjtl'a la intemperie. El mosai"'.' 

ca tiene cierta poros'idad.i· v':cuando el agua penetra, ún des­

conchamiento o abom~a~i~~.t~o p·~~~e arruinar l.a pared. 

,·(. 

EL ASBESTO - CEMENTO CORRUGADO~ Es un material para paredes 
' ·.;. - !,,-'· ' : ·,, :- , ' .~· -· '.•· ' ·.·.· '.. . 

fabricado de ~abes.to >.:~.~em.entí:i'. 81,1 ereccÚn es rápida v fácil. 
.'"'.-' .~~ }.;·:' ~:;~~<·+<·~ .-.~~:<.:'.'.?fi/·: _:~'.:,::~: .... ;.. ·: :~ '.:_ ... -.~"' ... : ,; - . 

Las láminas deber.en f.ijarse a1.·:marcc:i de acero c:i de madera, 
- . ·_ .· ': :·. · .. '·'"._; \, .. -·, ;·· ... · ·-, - . .:·\.; -, .··.' : . . ' 

"' i 1 i' ondo perno: ~.;}l.~i '; ~p ··~)nox id~b le, 

.. '-"\~ ·:J::r>·:·~-._.,~_,_.·,. :,. - ;··;-~-.·~, .:.·- .: . .,·· 

: : n::: '. •:: n ::. ~~f i:~!~~~r~>~~~~~~~~f ;:;;.;~ ki~6: '.' ~,~;:::: ''E~'' 
el verano el color;·cla,ro.:de.''..este :ma.terial actúa para'evit~;··· 

- :.·---'.~:;~, : . ·', ,--,,-·, ..... -.. . . -. ;, ·: -.. ,, «<'.',' .. ,~ 

la absorci6ri. del<';c'~;rcir~Clíér~'., ~'.( t·.;:r.· ... 

' '' peredeÓ. J~~~~f~~~1~~1~fiy,b~t~~J;i~¡i~Hfü~ii\~·~;,,.6~~··· oui·-

dado. A menos queJ'ét; e.xteir i~r e~~· ~.e~·111~t ~·~ó\:;el 6~fd[J puede ·. 

'•l 

,,.-. 
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deteriorar la tela de alambre y co11siguientemente debilitar 

la pared. Hay una tendencia de las paredes a agrietarse, a 

menas que la tela de alambre est~ fijada con seguridad. El 

yeso debe estar completamente embebida en la tela del alma. 

DIVISIONES. Las divisiones raramente san una partida de alta 

casta de mantenimiento, excepto cuando las cambios de personal 

hacen necesarias nuevas distribuciones de oficinas. Los ma-

teriales más viejos, tales como mosaicos·y madera, no se preE_ 

tan a cambios baratos y rápidos. Las divisiones de tablero~ 

metálicos con ventanas de cristal, o mejor aún de plástid'~(. 

proporcionan una co~strucc ián relativamente bar·ata •. L~E! .t'.ái; 

bleros metálicos vienen en. tamaños normales (es.tanda!) y .es. 

una tarea Fácil reemplazar una s~ccián dai'lad~. o comprar nue-. 

vos tableros para el.nuevo .dis~i'lo ri ~ueva distribución. Las 

ventanas de plástico par~uso~de~las plantas están ganando 

popularidad, ya que dan ~riv~cidád a las ofir.;inas y soportan 
. ..:.,' 

. '' '." ·: :.;·-. . . '~.' ·, .. ' 
los cambios de tempera tul:'.ª ,y, suh los fuertes vientos, sin 

: ~ ,. ' 
. . . ' ~ ~·. 
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se rompen, por plástico. 

El personal prefiere la luz tenue y el calor y los ácidos de 

los procesas quimicos; pr~~·tfc~me~te no tieÍlen efectá e.n el 

plástico. 

INSPECCION. En general, una vez al año deberán inspec~ionar 

y observarse cuidadosamenEe los muros, tanto en el exteri~r 

como el interior, buscando evidencias de grletar, paitic~- · 

larmente bajo las ventanas y en las esqúina~ del edificio~· 

Estas grietas podrlan estar causadas por el asenia~1ento del 

edificio y a menos que éste continúe, tomaremos las medidas 

necesarias para solicitar'. el s.ervicio de un e·specialista en 

mecánica de súeloa pa~a tra~ar de .soluci~rar el problema. Si 
' . 

·, ,: .' 

el asentamiento no continúa; parcharemos>las grietas para 

evitar que el agua: se introduzi::.a en las paredes y tener que 

efectuar reparaciones mis 

III.5.1 Mant'enimiento ·y ,Ll~pf~f~ <de :de 

Albañilerla de 
. "·~::.~ ); :.·:· .. \·''. ,. ~ . . . '. . . 

Las juntas 

',_¡·-.. :. ¡ ·. : ', 

,:. ·,·'.-'··'''· .. :: ·: :.:.,: .. ·.·.; .... ....... ~ .. :' ..... ». ,,..,(.',::)>,!·.·;: .. :·.:;~,-<> ·::.-,:-~.:·::-·· ... : ... '.,;,. ..... ·, 
conipletEimen te' llenas' de mor te' ro} .• ca rae terl 6 t ica' de 
·- . ;.-: '.'· ./:·:· .;;}/.: '.,:,> :·~~ - .· :_:. -~:'_ <·.: ·. /~"~ :·::.; ;-·:· _,_,:,·.-.·.:_; '.' .... _.}·. _:.· -:::·. ·; ;:·~!_.:._:?:\,:{/,~:'.~C~:;::~'.;'.:.~_:,;-:.~--:,·?·:~.(~·-y.~::>~-; ... <<·\\ <-~~·. 
deobra/ y .el .empleó de·•ladrillo:s\}/·."te,ja{(i::uyss 

f.1eicas pueden ·~~e.enza; aqll~iÍ'~k ~-g;~~ej'id·~-~·;~~~a 
el grado apropf~do_,· ayudarán: a evifar las'.!ª;ret,as.~~t~~21;Ú..; 

buena mano 

propiedades 

. ''· '.:,'. ::.' 
;.·:, .. , 
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rales y las paredes averiadas. 

El cuidado en la mano de obra evitará las manchas de mortero 

v pintura. El empleo de goteros bajo los antepechos volados, 

cursos de las correas de transmisión, etc., evitará las man-

Ghas de escurrimiento. El diseño apropiado para evitar la 

herrumbre u otras manchas metálicas reducirá tamblin los fu-

turos costos de mantenimiento. 

.• 

'' om1s16n d• ;J~ ;,f¡~·~'.'c~'';> ~l. ~.:pie~ .~' un t}P' ,;~~,ripl•­
do o un buen s.h'!~ci~r·colócadci :inapropiád~~~n.te, es respon-. 

. ::: > ¿'~ .... _ ·r,:~·: :.r:. -·.·:··.:;< ·:: : .. ~;-:. ::. ·: ,.,. . ; _. . -; .. ·:: ·,, "',_; , :·~<· : -.-~:;·.:·:};:·<~· .. :· . .:.;, : .·'. ·- .. 
sable con f~·ec:Ue.ncia de los mayorea: proble.mas de mantenimien-

to. Las ládriÚos o las piedras de Eilna~~s sln sel

0

lar, los 

antepechos v~la.cÍo's y, en particular ias cornis.as geri~ralmen;.; 

te resultan en doteros o, por lo menas, paredes descompues~ 

tas por las eflorescencias (transfor.macián de ciertas saies 

que se convierten en polvo). 

III.5.1.1 Rar'edes·. i::on Gater~s . 

Mientras que las· paredes de a'lbañiler1a const.ru.id.a.s, ap~o-· 
". 

piadamente están remarcablerriente· libres de reparaclo·n~s y .man 
. ·. ... ·:. ·-,':;,'f: .', ,_·:~·;~~ ;_;,~><,·:_;·::.· . ~: ~ ~ 

tenimiento costosas, la repara.gi6~ .. de u~'~;;~.M~~i~:~r:~'.~~:~;t·:·;f:;ªfr~ 
llado goteras debido a una pobre mano de''obra '.in~'cial o un:·~.!. 

seña inadecuado, es dificil y ,cos\~~a. ~r:¿u{ci~J~~~-~'.~t\~ ·~e·~' 
lección y empleo del mortero, y •el se.Hado aclecua~o\Je las 
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juntas, agregará sólo un poco al costo inicial pero asegura-

rá un gasto fijo de mantenimiento bajo a través de la vida de 

la propiedad. 

RESANADO. En donde las juntas de mortero se han suavizado o 

desintegrado, o se han abierto grietas, usualmente se necesi-

tan los resanes. Se consigue cortando y eliminando el mortero 

defectuoso hasta una profundidad de, por lo menos, un cent1-

metro y reemplazándolo con mortero apropiado. Cuando hay go-

teras en una pared, se resanarán todas las juntas en las 

áreas afectadas, puesto que usualmente es imposible dete~mi~ 

nar las juntas defectuosas por inspección visual. Si algunas 

juntas están notablemente deterioradas, es probable que las 

otras pronto lo estarán. Generalmente, es··más económico el 

resanar solamente las juntas defectuosas o visiblemente dete-

rioradas. 

A travis de los Elfios, los procedimientos del resanado satis~ 

factorio han progresado. Sigase estos procedi~ientos para los 

resultados óptimos: Eliminese el mortero. hasta una profundi-
. ,. 

dad de, por lo menos, un cent1metro, ya sea a mano o con he­

rramientas mec~nicas. Una vez termiEÍdo el cortado, remuevase 
' 

todo el. material~s~elto cbn ~n cepillo o, preferiblemente, 

con un chorro j'j•e '.'Elir~' ~'. pr~slón. 

S:i!leccionese 1/.:~rbporciones~ cuidadosamente los morteros. De-
:·, 

bido a que los;,morteros ·co.n alto cont~nido de cemento pueden 
'" 

contraerse excesivamente a!'andureCer; evite emplear marte-
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ros con contenidos de cemento portland mbs altos que el ori-

ginal. La constracc.i6n~excesiva ~educirb lacadherencla del 

marte ro, d ismiruv'eri~~ Ta fe~l ~~e~~ la:-ª l~·~~netrad6n . cik1. 

agua. 

Hidra tese previamente todo.s. los mox)eros.'para resa~.ar. Para 

prehidratar el mortero, mezcle ~n ·9~f'b/t~diÚ:i',1os. ing~ecHen­

tes. Después mezclese nuev.ame~te,. '89#.7~,~~~~~·;~~}'~~ente, el agua 

suficientemente para produéÍ~ 'un~,~~·ih{8;.;tfo~eda, no trabaja-
~·/«:.<:·~.'.: ~~ ... -:·).:"';_ .. }~>-::::.~>~)f.:,.r~~::/r.:·:'?·:~:/}:.<)- ·_:._, ... ·:::· .. ::~ . "~_ · .:_ . 

ble, que mantendrá su forma éúaiido';,si:!'·lé,;dé;<for'ma de una pelo-
. ::· . · .... ,_,__, :.:.~-\·:··¡-~>~:·:: ... _:'.::~.;:->.:~:j<;'~)~¿ ..... ~>·· <. ·:·. --.. ' . ·_. 

ta. Después de mantene.riel,rriorte'r'Cl'?eiri esfEÍ~iicondfoion'es de hu-
·; ~ ,:·_; ... << ,::,,,•.·. 

medad por 1 6 2 hr., agregGe~e '9~·f"!c1~ñJ~·"'.agua pa.ra conseguir 

1 a can sis tenc i a apropiada> ·~6,.~~·e·s{:~n',p·~~i]má~' ·::~'60 :,q~e'·· ~l 
mortero convencional de,al~an~le~1a~ 

'"1··. ,_ .. : ''.,' ' 

Para los mejores .resultados; 
"·.;·/·· 

pfopo~cfones. orl-

ginales del mortero .• Cüand~ éxieta 'du'da, utilic.ese,el'..mortero 

tipo N prehid~:ata~o,. p6r, ej~~plo, un~ p'~rte de ,~~~en{~·';por­
tland por una; c:le~cal~i·~·;atada tipo 5, y\ ,d~ a~e~ai.'.p)~por-

. ~·::: ~ ~-· '; . ·, :. -

clones en volum~11;'; 
.,_;, 

_· / ·,. : -<~- ·: 
.. ··,:·'.·'.· ·-:.:~r: ,._, \ 

·'..--1 . · •• ~ .. ::.; -·;;{_';'· -~.-.:, :'-z; . ·--:· 

p 
8 

r 
8 

a.seg U.f ~.;j'~~nj:)·~,~f ;?'~di.1~~\~~~~<~.~~} .• \\i{~~;t;;~,.~:~f.J:~~{'.t;~it '}if:D~;.:· . 
del morterci d~, uria'nianera:'~··,tot'al ·'ante"e i'de::aplicforii.el.:mor.tero 

.'';'''.':> '._'.·:;~(?:>.~:~'._)-~<~~;~~-~/~:¡~\< ::: 'i: ·:/:.·: ~ ,: ·.·~--::.: ::~'/··: ·{<<~).~~~~t~~·:!':\; ~-:~·:.· ~:;!_~;i·;/:,:<>~\-;)Jf<{}:· :-_:?::·.~~'.:\~· ··.; ' 

fresco. Debido .·a .que'.,18,'s,:M~p.tas ',n;o '.~'~ .~~{~.?;r~1~ .. tb:.~,~·;\~~~:t.e''hÚ-
medas con el·agu~ .. fija¡ ~pérmHase que:.el, agua:·erripape.<Ta pa-

............. " ; ~- .·,.1·> ,. • •. d ~, ~ .. -'.;,.\:::.-. \' .... .-" ,~: .. :-:.\;.:.:J;::.~.-'>~./·.s~:,_:,~- .... _ ... , :! 
red. Colo quese e.l ~~rtef,{ ep re tadameri te',en 'capas. ;delgadas, ha_!! '·. . : ·, :,'-·; .... , ·< .... , .. ··. •, /..'·: < ... :· .. :.:.j._· .-.·,.::.···.''. '" '':,.~•.\'_¡\'-::· "\,,.: .·, 

. ~' . .' "t':' 
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ta llenar la junta, después con las herramientas dejese una 

superficie lisa y c6ncava 

JUNTAS IMPERMEABLES. Si l'e's aberturas y grietes son ·suficiente 
.. _,··¡ ; - ' -

mente delgadas, une cape de lechada lea sellar~ efebir~~~ente, 
' <·· 

reduciendo grandemente la penetreci6n del agua. Un~ ce~a de 

lechada t!pica recomendada consiste de 3/4 'partes de cemento 

portland, una parte de arena. que pasa el tamiz N6m~ 30, y una 

cuarte parte de polvo de piedra caliza, pedernal pulverizado, 

o cal fina hidratada; Poco antes de emplearlas, m,~zóleae' to­

dos loa ingredientes, con ~gua pera obtener une ~~nais~~ncia 
fluida. Humedezca completamente las juntas,. pel'o. permitiae. 

que le mampoater1a .absorbe el agua superficial antes. de. apH­

car le lechada~ Cepillese la lechada dentro de lea juntas vi-

gorosamente can un cepilla de fibras r1gidas. Si se desea una 

apariencia limpia, utilicese un te~plet~ pare mantener llmpi~s 

las unidades de elbeíliler1~ mientras ~e aplica le l~che~a; • 

Usualmente se requieren das capas. 
-,··.·.··.;_ .... 

;._;, 
·.· .--, :s·: 

'_.,,,,. 

PINTURA. Aunque mucháa ~er~,cl~s. de .~~mpos~eda requieren re-
-.'. '~'·: ., - '' . ·.. . " 

cubrimientos prc:itE!i'.:'t~r~·~f:~:~'ra i~~~~tiir~s col~r y ayudar a 
- ·.... J. - <'-·.;,;'.·.;,:\:-~-·-::_.,~:\1t;~-.,-,"·_.:.i', "'_\· ... --: ·.-_ .• 

resistir lei penet~aci6~· ,'dé,~·1'a, lluvia,• la albeñiler1e de ~rci-
,; · ·\:.-;:;~'.,: ~>:\~.;~.i\~::~~~~;.>~-~<:r('.Jtti?~~~-'.~,::!/:·~·-_: .. ?·J·_~,../:· _ · - · · -

lla na requiere:; p in't'üra ~; E'l:;,;iactrTlla y •· 1a. te ja g eneralmeri te . 
, ........ ' -'.!:'. ·. ' .·, ' . ~\ ,. '<' -·· •• "·· • . ' . . • 

san seleccionado'~;~~~*~·2~(f~R'~';~,.ritl'as caracterhticas tienen.·· 
.: ,._ ·.-.":•:::·:,·.:~::."~-~--\T;':·':.:•· ... ,.. . ·. ·: ··:, , . ,. 

colar integral y :~durable' v,':.fo'uanda se construye' san resis-

tentes a la lluvi~.' as+~J~;fia'.'ct~' l,as a.utoridádea en pi'ntu.; 



ra est6n de acuerdo en que, una vez pintada, la olbañllcrlu 

exterior requerirá un repintado cada 3 a 5 años. 

Las paredes de albañiler1a de arcilla o barro pÚeden pintar­

se para aumentar la reflexión de la luz o con fines·~kcora~ 
tivos. Sin embargo, la pintura no protegerá .de la cÍesinte'.., , 

gración a las u~idades poco que111adas, que se encuentran ·fr~~ 
'. - ,' ·.· i'.. . !"'"'. 

cuentemente en el ladrillo usado. Algunos pinturas para mampo_!! 

teda sirven también como impermeabilizantes. 

Desafortunadamente, mucha .gente\ creéque la pintura protege;.. 

rá las paredes de mamposteda •. Pcir esta ;ra,zón,le,ponen menos 

atención al congelamiento y .c1escóngeiarnient~ ciE! l~s unidade~ 
• ,... • - . ' : - '. ' '.¡ •. ''. -: :. ; . :;.' ,: '.: .. ... :.:_. ;: . ::- . ::;.: .. '· : :· -. '. - ~ . 

de mamposteda cuando se planea la pl~tJra~" En· realidad, el . ·,. . ... ·· ... 

se van a pi~tar la mamposter1ei de lad~.füo;l/.'teja; 'deberán ser 
·'.·' :\'~ "''· .. 

más resistent~'e aL congelamien:i:o. y desccirig~lamiE!nto que la .al-

bañiler1a sifr:, pintar~. 

. ···.. '.' 
.. ' ' . ' .. 

.··_,. .-' >.-.,;: 
Si no es o~Je,:i'~bte 'u,n~·ap~rferic i~ de un müro. 

pueden util(za~·· 1~~ pirí,tureis' á,ba~e 'de cemen<o para •rect,ú7ir 

la penetraci6ri'•c1E!{.agÚa.~ ·ApÚquese .con ~ro'i::ha .u~a éa~~,simple 
' - .- ,-1. < :-~)~·-. .-1 • ··~.'· •• _ .. , ·'.:.; •.. :, ' .. ":•' .. t, 

de le ch da d~ cem'ento' ein 'iódas las J~~ta~··:'s}ga~·~ ·~ ésto, con 

do e cap :s •de:fp{n~~:f·~:t~/~~i~('J;~0.2~·~~ntb, apli~'~'ci6'·u~fr:o·~·me'~·~.n te 

a toda la superXi~i~·j·~.'~,.f'.~~ro~ ,):o~,: ~ns ay~~ de l,a Dfi~ i~a· .. · 
'\". 

N ac i ona l•de;_~o rm~'s(c~:~Úona r\eu re.a u .. of 5 tarid ards) ·.muestran. 

que las pinturas r::'Cl,n :base de ·cemento son durables 'y alta~~nte 
'" .,., 
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reaiatentea a la penetración del agua cuando ae mezclan a­

propiadamente y ae aplican de una manera correcta. Lao pin­

turas con emulsi6n adelgazadada con agua pueden ser satis-

factorias en donde laa grietas son muy pequeñas; sin embar­

go, una vez que se ha pintado una pared, requerirá costosas 

repintadas peri6dicas, 

. : . : •·. .' - ' . 
Las pinturas por si ,mismas no.·son )íecesariamente buenos a-

gentes impe~me,,ahÍi,1~aj+.s;·ii1éaF~[~·~.~~~{~ª· ~e ~cei te y la mayo~.·· 
ria de las o.tras p intJras. acié'i9~i~das' :c·~~ solventes, no d~;. : 

;-_:,-i•.,_':;.·:.- : .,.,,,.>..:!,:.;;_::·J:-·:· :;:,,,__ -, ._. 

berán utilizarse en.· la:aibafÚle'r!a exterior de ladrillo o, 

teja. 

. ··,./\"" _; .;·.'" '' <· ·. "' 
;:,_;. :-.:...· ,:,,.,¡._:: 

- .'- '" . - _:: '! ~·.' 

SILICONES, A~;,:qüe 'con frecuencia se ie~ i.iama l.n~el'mea1biÚ.:;: 
,. ' ' "" " . :" .. " . ~ 

zantes, los· siliconea realmente son. a .pl'ü~bá ;d~1J1u~edad', .· S.ln 
·,; ···. 

,_,'·; 

aberturas realmente sellsntes, los siliconea· l.'etsl.'Clarí la ab­

sorci6n del agua cambiando el ángulo de coht~~to· ~ritl'ei el ·. 
,{: r'' ' . . ' 

agua y las paredes de los poros.· capilares·• Esto' crea una ca-
l . ,u·,~ r. . ,1. ,-,, • .. • -. • ; ' 

pilaridad relativa que repele •m~~· q~; ábs~rb~ ~l agua: Sin . " ' -~ .. . 
- . ·.··.' '.' :··, 

embargo, debido a que l.os' silicones.•no son' efectivos 100 % 

la albafiiler1a tratada' aún absorberá agua. 

Los siliconea para albañiler!a están disponibles de muchas 

fuentes. Las ~os clasificaciones mayores son los silicones.a 

base de agua y de solvente, cada uno de los cuales se puede 

aplicar soplado o con brocha. En general, los silicones a 

base de solvente penetran mejor, debido a sus estructuras 
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moleculares menores. Las silicanes s base de agua generalmen­

te san más baratas. 

IMPERMEABLIZANTES TRANSPARENTES. Además de lOS' sil icen es; 

existe un buen n6mera de otras impermeablizantes transparen­

tes que contienen usualmente ceras y aceites. La oficina Na­

cional de Normas public6 los datos de loa ensayos realizados 

para determinar la efectividad de muchos impermeabilizantes 

incoloros, pero eata efectividad disminuye notablemente ~on 

el tiempo, comOnmente, dentro de loa dos afias. Es induda~le 
. . . ' : . 

que hay impermeabilizantes transparen~ea con magni~ico~ ~e~~ . 
portes de funcionamiento, pera, puesto que. existe la poai'~:. ' 

.. ~-··; '• . ' ' . - ' . ' . . " ·. ' 

bilidad de obtener un imperrrieatiilf~ante poco efectiv.c' 

de emplearlo deberá. inveatfri~·~;~;¡ ;~·;'.t'u~C:tcinamfenfo de u/~m~- · 

terial en parÚcular~: ·· 
; ..... 

SELLADO. cÜando. el pr~blema de mantenimiento implica el cam.;. 

bio del aell:ado; defectuoso o la instalaci6n del sellado qUe 

deberla haberse il'latalado, cusp.¡¡J·é' se conatruy6 originslmenfe 

el edificio, la Onics sol~ci6~ apropiada ea un t~abajo cos­

toso de reparaci6n que requie~e l~cremoci6n de las ~~idadea 
'¡•: 

de albafilleda y la colocaci6n de<los aellado~es adeÍ::¿adoa 

alrededor y debajo de ellas: C~Elndo ae 'requili!re:•u~·:~:~Hado 
. . . .. ' 

continuo en las paredes exiateAt~~, aepuel:!eco1ocar remo-. 

viendo secciones alternadas d~ ;allJ~fiiler!s e~ anchos de 60. a 
··'. 

90 cm. Despu~a que se cbloca el sellador y transcurre ~l 
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tiempo apropiado para la albañilería, se pueden remover las 

secciones intermedias y completar el sellado. Este es un pro­

cedimientd tardado y costoso, pero con mucha frecuencia se 

justifica el gasto si el trabajo se efectúa apropiadamente, 

con el objeto de asegurar una estructura sana y libre de ma~ 

tenimiento en el futuro. 

CALAFATEADO. El calafateado impropio, con frecuencia es res-

pensable de la mayoría de las goteras alrededor de los mar-

cos de puertas y ventanas, y con mucha frecuencia se convie.!:, 

te en un gasto considerable de mantenimiento. Si se omitió 

el calafateado, ésto se puede corregir fácilmente llenando 

todas las grietas con un buen compuesto elástico calafatea­

dor aplicado con ~Ma pistola de presión. Por otro lado, si 

el calafateador;original se ha agrietado, pelado o separado, 

debe eli:minarse y ·x;eemplazarse con un nuevo compuesto. A me­

nos que se uÜliée la presión apropiada, sólo se aplicará.una 
. : ~ 

película delg~d~~d~;compüesto calafateador. Aun con un buen 
~ ' - : : . . ' . . .. ' , 

material, ést~/p~o~to ser(inefectivo. Deben removerse las 

pel1culas delgedas'dé'1 cfoinpUeisto y reemplazarse apropiadame~ 
. ·;:,., 

te antes que .se cause. i.m.daño .serio. 

III.5.1,2 

Las cantidades diminutas de. ciertos minerales que se han en-
·,· ' 
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contrado en algunas unidades de barro quemado, reaccionar~ 

con algunos agentes limpiadores, particularmente lou hrlrtn~. 

y causarán manchas. Puesto que no se pueden predecir las 

reacciones, se recomienda que, antes de apllcar cualquier nge~ 

te limpiador a un muro de albafiilerla, se aplique.ª una secci6n 

2 muestra de la pared de 1 a 2 m y se juzgue su' efectividad por 
' . . ' 

una inspecci6n de la muestra después de un .per:lado no menor 

de una semana después de la aplicaci6n: 
... ;·;,,:. /:· . 

2''.•·": :· ;;··:·. : ··-· . ,\h':•b:;:~:\· 

.·· .. '·'·'< ,:;: .. :':::··> .. '•··· ;:· .... <;:;/,;A;::_, :!":···· •. ··:.~.;,\>:;;e, ·f'?.; . 
LIMPIE ZA DE .ALBAN I LE,RI A.cN.UE·VA ~:rE n ·1 1.~ tco,ns tI'..UCC 16n{de:;,;il (ipa;..; . 

. . ·.:· .'.: ·. ~.: < .'' -~·:\ j .~ .:::·.·.·:·-~~'(-:~/'.~.· ··;··.::,\'::::~:·>:~. ~-><~:::;~~r~.1:'. :-~i/.~ ::\>;,;'· ... ~;_::.\;~;y:::):_", :r . .\ ._: '.1. '.'.---~;.\~(;:;:::>:"~~~:~ii!~:'. /< ::.::~~ ;:_~ ·. r; :_ . 

redes de a lb ah iler 1 a;:, un .a fo ái'ln.r: exper}me'n ta do tde'jará: por lo 
.l ,·1·-·_:;c_: :".,.,;. ,_·-,-,·-,· ,1. . :::_:·:-·. -( •. \~;_,·,4.'":::~'/.~>:' 

general la' sup'erf.lcie' ma'r'c'aci'amente \1.fo~e''de' 'pa'fJtculas:·de mor. 

tm y man~;;¿, S;~ S~é(~P· ,n la cona'd~~;~6~~-~-~%:!'' ~n -
donde es impoitante la velocidad de la construccion, aun.e,l 

albañil .más h6!Jn éricb~trará dif 1ci 1, si ··~a ~~·'.'.1;·~~o~!ltíf~ 1 ' •• el 

::: •::•:ª:",~~:::::e:::::,:• manChaS. f f ;{::1itt~n~t'·í;.l:: o-
, "<d __ · ::_·::; .·. ·-. "'~~ ;_. <\:~1''.~',:,:.·, ... ::·.,?i)~ ~·-~· -.-,;:, :"~--: ;_ .. ~<~ ~:·~ .. :\·;\~::.~-- _., do el trabajo de· albañUe 

la 

.• ·, ,.,._ 

LIMPIEZA DE\LADRILLDS .os,cÜRÓS ~ 

negro) • E 1 lsd ri 11 o. de 'ca 1 ar. ose uro' es?~ ¡:::~~·s;··~8,i~,,; p,~t~ mes-
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trar una ligera espuma gris de mortero y par la falta de 

limpiar todo el mortero y mugre disueltos, Se notarán las 

decoloraciones marrones y amarillea. 

Procedimiento A. Na requiere ácida (solamente se utillzar6 

el ácida en loa casos a las áreas dificiles), 

':':i ·:·i.' 
A) Hacer que la operaci6n de limpieza sea una de. la~i~iti~ 

8) 

C) 

O) 

E) 

mas fases del trabajo. No empezar antes que· E!l '.~d·f{lkro .·.· ·,.' .. 

esté completamente endurecido y curado. 

Limpiar en seco. Remover todas 

morteid·con pala~ y raspadores 

jar la .p¡:¡re'd~ En algunos casos 

las part:1·~.~i~~I~A~~:~:~~·;,c1~··.· .. 
de· madera';:·.ante.s\rfe .mo,. 

puedé .. aek·~é·~;~aiip.·'d~i~ 

Humedeca'r previamente la pared.' Saturar·rEI '~lbañiler1a 

con agué limpia.y lavar.toda' la' mugre.\L~~rte;o· sueltos. 

Fregado.' Fr'e~~r .l.as paredes con una solución ·cJ•e .media 
. ~· .::,~ .. ~.'; 

taza de ~de'terge'ntE! casero disueltos .en.{ 1t. de agua 

· limpia.;;:Fri~~ue solamente con. un cepiii·o\Í:!E! ce~das rlgi-

das. 

Enjusgü~/ Lim_pie completamen,te. tod~ ¡~ solu~:Í.6n limpia-
• •' .. ".. • 1 . !. • . .. ".··' > :::·'._._;/; .. 

dora, mJ9~e,O"p~;·ttcU~ª ·~~ ·~a'riero};: etci.; .. • utilizando. 

agua Hrnp~ei ~.p·iesi6n,<; 
;\.'"~.;;.::'/ :·:..:,:<::,'. ,· ' 

' ¡ .'. ,_,,,' ., 

Procedimiento B. CiJsrido sea necesario utiilzir: ácido· en cie!. 

tas 6reas, se sugiere el siguiente m't~d6: 
··;'· 
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A) Hacer que la operaci6n de limpieza sea una de líls ~lti-

mas fases del trab~jo. No empezar antes de que el mortero 

est6 completamente endurecido y curado, 

8) Limpieza en seco. Una buena limpieza en ~eco ahorra tiempo 

y ácido. Remuevanse las partlculas grandes de mortero con 

palas y raspadores de madera, antes de mojar la pared. En 

algunos casos puede ser necesario el emplear un cincel o 

un cepillo de alambre, 

C) Humedezcase previamente la pared. Lavese .todo el-mor.t_ero _y. 

la mugre sueltos. Humedezcase el área que se va a limpiar 
' . ' ¡~.. . 

con una buena cantidad de agua, justamente a~tes>de ~pli..; 

car el ácido. Mientras est6 saturada la alba~ilerla, il 

ácido y el mortero disueltos no aparecerán,en la cara~d~l 

ladrillo. 

O) Acido. Utilícese un ácido clorh1cirico (muriático) limpio, 

libre de manchas, ~e grado comercial. Mezclese, no m6s de 

una parte de ácido en nu~ve partes de agua limpia, en un 

recipiente no metálico. Apliquese y frieguese con ~n ri~pi­

llo de fib~a de mango largo. Viertase. el ácido e.n el:agua, , ... , :····! .. --.·;.:< .. 

na el agua en el ál:.ido. Utilícese únicamente agua:"lim'pia. 
' .·¡ .. ·::'·: .. : 

. ' -~ :. 
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bajo la operación de limpieza. Mantengase majada con 

agua y libre de ácida y mortera disuelta, toda el tra­

bsjo'de ladrillos abajo del área que se está limpian-

do. Esta espuma de ácido, si se permite su secado, pu~ 

de ser importante de remover cuando el área se limpie, 

F) Fregada. Frieguese el ladrilla, no las juntas de morte­

ro. Utilicese cepillos :d~'.·,flb1aeir!.gidas y tableros de 
.... ~ ·).~. ;· .-·. . ' 

G) 

H) 

madera cuando sea posÜ~i''~, 'V nunca se permitirá que las 

herramientas metáÍi~~~".,~~ir~n en contacta con el reci-

piente o la ~ciiÚ616~· gb:fa~':·:;. · 
- .. (-,-

. ~ ~ ' " 
'"·!··.· 

'.,.,·_··." . . .... : : ;·~. 

NOTA: Las marca;s:·me't'úii::"as·e·n el. tabique, se .cíxidarárí 
, ., -- :;'·. ;- ::-:_<<-· '. ~--:-·<\;~·:~: -~: .. ' 

por la c9 lu,cM:o··;.;\d.~é· •. ·':~~1~/q~e se ·. aségurará · de .i avar ··.• 

estas áreas:' bx'fcJa.da.s. ah tes que séquen y manchen' ai la-
.. . > .. ; . ·-·~ :,~. 'i' ; .·... . . - .. ¡.· .· .. ' ,, . . 

dril lo. 
'·--;~~{~<:·i-:;'·~~-;·_: ~:-~>_··.':.··.··· : ·::::·_j-_6-.: ,. 

. :.:;~~;:~:·<:· ... :· ... ·:· 
·,_ ·'.:·. --, 

nempo e int~M¡Jer1ei·Li~~'ie'}601a~énte un~·.µ·~·fill~ña área 

a un tiempo·,:/~~~fe~i~Te~~'~.·.···t··.'~ . ., .. no;'.~á'~·.ci~~,Jn6)o,;:d'aa:"m~troa 
.. ~.-.-(·'.,,, ·'', --, -- ·. 

cuadrados· Pueé(e''fuer.;ne9~l3'~Ho el llmpiar área~ aún, más 

pequeflas cua'~\'dci·'.ú :qalrir,·;'~bs rayos solares dlrecios, . 

la albañilerfac:>b~l.1en¿, o,.lo~ vientos caliente's y s¿~ 
• '.•;. , , , •. , . <'' t •.: • , '.~ • , e • ' • • • , 

';'..'.'· '.~ .::·.,:·, ,l '· ·.(• 

ces, increment~ll .ei grado ,de rssccián del ácido y• ace'."'. 
·, "',:·.; .. ,: .· · :',:.·.,,~;~~,·.:¿~'.t~/.]r\:.:· ··i.~ .::.:. -«. ~ ... :, · .. · .·.: / . ·· 

!eran eLsebadÓ~'Est'a es ·una precaución cori.tra e{{~~"!"'.. 

do del 'ii~%'.~;f:;~~:,';'.~',(i'a '0J's~rci6n. del .·mortero ':di~Uelto:¡ i,l 
mugre'. y. el'.'áci'ido'éri l.as paros del ladrillo. 

Enjuague.: En11t;~~.~se ~o,mpietamente>: la.· p~~-e'.d:·.~~n gran c,a_ci 
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tidad de agu~ limpia después de fregor con el 6cldo, pero 

antes de que seque. La soluci6n 6clda en cortacfo con el 
. : . . ~ 

mortero usualmente pierde su fuerza despúés ·de 5. a· 10 riiin, 

y út:d.1t!l'tt lavarse. El mortero disuelto y el ácid~;sin reoE_ 

clonar deben removersé para· dar ~ria ·p.~red b;il~:antú, li­

bre de problemas. 

LIMPIEZA DE LADRÍLLDS DE t.:DLOR CLA.RO. c'te~ai:/grl~, mo-

t"' do y '°' '°º) , E 1 la d d 11 o o t 66 i si~ ;~jf 0~1J'.~~~~~~~·0~~ .. ;"f' 
sucep t ib le ·.a': qÍ.Je~ar~e ··y ma~ch arse, COÍ1 el/ BC ido' 'qüe'.ilel1:de'.'CO..;. 

. :_ ~.:< · ... ; .:. ~. -_ : . . . . :· .. : -. . . ... -'.~·-. _, .~:··:\ <·:);:~):,:~::;~:<,::t~· .. :~~~·?: .. ::(;·f~?.··~~-~\;~~--:{.<~;.'.:'.~t:~·>· , ·.:.-::,·Y: 
lor oscuro. Las impurezas de . .fierro· en ei: áci'do·;y·. la'.:reaccion 

. '" . . . . .. :- ".'};::J~~::: <.t• ·•··• .. '(1,"; · .. : .. . "''' .. ' 

del ácido con 'las herramient~s metáli.c~~:cJ las ·~~;~'.i:~~(~~;:me-

:: :,:,::~::\:~::::: · :·:: ::::.: ::,:::.:ri,1f !¡é~~~~F2· ::· 
· :-~): /./ ·-'>Y~':.: .. :;:_:~;.;,, .:2 ·.,, 

limpiar ia es~G~a,dé la limpieza. 
' ·¡·,; ' ,_ -.~ ··: : • '.~ 1; . ' .. ,,-

/·. · ·. ·:::,::: .. 

Procedimient~'. A •. Es el mi.smo, que pa~a {l ;:1~J~~i'-1a·'·de·::·b~itir. 
,~-_.-;','.:> ··<· ·::::_\:t"/ .-:,·:,:> 

oscuro, No ~ebe. LltUlZarse' ádda,,en; el ladrillo cie cofór ClJ! 
' -,· .. ; - . • ' '" ' ··, ' ,<'.' : :«<~: '. ,.. -;,:'.',... ... " 

ro, e xc ep to ·~~.>e a·~,6~· ·~·x t~·e~a·s ... :~.-~·_,<·:':·-, >-/.:.:.~.<"r." · · ... ; · "· .·, ., 
·<. 

' ... ·.· 
·:· , .. 

. .•, 

Procedimiento B/ ¿¡·ei ;~i~~¡;· tj~~e'./~'~ré 'él la~ri llo del :éolor 

oscuro, excepto .. en<¡~.:.s}~uie~~n: i' 
"'. .. /:· ·.· > ' ..... -,·. .. . ,·::·{ ;'."...' . ./.~ '·. ·, .•. :'.·.·.·.•.: .. • ,,.. ...... ~· .:. 

, '; ·:; • .';:.:···:·:· (. ·:·¡¡ '.-z.f,;:·:..,<"-~: . . ~ 
: ':;:_:· •"\• ;-,.· .. :··· 

' :.\· :\ ., . : :':;' ::: . ;;·:: ._\ :.:·.·.-.... ·.;..:~·\.~"·:~~((~·;\\: .... ('·.:~:~·;_~-. ·"/)~:: ·:.~~-:.·.:,~··; '· .. ·:<· :-.-:·;'.-:> ;·:·: :··: 
A) Acido. •UtiHcéeiéiél,;acid~>de ,mayor.1gr~do éqúi~icamente 

puro) disp orÜb{~·~:XiG~~ici~'/¡impio, :i Úi}e .J~ 'in'a·ri~has "co-
- '. .· ··:" ·.,, : .... -.; ,. ·-:·> ~.'.'. ·'.:,;.(¡..::·,' .. ":·: ..... ~ .• : ~ .·::-.." < --<;···, ":• ·.' 1 '._ ... j·, ·,<:>: -~-<" 

regla' generai 'ea t~rá/•Úbre) deic~'.alquier deco"liirac i6n ' ..... ,. . -'1- , .. ·-. ·;;i:--,· .. ,_.,. "' ,.,.,, .. ·\"·'. 

amarilla\· ~~t'~~;< ·· ;~ · .... 
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B) Acida, Na se utilizará más de una parte de ácida de alta 

grada can 15 partes de agua limpia. Cuando se utilice, 

el lávada de ácida debe neutralizarse coma se recamien-

da más adelante en la seccl6n de Remaci6n de Manchas de 

Vanadio. 

C) Fregada. Fr1eguese Únicamente can cepillas de fibras r1-

gidas y raspadores de madera. Evitese el contacta can cual 

quier metal. 

LADRILLOS DE TEXTURA:~·. '.Úna text~~it;ci\',;a'lt~' de• 
: 1::·· 1 ~. ·'¡' \ . 

brirá una limpieza defectuósa. Nl~gÚM~.t~xtU~á··pú~He ~~Úar la 
'··· !.( ',-

mugre' las manchas de mortera o la·~-~anct\aa: de á~lda; u opacar 

el calar natural y la belleza del ladrilla, 

TEXTURAS LISAS.- Las manchas y embarraduras de mortera, gene­

ralmente, aon más faciles de remover de las ladrillas lisas. 

Cama hay menos área superficial expuesta, por lo general, es 

·más facil humedecer previamente y enjuagar este tipo de la­

drillo. La superficie continua muest~a con mayor facilidad 

el enjuague defectuoso y las manchas de mortera.· 
. . ',··:' 

TEXTURAS RUGOSAS • .;. La: ~a,yo*Aa\1e: las'. té'xturas rugosas permi-
- ¡. .'.~ ' • -~ . • 

ten que penetre., e~ el fondo d~\:ias lexturas, .el mortero du­

rante. la colacaci6n. y la mGg~e~~J1fup~tero, oul'.~Pte la lim-

pieza. Además, las textGras mll~i:túg~~a~ ipresentan una área 
. . ' .. : . . .' . ·~ : : '·.'. 

, • ._ - 1 ':, • _,"'. •• • ~, - ' ' J ·.- i'; _) '•, . 

adicional para. absorcion del_agu• y el acido. Es absoluta-

mente esencial ~tiliza;; ~l agua a, presi6n al enjuagar, para 
J •• • :,·,_ • •• ,:_ '.-; ·, -~·- 1'i·' . 

eliminar toda la mugr; '.y e.l rril:irtertl clisúe'1t88 de las marcas 
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de la textura. 

LIMPIEZA DE LADRILLOS V TEJA VIDRIADOS. El ladriHa y la tr.ju 

vidriadas deben limpioroe cuidadosamente can un trapo.suave 

y húmeda, unos cuantos minutas después de su colocación. U-

sualmente, se ~fectuará el trabajo de la limpieLa final con 

una esponja o cepillo suaves y buena cantidad de agua. Sola-

mente en los casos más diflciles son necesarios los proce-

dimientos siguientes: 

' -. . 

Procedimiento A• Es ~lníié'mo qüe:elprocedimie.~to .A para el:, 

ladr 1 l lo de· ~01o'r; o~:q~fd.(x.ex~.~rJ~;~,~ny.1o':J.:;1.~ff'.~~:~~.: .,, ... 
<: :.:~:·:- \ .::'1. ', ' ,,.,, ~ " ' . . . t .• . •. - • • ' •• ' .> ... , . »';<·· .,,·--· 

·.\:,:'_~:'.: ::<'·{\\,.·:~\J>';Jj}'. .. ' , ' :,,., '· 
A) No utilice:'h~úarniént'aa.liinpiadoras o cepillos met.áli-

. . ~ . . . • ,:·~ ·;: 'i .-,_:? \. ; 
• t '" 

co 6 1 ni 'pó ivoa·:. ati rási íiO 6. 

Procedimiento .B. E's. el mismo que el procedimiento B para el 

ladrillo de color oscuro, excepto en lo siguiente: 

A) 

B) 

C) 

No utiliz¡¡r he~ramientas o cepillos limpiadores metáÚ.- · 
·.·{; 

No u··~·i lii1~fi,,±"~~··:{'~:j{jf~:<f,~~x~;d e .. ácido· de ~1 to.· grada. (.qu 1-

mi e amen té :pur~)}tcl:in ~. 2'5 'par.te··: de'/ ag'uá , 1 i rnp i a . 
.. , ..... ··••·•· ;·· ·2:~:~;~t::e::~,~i::: ··J).'.::.~,,;;if'.;::.:;.><·••: < ... ,, .... ·· ·;.. . ·· 

Nunca debe·.L1·tu:1Z"a'r8e;:e 1vá'C1do~; para•. l.~mpl,ar' ias>~ni'ciaci'es 
vi~~1:~b~f".~'.~'.q/~~;~'~CJrY~::~X'i"~'.~:~fi.:: . .. . . .. , 

., . '; .,,./ ., ,;;· :-.~::·,;_: .·, ;,·': '¡ .· 

.• ;,• .. , º.•';·: .:.. ;,., ,". 

LIMPIEZA CON CHORRD~6~~AR~NA}0;E~t~· t~cni~~ se ha de~ar~olia-
·f:· , ... ':'. , ; .~o/.·~· 
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da para limpiar la albañiler1a nueva y se emplea extensamente 

en algunas áreas. Se reparta que cuesta aproximadamente la 

misma que'la limpi¿za can ácida y, can un aperador experime~ 

tado "virtualmente na hay cambio en la textura del ladrilla 

dura, excepta que debe tenerse cuidada en el ladrillo con 

acabado arenoso". Este método obviamente elimina las peli­

gros de las manchas de·mortera, de las quemaduras del ácida¡ 

y la eflorescencia inherente en la limpieza con ácido. 

REMDCIDN DE LA EFLORESCENCIA.- El términ6 efldr~scenciaige~ • .. ·- . ~· . - ··-,.·· 

neralmente se refiere a una sustancia blanca polvoea;<qu~c.~i;.; 
;,,.;; 

gunae veces se vé en las superficies de·. las' muros de aiil'~hi~ 

ler1a. Se compone de una o más sales solubles en el ag~a:· 
'.' . 

originalmente presentes en loe materiales de albañilería, que 

salieron a la superficie por el agua y se depositaron por 

evaparaci6n. Frecuentemente, se puede eliminar con agua apli 

cada con un cepillo fregador rlgido. En aquellas casos en 

los que este procedimiento no elimina toda la eflorescencia, 

debe fregarse la superficie con una soluci6n de ácido clorh! 

drico (muriátic:~> ~o ~~yor de una parte del.:ácido ~ome,rciai 
' ' "¡• , . - .. ·· <' 

en 9 partes de agua por volume~,· como se ~ecornerid6 para 1im..: 

piar la slbañiler!a nueva. 'Es altamente illlp~rtsnte que•.se 

siga la recome~daci6n refererite.'~l 'moj~do'•t~~i'·;i~·g~'~ y: e~'j'J~..: 
'~ ., : .. ' ' . ( ;. '· . 

gue de la· pared, .antes y despué·~<d~i l~v~·~'~;;Ú{.;·;/J.'.>.';.:.{I{ú. 
REMDCION DE LAS MANCHAS DE•· VAN;4~ro. - Gen~·~·~.l.m~Hi\~·.:s.e<~~·~'p'ta • 

que "las manchas verdee" son éeusadae por s~~~es d~ 0an;:ª{~;: 
Mientras que la manéha es usualmehte veces, 
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es un verde mnrr6n. La cantidad de vanadio en el ladrilla es 

muy pcqueAa -del arden del D.01 %-. Na se sabe.en que forma 

est6 presente el vanadio -en el material cruda, ni en el la-

drilla cocido, ni e~ la superficie d~l ladrilla manchada. 

Si se pudieran efectuar eatas identificaciones, se simplifi­

caría el problema de eliminar lLJs manchas de vanadio¡· actua.!, 
- ',_" 

mente se realizan investigaciones paru lograr. la id~ntÍfi-

caci6n de las.compues~os que intervienen. 

Existen tres he'Cf1~s· acerca de;.la qLl1mi·¿a:~ki vanadlo>que se 
- ' < ··, 1 ": '· --. ~· ' ; ·:·· .-:-::-<~;!'_ '':.' -.. \.\''. 'i .. ~.. - '·· ' ,;: .. ~·- J l ' ~ 

deben enfatiza;'s'Lse: V~ a::hácer Ún· eiH~dTctfotÚige~t~.··del .. 
.,,·:-: .. , . ,-_;, .. '.. \ ' 

problema del.l.avado'de los i'adrillos manchados CD·~ v~~ádio~ 
;• ' ' . ···.· ,·,· ', ·. ,· ,'.:¡.· 

A) Las sales de vanadio pueden dividirse en dos ~láse~; 

8) 

C) 

1. Sales incoloras que cristali,zanen s'oluclones ale.a-.,,," 

linas o neutras y 2. Sales colór'ea~~~'qJ~,'.se'rih:t1erie~;~~;:: 
·:· '.-... - ·:. 

de solucionesm6s o menos ácidas~ L~~ sal~~-'rnc'Cl:i~ras •· 
\' ~- ' 

son bastante solubles eri ,er•Elgu~-r~~-~ntras que t~~: sa-
" >-.-~.-.'-"'.~}~;~:' :.'i,:?,;;~~::::.:,.\·-:. 

les de co'lor solo<·sarí .'Úgeramén te>só1i:íl:Jies; 

Mientra~ '~Ue .. r:ªª • ... :re:'á~·~.i'~~·~,~.: .• d'e:: .•. ·.l·;,~J'~.ª.:.·{es' lncolora~'· son 
·.·.'·'·, 

pr6ctica~~;,~e i.nÜElntarieas.1 las sales coloreadas. cam-
·¡ . . ' ~' , ' .' :; .. ~: . ~ .· 

bia~ ierifalnent'e~' ··:.e;>>; .. 
•, :_ .. :·;::.!'¡· 1:·.··; 

Las sale~,·~~e3}van~dÍ~);~~'cbiDnan '~uchó·: m¿~ l'á~ld~~ente . ·<~: ,.,·~;~).«::J~;:.·. ;." . :: .. :! .. ;.: :.:''.·. ,\ :;· < ... ~', .. -· , . :·· . -·., . :·:: , : ~·. \.:: ':'.;:., _, ... : .·. ·:·· :Í"i: •. vr : .. 
con el 6i:::id6'Y'qüe•con.él álcalL .·.· ,; ·.····. ·. 

·:,-·'.··,,·'/.~· _:. •·. /' ;·.;· ~:;:.:;~: 
·~·· . ,;.i :< :·· 

El hecho de gue las sales• coldreadas, se óbter9an dé 'las so-
"····, 

·.:1;, 
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luciones ácida·s, explica algo que se observa frecuentemente: 

El ladrillo manchado de verde, con Frecuencia no mostrará 

signos de ·manchas hasta que se lave con ácido, en tal mamen-

to las sales de vanadio entran en la solución ácida y se 

precipitan, al secarse, como sales coloreadas. 

Como es imposible predecir si las unidades de berro de el-

bañiler1a contienen o ná el vanadio euf iciente pera manchar 

y, si es! es, en qué forma está ~reeente el vanadio, es im-
·., .. 

portante el determinar.el efectci 1 de cuel~uier lavado con 

ácido de las unidedee.de'a1tlEl
1

n'ilerJa aplicándolo a una: área.·· 

de muestra. en·.i~:p~~·~d(:aF~:/.~'.~'!1¡·~.~ .• ~. ~\;·s·e. 1

ap'llqUe ·' al·p~Üy~·g;6y ,··· 
""'·' .· .. : ... ·· ','.. .···.· ... _.\:·; 

entero. ·.i--1f.-, ·• >·-." ··-;:·\ · , '· ~- ... f" ~:~::·,::·.·::.· 
· . .'·i<-·: .. ,¡.;.: :"-"' -';,;;:< 

Si después del ·1avado c.on··,t:d.Íd6;;~Ja.~,e~~'.n~'ma.'~.~h,~:~···;.\/~;~9~'.~((~'.~· 
la muestra, debe seguirsé e,~· ~.~§Vie~te: p~oc'edimiento que;. · 

produce la neutralizaci6n dei·á,c)do'i'.: :~ ., .. .:·: .: . . , , 
'.'.O ·,~01 l r, "',/ 

. ' , .. 

A) 

'; :'{' 

siguiendo inmediatam~ril:e · ~n1~~~·~ÍJ'.9o'n.,&qj_,~of'; c~mí~ ~e 
recomienda. para. limp1~r:un~ nu~0·a e:cin~{r.uc~Tón}<1~v~':1a 

,t,·:- . . -'·, /'','-''. ·.·· \' ·;•.' 
• • • ·-.-: 1 ·_ - • • • '_: • .':-~·-.·(,. -~·· •• 

,.: .. . : . :··: . . .. ... . '. __ :· . . ...,r'.; __ >·~~~ . , ,,, . -: ·• . . 

Lave o r~ne: la' p~red .con una 'aoiuci611~·ci~' hidt:~:¿,~~': d~ 
. ?.~ :· . >' -:y_ 

potasio ó de sodio consistente en y{ kg.:~~:)·{í'~~ó~i,dri: 

pared con'.agua. 

8) 

:::::::;Jiif !r~:E::: :~:~::~::·E:Jt~(1~~~í?~~~~:,¿.:~ 
·'\•:>'" :~, ·.·• <:.(··.¡'' .;·:.t_,._., 

C) La sal bl~~ca qejada en la pared ptjr, el htd'r6xiqo¡ se 

.;'¡·, 
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puede quitar después de dos o tres oles con un chorro 

de agua con manguera, o se puede el.iminor con lo, prl-

mera lluvia fuerte. 

Hasta la fecha, las investigaciones no han desariollado nin­

gún método sencillo para eliminar las manchas ve;d"e{~ que 

se pueda recomendar corno el mejor para todas las condicion-

nes. Para la remoci6n de las manchas verdes únicame~te~ ~l 

primer esfuerzo debe ser con hidr6xido dd sodio. Una pf~c­

tica exitosa ha sido el aplicarlo con un~·b~ochade.pintos 

(es probable que el fregado sea un esfuerzo desp~rdi.6iado) ¡ 
• .( • > ' " ~. ,1, . • . . 

simplemente hagase una aplicaci6n liberal, d~llda·: sUfi.b~nte 

tiempo para trabajar. No juzgar antes :d~·i'res' d1as;.' 
'" ~"-: ,_ .' _,_.<~ .• \ 

._,·: __ .·.-- .. 

Una manera conveniente de utilizar:~( ~i.drg~·ido de sodio 
' ' . 

es la forma de Drano. (sc:iluci6n)/·í~;·m~zcla que se ha uti~ .·. 
\ ' . '", . : . < ~,, . '.' : -~- "':· . ' ' . 

!izado con bastante éxito en.·~l ~~mpo ~e 12 oz. :(0~3}<g~~:> 

por un cuarto de gal6n (ap;p·~;1~ada~~~f~, .f lt.)/ciJ,·:gua~ 
Quedará una sal blanca·en;'~Ú~:~·~~···'.la c~alse':'pu~.d·~; •. :1.aÚ~~r.con 
manguera después de ·t're·~.·di~~·;.~";) .. . >:" ., .:{ 

, .. :,:,,,· '. ,,,,. ~<i·,::: 1:,:·~--~J. : .. ··-. :. . .···,::.~:.;:_;.:. 
··-\·'~-::<:~/;·(_·:~::·~·-,..-\"';·:. ~>-- '-". /-/: -~ 

:;_:,.\, ·r ·:.:>. ~'..' -, . .; , , ', ' . .":·:,:.:, 
;·.,:, :<.-_;·::X>:.'( .: ·:>:.· .- ·:, .. ~·_,.,. -,· .. 

En c i e r t º.s ... caé 9;,º.j_;~'·:~;e~_,:~;;ª?•·/ .• u.\i~i Z a.do .. : .~.~:f~j~;f,;~~'.t~:r .. :~,m_;·f ;t~;!,•~.·i:r . .j r • 
sos cornpuesti::JsJlavedores~<.Su efectividad en::un~::proyectoi par-

t ''""'· ,, ~~~¡c¡~~;~J,~;~~,i "'Jo; ¡~tl~:f:.•.k~~·:w·;;;'~':··;;~· ; 
REMDC IONES. DE/MANCHAS DE MANGANESO. '~·'.EatZ;;f.or·~~ .·~~ >~fu~C:has a-

, . ... . . ,,. .... 
.-,_::. ';''•.,> 

parece usUaÍmente en el mortero de las ]üllt~'~· gris 
. ' . ' . ' ' ' / • ' ·i·' 
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manganeso o el marrón ladrillo. También en algunos casos, 

aparece en el ladrillo. Tienen una apariencia marrón, aceito­

sa y parece escurrii d~ la·cara interior del ladrillo-marte-

ro (junta). 

Esta mancha ha sido trazada al manganeso utilizado para colo­

rear al ladrillo~ Cierta cantidad del manganeso que se aAade 

al barro, se convierte durante el cocido, en una forma so-

luble, en uria solución ligeramente ácida. El agua de lluvia 

asidificada por el bióxido de carbono o el ·azufre 
: . ' •" 

es suficientemente fuerte para disolver alg~rias de estas~ . ' .,. - - ·-' 

sales. Cuando la solución alcanza a las juntas, de' mcirte;o" 

se neutraliza por la naturaleza báaica ·del cerllenta'· O fa cal· 

en el mortero y all! se depositan la'~'sales• 
' )~ 

Las manchas de manganeso sim dif!~Hes de eliniinar .•• · pJesto 
'. -..• ,. ,•, 1 ' 

que no es particularmente soluble en ácido clorhfdricó. Teó 
\ __ ,··,·:_.·:· : ;· ,,· : ... ·· -

ricamente, es soluble, en ~'~,id[J.s~ir'úri,co, p.ero':;..~~· IÍ~i=~~Ú~; · 
una solución tan fuerte·qu'S'~e: ~arcome;!s .desp.u'é~'.:.·. 

- "··: '· ;11~.\-, · .:··" . .. ··.·:; ;-.'.··<,:.· .. ·;:~·:_,;:'. '<. >-~· n, 

' .. '. . . '·' . , .. ' , , •, :' ,-( ;·:t· '"•o-,~¡'.'; ¡ ' ·"·:,: :·; ·:" ' ', ,, i ; ' - ... 

E 1 método más ,~'rápido v'. t''~~~·ILde· :em~Jer: ·:ls~ •.. manchas ·t)~s ta 

:::::::;::t~¡~;~.~.•.':~~i~~~~l.~ílt~~ji;~í.';~fr~~j~'.f :~:;:: 
··.;,1'..:_:·

1
. . ._... . . ··. _.\(<:..·;.;}-: t';: 1~:·¿: ::.' .. , . ~-...: ' -.. '· .. "° ,• .;;,~·-· -

·· ._::;r.·.:1- · ·-.::·" ;~·:· ... ) .... r' ..... , .•..•.. ,, _;:,:\,. , .. ·,· ' ... 
, '• , .. " " . . '!, : : . . ·e "·'~ , '·, - • 
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mente la mancha con frecuencia vu~lve o apare~er variou días 

después. 

No. 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

B 

9 

10 

11 

12 .. 

COMPUESTOS LIMPIADOREG 

O D U C T O 

DE PDVLD 

EN FOR~iA. DE .)~croo.·. INORGANICO (CLDRHIDRICD) 

Quick 
·· ... Deox' .. 

· Brick Klenz 
Flash Klenz 

o? 



TABLA 3.2 AGENTES LIMPIADO~ES 

CLORITO DE ALUMINIO 

AGUA AMONIACAL 

CLORITO DE AMONIO 

SULFATO DE AMONIO 

SOSA CAUSTICA 

GLICERINA SIN SAL 

PIEDRA POM::Z PULVERIZADA 

CITRATO DE SODIO 

HIDRDSULFITO DE SODIO 

TALCO 

TRICLORETULENO 

FOSFATO TRISDDICO 

BLANQUEADOR 

Un compuesto limpiador patentado, No. 8 en la Tabl~ 
:_:· 

investigado en ~arias obras, parece ser efectivo park/evi.:.. 

tar que. reaparezcan las manchas, aunque no siempre é'a··,t~n 
rápido para remover inicialmente las manchas, demang~n:~s~ 

~ ·-

como la solució11 de ácido acético-peróxido·~ El mejor méto-

do encontrado .hasta la fech.a para .una z:emo~Ú1n d~r~~e;:•de •. 
:··· . .<.~.(.e:'.¡\ ·.>" · . .':· 

.,_,,.,. • .. ~. <~ ,' 

.· :·;;J '.;-,.. _,. :· . la mancha es: 

.' ··_1 

A) Después de ·cep.i11e•ó r~~1~·.¡~:.:'mis-
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ma con la soluci6n ácido-peróxido hidrogenado descrita 

anteriormente. 

B) Después de terminada la reacció11, enjuague la pared nu~ 

vamente con agua. Aplique con brocha o atomizador una 

solución de 1 parte en volumen de Brick Klenz a 3 par­

tes de agua. Esta solución debe permanecer en la pared 

y no debe limpiarse después. 

':·; 

REMOCION DE MANCHAS DE CAUSAS EXTE~N~_s.;.:t-,:.~~},.~.~~·3¡}.,~~ffc~a~ 
causadas por escurrimientos de sústanCias:'eÍ<tr!lñasfq;¿.~;:sDn 

. . . : ,_'. . · ·. , . :< :>:·('.:.;{::~)-~'.:~('.;:~\~.:Jt~ti;:(;'t:/;;~~~:i:<~.\:~:·~~~~:}/L::·_(: .. ..,. .. :· ... · · 
absorbidas por el ladrille.· Cada· una: es:.•un>casri'.~'indfliidual' 

':, '..:/~';,'; ·;.~· ,. :\\·.~ ... ·:;·>:".:";.".· 
··'.»· ·~·, :.-.:;:·~¡:<~~~,".· ¡... · .. ·'·\·;.·,_.··J:.:·i\;f:/·.,. 

. :·,: .::~,· _,. .-,_--, ::·_ .. ,'.: .. ·:: ~-- :x:._:):·: 
.\/.' . ;.{~ .. 

y debe tratarse ~orno. tal. 

Un buen núme_ro de manchas' de este 'ú.po se puede eliminar fre­

gando con un buen limpiador cas_ero. Otras se pueden quitar 

utilizando un blanqueado~ doméstico. Uria combinaci6n, tal 

como la que se encuentra en algunos de los nuevos deiergen­

tes caseros, puede_ ser efectiva. 

CATAPLASMA.- Una cataplasma: o emplaste, como .se imfr~ye en 
··, . 

algunas de las reconíend~cion~s siguientes, es una pasta for-, ' . . . , . . ' •! 

moda con un solven_te o un reac~or. Y>aigúri material in'erte. El 

material. inerte puede se'r :talco, p~st~•de: relleno, :b~ntonl~a, 
o alguna otra arcilla. E1,·~;~ive~t·e:~/ia·csoluci6n.'ámp¡·~ada :~e-
pende de la mancha que se ~l.11er~. qu¡tal'. _Se añade una canti­

dad suficiente de la soluc16n.o solvente a una pequeña ~an-

89. 



tidad de mateiial inerte para hacer una pasta suave. Se emba-

rra la pasta en. el área.~anchada con una esp6tula o cuchara 
. . 

y se deja ·secar. ~na vez·:~·~ca, se raspa el polvo. 

Una cataplasma o emplaste, limpia con el mismo tipo de ac-

ción que tiene lugar cuando aparece la eflorescencia. El sol 

vente en la cataplasma disuelve la macha del ladrillo. La 

solución resultante se mueve hacia la superficie de la cata-

plasma en donde se evapora el solvente. La mancha queda en 

el residuo suelto polvoso y se puede remover junto con el 

mismo. Pueden ser necesarias aplicaciones repetidas, puesto 

que no toda la mancha se puede disolver en la primera ocasión. 

Las ventajas más importantes de los emplastes o cataplasmas 

son que tienden a evitar que la mancha se extienda durante 

el tratamiento y que tienden a "jalar" a la mancha fuera de 

los poros del ladrillo. 

Si el solvente. emple~do.para preparar un emplaste' es un ácido, 
·.,,.:·;;·.:,. 

no se utiliz.a blanqueE:!_dor·como material inerté; '.~l blanco 

(o blanquea~or) es'Ún:ci~;bÓnato qUé rea~ciona con los ácidos 

para dar bi6xido de .carbono. Si bien esto no es peligroso, 

produce una masa espumosa y destruye el.poder del ácido. 

MANCHAS DE PINTURA.- Pa~a pintuia rresca, ,apliques~ un remo­

vedor comercial de pirttura, o una.~blucián de ~d~r~t~ tri~ 
,',.• ¡ 

sádico en agua -1 kg •. de ros.fato en 4 .. 1t; cte. agUa~· P.ermi.tas~ 
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q u P. r" pos 12 v re 111 u F! v u s P L 1 p i n t LI r a e a n un r ¡rn ¡Hi do r o i.; e p i 11 n 

de n i iJ ~1 b r e • L a v e se e o ri <1 ~l u <1 1 l 111 p ii 1 • P ;ir o n l n tu r a mu v v i e . i u 

y c;cc¡¡, puE!dE!n ocr inefectivofl lus oolventcri 01·96nicrrn ui-

milores al anterlor, en cuyo casa dE!be removerse la ninturu. 

con chorro de arena o rasparse con flbru mct~ll~o. 

MANCHAS DE HIERRO.~ Las manchas de hierro son muy comunes, v 

en algunas casas. han ·~ubierta porecles unteras. Eotas r.1un-. . . ,'' . . 

chas se pueden r~mover~ Fácilmente raciándal6s a cepill6ndo­

l a 9 e a n un a fu e r te s'i;i 1 u Ció n ( 1/2 k lJ • par 4 1t . ) de 6 c id o 
.. , . 

oxálica en agua.~l. bif.l;uorlta de amonio genera ácida Fiuorhí 
,.·,,,·>, ~ ~." . ..· . ' . . -

lo. Esto :~e;:.evideílciará .en las la_; 
•', Í::,···· 

dr illas muy 

cuidado. 

~ :. . 
'd~:'~.ucerin:~ que. no cent.e,!! 

''(-,. 

METODO ALTERNO. M,ezcleée 

gan cal, con una s.01ución de una'parte de citrnta dr. sodio 

en 6 partes d'e agua tibia, y mÉ!zcle-se -con blanqueador para 

formar u~a pasta espesa. Apliqu~se lo pasta a la mancha con­

cuchara o espátula, y ráspese Clfand.a se seque. Repítase hasta 

que desaparezca la macha V lave.se perfectamente bien con agGp 
' '., ·<'.. 

clara •. También se ha utilizado una cataplasma deun_a.s.a1u..: 

c i ón de ti i dro su 1 f ita de ~.od lo un p o lvo_,i_;~r~-~'.('c<~~¿.,jia12·~) 
para quitar las manch.as ,'de '6xidd,.'.de·.,Afür~~'~·? L fi." 

,_ '._\.~ :. : •:~ · .. -..,·.·,:\. ' .. > ... ¡; ··.:) 
. ·.;·.",''. 

. ' ,. : ~ . . .. . . . 

MANCHAS DE SOLDADURA~'- Un pro~lema ;r~la~ianada con las. ,manchas 
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de hierro, es ·el "manchado" de soldadura. Cuando se suelda el 

metal demasiado próximo a una pared o una pila de ladrillos, 

parte del ·metal fundido puede salpicar al ladrillo y solidi-

ficarse realmente en la superficie. La mezcla de ácido oxá-

lico-bifluorito de amonio, recomendada para las manchas de 

hierro, es particularmente efectiva para remover las manchas 

de soldadura. Ráspese tanto m~tal corno sea posible. Aplique-

se antonces la solución en una cataplasma. Cuando se seque 

la cataplasma, se quita y, si no ha desaparacido la mancha, 

utilicese papel de lija para eliminar tanto como sea posible 

de la mancha y apliquese cataplasma nuevamente. Para manchas 

rebeldes pueden necesitarse varias aplicaciones. 

MANCHAS DE HUMO.- El humo es otra msnchei dificil de quitar. 

Da resultsdos·bastante buenos un fregado enérgico con polvo 

limpiador (especialmente alguno que contenga blanqueador) y 

un cepillo de ~~rdas r1gidas. 

"\ 

Algunos de los detergeri~es alcalinos ~· agentes emulsionan~ 

tes comercial~s, apuccidos ~º~ cepillo o broche o con ato-

rnizador y dá~d;oles tiempo suficiente para·actusr,· t~mbién · 

dan buen resultado. Estos ti~nen le ventaja adicional de 

que pueden emplearse en· limpiadores de vapor. Para las .• man:­

chas más rebeldes, una cat~.~lasma a base de hiclaroetile:-.> 

no sacará la mancha. de Íos ~~ros. Debe tenerse cui.~ad~.~e 
•'!·¡.',', 

ventilar los espeici6s cerrados en los que se LltiÚce é.1 tri 

., .... 



cloroetileno, ya que los vapores son duñlnos. 

MANCHAS DE ACEITE Y ALQUITRAN.- Lns manchas de ac~iie.t ol: 

quitr~n tambi~n se quitan efectivamente con los agentns e~ul 

sionantes comerciales, por ejemplo, los Nos. 10, 11 y: 12 'de 

la Tabla 3-1. (Para las manchas fue~·tes de olquitrán se puE_ 
. , , 

den mezclur primero con kerosene (gasolina) para qult~r ~l 

alquitr6n y despu~s con agua para quitar el kerosene. D~spu&s 

de la aplicación, se puede lavar la paretl can agua o ma~gue­

ra.) Cuando se utiliza en un aparato limpiad6r a vapor, se 
'. ··, ·' ' 

ha comprobado que los núm~:Z.as 10'y.11, de la Tabla.3-1,.eli-
'.- .·., . 

minan el alquitrán sif .utlllzai la basoli~a o ~erosene. 

-··' 
• ! -~· 

·. .' 
'' . . 

En donde el área a 'limpiar es pequéña;' o e'n un lugar donde 
''''<' ·;· 

no se puede tolerar mucho desord~~-. ii~¡ ,más efectiva.para 

quitar manchas de acre'ti.~· es· utÚ.za~:··Cna ~atapTasma o base 
l.,,··,·, 

de benceno, nafta, a .Ü;icloro~stl.'Yerio(•·· 
._,j :·,: ' ... : . ,.n\ \~.'> :·< .\· \: 

" .. " :,~ .. " ... 1,-.'- '.- ',·.:· .; ; . 

MUGRE.- La mugre en bcasi'on~·~;·:es·~~ih:·{i':d~ quitar, parti­

cularmente de un laddll~.·-ccí'~\e~{Jfi?~1ld~ pol~os limpia-
":' '··.', :· 

dores o los Nos. 10 y 11, .T.abia :sit:;/v/.t.(~.cepillo de cer-

das rígidas scin efectivos 'si/{~ te~tu~~/\io es demasiado ru­

gosa. Se ha comprobado la efe:~~l~id~d'd~l 'rregado con la 
. '-, .• '!"1.·.· ,· 

soluci6n de bifluorito d~ amonio-~6ido ox~lico ieco~endado 

para las manchas\ de ~ier~o en algurias su~erficles mtidera~ 

demente rugosas. Para las texturas muv rugosas., el mél.todp 

m6s efectivo parece ser la limpieza con vapor a alta pre-

si6n. 



CRECIMIENTO DE PLANTAS.- Ocacionalmente una superficie de 

albañilerla exterior que no está expuesta a la luz solar y 

permanece en una condición de humedad constante, exhibirá 

signos de crecimiento de plantas, como musgo. Con bastante 

6xito se ha utilizado para eliminar tales crecimientos el 

sulfato de amonio (vendido bajo diversas marcas de fábrica 

y disponibles en las florerías y jardinerías) siguiendo las 

instrucciones proporcionadas con el compuesto. 

LIMPIEZA DE ALBAÑILERIA EXISTENTE 

VAPOR A ALTA PRESION,- Probablemente se lim~ian más edifi~ 

cios can vapor que de ninguana otra manera, debido a que 

este m6todo conduce más rápidamente y fácilmente a los diver­

sos tipos de albañilería que cualquier otro. La const.ru~cián 

erigida con unidades lisas y duras, o con materiales con 

superficies vidriadas, siempre deberán limpiarse con el. .rné-

todo del vapor. El grupo incluiría ladrillos y tejas de te;:. 
·'.·c.,'.-

rracots, granito o mármol pulidos, ladrillos y tejas ···vitr1-
. ·.· 

ficados, o cualesquiera atrae unidades que ae pudiera~.sh·~:~ 
' . ', .· ·.·.:. -. 

car o rayar por el chorr~:de;arena. Naturalmente, a.m~yo:r. 

impermeabilidad de ~na ~nidad de slbañilerí~~;s~~li~pia con 
,; :( . '.·' ··: 

mayor facilidad, y éste es gÉrner~lmente ei ~asó •. 

- - ' 

En la mayoría de los casos, ·los:edificioa se pueden lavar s_!! 

tisfactoriamente con sál6.v~poi a alta presión; pero en don-
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de se han desarrullado manchus, nlgunus veces eu neceourio 

utilizar una suluci6n de deterqente. 

LAVADO CON CHORRO DE ARENA.- El m~todo m&s rom6n de lavada 

con chorro de arena es el seco que es simplemente una combi-

nación de arena en un tanque, forzada a través de una man-

guera v una boquilla por aire comprimido a diversns presio-

nes, dependiendo de la superficie que se va n limpiar v .el 

tipo de unidad en cuesti6n. Este método debe emple3roe solu-

mente cuando las unidades no se dañarán y/o cuando ciertos 

tipos no se pueden limpiar satisfactoriamente con vapor a 

presión. 

Este es algunas veces el caso con respecto a material mús 

poroso, tal como piedra caliza, arenosa v ciertos. tipos di:! 

tabique; pera' sin importar el tipo de unidades del edificio 

que se va a limpiar con cho~ro de ar~na, deber~ hac~rse unn 

muestra de tamaño sústancial por el cont~atista antes de 

proceder con la obra entera. 

LAVADO A MANO .• ,.: Muchos :íidffi!=ios 0 peqúeñ9s han sido limpia dos 
,- .".·, 

can to~o. é~i:t:.\:~i~: ~~;~.~~>.;0~i'.:'\t,r?f j;f;~,!.T~S,::::~:~~to.'v .no ~·r.~porci o-
na la ventaja; adic iónal•1:delcalor.~·im'.•e.1\vapor a 'pres iói:i. 

, .'::.\;::: ;:: .... ~ · .. ,·.::".:r< ·. : · .. · :\ /~:~-. ~;(}~ -.-:.<,~~~:~~{~~'.:?:·:f<":i ·-::> _r_,~·'./t\~~: · -~~:~: :;-'~( }:::_· .. : ·; i :,.~ -~ ~- · .·-. _·: · · :'{ ·::.,,J .. · , 
Usualmente :este •.trabajoise· efectua; utilizando algunas. clases 

'-.~>··-,,·". -- ·. ·.·.,. ,. ~r:~~r.';;:".;::·.·~,'.,_.}J., ····.· ·:1'·~;· 1
·-·1····' • , .. , .. · ·' 

de jabbn ~ d~ cle't~;r~'~rÚ;~\~~n ag~~i.'ÜÚ3;/. EF~étodo .es más COI! 
,. - :: ... :,, :.<:.'.",{ . ·:',;· ."'·' 

toso debidoéci·f:~u ~el'Íti'.ffüi}nó:se' p;~'~'~ia'a ur(tr.abajo de cual. 
:·:~:.-... . ··._·: .. ·,:·. <.·:;.-/:.·' . .'.:: ;·,' .. ""·~\ ... :. ::.-~'i· /,':;/··· . . :· 

quier tamciña, y di:?be rl!áifz,ar,se con ·~ay·or frecuericia. -

. ~ . 



LIMPIEZA CON ARENA HUMEDA.- Este método se utiliza en grani-

to sin pulir, ladrillo duro, en rocas, o en caliza con ac-

bada rugoso. Este tipo de limpieza depende de una acci6n a-

brasiva amortiguada por agua, para su efectividad. Se reco-

mienda para la remoción de pintura u otras capas superf i-

ciales de recubrimiento, o en otras situaciones en donde la 

abrasión de la superficie es µermisible. La limpieza con 

arena h6med~€mplea agua en la acci6n limpiadora para eli-

minar el polvo. 

LIMPIEZA CON AGREGADOS HUMEDOS.~ Est.e. es un procesa especTal 
•: _..; '; '',' .. •' 

para utilizarla en piedras calizas, fadrilla ~u~v~ 1 /a.;p·1·~.:; 
dra arenosa, efectivo particularmente en superfi~i.es• can ªª"'. 

!lentes, esculturas y otros adornas. Es un prace~o~d~liriadoi 

pera compelta, que emplea una mezcla de agua y un agregada 

deleznable libre de silice, lanzada a baja presión a tra-
\ 

vés de una boquilla especial can una acción "limpiadora" que 

lava efectivamente sin dañar la superficie. 

,. 

III. 6 

Introduccion 
e, 

DEFINICIONE~ V coNcE~io¡. 
, . .' ·:· .· ,~ .. :··· :~:· "'' .· . ~ . ' 

,¡1~:<: •'; \.;>-~\.!,::: ·:·· .. 
DEFINICION DE PINTlfRA~~ Es un material flu1dp, El~t(J para, ser 
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aplicada sabre unu grun variedad de suµerficies, que nl cu-

rar formará una pellcula continua, µ16stica, coloreada, ndhe 

rente, coherente, can distintas gradus dP. brillantez, cuyas 

funciu11t!b µrlricipales serán brindar pratecci6n, decoración, 

i lurninac ián, hig lene, c;eguridad, etc. 

CURADO DE UNA PINTURA.- En la conversión de la pintura fluida 

(antes v durante 

ta sólida, 

SECADO 

vente. 

BARNIZ.- LÍqu 

aceites secan 

de la 

LACA.- Pintura basada' eri materiales pciÚm~r'i~i:Js,sint~ticos 
·J·. ">.:, ,.;,-; - :. .:'',:· 

te rmap lás tic ci a, ·las e J~ les. fd r·~'~rí:.'~el.tcu las :par) evap ara e i'ón ,. . ... : . ; . ., -· .·\:,:;L.\' . .. . ... ··.,· 

de su 

! ,.· 
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A) Prolongar y proteger la vida del equipo o inmueble 

8) Apariencia 6ptima. Decoraci6n 

C) Limpieza, hi~i~ne) 
,.· ) ' 

D) 
·;: " ., ·-

Psi c o logia y motivacioq 

Se protege al equi~o o 

·,·· .. ··.,. 
" 

A) Del efectá 'i:let:intemperie; , ·· 
<'i. ·.· ·.1 ... ""<; ... : :·: - ~-- ': 

Acci6n de la;i~z~~ltr~vi~1~ta_d~I~~6l~' 
.. «'·, .. ~. " ··~·:',":. ·-,.. . ··. '~'«' < :; : c.;« '; .... '. 

Acci6n· de 'ia hú'rr{~ciad· .,·.> ,., •. ,> 
• -:.' , ;'fi;!_;_: ~- ' !. ·<· .-;·. '• _- :.; .. _, ' .. -

A c cú~\.'d~''~}ci~úe~CJ :;·d~ i áire > . :}<y,'{~ 
....... · 

B) De los ca~bToanat~ra1es de 
'· '' ,. 

'··.,~- :,,, . 

C) De las . süb~tancias qui micas 
'' 

'·,1 

D) De la abrasi6n. 1 golpes y. 
\· 

:·r·>· 

coMPosicr.oN .· .. ·GENÉRAU.'.p'E: LlNA/rr'llÍrLIRA·.· 
,,·,,,·:·.· 

~:, ·.•Résiri~\'° .;¡;:,'.: 
..... ;·¡·(:" <.';..•:-_;_ 

·, .·sb:ivei'r1't•~·· •. g:·· 

Las resinas scin·~~i~ii~fe~:poll~ericos. 

Los solventes}~cin )iquidos puros o mezclados. encargados de 

mantener la pi~tura 'Úquida, siendo la porci6n volátil. 

98 



Los pigmentos son part1culas coloreadas, insolubles, encarg~ 

das de impartir además diferentes grado~ de opacidad, 

PINTURAS INDUSTRIALES V COMERCIALES: 

Base solvente 

Base agua 

Epóxicas 

Acrílicas 

Especiales 

(Thinner, aguarrás, xilol, etc.) 

(Emulsionadas, vinllicas) 

(Protección a la corrosión) 

(Gran durabilidad) 

(Uso especializado) 

III.5.1 Gu1a práctica, Para 

.· . ... . 

Aún la piritür~ de·.más alta calidád será un candidato a fa-

llar o al mén6~.'a, ver afect~cÍa,su durabilidad si se·pÉ!l'.mite 
' ·. :; ·~ ·,.' 

aplicar preparada. 
(.•,, 

.·I,·, '.··, 
.; ··;. ': .. : ·. :·;,: ... y:. 

Los contra ti atas, profesionales exper imeritados, sabe~',que', eri 

casi c ualqu ie~: p:~esupue~~o de 'r,ep in tad,c c.~·~:fines: de ·~~~te-
:-.. ·~ 
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nimienta, el casta de la pintura (aún seleccionando las de 

mayor precia) será inferior al casta de la preparación de 

la superficie y aplicación, concluyendo que la inversión he­

cha en la preparación de la superficie siempre vale la pena, 

PREPARACION DE SUPERFICIE.- En vista de que la vida, aparie~ 

cia y servicia de una pintura dependen considerablemente de 

las condiciones que tenla la superficie en la cual la pintu-

ra es aplicada, se considerará algunas gulas generales ~ama 

sugerencia a seguir: 

A) Eliminar toda el matérial que na forme parte estruclural 

de la súperficie a pintarse, es deci~, polvo, herrU,~bre, 

capas anteriores de 'pintura' cualquier ti~? l:J,e, d~spren-

8) 

C) 

dimienta, etc., eliminsb1es a mana, can c'e~i'iro ele alam 

bre, cincel, ~~pátula, etc. 
~ ·<~:'·'.:--. ; 

Utilizar. los med.ios necesarios, (químicos' o rnedáni~os) 
'. •" -"'·· "-·. ·-

para eli¡ninar todo material indes~ablé; co~o;grasas, 

productos qu(micos, exudadas; etc.' que en: g~nera'l/pr'e:.. 
,· 

sen ten 're~sgos· de de.sprenclie¡niénto creando· problemas, 
-. ·. ·- .. ·, ·>.. ·~ .' .. , '. : ... ; .. ;_· . ·_ .. 

de adhesipn, a .la pintura • 

. ··:-, .. ···' .• ;,;,_ .... ··-.:1··· 

Auxiliar·<1a:·:9[{tfS'S16n cuando sea 
'>,i.·· ... -

necesario, provocando 
. -. ·:: ' . :'-· , :-·:·: "\''··: ... '.''- ·,'. .:1;_,·' . . , . . . -·. . 

rugosidad en.:l~:·~up~rficie, bien sea por algu¡:i trata~ 

mientp ·q:f1'~F~}~_{~~·~;~.n¡co tal como chorr.o de, ~rena o 

' .... 
' ' • 1 

D) Madif.icar quiniicamerite la superficie, riúando. el caso lo 
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requiera, poro convertirlo en m&s receptivo hacln el 

tipo de pinturn seleccionado su .montori i1:1 len tu. 
,., .-.. _---

LIM~lllA Ul LA SUPERFICIE: 

A) En los casos más sencillos, es posible lo limpieza "a 

mano" usando agua, detergentes y olgunou solventes con 

cepillos o esponjas paro elimlnur muterio extruílJ uu-

perficiol, especialmente cuundu se trata de pequeños 

áreas que no justifican el uso de grandes equipos; 

cuando el polvo abraui~o resultante pudiera dañur ottus 

áreas delicadas o equipos sofisticados. 

B) El uso de cepillos de alambre, diseco abrasivos, cincci~ 

C) 

les, espátulas, martillos, es recomenda.ble cuando Ú)s 

herramientas aceleran el trabajo, o cuando el grado de 

dificultad para eliminar materiales extrnños asi lo re-

quiere, .º cuando se requiere ·generar un cierto arado t1e 

rugosidad o perfil. Es. importarit~ d6nsiderar que los 
. . . : ,· .. · '.<·:. ;'.·' 

discos abrasivos que gfra.n/a altas velocidades no son 

siempre los medios. más re~o'~en~~bles, ya que en' algunos 

ocas iones ·,gener~~ s~ri~leritec.cal~r ca.me para fundir pe-

que ñas· ps~tlclli~~ ~de}:~e~~i;31a·s :,cuales po~teripr1nente > 
pueden ~c-:1~·;.~:;. ·~ª''i:·º;~·~.ci~·ión· •. ·."':E.'. ,_, ·,_. . . ._. · .... ,, .·· 
E 1 uso ·d~(:;ig·~~:·¡b·~:i:~;¡~~~~:·.·~~v~~· .. t~·~,~~: .. d~ ··:~~:r·t1XJ~f· .· 

I " ;_,:>.·,} . ., ... : ;·: ::~ . "':~::'.,, .. ~>:::).,';_ .·.>-.~.: '·,. ,::·.:''.:~~":~A.:~;_:/.:.;;·~"i/_. ; .:··~,: :, . . _,·/·:·· ', 
fluctua entr,e malla<16. y', 50 .. se pi.Jede::r~'bcimerídár de la.· 

eiguient'~:yforma: Lri~J~i·p,b'.~·'más fin~s/p'~rmi tf~~án ·un tr_!! 
. .- ' ... :..·'. 
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bajo más .rápido y los tipos más gruesos se usarán pa-

ra mayores penetraciones. Existen variedades de partí-

las más agudas que ayudan al desvastado o partículas 

más redondas para auxiliar al efecto de pulido. 

D) El uso de tratamientos químicos puede describirse de 

la siguiente forma: 

1. Solventes de limpieza y desengrase. 

Los "espiritus minerales" (nafta) suelen disolver 

aceites y grasa (capas cochambros?s), usando cepillo 

de alambre (dependiendo del grado de suciedad), tr~ 

pos humedecidos con solventes hasta finalment~.~ed~r 
... ':.-· 

con trapo limpio. 

2. Limpieza con álcalis. 

Algunos productos cáusticos ofrecen: buenás· propÍ.·~~a­
des de limpieza, sin embargo requieren ~uy espediales 

. . 
cuidados particularmente si se usan a temperaturas 

mayores que el ambiente. IMPORTANTE: Nunca usar ált:a­

lis para la limpieza de superficies de aluminio'. o 

acero inoxidable. 
. . . 

Si se usa un álcali se requerirá de intensos e~jua~ 

gues con ag~a lim~ia, ya que de lo corrtra;io la pre­

sencia de. re.sto's.·"dE!"á{can·~n}r~.;superficie 
ser peor/ que :.1os·:"~o:t~.~Jn~·~~e_s,)~-~.iginales. 

···'>(\i'·-;_:' 1 '.">''. •¡;. 
·.'>¡ './ .. ' \< .. :: ¡,,,;·; '=';; .>::< 

grasas. ·si se 
. '. 

Los álcalis son cbue~IJs'· eÜminadi::Jre~ 
., . . ;/: ·.· 

102 



E) 

usó álcali en una suµerficie de acE!ro, se rrcor1icnd•: 

el uso de una solución nl 0.1 % de ácida r.;rór:1lt:o ;1;ir;1 

prevenir la C:orrosiú11. 

3. Limpieza con vnpor o agua caliente. Generalmente con 

un deterg!mte disuelto elimina aceites y grosos, se-

guido casi siempre de un cepillado. 

4. Limpieza con 6cidon. 

F.l hi.erro, acero, concreto y mampoatedu en qe~er,~l . ' 

pueden requerir de llmµlezu con ~olu~ld~es &~idan. 

Para eliminar aceites, grasas y mugre divetsa Pn hl! 

rra y acero se usan soluciones de ácido. fosfórico y 

pequenas cantidades de detergente, solventes y agen­

tes humectantes. Una de sus ventajas es la elimina­

ción de herrumbre en cierto grado y generando uno 

superficie más afin a ser recubierta dentro de cierto 

límite razonable de tiempo. 

5. Removedores. 

Ciertos trabajos de remodelación requieren.'el Uso de 

pintura, sin embargo su aplicación implica el; uso de 

personal experimentado y coli eqUipo de' segLirid~d adé. 
. . ,,··.\·;;.:,· ¡.:.. . . 

cuada, ya que generalmente contie~~b:isal~ente'~ múy ·· 
. . ·.,• , ':. :.:·>·.,·>;1c:<;'·//':;~',.>-".\·."'· ·,'•.'j,·;;\:<,.: .,·· 

ác ti.vos v tóxicos. >:: '.\ '::\.·' .é<:,, )'! .i '\~ ' · 

Modificación qu!mica de superficie~:.\Fci~i~to/ ',. • .. · 
. . . ,' .. ~. :-. . ,:··" ' 

Algunas piezas de hierro o acero~ debido ·a la nat~rolezo 

de su us'o en ambiente corrosivos; tequel'lrán >eLúeio de 

'103 



alg6n fosfato cuando la adhesi6n de la pintura es un 

problema permanente. Los fosfatizados más comunes son 

de zfnc y fierro y deberán ser aplicados por personal 

experto y contando con todas las facilidades necesarias. 

PREPARACION DE SUPERFICIES NUEVAS DE MAMPDSTERIA PARA PINTURA 

E.s muy com6n la creencia de que 'las superficies nuevas de mam 
' -: .· ·. ' , . 

posted.a como concreto, lEldrillo, tabique, blocks, etc., se 

pintan solo con fines decorativos. La realidad es que esta 

superficies presentan cierto grado de porosidad, la cual se 

va a sellar con la pintura, protegiendo asi del paso de la 

humedad (deterioro consecuente) y previniendo también las 

cuarteaduras y el desmoronamiento. Las pinturas en este caso 

serán aquellas que indiquen uso "exterior". Ciertas porci6n 

del cemento es alcalina mientras fragua completamente. de 

aquí la recornendaci6n (mieritraa'sea factible) de permitir 

de uno s tres meses de intemperismo a les superficies nue­

vas de mamposter1a antes.de pintarse, para disponer de una 

superficie totalmerité 11 curada 11 \ sin actividad alcaliná dañi­

na causante de decÓ1ora'ci.~n'es; cuarteaduras, descaacaramien-

tos y en general menoré's .i:lurábiliciacles. . ·: -... '. ·.· ,• .·. ·_.,,' ,•' ' .,. 
·.·:¡ .-·:;( '.•,· . •i 

' -. . . .. ".··.··"·' '?:~· ,,·,,:;i:, ··~ .···, :_,~:- ':>.~~~-:::.~.: "/:.<.).>.' .. ;-:~-:: .. :"' . · ·-.·_ir-~ " . , , 

En los caso~ ...•. ~ •. ~ .. ···.·.~. "1. ·~. :.:~.:.:'.'.;··.rq.···:·
1

u··· .. ;.· .. ~.:.:·.>:.1ií;'~}·~m;d~ sea · ün · factor imposte rg a -
: ';_·. ··,(·~:' '.!< ·~·. · 1 

ble, se reé::órrifenda' "cur~:r.11 ·;8r't1f icialmente aplicando un la-
.' ~---:·~ ',<\·~:;·~: ,¡")•' 

vado a la· superficie con una. aóluci6n. de sulfato de zinc a 
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una concentraci6n de 250 g/l, permita que seque ln superficie 

lo suficiente y entonces cepillela para e !minar p~rtl~ulao 

&uperficiales antes de aplicar la plnturá 

PREPARACION DE SUPERFICIES DE MAMPOSTERIA CON ACABADO PARA 

PINTARSE REPINTARSE •. MANTENIMIENTO. 

Las superficies de mamposterla que recibieron una prcnaraci6n 

adecuada desde la primera vez y ~ue todaviu se encuentro en 

buenas condiciones relativas, normalmente solo requerir6n 

eliminaci6n de polvo y limpieza antes de repinta~se. 

En ~amblo sl una superficie de marnposterla se encuentra en 

malas condiciones, podrá requerir el siguiente tratamiento: 

A) Humedecer la superficie con agua limpia 

B) Restregar la superficie cuidadosamente con una solu­

ci6n al.5-10 % en peso de ácido muriático (agregue el 

C) 

D) 

ácido le~tamente al agua, no al reve~) usanrlo guantes 

y goggl~~. dürante periodos no mayores a 5 minutos y 

en ár~a~ no mayores a. medio metro cuadrádo. 

Er¡jua~·ar.lnmediatamente con 
. . . 

R~parár c~a~t~aduras (resanes) 

.. - .·.,· .. · ·.' 

PREPARAC l lJN DI:: SUPERr 1.c I ES METAL ICAS. PARA:PINTURA ~····.RECOME NO.a_ 

CIONES GENERALES. 
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La preparaci6n adecuada de una superficie metálica para ser 

pintada es normalmente más importante que para cualquier otro 

tipo de sÚperficie, ys que las superficies metálicas exhiben 

micropnrasidsd la cual es responsable en alto grada del anda-

je de la pellcula de pintura. Cuando estos pequeños poros están 

incrustados de mugre, herrumbre o grasa, estos materiales in-

deseables evitarán la adhesión adecuada de la pintura además 

de la mala apariencia. Cuando se pinta sobre superficies meta-

licas con herrumbre, la corrosi6n continuará indefinidamente. 

Dependiendo del tipo y grado de materiales indeseables,, la,'pr~ 

paraci6n de las superficies metálicas se puede hacer ;por rnedio 

de tratamientos fisicos a qulmicos. 

A) TRATAMIENTOS FISICDS. 
l - • • 

1. Manuales o con herramientas· usando '.cepillos ,ci'e alam-
.. ~·, ..... , ··: 

bre, lijas, cincel, buril, discos abrElsiJas, esp~tG-. ·. ·' - ~ '·'' ·. -- . ·--.'; . . . , . ' 

las, etc,, principalmente para, eÍimi~ar.herrumbr~ O 
. ·' ,, 

pel1culas de pintura deterioradas principalmente. · 

' ' 

2. Chorro de arena (ssndblssting) útil par~ eliminar he-
' .. 

rrumbre severo y/o acelerar. la preparaci6n de la .su-

perficie.Los equipos usados normalmente. contieniri. 

un mato·r ~léc trfoo o de··,gasaÜ~a para operar u~ ;~om-
. ', ' ;~·' _:·_. '. . . .' -, . . , " . . . . ' . ·-· 

preaor'cie«.áiz:,e~\La arena ~e\·m~ezcla con el. eire a pre-
.,, . '",·»"·'•• ... ·.', .. · . ··:¡··.··· -···· ,,-_·' 

sión y e(~h·ci·~~o· s~:·ar,i'oja\ ¡;·o~·.la ·boquilla; 
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O) TRATAMIENTOS QUIMICOS 

Encuantran aplicabilidad los. 

1) Solventes ae limpiern y 

2) Limpieza con álcalis 

3) Limpieza con vapor o agua 

4) Limpieza con ácidos 

5) Uso de removedores 

6) Fasfatizado 

IGUALAGION DE COLOR: 

.. :{"· ~-,.,.:,-_~ ,,.. - '-¡·' 

Algunas considéraCiories · im,po:r,J8,·?:fr~· C!Jando se va a igualar un 

color ~erári: ' . · .. · 

A) 

8) 

G) 

O) 

E) 

- ·~:. ·. ¡~·. 

Superficies_ sobre, la qÚ~.'\ª~'(va 

Cambio de tono del· materúii:al secar 
' . ,, ~ i ~--; , ... : ', ,. .• 

Iluminacióp o t1pc( de luz<Cn'~tliral o arti~icial) 
;·:,·· 

Colores que 'rod~~ri al ~bj~tp' Jgu~lado 
/··:: 

Fartiga visual al· i,guala'r 

SUPERFICIE SOBRE LA QUE SE VA'~A APLICAR···v CAMBI·~ o~ TONO .. DEL· 
' .,_ '' . . - . , . . ' : '. . .' . ·' ~ - -~' : . . ' ., ,: '; ' . ' . . ',·. ' . . 

MATERIAL. AL SECAR 
1 

• • '· ' '>.:.,," . ..... ., . ·~ .· 

. 0 :. ; • ;¡{*!,~,)~!, ¡} : ' '·' r 
Al Becar alguno···s .. ' colo··•r\e\::_s•_s.e'';: v'u::'e.i.'l' ... v;:':etn.··· · m::·a·'·s'; o .. ··b·· .. s·c-_.·u./r'o .. :s' y ·o't"'r,os'. m'a,-.s 

. .·,. ;·•;:.··'"'' ........... ' ' ... ,..,,., .. '" . ' . 

claros, algunos camll)an muy ~IJ~.6 •. EFprcn:edimi'knto más adecuado 
>-·~ . 

''-·· . · .. ·. 
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es aplicar sobre una muestra de la superficie que va a ser pi~ 

tada y dejar secar p~ra observar el tono obtenido. 

ILUMINACION O TIPO DE LUZ. 

Para indicar prácticamente la diferencia entre varios muros pi!],_ .. . . . 
tados con el mismo color y bajo distinta. iluíllin~Ción, puede ci-

tarse la experiencia de Reinhardt (Inteniid~~ de la iluminación 

50 bujías-metra en todos los casos). 

Por lo tanto, es enteramente obvio que la c~lidad de la luz ba­

jo la cual se hace la igualación debe ser controlada. Pueden 

observarse en¿¡ comercio diferentes fuentes de luz. Un color 

puede igualarse en condiciones controladas bajo una luz más 

aproximada a la luz del día. Por otra parte, puede emplearse 

para igualación, la luz de una lámpara incandescente y en mu­

chos casos la dif~rencía es. ~eque~a, pero en otros la diferen­

cia puede ser muy 

Los colores con· los. qu1(o~Jr·~e· éétá, ·se dice que son mets~é-
·"< ..... · , 

ricos. Habrá -~u·e-cambÍar·de pigmento para reducir las difere~ 

cias al 
··; .. '' . 

. L . · .. : ..... 
Los colores ob~curaá absorben· gran parte de la luz· b~jo,_l.a 
cual son iguai~~·cia~' E~ tan pequeflo el porcentaje.de\l~1.C'~:que 
reflejan' que a'e ne~esi ta muy buena y m~y expe~imentada. vi.ata 
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pnra comparorlos con éxito. Conociendo ésto, lu lúq;r.n CD ,~,·:-

pleor úrea extensa 'I lucen m5s brillantes al i!]unl1ir Lnlorr!n 

oscuros. Asl por ejemplo, cuando se iguulon coloren con una 

débil iluminaci6n, los grises aparec~n m5o clnruu o ar.e :J-

ros. Na se puede ju1gar si hay prenente algún otro colar. Pcr 

otra parte, si la luz que se emplea para i~ualor coloreo eu 

muy brillante, puede experimentarse fritiga visual. Lirn rútirl-

cas de pintura han usodo de 50 a 600 bujius metro µaro la 

igualaci6n de colores¡ creemos que una intensidad de 3íl0 a 

350 bujías metro es una iluminación conveniente. 

FATIGA VISUAL AL I~ÜALAR 

Cuando se mira fijame~te\un objeto rojo brillante durante n6s 
. ' ~ . . ' -. ' . '. ' ... 

de 30 segundos, pare~e ,que el color, se vuelve m6s claro¡ los 

ojos se sienten muy f~figados. ~~ s~ retira el objeto rojo, 

entonces aparece la imagen complementaria debido a lo f~tlga, 

y que es de color verde azulado. Esta imagen se debe al es-

fuerzo del ojo por neutralizar y aliviar la fatiga oc~sionada 

por la larga exposici6n al color brillante., 

.' .. :;.< .... _~1 :./:'. ',>;~: 

puesta de manifiesto por, lo,s, p:~1::c~;tiJ~;~;:.,~%~tQir~::t:~~~~:~~i,fje>i~} 
vemos fijamente ,un color brillante:,·::y::.miramos;'llleg'iJ\:i:Hl;,'matíz 

( ~""~.::.,::'.!' , .. :_,. -¡,_;r-:;·->-~i;:\~.'. ··: ;: : .. ·: ·- ,_ 

oscuro aparece desteñido~ Alfgu~1~f':;\::~úii'~s 1 ' 'éil?béíi:híacerse 

observaciones cortas, y df?j~ndo'. ~IJ:~,:~'.o~'::oj69 ~;P~~~r:¿jando 
;' -~ ·. " 
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visto sobre un gris neutro. En ocasiones, al comparar das ca-

lares, una al lada del otra el de la derecha a el de la izquie~ 

da puede aparecer más limpia a más sucia. Cámbiese de posición 

las muestras por comparar. 

La mayor sensibilidad en lo que respecta a la camparaci6n o 

igualación de colores, se encuentra en ei verde, en la región 

media del espectro, A medida que nas desplazamos hacia el extre 

ma rajo o hacia el violeta, la sensibilidad, a sea la discri-

minación del calor disminuye. Se ha encontrada que un buen igua-

ladar de calores puede notar diferencia tan mequeñas como cin 

ca longitudes de anda en los extremos rojo y violeta del es-

pectra¡ sin embarga, estas mismas personas na pueden notar una 

diferencia de una longitud de onda en el centro visible del· 

espectro. 

COLORES PARA LA INDUSTRI~ 

Código de. co1~:I'.,E!s, deCseg~f~dad: 
:,-·.<~~, ,':·:; ._. -.,:·:· -- ;'::>/:· ")<".:, 

'l _. <':/' . ·-.~'···. :,,:, · .. , ':¡ 

El color ha sida dea~e,h'a'.6~· ~u~hcis. añoii un f,actar2ad~· vez más 

impar tan te.· en la segur1d.ac(i'i:idustr,·i~L-:~~·.-~1e.n~'.rí ;~gtstraoas 
numerosos caáos en loa que e{ lndfé~;;ci~/~ccJci~:rit'eiEI ha''dismi-

;/":· ' '~Y:· :t -··:/ 

nuido aprec iab1~~en te, g~0:~10·~ ª .1~·· 1ci~At\,r 1cac 16n ~decuada 
:·~. .;.~ ¡ .... ,,.., ; ' . -· 

de las zonas peligrosas; .En. ;lo q~e ci~ .. ~~r.1Eire a. lesiones per-

sonales, la disminución h~ ¡¡egado' El -~er:~a-~ta de 40 % al im-
,:·· 

plantar un programa de color, Est~. es 'e.l :·resultado de dos. as-
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pectas del programa de color• Mejor visibilidad y facilidad 

en la identificación rápida de las zonas de peligro. 

Si las partes y objetos peligrosos están senalados con 'colo-

res llamativos. Si los pasillos están perfectamente mnrcndos 

con 11neas de tráfico. Si los corredores y lugareR oscuros se 

pintan de colores claros que reflejan ta.luz, ~orzosamente se 

tendrá como resultado la disminuci6n de accidentes y por lo 

tanto, el aumento del Indice de seg~ridad. 

'·'·. 
\i:~ :¡· 

Gu rn PARA u111A·' AoÉcuAoA . ELEC:c:Ya111 ; d"' ·. \· __ · .'. .'.:I• ,. , ._· . ·,; 
,¡,.' 

- ... , 

Colores clar~~·,. 

Colores Oscurci.s 

Colores brillantes 

Colores cálidos· 

(Rojos, naranjas, 

amarillos.) 

Colorea fr1os 

(azulea, violetas, 

azúl-verdes, azúl­

gris.) 

· R~n~jan más· l~z,, P.árecen más ligeros. 

en peso, hacen que .:l¡jii ·cosas pprezcan 

más grandes y lo haben sentirse m6s al~ 

gre. 

Absorben la luz, parecen más pesado~, 

hacen que las cosas se vean más peque­

fiaa y más cercanas, deprimen ~i se us~n 

en superficies muy grandes. 

Donde se usan, dan la impresión de"'.üm~l.!. 
tud, atraen la vista, algunas ve'cés !~~ 
usan para llamar le a ten'c i6n 'y}dls\·~.~er 

.·{·.·:_,, ,··; ••• : J 

de algo poco atractivo. ,,,,. '·•\" 
....... , '·'.·•·.;':<'.'•, 

Parecen que avanzan hacia uste:d\ tfarí's-

mi ten una sensación cálida,· sp;.y-~:~·'tT~u~ 
lantes. 

Hacen que las cosas parezcan frias y,·c¡ue 
' . 

se alejan, son relajantes. 
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Recordar tambien que: Las superficies ceparadas al romper la 

unidad, parecen más pequeñaa de lo que 

son, las lineas verticnles dan la apa­

riencia de dar má~ altura, las horizon­

tales de más longitud, los cuartos cu~ 

drados pueden ser más atractivos dando 

a una pared un punto de interés, 

No olvidar que: Para minimizar efectos na deseados par 

medio de la pintura, el color seleccio­

nado debe ser similar al del área cin­

cundante. 

Para enfatizar es bueno usar un color o 

tinte diferente al del área circundante. 

SELECCIDN DEL.COLOR. DE. LA PINTURA DE ACUERDO A su·~so~ 
',', ;,· ·. 1", 

Las colores' bás i6'os .'~:~com'endados (por . e l. C 6él igo de \Segur id ad 

de la A.s;A', sbn'B~'en'tót~i': rajo, nar.anji{Jam~fHlo, verde, 
;'. ';-. : .. /', i. ' ' <. ' ' .. ,~· ' . . '/,~~',' ~ 

violeta, azúl;':bianco,'y negro • 
.:? ' . ': .·~. 

-): 

Rojo es el c6Ío~ bási.co',para·des'ign'ar':'' ·.·. 
. •. ! .:· .• !· 
, . . :;,''' 

•,'•' '>:,',,:;.-: .. :: ~~:/(:.!.',: ,,: e;"' 

A) Equipo de. 'prcítección >~6nt;a ince'ndio 

8) Peligr'a: 

c) Alto <rii8óimien~6) 

Naranja es ~l c~lor básico pera: 

A) Partes peligrosas en maquinaria v.equipo que puedan cortar 

golpear, prensar o causar cualquier otra lesi6n. 
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Amarillo es el color básico paro: 
.. ,_ --. 

A) Designar precaución 

8) Marcar riesgos f1sicos, como 

obstáculos, etc. 

Verde os el colar básica: 

A) Designar seguridad• .··.·.•·•· 

B) Localizar el equipo ;de 
'. - ·, :· .. ·,.. .·, 

' ! . ', . ·,· '. . . 

Azul es el color.basico en: 

A) Equipo en uso, en mc:Ívimientio; 

cual se está trabajando. 

Violeta es el color báSico p~ra: 

A) Riesgos por:radiacio~es. 

Blanco y negro son •1~s .c~~oÍ:'~~· básico~ para: 
. ·.:.· ,~· :-

A) Zonas de' t~árica y 'mal'lt~niiniento. 

MANEJO DE 

En el trabajo con la pin~ura y·.su~ deriv~dos se deben de tomar 
' . . . 

las precauciones adecuadasp.aia eliminar ios riesgos contra la 

salud~~ P,OSibUidades de Jncendi~{~y; . , ' (> 
··. _.··:. ·'->\'.::(>·;''·:(.:.\(·/:."' > , .. ··, ... '• 

<··.·.».:' .. '. .. ; .. .::. \~·.· ;:~\'!·._;. '.,, ::,:·/-.'-·· ·' 
. . ', > '~ ·, 't·>:f:_,·:,. · .. 

... ;'" .. --~ .. ,, ·.:. ' .. , ·; - . ' ,. ~ 

El trabajo .do?>··~j?/:Q~;·~j?µJ"~·~.~::~i~.~j~e.?t,f~j:·;,;¿,~'.~,j;}t•?en bajo.·· 

diferentes nombres .. se''usan::como.• red u e t.cil'es ··•de '•Pin tú.ra, so 1 ~e!!.· 

tes para . iac~~', ·~·~~~~'~6\·J~·:E:~~~;f·~~'~·~t·~·~'.;r~· :·f~~~·J;~db_~e·~: de riin.: 
- ' " . ·- ';''._. ,:1~::': ;"\\iJ:,..-·':>' !:·':' -:f,1:~ .. -.. ·;·\.~.':'·.>" ..... :;1 ... ,>::·~·~:. ·.- ', ;.¡- -.:··,,--

. ,. , ,··:·.'.:' .,,. ... '.'.,; 
' . . . . .. .-:··,·> :'.:.<: .. · ... ·-.. ; •' ',, ___ ., 

113 



turas y barnices. Aquellos usados comunmente por los pintores 

incluye productos tales como, alcohol desnatu~alizado, tur~en­

tine, nafta, bencin~, be_nzol, "mineral spririt 11 y tolual. 

Algunos de los solventes· más raramente usadas san bisÜlf.urc;J'. de 

carbono, tetracloruro de carbona y éter. 

La ~xposición prolongada, puede causar da"ºª al hlgado,
0

cara­

zón a causar otra enfermedad. Las bebedores de licor san ~ér":'. 

ticularmente susceptlbles. .- .. 

Los primeros sirito~as'·1de una ~xposición ~xpe~·iva;a.~~;rnElnlfies.,; 

tan por náü.seas, 'id:a1~r de ca,bez~ y mareos, ·aegui~~s po; '.,una 

gravedad · má's 'int~~s~ ·~·o Ca a !:ibras de~pués • .Lris~ aÓl ventes .l 1'~w i 
' ' ·'' . > ,'.'• : .•' ·. -,, .. _ -. .·. ,',,.:.· -

dos actOan aob~e la piei irritándoia ya que r~mu~~e l~s gr~~ 

sas natü~ales d~:1~ misma, dejando la piel reseca 1 roji~a y 

propensa a una i~fección dérmica. Con _las vapores ae sólvente, 

la piel reacciona dependiendo de ·1a suceptib1lidad '.del_ 1ndi":'.. 

viduo. 

Para asegurar un uso seguro de lo's. solve.nte_s·, se'. deben obser-

var las siguientes medidas~, 
,_ 

1. Los solventes inflamables jarnáa s_e deben usar en donde sus 

vapores estén en contacto con.gas o unidades eléctricas en 

granajes o cualquier otia fuente de ignición. El hecho de 

114 



que no haya una fuente de fuego en las cercunl~s inmedia-

tas de donde se hace uso del solvente, no es garunt!a de 

seguridad. Los vaporee del solvente son invisibles y más 

pesados que el aire y pueden desplazarse a una distancia 

de 10 mts. o más hacia una fuente de ignici6n, como lo es 

un encendedor de cigarrillos o una estufa. No usar ningún 

solvente inflamable cerca d~ alguna terminal eléctrica, 

especialmente no limpiar con solventes en donde debido a 

la electricidad estática, se pueden "generar chispazos. 

2. Evitar el trabajo con solventes que se encuentren en r.e­

cipientes abiertos muy grandes. Se deberá mantener en una 

botella o algún recipiente con una abertura relativamente 

pequefta. El recipiente se deberá mantener cerrado cuando 

no se use. 

3. Mantener ventanas y p~ertas lb más abie~tas. posi~le~;;p,ara 

dar ventilaci6n y, di~ipar los vafores. En,donde.'.la(venti 

laci6n rtátur'ai es iriade~J:~d~,d~b/i~e~~l~:~~;~· ~~ .sist~má-

4. 

- . . ·r . ; . "' .. :.¡. :,:,.: '.{: -, .... 

de ventilaci6n artifiéia ~· No'~~.s~t b~ric_e~[) ,en,l~gares 'ce-

rrados, bajo ninyuria drcJ'n~~~,ri~i~Ye~·~i~i. \/~n~no: d~1:' tipo 
. '.';,;._/ ... :-;-. ;· >·: .. :_,.,>'·';f:-'i:,':~' . .'·"·~; ;>"' .. ', ·~:.····-_,_:~_·: __ · .. ·-

del monáxido de carbono cio,iClr ·pefa' dest~uye 

las células sangu1neas. //'>, . :L •; ' 
.. '. ..:::} ,:._: ··-;_:\ ··.-,--:.' -

·. '. ': :·:~- ·. ~- <'< :,,._ ;'· .. -'·,:'_;.-,:.: ;; ,-'¡·:·~"·'_;~,/.~(··, .;:.,:' '..' ,"- .- :-:"._, .: .: .. :. ,:' ;'_;.; ., ::" 
Ser un buen trabajador,' evi tandi:Ji•los•,'.:der.rámes~' Si'' ocasio-

nalmente se s·ufreh ci'~~~~~~~ .d·t:~faii~:t,¡:~~~;~~:;:l'~; r'g~:~:,,~~ª!!! 
biarla de· .inmedi.ato· por ,a.iras }impi'~~?J:.;se~~s. 51,~cÜrre 
un derrame considerable ci·~ ~alvente; se ªCllicrta ayuda 

y se limpia de inmédiato~ se debe ser cuidadoso con.los 
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trapos, estopas, periódicos, etc. humedecidos con salven-

tes, se debe tener un depósito can agua y cerrado para de­

positárlos. 

No se debe guardar en los bolsillos trapos o estopas con 

restos de solvente. La piel puede sufrir daños serios y 

bastante dolorosos. 

5. Si se llegara a sentir n~useas, somnolencias a mareos, .. se 

debe detener la labor de inmediato y se debe salir ~ to~: 

mar a:i.re fresco. Si estos síntomas continúan durant~. ~~~· 
de una hora, se debe acudir al médico. 

6. Se debe lavar frecuentemente la cara y manéis corf agGa 'Y 

7. 

·.'_,·:·,·':.:'• 

jabón, a continuación aplicar algu11<J .c:i;:eriiE! que s1rv~·,de . 

1 a pi e 1:. G~~b;l,;·:1~;{6Jfu':'d'~}~~·~6a-. protección lubricando 

. '.'.'; ;. ::~· 

cluyendo una gorra que c:uiJ\;9·, el: p'e10( 
'··"·.· 

.'.'.,>:> 

No dejar depósitos c:on(solv~ntesal ai6ánce.,de'p.ef~-~~~s·· 
que no estén familiarizado~ ~on ·iris hesgo~··._9u~ 

1

i~pfitiei :,su 

manejo. Tener es,pecial cuidado con los ~ffios 1ú1 :~·~t~'. ~s-
·.·.,. ,• '.,: .·,·. 

·~.;:. .;·~ ·.~ 

pecto. Se debe estar seguro de que los c:IE!pósÚos' é:o'n sol-

vente estén claramente marcados o< eÚqú~'tádos. 

B. Tomar los alimentos en un lugar ii~p,Ü:i,~~''il'ejci~ ei_ la.' za.na 
·, ... ' 
.·· ·. 

usada para pintar y fuera del. 'alcanc~ de, humos y vapores. 
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TRADAJANDO CUN PLOMO 

El ploma puedr¡ 'entrar en :el 'cUerpa v causar' s1ntÓmae t6xicos 
• • ',\_·,.,·.· • ' , '.· •• ·.,· ' "• , ' C• ·,:; • ' ' .-

par deglución, inhalac.ion de v,apores, polvo, humos o :'niebla 

a por penetraé:Íón a trav~s d~·1'fp1el. 

Cuando se tr~baja con pintu~as que contengan pl6ma, ae debe 

tener la 'precaución .·de mantener las manas lejos de la boca v 

las uñas cortas y limpias¡ Se debe lavar· las manos cuidadosa­

mente antes de co~er o fúm¡:¡r ¡ usar mascarillas cuando se Va-
- ·- . '• 

ya a pintar o lijar p{~~~ras que contengan plomo; aaeg~~ese 

de que exis·ta una buena· ventilación siempre;· ·' 

COMPUESTO. DE. ZINC < : :1,. 
' ';~· - ._1 j. ,, 1 :·- • 

'~<.·~ ~--::...:" .. ."'1.·'· • 

El zinc no ·~t'.·¡J~i'i'gr'6sa; emb~rgo'.¡a~r~~yoda d~ la~ pint~ 
'{~' '. >\ ._ ,. • • • '. • "-' •• •• • ' ·: 

. ·'-<·>;,;::-;;:.;_',:;:-.·;,,..':_,.· ·._1:,· ••.• • .. ·::·: •• ~· .• ~':·::·:-,: .• :.",':'-· ·-·~i;,i:.'._. ·:·:;/,·:,_.,-.· .. ,' .. ) ·.' 

ras can pastas ;de'!.z.i11c' ti'~~en algó"di: ~6~iélo de plomi:J/E.sta 

precaución ·PG~·d;e'.~~~kn~ferse ·a tbci.ás ·k~~ pinturas con. exced­

c1ón de, la~ ;~J~e?:·i~~~an un'a·<~~i,~~etá distinguiéndolas como se 

guras y riil t'6xi'da~/.' 

ACIDOS V. ALCALIS 

.. -_. ,. - .~ 

El uso de ácidas para limp~,eza 'i¡ .preparación de superficies, 

desengrase de metales y o\;oa usos menos comunes, ·de~e efeci:.. 
. .. '!'.,:,. 

'f; ' 

tuarse cuando se ha protegido adecuadamente al cuerpo co~ 
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lentes, guante~ de hule y rapa adecuada. Acida cama el muri! 

tlGo, sulf~rlca a clorh1drlca requieren de una mayar protec­

ción cuando se diluyen can agua. Cuando se mezcla agua y un 

ácido, hay fuerte desprendimiento de calar. Se recomienda 

adicionar pequeñas cantidades de ácida en el agua para evi-

ter una reacción explosiva. Na se adicione agua en el ácida. 

Las producto~ químicos fuerteG deben de usarse salo cuando 

se tenga un conocimiento adecuada del maneja del producto. 

Las álcalis, ~ón lguáÍmente'.. peligrosos, . algunas cama el fosfa­

to tris6ct1aéS.~dh. de: ·usa frecuente v soluciones concentradas . - . ":~-· ; ..... ~ .. ': ~-. ' . . . - . - . 

de éstos, pu'e,dei'n.:trritar la piel s'ise. tiene un contacta pro 
4 ~. ::· ! ' \ ·- .. ·;,. ... . . • ' '· 

langadcí. ot'l'ó_~.\Bi c~ma la sosa cáust~ca y la potasa son extre 
) ~ : ' ' . . . . . . 

madamente p~i'i'Jra~os V debe~ s~r usadas can. tc:ida tipa de pre 
. .'·•: ..... ':,. ·' -

cauciones ~nCJ.üyendd' "gfogglés", guantes de hule y petos a de-

Las mete~iai~~cauá~icas se hacen menas peligrosos cuando se 

les adiciona agua. ~i existiera una quemadura ca~ ácida·~ 
• r·; 

álcali hay que lava~'.inmediatamente el área·can agua;'focihsu,l 

tara un ~actor ~i-se requiepe; un enjuague can bidarb~~~t~ 
de sodio ayuda en casa' de que' ~aya contacto can áci'clo .·o\~lcali. 

;:-.. ·' 

.·.·_.-. 

El ácido oxliúco es É!spebialme~te péífgr'ba~ para é·~/c~h~Ücto 

nasal y es muy t6xidÓ~ 
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PELIGROS ELECTRlCO~ 

La electricidad puede ser un peligro para loa pintores. No solo 

puede encender solvente, sino que también puede producir.un 

corto circuito severo. Hay que ser cuidadosos al usar agua o 

pinturas solubles en agua en lugares cercanos a conductoa•el6c­

tri~oa, porque puede recibirse una descarga. Un pintor que esté 

usando escaleras de aluminio debe tener mucho cuidado al tra­

bajar cerca de cablea.-El·mejor camino para evitar un riesgo 

eléctrico ea desconectar .la· corriente eléctrica mientras r;e 
','•.: 

trabaja. 

PELIGROS DE FLlEGO< 

se traba~a con soplet~'s::u ;~ira~ fo~~as 't:tin~iablea de remover 
'.· .. ·:·.:··: ;·:,;··.<:·> -· .... · ¡.·>. . . , ' 

'. -·. .;;~.··-·.·;,:~;-~·~·:·· ... ·:.. • • .c ... ··,-~:··,',"·' 
pintura con calor. Hay :"que conocer ,·las ''reglas de seguridad 

" ·: . . . .. . - , . ' . -~,,,-i''.' ...... •.. -- ¡ ·•,, ," 1 j 

para manejar ~~t{,up'(J d·~:~.i~st;u~e~t~s ya que la falla de 

una de estas r~g{~a ·p~~:d;.·:c~uaa~ 'uri accidente personal o· ha.§_ 

ta la destrucci6~ de' unapropiedad. Las paredes pint-adas pu~ 
''• ' '; . .' . ·.· 

den ser infÍ~mableEi dep~ndi~ndo de ia pintura que se haya 

utilizado y~%uec1~~;qu:~ni'i:irsé en cualquier momento. Por esto 
;':, · .. ·,·~·::_,_\>t:·, '<· .. r-,~·~,:;,:;· :..1 

hay que á.er.'~'~tre'm~·dame'nté cuidadosos de no fumar o prender 

cerillos ce;:b'~ de;~}loa •. Antes que todo hay que observar las 

reglas .de limpieza: Q.ue no haya trapos sucios, pisos sucios, 

etc. para trabajar en un lugar seguro y sin riesgos. 
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HIGIENE PERSONAL 

Algunas de las heridas menores vienen de pequefiá's irri tacio-

nea que pueden ser serias cuando no se atienden adecuadamen-

te. Pequefias ampollas, aralias, astilladuras, quemaduras y 

golpeAduras, deben ser tratados y observados si existiera 

alguna evidencia de infecci6n~ . 

. ' . . . . . ' 

Siempre hay :que.lavarse cuidado;~~~~n\earit~s d~ comeJy des-
•.•• , ' 1 •• < •,· . :.,:; . ::1• - . -·. -"·' .... ,-,::, ·. -

'. '.-", ': : ·: : ,. . ·;: . -.. ·" < ·'· ··, \'..'• .. " ::: : . ~ -->.:: <·> ·~-;. '. -,~ ,") . , :, :-·; . ''. ·' ;. ::; _·, ; :,· :' ' .;·: ... -', , . .- ... _. 
pués de tr.abajar . o, 1311tes .de •1fu.rnar ; .• oesp~es '.de, trabajar 'con .·· 

pin tura, se····¡JG~cle:' li~~·iJ;Yf"~ ~Í·~'.~:~')f'.~k~~)~~~b;·~d~~:;11Je~~te · 
'· ., ' ·.~ ,· . . - ·). -~- > ··: \ .· 

y después lavarse °:Oh ~·¡¡~~: y(jah6n:; ;hay. que tániár l~cfié y 
" . ·,.',_,, ._ .. · _,,,·¡ 

agua; hay que camb{aree>laropa·de· trabajo por :10 ~e~óa·una .. 
···>:>:;-·· 

vez a la semana. >e 

Es necesario que un pintor expu~std a riesgos 'o .a frabajo p~ 
·:·, - ' -

"< ,. • 

sado tenga buenos hábitos ya qÜe ésto 'le. 13yudará ·a que su· 

vida sea más sana . y .e vite riesgos· innec eser ios ¡ · · 

III. 7 Mantenimiento Pisos Diferentes al Concreto 

. J : ;. ~ 

Hay tres' punt~s. cia~~~·,;~.·.·.::ra.c~·.i;cuScJ~dÓ.~~r debe 
-_:';-·-, ., .. 

' ....•. '1 ·.'·.', ..... ·' '··: ,'-.": .. -· ..... :. ' ¡, :: . ··.' 1
,:1 .·.,_;- ,.. . ,-_. ' ' 

abusar de ellos; se ... ,d~b.e emp,lear tecnicas sanas<de mantenimi!!. 

to preventivd¡ rep~ranci6 inmediatame~te' cualguier, daflo'o ' 

' ' 

' ' 

Los pisos selecci.onadhs e instalad.os. apropiadamente son un 
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articulo bastante resistente. Aun as1, rinde grandP.s dividen-

dos el disminuir cuando sea posible, el servicio rudo que 

habran de soportar. Por ejemplo: 

A) Los carros con ruedas metálicas no son favorables al pi-

so, si las cargas que se transpa~tan son pesadas y las 

ruedas son pequeñas. (A menor tamaño de rueda, menor es. 

la superficie de apoyo y mayor será la carga por unldad 

de superficie que deba soportar el ~isa). Unicnmente 

los pisos.de concreto más resistentes pueden soportar 

el tratamiento rudo sin agrietamiento. a ma:rcor~e las 
.·.»,' 

rodadas.• las ruedas metálicas se pueden .equipar c:.on lla,!2 

tas de huie s6lido o plástica~ 

B) Deben quitarse las ~argas coni::entrada~~X¿:rácil · incre-. . . . . - ; ~ : ·' ~: _· ' ·. ' . . 

C) 

mentar la superffoie de apoyci 'de :,lás c~~·gas·,,f:{jas insta-
-..... 1'.· .. -; - .-

landa cojines de montaje, o :simples ~lac~~ bajo los pun-
:-.-.:. 

tos de contacto. Esto evi ta,~á,;q1i~;::Ías;p~~(]~;-;;se agrieten 
·, _;':' . . :;: ':' i ¡- • •• ; ~--· ,, ' i "- -

' . ·~ .-

>.:~ .1>- '"-; '. •''• .·::- ,·. -'-,.,::.:·.·? 
·i:·>· :-: -¡· <'.::::,:. " 

o se abollen. 

~;~:-.. :;~\~1::···.:.:;~/V · :· 1:. ~- ·,' 1:. -.;.-~'.1!::;.,:. ;/, ·:, ,·. : .. ' ! : , , : 
Deberá proporcionarse una proteccion. contr.a .1as éargas '>, ·-. .;;, : 

1 

··:: ,,, r. ;); ' , ·'':>;.:< ::,:;·_·.:::~/j:·,,.( 1 i,; .·: :.,·.·-·: :.··:::·-;;.-;'.~>- '' ;';·-;.; .. >¡. ·. 
de impacto. ,;En l~os '.!Juntos; ~fl'.CÍoride son com~nes, la.s car-

gas de lmpacta, ~6~.Jri u~' ~unto de descarg'a ~e las grúas, 

por ejempl~- proporcione pla~as elásticas. . •' 

D) Debe evitarse .el ~gua. le presi6n ~el egue bajo el piso 

(subpresi6n) puede forzar una enorme cantidad de hume-

dad a través del firme, atacando y aflojando al piso 

mismo. 
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III.8 

Aun el pisa que resite el da~a de las materiales carra-

sivos na debe soportar una prueba de duración en el usa 

diaría. Se haran todas las esfuerzas para controlar las 

escurrimientos y salpicaduras, y cuando esa suceda se 

limpiarán tan pronta cama sea pasible, para evitar que 

el pisa se siga deteriarsnda, Cuando llegue a existir 

una falle en el pisa na solamente hay que arreglarlas¡ 

se debe determinar la causa. Se debe mantener un regis-

tro de fallas y reparaciones de las pisos, ya que estas 

revelarán un patrón de fallas que nos ayudará a tomar 

una importante acci6n correctiva, y que será 6til en la 

futura selección del pisa, 

El mantenimiento preventiva, ci.la(lc![]· ~e ~W:i'iék<a 
:; . : ;-¿.-_ ' : ",~ '-' ... , 

:pi-
,' .,; 

sos, ea en su mayada una mate~ia 'd~,~fr~\Ú'~z~;aprapia-

da. Existe un equipo completo para eÉl~e I~at~mi~~t'o'' y 

se puede mencionar a: 

Máquiria para pisas industriale~ 

Fregador de pisas 

Fregador automático 

Escarificador de pisos 

.:-'. 

Man.teninii~ntci de Pisas de; condr~tc 

<:· ;, 

La vida más larga d~ 'los Jisb~<;d;e> cóncreto bajo el tráfic~ >pe-
· .. ,''.-,.·: 

• "; «~ -
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sado es un logro reciente de los avances qu!micos. Como resul 

tado, el cuidado;del~piso de concreto es ahora más sistem~ti-
.: .-i,:·-·:./:~:.':. -_.: -

ca, práctico y edon6micci 4u~ antes, 

Las ventajas tlpic~s de los pisos de concreto incluyen: Dura­
·\ . ;, 

bilidad, resistencia a la mugre, apariencia más atractiva, 

resistencia a los .qJ1mlc6s y menores costos de mantenimiento. 

MANTENIMIENTO DE RUTINA 

BARRIDO.- Con una aspiradora-barredora, se pu~de efectuar el 

barrido de la superficie. Es el método más efe_ctivo de Úm"'.'. 

pieza de rutina para el concreta, para eliminar.el' polvo, 'la 

arena, la mugre suelta, los productos qu!micas,sueltos;';v{~ 
dria, virutas de metal; e ingredientes de ca~ida. El emplea 

de la aspiradora na scihmente es de 3 a '12' -v~ces más ráplda 

que el barrido a mana, sino que, tamt:Íié~ ayuda a mantener lap 

poros e intersticios del piso·libres,de polvo y partículas 

de mugre~ -

Empleada regularmente en las áreas .dé tráfico y-~~ pi;o~a~ies· 

:~~:::;;~:~::. ::~ ::::::::::~:::~::1~;~;;:;~i~~,~rt~~~$f tt: 
·.' ·, "-· . . ·.·. '»;·;.>, ..... '."/.' ,, " 

innecesaria de las par:tli::uias de tferra y ·.mu-~~~.: Ta~bÜr 

ayuda a eliminar: el,p:olvo en .ei ,aire, 
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ra el personal de limpieza. 

FREGADO.-'El fregado con las soluciones correctas de deter-

gente o agua, como se necesita con menor frecuencia, remueve 

la mugre pegajosa y adherente. También permite la rápida re­

colección de los liquidas y agentes similares que pudieran 

manchar. 

restregan vigorosamente y aspi~an el agua sucia· d~l- pi~o. Los 
.· ... . ·.·., ·.:' ·:·.::,_: 

fregadores de disco o de cilindro lo harán, pero estrf_últi-. - . ' 

mas trabajan más r~pidamente y ~ueden~plic~r ~a~or;pr~slón · 

can los cepillos (por centfmetrd cusd;~d~ -de. co'ntaí::to can 
·;:-:.:. >>· 

el piso). 

-.. ,. 

ES CAR IF !CADO. ~'.Ef,.ésba,rlffa'~~q/pÜed~·. necksi t'arse· oc~~J6~al~ · 
mente para re~-~v-~:~·:{~'j;n¡j~~~;,.'y'; b;ompaétada resiste, a oins mf 

"~·· ; i:: ::\· ;".:~ ··>·~' ·,· 

todos. Pero debe Í.Jsara,e:C:an'pÍ:lca frecuencia. Loa escarifica-

dores mecánicos so11_ 1TJ§·~~ina~'agresivas equipadas. ~on ;d~pillos 
de alambre. Algunos ~cid~lcis c'ortan y recogen le mug~~/~:¡; mis 

mo tiempo. Los,ce~f01'[),~-:-~~-~i~~bre, · semil~bFré~ri~i-i~-~~~,;:'~a:. --

solución de agua,¡•se -~~ed~n emplear, con peligro\de ~~~
1

char el 
:·: 

concreto. 
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MANTENIMIENTO DE PROTECCION 

Con frecuencia se especifican endurecedores de superf ici~ pu-

re mejar~r l~ ~urabilidad del piso. Estos sun m6s efectivos 

cuando se planean, el mantenimiento de protecci6n para lti~ 

pisos existentes incluye usualmente selladores de piso de 

concreto y acabados de piso de concreto. Estos son productos 

que proporcionan una capa o recubrimiento en la superficie 

del piso (sellador) o sobre ella (como u~ acabado). 

El empleo satisfactorio de estos nuevos materiales al pro~ 

teger el concreto depende enteramente de: Bondad del con­

creto, preparación correcta de la superficie, calidocl del 

sellador y los rn6todos de correcta aplicaci6n 

A menos que la construcci6n básica di~criricretosea.~úcna, 

ningun sellador o acabado funcionará ~¡~_;:~sin,}m~'o}tnr su 

calidad o la habilidad empleada al apli~a'iio~ E~';.C:o'mola 
·,· .:.i:),..:,·1,,'.'..·: ; ' 

Odontología: Se necesita un~ 6'~ena; ~~t~i.Jb1ail'a ·en i~~ di~n:.; 
~:¡ ¡ ' .. ·., ·, >"· :·· •,··::.:·).; ... ··.,.· .. 
. :~·; .: ; 

tes o las tapaduras se c1~;~~~ 
·: \' •• : ·1 ·- •. : ,· ,'.': :. -

' .. ' ' ( 

SELLADORES DE· PISO DE : :jl·~;~~~~~·~·j_~·~Q;>ios' acaba-

::•: u:::,:::: a::·::"::.~: ¡t;::,:;~:v~~f ~!J~~~·;~;::~:~:·: .: " 
cepillo, con pistola o aplfceidor de\lana;•;'los.s~Úadores se 

' • ,•; • :. r<:.·f • '/'.' • • ' 

refuerzan Y ajustan en. lss;'pC!:Ú~'.5~iu;an;~ ... ·.;··.···.·.'..:;e·:; .• m~.'up>o,~:bl:~:rv·. ,aadm···· iizeanst·.·o. Y, .. d6b i les 
del cemento, lo 'éual'pue.~~~;!g.~·~~ari continÚado • 

. :··. ·:.> • ·-!"·- '.,; . 
. ·.·-

. '·'.<. 
.:·-
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Un sellador bien diseñado y bien aplicado llena normalmente 

las áreas vac1as y porosas, reduciendo la tendencia de estas 

superficiés a retener las partículas de basura. El resultado 

es una superficie de concreto que permite un barrido más rá-

pido y efectivo. El sellador parece desgastarse lentamente. 

Esto debido a que el material esta a un nivel cercano a la 

superficie del piso, compartiendo el abuso del tráfico en una 

base del 50 % con el concreto. Pueden requerirse varias ca-

pas de sellador para dar la protecci6n deseada, 

ACABADOS DE PISOS DE CONCRETO.- Estos .incluyen .los recubri,'."' 

mientas orgánicos que dejan una pel1cula superficial~elg~~ 
da (de 1 a 3 mnesimas de pulgada) en la parte superior .del 

piso. Llenan loa poros de concreto en 2 o~3.c~pas. La a~li­

caci6n es.co~ brocha, con aplicador (o rodillo) de lana de 

cordero, con pistola de aire, dependiendo de las recomenda-

cienes del fabricante. Existen recubrimientos disponibles 

opacos, brillantes y seroibrillantes pigmentados en diversos 

colores, 

Los acabados son qulmic~·mente similares a los seUadcire~ pero 
. . .··' , ... -·, ·,. 

, ·. : . <:'· . , : .. ·" ·' .:'. . 
más viscosos, Su contenidO más. alto de solidos;f:iroporciqna .. ·•· 

asi una "terminaci6n1i ~·oh .. me~os capas, Esti:Js.'l'~~úl:Í~1~i~ritos. 
deberian tener. una re.~istenci~ ·• ª i~:z:g[J pl~r~·:;~';'II~·~';~j~i:i&~i'~~~ª 

·· ..... ·~·; ; .. · ·.·:.·;·:·:·."-·:·:: .. ,:. ' :-',,'1-':t·- :·:.:./'. - :.1·r:\~·;.'~.:."J ·;!":> 

med 1 ansmente alcaÚha~·~ :: ,i' ,, : '':·; ~< ;) .•. :, ;>.< > ',· 

:.¡,• 

-, .··.,·: 
·,_· 
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para proporcionar una barrera fuerte nobre le superficie qu~~ 

absorbe to~o el desgaste del tr~ficu abruaivo. El piso apro-

piado de concreto asl se al~la y protege de cualquie~ cunlac-

to directo con las ruedas de los camionea, del tráflco¡deal1-

zante y de otros abusos erosivos. 

Los acabados, tambi&n proporcionan una superficie mucho más 

lisa que el concreto allanado fjnamente, º .. aur1' que el con­

creto sellado. Puesto .que la mugre ya no-.se puede pegar, el 

barrido y el saneado son m6s fá7S.les, .;rá~lc:lo~·v económicos. 

RECUBRIMIENTOS DE PRDTECCION-~~~k~1AL.- Existen recubrimien­

tos protectores gruesos ~~;~ ~~
1

pil·1ir en las áreas selectas 

su je tas a escurrimieritos ~e qulmicos, esfuerzos de cargas, 

abrasión, etc., anormales. La ~ayorla de estos recubrimientos 

es tan compuestos especialmente empleando epoxy, uretano :u 

otros materiales elastom~ricos. 

RECUBRIMIENTO DE E PO XV• - Estos recubrimierit'á~.i~e\ emp le~n 'cada 
. .. ·~· _,. . • : _ . ·: • l.. . .· .. , "~: ·• ~ ?~-.. -'~· .. :<. _·,_·:-\< .... -::.:,~¡-· -~-~-.:~(!:;:.-!;:·::r;:_ '.::'--~--~~-:.>-\:_: :;. ;i . : 1 ·_ •• ··, > .:;: ... 

vez más en las areas .de salpicadur~s. húmedas e.rí.:las. iJlantas 
. . ·:. '' :- ·'~(~:,~r-.:::;_J:~;~i·'.~'.;.,-.:_:·: __ -:>. ·:-:;•/\'~:.:· .. r -</·? ">.·---~· :·.:.· \·i.::·~:·:.~:.;_ .. ;.: ' 

de alimentos en donde la :humedad::,c·onst·an te:~ de,;•los; ac i deis .·de 

:: :::::'. ,:':::u::1:1·J~ff ;{~~~~;i~~tif~~~~Í~?~'~~~f :~!~~::~" 
por reqÚisi tes· de s~nr'~~d y.:,~~ÍÜ'cl\:¡;'(;t;'i'.f~~:~<~d~~~~\~n;áre~~ de 

oficinas, c:orredo.res ,y\ d~_··· r~b~~~¿i:tw'J~rr~o"~i¡1·i~~;n··i.a~gu_-~a·s ..•. ·~. om-
t::·: -. !'-, ' .. ·.i1>. ;, · .. ' \' ' 

"'.-': .i, ...... -.... '.'·,'.:'·.·- :·\,_ . ._.,. 

posiciones del tipo·dé\ter~~io~\~~~ 
.. , '··' .',::;: 
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I I I. 9 Mantenimiento de Acabadas y Recubrimientos 
_·. ¡- ~ 

.- . -·-· 

Las acabadas y recubrimiehtas. (A_y. R) deben ester bien' défin..!, 

das desde el proyecta misma dé las edÜicias y del diseña de 

equipas, partes, etc~ 

Las acabadas y recUbrimientas que aparecen en las 'pl~nós/del 
proyecta, deben haber sida seguidos en le ejecución dé'·I.a 

abra, si ~sta na es as1, es necesaria actualizar :ilJ
0

~}.6:i~nos. . . . .: •.;:-· 
•'•,•",",-, . . : ~ 

., -- . · .. ','· ¡,_ '~ . •'. -: .. > .. ;. · ... I;_ ... ·:.:·':..:::·:· 

Desde luego que las proyectas na llevan :1os 'deitl3úei.s .·de los 
<'.:.;_ -··.: ;, ·" ~- · . . ;':~':·,' 

recubrimientos, muchos de las., cu~les fÚe~cin p'llé~'~os_,a'•crite-

ria del contratista clJnstructor. A~ara ·bien,. el Jefe~ cl~L,De­

partameríto de Marlten1rni'~nt6 de.' edificios debe form~lar d~~de 
el principia,:'un'. pr~gr,Bma de mantenimiento a las A y R, en 

.. . . 

base a su experiencia, estudios y recomendaciones del·. cona-
.. ~. ···; . ' '' 

tructor o fabricinte. 

Sobretodo en un p:r;inC:ipio, el jefe debe vigilar. cÍe.cerc·a eL 
. . -: . ·.· .• •: ;· ·, :-· ".;. i .-.... :- , ';<-. "'' 

' . - - . . .. .; .. , ~-. ,,·: '. . . 

comportamiento de .esos. A y R, adelantar/ retra~a'r' o cumplir 
,:.-. 1 '·- ·- - ·.,.,-,·· !·_ .. -·, .. -.·. 

la cédula de los primeros servicicis dé· ~'iibi:'de ·a~Llercici~;aÍ, 
----.¡" :/:-_ .', ,_ .,., __ - _,._,. 'h·· :,. 

deterioro que se· observe; como v.a. s~~ vif·:~st~'.'pibced~l tiacie. 
que los programas sean· dináinfccis .. ', .. ''..<·.~:,y ''.'M': { 

·:':·~·:,_', :: : 

':,·' , . .. <:·': ·:: . 

La necesidad de dar un mantenimiento.oonstiiüye una:e~ri~lente 

oportunidad pare que el Ingeniero .d~ Manteni~iento: "muestre" 
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su capacidad t~cnica (e inclusive art1stica), a lo~ Directores 

de la empresa, sugiriendo modificaciones que redunden.en mej~ 

res y más econ6micos acabados. Lo anterior se dice brevemente, 

pero implica conocimientos de pu~tos tales como: vida útil, 

precios del mercado, amortizaci6n, estética, creatividaa,. moda, 

mantenibilidad propiedades fisico-mecánicas-qu1micas de .los 
···L'. 

materiales, análisis de modo, criticidad y efecto de fállas, 

etc. 
1 ,< ~~:; :.;.: .. ,_ ,,; 

.. ~,'.. . '; '' '.'..: " . 

Se considera que un.·análisis ;~:e~'Tó de''.~~:a·~-~.fü~~~·'.i~po~i~·~te;· 
• ¡ . ., .~. ·::'' . ' .. . ., . / ,',~ ".' .• '· i '; .:,'·;·~ .... ' . :· ~ ' -

mostrará que casi siempre ~s ~ó~ibfe'~~j6'fa'i'.el proy~cto ari-
. ';-,: · . .!'.' ,...·::;•'·· 

ginal' ya que p~r ejemplo, io; ces.tas de i'~~: materiales y ma-
' .,.. ' -. ••• <. '.' •• 

no de obra, sobretodo actualmente'san.~umam~'nte variables y 

' . :<. 
lo que era economice hace medio aRo ahora ya .no lo es. Otro 

factor muy cambiante, es la moda, misma que requerida de un 

estudio aparte, ya que es una consecuencia social del tiempo 

y del espacio. 

, . ; ,· ........ · .. ·.·• ..... · . 
Además de todo la anterior, obviamente ·t~nemosiel h~~ch'a d~ que 

, . ., . ·.. ,,· .. , ... ·. . 'r · .. ,,., . . 

el Ingeniero mantenista debe ser un c~rio~jcl~; d~ Ja 1~\~¿enie­
r1a de la calidad" lo que· se debe traducir. di.rectamente én 

ecanom!a. 

ACABADOS 

El acabada es un tratamiento 'r!sico o qL·1~1co a una s~,p~rficie 

para modificar BU geornetr!a o<prri~ledad~s.~; t~s acaba~~~. pueden 
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tener varias intenciones, par ejempla: 

A) Modificar la superficie en su rugosidad, brillo, ondula-

ci6n, reflexi6n, aspecto, textura, coeficiente de frie-

ci6n. 

B) Limpiar, retener aceite, pretensianar, fatigar, etc. 

C) Dar sensaciones a propiedades táctiles especiales 

Las acabadas pueden ser burdas, medias, finas, superacab~das., 

micraacabadas, ultraacabadas. 

Algunas nombres de acabados san: pulido, brufiida;, a'sentada, 
• .< ' .-' ' •• •• •• : 

!apeada, lapidada, rectificada, esmerilada, rolad.a, Joneado; 

limpiada, cerdeado, cepillada, granallado, blasteada, (arena, 

vidria, caliza, alambre), perdigamada, tamborilada, lijado, 

rehileteada, etc. 

RECUBRIMIENTOS 

' ', 
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13) Modificaci6n de. las texturas, color, brillo, ~lslamiento, 

e te. 

Cabe hacer notar existen recubrimientos por ejempla el pa-

venado, o a~cidi~ada, los que la capa no proviene de un mo-
:· ., . ..·· 

terial de aporte', si. no que se hace por reacción qu1mica su-
.: ..... ·,,.' 

perficial def'pr.opio material inclusive, por ejemplo: En cano-

les, pisos, t~J~s,· se forman pellculas biológicas que meja­
, ·. -~. :: :·;•' 

ran a madifidán su permeabilidad, a esto'a recubrimle.ntas los 

denominare~cis:i1 ~or conversi6íi 11 • 
'·' ·, 

.. · . ,;· ; ' '·., : ·; 

Las recubrimientos más usuales'' de 'ma~eriales lndustririles ~on: 

Pintura 

Esmalte 

Primario 

Laca 

Barn1z 

Cera 

Resine 

Aceite 

Espumas·poli~éric~s 

Hule 

Tinta 
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I I I. 10 Mantenimiento de las Instalaciones Hidr6ulicas 

En muchas ocaciones nos encontraremos problemas de manten!-

miento en ias instalaciones hidr6ulicas de un edificio (por 

ejemplo un hotel). A continuación se exponen en forma es-

quematica diversos problemas y sus posibles soluciones: 

PROBLEMAS CON LA TEMPERATURA DE AGUA C~LIENTE 

Datos gener~les: Con~ü'~ó'.:_::%.'I'mai;.;,11• petr6leo/100 _l. agua ca­

liente. Temperatura :no~in~i-ci'i·agua caliente - 45ºC a 6DªC~ 
'·' ··1· · .. > ;· ."d 

. ; .... :·-.-· 
~·· . 

(P) - Problema; 

, , 

P- Hay que tirar' el a~ua~·frle antes' de salir 

S- No existen 11nea8 de .retorno 

S- Existe una 

S- Fallan las 

P- No hay agua 
-·._.:. :: ~<~:_' . . ' 

s- Falla el calentadár .. o la-. calc:iéra 
• ·'· ?' .... \ pl <\:· f 

Fallan las v6lvulaé\· :•.:,: · . : ; ,. 
.. '•\ ,., ' _,; :·. ~ ·. ',": 

: . : ... : ·:;'·:·.: ... I:\.··:.·· . .,.,(.i..·: .. ···: . .:-:~-~.:·;::·· ::·.· ·. 
Falla el control •de_·.;ia :temperatura. 

;;.· . ,,_.' 

s-

s-

s- Obstrucciones en l~e\ -·· 
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P- El agua est6 muy caliente 

5- Fallan los controles de temperatura­

s- Falla la válvula mezcladora 

P- Variación 

deras. 

S- Cambio de pre~ión/en> 

p El agua fría se . . 

s- Falla del aisla~iento de 

s- Cruces en las instalaciones 

PROBLEMAS DE COLOR .EN EL 

.. ,: ' ' ' ~; . . ' . : 

P- El agua é'aÜent~,}~.~ene ca~pr;' 

Las algas sé niu~;·e'~ a~ cale~tar ú .agúa y p_roducen el, _co­

lor a Óxido. Para. verl.fi.car.est·~·condi~i6.n\:'..'¿;\11~e bla_n-
\ . . .. ;: •,· ~ : 

queador doméstico en una muestra; si.se•':01::'1afa/•'so~ Ügas' 
,;' ·, 

si conserva el agua su color/ san Óxidos .. del si.~·tema.· 
'. 't:; 

s- Tratamiento del agua 

P- El agua. aparece con óxidos :' 
.,·::> 

P 1 Suministro con parHcUlasJi~a~ en susper:i~iófr 
,• . . •;'~' ·,." .: ·:".¡~ :' ' . 1 : ,, 
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P- El agua aparece lechosa. Su origen es aire disuelto 

P 1 En el bombeo hay inclusión de aire 

5- Si 'existe tanque hidroneumático, es 

S- Revisar las bombas. 

P- El agua es azul verdosa 
. . . 

El origRn puede ser algas. Al afiadi~.bI~nq~eador~ domést~-

co el agua so torna café 

5- Tratamiento del agua 

P 1 Corrosión en las 

S- Tratamiento del 

P- El agua se pone éafé 

Su origen es·.fierr~ rlisüeit~que-se oxida con 

s- Tratamiento del agua .con silicatos 

P- Los muebles de bafio se manchan 

El origen es el ciclo de mojado:y secado:~e~n~ superfi-
... 

a esta condición. <··:<: •':· 

s- Limpiar con ácido óxátfr6··· (precau6ión: :es. ven~n~ao) 

PROBLEMAS 'DE 

P- Bajo 

P 1 Baja 

bes.·'· 

s-

o en ·1as. bom:-
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P' Calda de presión par demandas pica 

5- Aumentar diámetros de tuber1a 

5- Aumentar presión en la línea 

5- Instalar tanque amortiguador 

P' Pérdidas considerables par obstrucciones 

s- Limpiar l~s tuber[as 

P' Tubércul~s en las tuber~as. 

s- Limp~ar:·ras tub.erla~ .. ·'''· 
''• 

. . 

. . . '{··,; 

Se ti.er\e~··l(~cfos a bolsas· de ail'e. en .. la .tuber1a, 
·., -

S- Modff ica~~trazos del sistema 
1 ' •• •• '. • ' ·.~ 

s- Instalar ~~lv'1Úas de admisión y expJisiá'n' .de .aire,· 

P- No sale agua 

S-

P-

s-

El origen es obstrucciones; ras llav~s qúe. gotean crean 

depósitos de .. minerales, adheridos a las salidas;. donde 

el agua s~~vapora y deja resid~os. 

Limpiar las. tuherfas 
.' ~· .. 

El ·agua salpfc~·en' la~ lia~~~ 
' 1 • ··.O , " \ 1 "i,1~, .. l.;: •, ~ 

Su. orÍ.gen ·es;;'~x'ce~.o :de'' f.iuJo 'de agua 

Su ,'X'. .~;(i~:~~f ~1;f~\'.{~f \~~ ~r la · 

.·,·•. 

·. \> 

Controlar .el r!~Ja,. ··· ... , 
5- Instalar válvulas de ·~ire 
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FUGAS EN TUBERIAS 

Las fugas indican que se tiene alguna falla, la cual debe re-

visarse, definir su origen y corregirse, para evitar que con 

tinúe la fuga o que se presente ésta nuevamente. 

No debe c;anfundirse ccin las fugas el agua por conde'naaci6n 
J.- . ·¡. . ; 

en las 11nea/~e ag~a tíJiada. 

DRIGEN·DE LAS~FUGAS: 

Mal diaeflo que na considere la instalaci6n de juntas de 

expanai6n, v~lvulaa de admisi6n y expulsi6n de aire, equ! 

po de pratec6i6n contra golpe de ariete. 

Mano de obra de baja.calidad 

Material defectuoso 
.. ,.>!¡' 

Selección ·inadecuad,a de; materiales 
... , i.'' ., '!.' 

Al ta co~ros1v1'~ad C:f~i :agué<:: •. 

DETECCIDN DE ~~ri~~: 
. ' ' - . 

' . 
. ,: ,. · ... ·,, 

Comparando el consu¡rio de agua. con· la informaci6n es.ta-

d!stica en condiciones si111Uarea.' , .· ?:~:.' . ··:·.: 

Comparando los consumos. de :.~g·~~ c:4~·W\€f?:'~' 17.P .{~~·tala-
. ... ,:.':1: ... ',~"i ... ')_v·\:·_ cienes similares 

:-:'':\•¡ 
·.: ~ ' 

... , .... · 

Midiendo el volúmen de agua requerida. en··1oá sistemas de 

recuperación. 
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FUGAS POR EFECTOS MECANICOS 

El material defectuoso puede originar fallas prematurus 

en las juntas rascadas y saldadas. 

En la tubería, es conveniente utilizar las dados para 

las cuerdas en función del material. 

Esfuerzas originadas por gole de .ariete a mal soportada 

puede originar fatiga. · · 

Oesalineamienta en las tuberlás origina rÚlao'. en Jas; 
... 

uniones ·· ,,_, :;. ,>,!:: . .\:: .. 
l,··· 

'.·.; .... -· " 

El asentamiento de ed ir foi~s:. gJ~~~? ó~1Gi'~ci¡~'.'t~'~:G;~~-~~·i,' 
'".<:i);,,_!;_ ' - '' , ;''.-> -~,'<;· . <!: .,'·, ... / 

las tuberías. ).;/ ;>/ '; :<.:_, 

Roturas en las partes rascad~;~~~-'úi tUb~H~:r·bican.es-
. , ' ., ... ·_ . ;--'.·, .. ;:· ·~/ ·: ':· 

fuerzas anormales en las ju~tas ti< debil'Úamie~t6- dél ma-

terial par corrosión. 

Las aguas naturales .san más duras en climas 

Las principales fugas en las tuberías de plá~~¡~a ~en de 
. ,-;j.'' 

bidas a dañas mecánicas; estas dañas sa.n a~igi9'~ci.a's al 
: . \ ··~· ·-' ' 

na percatarse de estas tuberías e.n las traba)aq):r,e, re-

paración~ 
.¡:. 

FUGAS POR CORRbSION 

Al reemj:J'laza de' las l'Ínéas deb:e tamarsé can· ~ansldera­
ción, en ceis.o de ,sJ;ei~ltuir· nia.:t~riales, la~/~t"kc:{¿s ·. d~ 
corrosión galvá'niC~<~ los efeé:Ot'o~ de las difer.e~cias en 

.·,··.' ::1' 
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las coeficientes de dilatación. 

Adherencia de materias durante la construcción puede orl 

ginar 'corrosión localizada. 

Antiguamente (hasta 1945) en las tuberías de bronce amari 

lla (latón) can 60 % de cobre v 30 % de zinc, se presen-

taba la corrosión en forma de deszincada, originando fu-

gas por pequeñas picaduras. Esta falla normalmente no 

origina una rotura intempestiva, por lo cual al presen-

tarse las fugas es posible programar su reparación. Actual 

mente se usa bronce rojo ( 85 % cobre y 15 % zinc) en la 

cual no se presenta el deszincado. 

La corrosión en las tuberlas es afectada por variables, 

tales como: sedimentos, sales o gases disueltos (inclu­

yendo oxigeno y bióxido de carbono), temperatura (arriba 

de los 60 1 G se acelera la corrosión) y velocidad del 

agua. 

En tuberías de fierro galvanizado la corrosión oresenta 

costras que pueden obstru.irla, ·la's fugas por corrosión 
' •, ,.,. 

en estas tuber!as n~rmalment~\ se ,Presentan en las unio-

nes roscadas •. 

FUGAS EN LAS 
' : • \.~·:.~ . :;. ~;:· .::· . i · . 

. ·,>::~\,,\:.-'.>~-. '-.::_:··;:{.;:.:,,,··. :-;.:>'· '~· ' ·_,(:, .:_'.·.>. \' ........ ...·; 

Las roscas en. t6béri~'~\~~·ií norrll~im'~'rite 'ct~l'./~ido.·~6~1c~· •. Las. 

causas principa{e~·· 'd{r~s f'~~·~a{\;~A~:' ... . i··' /.•.·•·· 
., ' ·1:.·'>· .~ '.:·' 

.,.:··,.) ·~. :.:•'>; ... 
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No rebabear los extremos de la tubería, la que puede 

originar carrosi6n en ese punta (mat~rial muy fatigAdo) 

a taponamiento 

Corte excesivo en el rascada, que a~liga a apretar en 

exceso antes de engranar el n~mero r~querldo de hilos;, 

un apriete excesiva puede romper la canexi6n~ 

Longitud mayor de roscado no apretar& lo adecuada hasta 
. , . -.; ~ '· . ' 

haber entrado un n6mero excesivo de hilos; en.el'caso do 

canexi6n a v&lvula se puede afectar las s~lla~ de 6stos 

o deformar el cuerpo de las 

Cartea defeqtuosos, irregulares a ~sp~~:~~· obliga~ ;al 

usa de campUestas selladores para. cubrf1hbs; ·Uso excesi­

va de est~s c9mpuestos es indicador d~~1.ia:'b;a~a c.~Údad 
en la·mana ·de 

FUGAS EN 

>:.::_) '·»:-.• ·:, 

Las juntas soldadas no soportan los efectos de torsi6n; en . ,,.: 
'' 

juntas que faÜl3ro~; p~ede notarse .si ésta es :el origen al 
.·- - . ; -- , .. 

cortarlas o cal~ntarlas, observando giro .. a separaci6n. La 

reparaci6n debe consistir en aumentar, la :fle~ibÜidad ai 

sistema, incorporando elementos que:lo.prapor~ianen. 
:(· 

Las fallas en la soldadura ~u~~~p· 

, ,,_,, ,..-:~r· > 

Falta de penetraciÓ!l ari~(i~ado par: 

Mala eip Úcac iá~ 
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Desalineamiento 

Limpieza inadecuada de la junta por soldar 

Movimiento entre las partes durante el enfriado-de~la 

soldadura 

Calentamiento inadecuado de la soldadura 

Acoplamiento incorrecto de las partes por salda~. 

PRECAUCION: Al reparar una junta soldada tome la precaucÍ6~ 

de desahogar la presión en la linea, originada por el ca;;.. 

lentamiento. 
. . :.· , ~e ·. -

"·· 

FUGAS EN Li~iA~ DE CONDENSADOS 
.~ ... :<\~~-<.··:,:: .. ¡.-

.- , .. , 

Las picsdur~~ s~':presen~an ··en las partes sup~~·1d:es·:~e<18s 
lineas horfZon~a,1es', provocadas normalmente por el d~¡'~~no. 
Las acanaladuraeise presentan en la parte inf~~i6r~riÚ-

~ ,-\ .. ,,. • . '..:; :' ·,. ,·. "1 ... 

nadas por el bióxido de carbono, resultando. de.ila desr.::pm-··· 

posición de los carbonatos y bicarbonatos deL:aiiu~- d~/la ;: . 

caldera. 

Sistemas de .~agua son: 

Bombas 
, 'i: :.-:.·. :~:-.-: . .,~'.-'.:;.>.;. ·\,:,:;-=:.· .. ,- :: ··.·. ,'; 

Vastagos'.deiválvúlssY-,: · < '-· ',;/ 't ::,:·::- ··'::\ ,, .•' ... :.::" _; -~ -·~ ~ : -:. ,, '. .' -,~{' 

serios ~~-}~·J.t;¿i~l:d~ :~J:1~io·:. 

vá1vu1a~.,;d~ \j;eri~~¿·· ·. 
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Las fugas deben ser evaluadas en función del volúmen total 

de agua del sistema, por ejemplo: 

En un edificio de 100 departamentos el sistema de aguó ~a­

liente (incluyendo alimentadores y calderas) contiene del º.E. 

den de 80 1/departamento, o sea 8000 1/edificio, y una f_~ga 

equivalente a un reemplazo mensual del agua del sistema re~ 

presenta una fuga de aproximadamente D.2 1/min (un vaso de 

agua por minut~>. · 

. •,. ",'',, 
. ,: 

SABOR V OLOR EN 'EL AGUA 

Uno de los principales:: pr'otil~ma~ de ~alas :o,1J~~s -~~ sabe;~~ se 

debe a una conexión irÍacJ~6u1~·~.'~:;"e'ry ~J. .. ~i,'fte'.~~·:a~··dg~a· o;"~~ia 
operación entr.e los sistemas de agu~':;P··Ót~ble'iv: e{'ifr'eh.aj~;> 

,.•:,_..,-·..,< • • ·,, wli_:.,:;•,, 
'):.. . ~· -:-: ·.-:··: _.- ,, 

·,-¡•,,"', 

.~.. .. . 

~:' ':: ·: :· d: ::: ::: : : e~: :::J:~;{,:j:~: ~~~rfü11i~it: :¡yff :: 
' ,'~-;_ .. ~·.:. ~·~>:, ,., , .. 

y sabor del agua, pudiendo Variar ;e,~ta sensfotl1dad en: lEL 

detección h~a.ta d~' 1/ 1000 de impur~za~ .'· si,'. ~~i/'~i~~~a·na·: h~ e!.l 
• ' • ' • • ' > ": ·' ·, .• •• • •• ,.,·.::·-·-./,.;. "><· •• • 

contra do un sabor objetable er¡ ,el agua en algun~ :,ocasfó11,;se 

: :, :·: :: : : ::::: ~: ::: : :·: :: :: . :~J~{~t~f ·.i~'~\~'f Íl ~~~~~~~J¡f 
... · :: ..... ·,:."-': '.< l: ·,:- ·~ ! . 

y expresar con predaión un sab~r. ~:'ci'ibr ,de~'~gradabl'e. d'el' 
. ,. )_;":. ' '; ;.:.,_ •' .·.,,.;,. :>.:· ·"·"' ,,-. ' ' 1 

agua. Por lo tanto, el personal de, .. ·rn~ntenimier1tci no será 
. . . ' . . 

siempre capaz de detectar. todos !'os p~oble~~ls de sabor que 
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le sean reportados. 

Los filtrós caseros con carbón activado son utilizados nor-

malmente para remover olores y sabores; cuando es usado a-

propiadamente es seguro y efectivo. Sin embargo, se puede 

acumular en el filtro material en el que ha habido creci­

miento de bacterias y partículas que contaminan el agua, lo 

cual se debe evitar reemplazando el cartucho del filtro cent~ 

minado; en algunas unidades caseras el carbón del filtro ha 

sido tratado.con plata, la cual no destruye las bacterias pe­

ro puede ret'ardar su crecimiento. La contaminación peligro­

sa del agua, puede estar siendo causada realmente por el' 

filtro. 

' ' 

No se debe .• c6rffar/ .~~ •. Lú:ia'J,iltr~s~ caseros .para ·:remOver bac-
... ,~~ ;. . '·; .. -.;· .:-,- :-:-~· .•.; .. '· .. ::.~'._;· .,·._-:::\ ... ,.: 

terias dañiriae:;e~ ';~1.aau'a paré bebe~ y no' se. espera que. 

qui ten el sab,~r} olor y materias '.qu,e hag~n\71:~:·~guf d'esagr~ 
dable 1 pero d~bido' a ésto pueden dar al usua~ío' un falso 

sentido de s~gu~:Ídad. ~l reemplazo del car~dc.tío de un fil-
. . .,,._.,·-.,_:·.: ·.-. ,· . ' '·' . .:.· . ... · ,, 

tro, sin prec.at'.iciónes previas 1 representa el riesgo de re-

mover los :ind\c~os de 'co~paminación"sin necesariamente eli-
.. :<_ ... .:'_;_: .. -~:t~.:·_:: .. · .' :. 

minar las tiadterias;:' 
/··' ::.¡.: :·:·.:;·.1 .. :··, . 

.. . 1·:1?·;, .. ir~t\.:t;>i.) ;.tL: ., .. · .· .. ··. . . 
Los olores ··ª<'niadera o~;tierra generalmente .se originan en los 

· ·• -~-.-r:,~ ;·<L~·<>·:·-<;.:..·:·i: ... >~~·.:-'::·<:·;:;:.~·~ .. ~:~.<·: .. ::.:.· :<<· . .-:· .··.- · -. ·. · · .. _ 
tinacos y ta~qµ~~id~ore~maticos de almacenamiento, en donde 

.:·.;- :- '·.'',. 

generalmente, s'~· han a~~~~lad!:! materias orgánicas (no:rmal-
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mente algas vivaa o muertas). Los ffiateriales biológicos son 

una de las causas más comunes del sabor en el agua, Los ta~ 

ques deben ser perfectamente lavadns peri6dicamenie para 

evitar este problema. 

Se sugiere como actividad .rutinaria. de mantenim.iento,. drenar 
~ > ·..:': ,' 

algo de agua del ,fó~d?.J/d~ lo.6 tanques de almacenamiento, para 

:~:::::: :::~~j~~~~~l.~~~[~~¡,g¡::::• d: ::::~'"'º' ""' nor, 

' " ' . • . :·->:; . 

SABOR METALICb. EN ·E~).ÁÚuA .\' 
~-. ',,;'. .: ·''. :· ~ .. _·,;;!,:_;<'{:·~ -: 

... /;_',:/'.-' " - ¡ ;_-'..,:.:: -.:·::·,..~:.: 
),~·:~-- :. 

La corrosi6n de ·i~~n;·~1:¡·~~ás• o de los t'anques es:ja Cau~a más 
"",'• 

común del s~bor ~e·f~Úbo 'del agua en llaves y lo' máá':·seguro 

es que tambié~ tendr~ coloración 1 la que puéde propor~ionar . 
· .. :::: <.-::·· 

claves para e'ncon'frar. la causa del problema. si tiene un ti~ 

te azulase·, e·~ indi~ativo de cobre, un t.inte ·c~fé es indica­

tivo de fie~~oy• un•color. amarillo-anaranjad'o; 9¡ i.ílg.Ún tr~-
';'.,f.· 

temiente de cr~matlJ~ae ~stá usando en·los.sisté~as de aire 

s r EL AG~A '~u,:L:~:.~)>;t;~~~.Rc9:Ci',_;,: . 
. :·.:·. :\:t; •. ,:·. '.~{·~~~[;g·i\;\ ;o'\ . ·.·•· :.· .. ; '. ·. 

El agua huele B,.•pesc.ada·t.en ·lo!L lugares en ic{~ ,9ue;: .. ~l 'abaste-
. ·'··'_"·~:: ~>;.;:i~,t<~,~:;:··~-~~}<•?;:~ .. }~{~j/'./i\f:·,'.~·:,;.'_,·}~:\~· .::<<,\\~~',:'.:; ·.>.>,;·, ;·. , ''r-,: ~'· <' ~ 1 

' ••• .• 

cimiento de:1.a,:ciudad;);pioylene:de'un 'la'go.o uno,·represa, ,nor 

ma1mente ery :·}~:?pr'.i:~~;z~~:f!~:,.,:J·r,~iY·i~6.·~~~·;·:;'!~'~:~~·~?~;'~f'.'}.~h·kú~~:6·11a~ 
.. ·. ,: '. ; .. :( ~ . ':~ . ·;:,>·.:>, 

,,. 
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modo de inversi6n. Los cambios atmosféricos de temperatura 

ocasionan que las capas del fondo se eleven 'Con rnatef.la or­

gánica microsc6pica. 

Si un suavizador de agua se ha ins'tai'~da · reciénteinent~, pu~. 
de haher un ligera sabar·en e1:~g~~; d~da par la resina de 

zealita de la unidad,'Es\o·'a,{g~~as veces se describe cama un . ·.,_,. ' . 

sabor a, pescada· y na hay nada' de qué preacup a rae; desapare­

cerá en paco tiempo airí. necesidad de stenci6n alguna, a bien 

regenerar la unidad una•a'.das veces para limpiar el sabor 

can más rapidez. 

EL AGUA HUELE COMO HUEVO PODRIDO 

··· .. · ,· 
',":-· ·, 

En algunas partes·los p~·zos de a~J~.ca~'tienen gaa di.suelta 

v ácida sulfh1drica' que·1~:":·d~\~·ir~~~Gª un inconfundible. sabor 

y alar a hueva padrido~~~ei~~éaé;fém~ver en las plantas de 
' . - ""< \ --- .. '- .. . 

purificaci6n de agJ~~ ~i~a~~~~i~·~r6~tica normal. 

EL AGUA DE l.A FUENTE :oe:\sESéR :nENE UN SABOR .DESAGRl\DA_BLE 
. . .. ·,, ~--~··-;'<-·:,>..:--:·-.· 

... ---~: .. ,~: . ~;_:', ........ :~.·•.·.•.;~.-~:~~-:,/_,'.::.';·_/,_'.'.:._.< .. ,_> ~h_: ...• ~ ·.·.:: -';. ('·_'.,. . ·-:~:;/> -.-. ' - ·- '1'· 

Si la caritid~d d~<~·b·J.~{;·~·u_·.·-~-·-·~.!,:'~.'-~;e_:,'}~~.c~'.reia·l.mente: d~ :Ú~,' J~~n_ ... t;e··_'. ea. 
: ; ~ ' .. ,!\ 

de s6lo .,unas; 'c'ue.rita•a:;l~'.~{~'.~:·,;~~Xi1/ciía y·hay una .·Ú~~~ 'i'a~ga 
a la fuente,·puede ser pasible.que el agua se estanqÚ~ en 

. - ., . __ , .. : •. :·. !·: :'·. . .. · ... : . 

la Hnea y en. la fuente) G~neralinente ae acumUlarán sedimé.!J.. 

tos y materias arg~nicaa'·Y• la descc:impasici6n del lima y de 
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algas puede provocar mal sabor. El estancamiento del agua 

en el equipo y la tuber!a puede también permitir que se ac~ 

rnulen productos corrosivos y dar al agua un sabor metálico. 

HAY UN SABOR SALADO.EN EL AGUA 

, .... 
Cuando se obtiene aQUB de pozos cercanos a" la. coste; un bom-

beo exagersido puede perturbar el flujo normal del agua en 

las capas subterráneas de grava porosa y permitir la entra­

da del agua salubre de mar. Una vez que ésto ha sucedido el 

descontinuar simplemente el uso del pozo, por poco tiempo, 

podrá no corregir la dificultad; ~uede tornar aMos para q~e 

las condiciones naturales se ·restablezcan. La prevenci6n de 
. . . 

este problema es, por lo tanto, ~uy irnpoitante y debe aer 

tratado con las autoridacie's_ Íocaleá acerca de la forrnaci6n 

.geol6gica de la qu~ .~l;!'l~~i se•. está sacando 1 a~te.s de iry­

tentar ningún in·cr~0·~~.Jd\;e~' i~ cantidad, de agu~. bo~b~~cfa • 
. ·¡:: · .. :·:,··· 

... -. · .. ""- ·.· . .. ;:. ~ . 
. ·,1 ' .'J:;; .:: .~.' 

EL AGUA TIEN.E. SA~_p~.,\.j\'.,gf_s~:~(: ·:_,< 
,. :_:{ ·: :,~~·:·;' 

Un sabor a 

de sabor. 

de jabón 

. } ' : -.~' ·- . . ,_ 

-~>\'~-~-. º'(:.• 1 ',e) 
... o._·; 

'•'>) 

agua se está .. suavizando,·puede.ser.'dit:!cil'enJuagar.las par­
.·- . :: . ·. , ,··,;·, _:·, · .. " .. ·.~ .. : .. ·.:: :·.· .·-- \'-.-~:~-/1.'.~;:~.:;~:-{!J:~f~~~~-:f :.::"A.~--~><:_:~,<(:/·~.-.,·_.::;~ .. >. -.. ·-

tes lavadas. Use menos jab6_n: y::es'té'.:a'eguro' d1('que todo se.: 

enjuagó y eliminó. en. ~:r c~clo·;·:J~:::·Jwq~~\Jt~'.:\:. ,> 
- ' , •• t •• :: ~ • '.' ' '' • • ·:,; - ' 1 ,, 
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PROBLEMAS DE MANTENIMIENTO DEBIDO AL AGUA DURA V AL AGUA SUAVE 

La dureza del agua se debe primordialmente al contenido de 

compuestos disueltos ~e calcio y magnesio. Un mitodo usual PA 

ra suavizar el agua eEI el proceso de zeolita de sodio, en el 

cual el caloio y el magnesio son reemplazados por.sodio~· Al­

gunos problemas asociados frecuentemente con la suavliaci6n 

del egua son loa siguientes: 
.·:· ··, -~~· ;·, :; ' · ... :; 

. ' . ,· .... '.'. ... ~·· ·.~'; , .. ' .... ;: .. :.:,,._.:. ~·._-:· .. ~~_:_':~'-~:_:· . 
- _, - . ' :",·);;;\·,'. , 

A) SE FORMA UNA NATA EN. LA_S: iNSTAL~cro~~s', ~- cL~nda; el j'~bón 
y el egua dura se rniiz'cl~n/ h~~/ u~a'.'re'acciión qulínica, que 

- .. ,' ' .. :~;-_ , .. ·-·- ,_.~;::,,:~.,. .. ::.; :_~:~_ .. : __ -·>.~ .. : .... - -_ . -· -.· 
origina le formaci[Jri:,de ,una,,nata, de material insoluble 

'· .. : 

cuajado; la form~c:i6n d~· es~~rna se inicia hasta que se 

hay a completa do. eafEI 'reac~\ém. 
- .· ;'\'··''· 

A mayor dureza dE!l'. ague, más jabón será necesario y a.·e 

forma:fe mayor cantldad de na'ta. Naturalmente eat~>mate- .· • . .•{.' ' 

ria insoluble se meterá. en.tre loa hilos de/la rop~(y 
'.'."; 

también quedará en las conexiones de plomeh~';''a'i' no se 
' •,::¡ . ,· ·,;-. 

quita completamente antes de q~e el ag~a se~~vap6re~ · 
- ;_.-·-.:. -_- ..... ··-.. · 

·, .)-\ .. . : ->::> 
Un método tradicional práctico pare el anal.~13ia _de ·ia 

dureza del ag~B, cpnsiste en ali~dir é~ntidade'a 'p~tjueñas 
de una solución• ~¡/ jati6n d~ 'u~[J, normal;· agit,á'n,do·~·e sobre 

•.;_.· ·' ... 
una cantidad.'.c',cin6cid1{ de agua. A la formación'• de las pri 

·.-. . { ',· ·,···'". ,· "', '· _,.·, •'" -
meres espumes \¡~}~~n~nt~a, ·s~•midé' ,Í~ c~ntidad de 'Jab6n. 
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requerida y se define par cálculo la dureza del ague. 

Al pasar el agua .dura a través.del SUl:1Vizador,· el calcio 

y el magnesio reacciona~ con~l~ ~eolita; desplai;ndo una 

cantidad qu!micamente equival~~te de sodi~ is q~e ·9~ qU!!,' 

da en el agua. 

Es necesario regenerar la zeoii ta; peri6dicament~ ,>\i~a.:. 
•\) <-' >,\. . -} .. . . . . :;; 

pués de rem~~e~.:iJn~'.·'.B'a'~Ú.dad .·cl~termillada" de dur7za1, .10 ' 

logra{óh;'~~i-kWd~·-paear por el recipiente una· so­

lución de cio'rÜ~o.d~ sodio para que ee tenga u~~-;e~~ 
cual se 

·:· ... --,::,··""'. 
ci6n revereib_le'{ en .la' que el 'calcio y el magnesio son 

reemplazados p'b;· ~Íifodfo • 
.:,;_;· · .. ~···:·· 

Los e loruroe de c:al,~_,1-~}, m~gnesio se consideran como pr,9_ 

duetos de desperdffi~_-y: eón' drenados. L~ zeoÚ t~. se en-
. . . ·~ ·,;:-,=:~ ,. '/'' . . . 

juaga para liber,arÍktd~l exceso de solución de .. cloruro 
. ' . ·; ,:)~ ': ".'':. - ; ·, 

de sed io, de:>e~t~;;;for,ma queda regenerada la zeoli ta y 

lista para relnic¡~,a~se el biela d~ suavi~a~i6n~ 
;:- •. ·"~t. ¡ '.":.·. 

. . ,·; 

. ·~- ""···~·.(;'{:·r , '.-',.' :-·~·";,>:·. 

El algunas oc:iasione's' se pueden usar productos qu1micos 
:·.:' : 

y detergentes para• e~itar,-una espuma molesta, los cua-
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les trabajan reaccionando con la dureza del agua, for-

mando partlculas insolubles que no son propensas de 

adherirse a las telas o a las conexiones, o bien pueden 

detener la dureza de la soluci6n'y evitar que haya rea~ 

ci6n con el jab6n. 

8) EL AGUA SUAV~ AFECTA .A .LAS PLANTAS.- Es dificil det.er­

minar el efe:cto de. la composici6n del agua y sus .mate­

rias mineráles en la fertilidad· de la, tie:r;a: y la sensi 
.· ., ' -

C) 

. . . ,, ' ··~. •'. 

bilidad en las plantas vegetales. Ltj's pl'anta~· .tienen 

diferente. sensibilidad a la composi~·i¡'rr·:t·~.·::1a Úerra, 

temperatura ambiente, evaporácii6n 

'• . '' . . . '·~ 

ES IMPOSIBLE QUITARSE TODO EL JABON bá-

ñarse con ·.agu~ \dur~ se forma una. espef!a, ~ap~·'dE? e.apuma 

sobre ei cUE!rpCI',\ (pcir usar jabón en esceao para cib'te.;; . 

ner una rea~ción' completa con la dureza) 'y· es dÚ'Í.C:1{: 

removerla cté'biclo a que el agua su va no contiene eiellle!!.'' 

tos con los.,que el jabón pueda reaccionar; .la única . 

forma de quitarlo es con tiempo, al éonÚnuar diluye~do .· 
esta capa con más y más agüe. Si .. se deja una li~~ra · 

película ct~· ja~··~n en':1a·;piei:,¡;6ct~~>d.~r co~o .resurtactO,· . 
. ~: .. ' ... '.":··: :>.~::..:~:· ... :.'-::.):::·:\\~. :-::· :,::A~·~\:·,/-,,\~'.:>'.~.:'.:,:;_,: 1.·~·.:\;,":::·.:·.;,.:_:"./-:,'.:::-:_·:.·;·:/::';. i -· , ·,, .'. · _ .: ~-::}".·~·1<! 

en algunos,~ca~~~:(s:; · ir'rftáció.il'i:V:;·:reseqiiedád . e.n' la nii s.111a; 

1 a forma ···~··~ ·:~.:~;;~,~:~;~~'.·:.~~¡;~::,;;~,,;·~;"~-~'~i ¡,;'a~ :~:=~ci ~, ,~~.b ~~ ·•·· .. ; .. ·.· , ..... 

' .. ,.,,. ',•: ~.(''· ··-:~-" .•· :, ::·. _/;_~>.·.::·~:: :.',";: .. 
:·,,.·:~'.. :, ;·, •• ''/· • ~e //.\: .·, '.' '·'>'~ ~. 

La combinación··· d~e·'.agu~;'::~Sf: ;~\·agGa 
. ·'. 
o • ~ ' ·~ ' .•• •. 

aUaviz~da se puede. 
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controlar ajustando el flujo mediante la lnstalaci6n de 

una instalac i6n de una v álvula de paso latel'ul; la 

mezcla que contiene entre 50 y 100 partes por mill6n 

de dureza (aproximandamente 20 gr/l) es suficientemente 

aceptable en gener~l. 

' ' ' . ' ' - .. 

D) EL AGUA SE POlllE AZUL.- ET cobre en.eÍ. agu~ e~ la causa 
'·' ,,·-;-;.: 

del color azul. El' problema sejJros'eryta·.gen.eralmrmte del!_ 

pués de .la instal~ci6~ dél': sliaviz:~d·~~'~"··'Este retr3so pue 
, ...... ' .... ·, .·.,_· ·..... . -

de ser a que, mientras se usabé \~g~a düra, se f~~ ocu-
.:,· 

mulando ea~ro por la dureza del.agua en las tuber1as v 
. . 

en los serpentines de calentamiento~ Al pasar el agua 

suavizada por primera vez a través, del sistema, se re-

disuelve gradualmente la costra de.piedra caliza (sarro) 

y se deja expuesto al metal a la acc16n corrosiva del 

agua suave. 

:; ' 

Hay una falsa idea acerca de· que, el ;agua dura es'cbrrc:Í­

siva y que el. suaviza~!~ la ha~~-; ~e~os. corrosfv'a; r.eal­

mente eltagúa, es :gf!ne~al~e~te ·mel"lo~ co~rosi\/~ que el.· 
~- '• 

agua eua~~ ¡ · 
' ."J -

La ~uavizaci6n p~ede ocasionar que la ropa lavada. s~ 

ponga azul debido a que el agua suave puede recoder,co~ 

bre suficiente de las partes de cobre o bronce del Eis-
' : . 

tema y hacer reacción con el jab6n, formando una espu~ 

149 



E) 

rna azul verdosa en la ropa lavada. La corrección del pr.E!_ 

blema se logra tratando el agua suave para reducir su 

corrÓsividad, sin necesidad de incrementar la cantidad 

requerida de jabón; normalmente se utiliza el silicato 

de sodio como producto qulmico para el tratamiento. 

La decoloración de la ropa lavada, despu~s de la irst~l~ 

ci6n del suavizador, indica que ahy picaduras ,en ·:las 
'· · rr, ·:.1, · -

por uno de los sig~ientes m~todos. 

Bajar la terrÍperatlira del agua caliente 

Tratamie'~to 'dei::·~gu~ ;,>., 

debe estar prevenido de todas l~~,¿~s!'IJ{~s fuentea··~n. 

que dicho elemento, pu,e~a pr,esenta~.~~ 1 (debiendp incluir 
.. · ·, . , .'·· : ~' . ' .. · .. ',:' ,;;> - .· <' '. 

en ellas el agua para beibe'r.N ~~:':::0-p'.8 .'aJim,~ntos. · 
/.- ' ._,·,... . , ,.,1,·;.S 

· !<r·•; :' ..•. ;·Ji~;··Y·•. :.; '/ 

La 'anti d •{d;, 'h~~~:;~{i~~~1~~.>;,,í ~f .Jf ,f ;y e '.!a ·de.·· 19 ~ 
sistemas de·aglia·;es'inor111al111ente<muy,·pequeña en compara-

. - _.-,, --_.·:_ '; .. ::--. :. ;~~:.·>:\:·<~~:")?::·.:<::-.n:;-'.:-:;·.~/:-:: .. :-- ·.' .. :: .. /_:::-: ,,·: .. , -:·--,.' -- . , . . ... . . 
ci6n con· ehcon'tenií:loieii li:is<ali!J1entos normales. 

·. · .. > ··:;;"_,-. ~·~ .. ·.':·· y·;.'::'.c;·«-.r:<.;:, >>· ,_':1:·. 
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III.11 Equipos y Sistemas de Protección Contra Incendio 

IN TRODUCC ror~ 

Siendo los incendios las caí.isas más camune; de pirdi~as ~~}; 

manas y materiales en la Industria, ~e ha tenido la nece~ 

sidad de desarrollar formas eficaces para combatir dichos 

siniestros, constituyendo las equipas part5tiles y .los si~ 

temas ue pratecci6n contra incendio la manera más adecuada 

de combatirlas. 

~··r·.· 

DEFINICIDN DEL FUEGO. - Es el efecto de la rearici6n éptr.e. í.in 

material combustible y un comburente, con ciespr~nd1~T~'~t~ de 

calor y elevación de temperatura, o sea, ~·s un-~·'4ó~·~~:Úáp,idn 
de oxidaci6n con producc16n de calor v Jüz~:~1··.n~?d~.-·k·-~:)fa; -

~. ,~~ ... :·_~~.;. -,/,:: \' =.:,.~ '.-'' 
,'._\}" .... _' ·; 

La t' oda d' 1 trlo ~g" lo de 11u•g º'< ~ • ,i,ti~~~~:51~~.·i~~'i!~;,{ ~ 
fundida; afirma; qu~, para que se produzca;un,fuego 'tfenen: 

que encontrarse presentes y en propo*ii'~~~-ª;·:~'~:J~·u,Jci·~~:\'.res 
factores esenciales que san: 

'·' ·j 

, .. _, 

. ·-/ 

Combustible , .. 

Calor 

Comburente fox!geno) 

En ausencia de cualquiera de los tres factores ante~io~es no 

podrá llevarse a efecto la combustión. 
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EXTlNGUlDDRES PORTATILES.- En algunos casos los extinguido-

res port~tiles son un suplementa de las sistemas fijas can-

tra incendia y en la mayar1a de los casos es el Gnica equi-

po de protección contra incendia con que se cuenta. 

Muchas de las incendios en su origen san fuegos pequeMas y 

pueden ser controladas par medio de extinguidores port~ti­

les adecuadas.ª~. fuego a. extingUfr. 

:-·. 

De acuerdo al meCJio imp~lsar con ~f. cual operan las extin-~ : 

guidares se han dividi.do en tres, grupbs: 

A) Reacción qu1mica. Es~as extinguidóres'generan su. pre~ión 

de expulsión por media de l~ reacci6n qU1~íca de sus 

componentes 

8) Cartucho a alta presión. Funcionan ~atas exti~guidares~ 

mediante 1a acción de un cartuchb·qu~ cantien~ gas~. 
. . 

presión, generalmente, se usa el bióxida de carbonó,· sir. 
' - .: ; :~ . . .. : ·- ; . . . . ': <,' ._ ".: .··. ,. ·- ' . ' 

viendo este gas. p~rei. o'riginar una presión que expulsa 
; .. '' .···-·:.: .·.;···1~."-~·<.·:-· _.,·.·"·.: .'." __ :: :·:·.< ;',~'.·.'i:-;.·~:-:,;. · .. ·._ :'..' ' 

el agente extintcfr ·contenido: dentro~ del cu'erpÓ:' del aps-
'¡'.• ._., ;¡ .. ;'.'······ ';•-

., ~-\' ~··:;1:, ·.:; ·.í''~::-·;_,·:·:: : .. ,.'._:.>'·· . :,.~~/: 
. :/."',:," ,, ·¡•":·--"' ·'-. ·• ;·:'..· 

•, . .: :.· <':">i'.: ::,: .,:-::{·')--_.\'}t.'.'.::~'.},_:·-,/~:~:~~~~-·:_;/=.~~., ... ,.:~~-:;~,:,:;;,;· ·;'.·.- :; .. ~/.\>/ ,- '•1 •• -._· <·';·~·.' ¡ ,'¡ - :: 

Tanque a preai6n pe~rnanente.:Funciana<·por,»media-de l'ao;li 
· · .. ~~' .. ~:::'::/~ ~1~~:t~~f.:"dt:~~.;~r~,~~~~~(\·~f ~<,2~Já~.c~~~(: ;~-~,;~·:\~;\~:: ·; ~. :·/:.'.\·:>·:· ·'.~:,~:.:·'. :;··: . . · ;-: ... :.,·:'.·_ .. \ .. :./ ~ 

b erac iÓn súbita ):te; rat"¡:ireei'fó"nA;¡pon.tenli:Já:.;er¡;;;e.l 'in'ter ior 

de 1 apara to· al :,..:dd{~~1~;~:}Q~·~.1:.';(~.:\~.'..'.~.::.-.•. ~;i,:~4y: ·.·,: .. D>::'i:?·''. .. ;:; . .. . .. 
• • , .... ; o> ~:"). • • .. ,, 

<:}>:·:;·;' :· -~<:::::::.: .· .... '~:·:;:·::.\; :'; -'-~!' 
·i.'.'' '~-~·; .. "" ·. · .. ¡" 

.. /;'.-:::<·;_¡ 

Existen en la industria diferentes tiJ:~9 de .ex.tinguidares de 

;'. .. , -

rato. 

C) 

,_:, .. ·''.. . .. 
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acuerdo a su agente extl11tor y san los siguientes: 

Extinguidor de agua 

Extinguidor de soda y ácido 

Extinguidor de espuma química 

Extinguidor de espuma mecánica 

Extinguidor de polvo químico 

Ex tinguidor de bióxido de e arb ono 

Se localizarán los extinguidores cerca.d~"loé 

grosos, pero no tan cerca como para' que 

larlos o dañarlos. Si es posible, debE!n.ciolCi~arse en los pa-

sillas que normalmente se usan para entrada y salida de los 

edificios. . .. 
FUENTES DE SUMINISTRO DE AGUA.- El agua que se utilice en los 

sistemas de protecció~ contra incendio debe ser de calidad 

\ . adecuada, es decir, no debera contener substancias qü~ dañen 

o entorpezcan el equipo de protección contra incendio ni que 
- .-.. _ ... -·.,·: .. 

contruyan un peligro al mezclarse con los mateii~les que se 

estén incendiando. 

Las fuentes de agua se cla~ifican: 

·,·:· 
-':,' 

A) fuentes primarias. Son aquellas que aÜmei'fitán: original:· 
· ·· · ·.: · .. _ ;- .. :-~!--. '·:·<::'. .;~··:~<-:>:~a~yfr~_:-~::·,_::/.~~<'.:~:.-:·_,.,_;·,_·\.·/~:'._,_:;_ -_- · 

mente c.on agua é!.1 riesgo protegido :v: ~u.eu:iü'!?'~érr ~er.>de' . 
. :,:·/~,::>/:~---<·:·: '.:~-'· ·:; ·,' 

cualquier clase; siempre y cuando propor9yo~·e~ agli~;~n' 

la calidad y vol.úmen necesario p~r; cü'mi/1:fr'.;su comeÚd~-. 
-. '•' -''"·'·:- ',< :_-·.·;', .:: •• : __ ...... .-•••• 

Es tas fuente~ ,pJeden ser. rías; : 'cist~rria~t ~e;vic ios ~U~ . 
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nicipales, etc. 

O) fuentes directas. Son aquellas que suministran agua pe~ 

manentemente a1 sistema de protección contra incendio 

en la calidad, volúmen y presión exigidas, tales como: 

Tanques elevada 

Depósitos a presión 

Equipos de bombeo 

SISTEMAS DE HIDRANTES.- los sist'!=mas .de .hidrantes son una red 
:' .... -::·:.>'·.·.>'>\ .... <'/:'.:· ... · >"·.· 

de tuberías con diversas •. s'alidás de descarga (hidrantes), val, 
-,,<-· 

vulas seccionales'y u~~Íom~ .siamesa¡ esta red es alimenta-

i ·~ ::; 

fic ios y plant~~ inctUstriales. 
' :·"-

'· ·<<··:· ·'· 
·.''1 

·:i·' 
Los hidrantes puede~¡ conectarse a tuberias elevadas y/o sub--·. . ' ·.-,.,.,,' .. 

terráneas 

edificios. 

Principales tipos 'de' 

Hidrante 

Hidrante para emp~t'~ar'' 

Hidrante 
p ·ª r.~ ... :.6::°:~'.5,fu~'.º n_.~ r, 

Hidrante de. carrete'· . 

·:·.· .. 

·._.:·.! 

·-·: ·:\·'..":'/?',· 

Es indispens~tJle, una'r'é'ci~~~ié~· ,a· 'tf.avés de la i:yál'~Üecle. borri-; 

bear agu~; el.Cuerp~;;k·:~:.~;mb;~.~~· ~·~or 'úí<tan~~ d~·be con;Íde-: 
' - • ,·, ·' " ' r >-~ ;' \ l ' ' • '-~ ·;,_'.; •O . • " 

·/.;-,-;. 
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rarse como una parte integrante del sistema de prutecci6n 

contra incendio una toma siamesa, ésta debe color.ar!;~ 1!11 un 

lugar de fácil accef!n y marcada en forma apropiado. 

Los hidrantes se clasifican en: 

A) Sistemas de hidrantes chicas. Se deben usar en riesgos 

que no necesiten grandes volúmenes de agua para la extin 

ción de incendios y donde las persqnas que lleguen a 

manejar las mangueras no estén entrenadas para ello, 

8) Sistemas de hidrantes medianos. Se deben usar en los 

riesgos que necesiten mayores volúmenes de agua que los 

sistemas de hidrantes chicas y en que el personal (hom~ 

bres solamente) no estén la suficientemente entrenados 

para usar hidrantes de mayor capacidad. 

CJ Sistemas de hidrantes grandes. Se usarán en los riesgos 

de características diferentes a los anteriores, o sea, 

aquellos en que se necesiten grandes cantidades de agua 

y en que los hombres que vayan a ~anejar los hidrantes 

estén debidamente entrenado~;•Y capacitados pará er em-
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Los hidrantes deben de estar colocados de tal forma que al 

presentarse un incendio, éste pueda combatirse desde el hi-

drante más próximo. El chiflón debe de llegar a una distan­

cio de 5.5 m (18 ft) del incendio cuando los chiflones sean 

de chorro y a una distancia de 2.8m (9 ft) del incendio cua~ 

do los chiflones sean del tipo neblina. 

SISlEMA DE ROCIADORES.- Los sistemas de rociadores han de-

mostrado ser eficaces en la protecci6n contra incendio desde 

su origen, hace apro~im~damente 80 aRos. 

Una descripci6n de los riesgos en sistem~s de 

enuncia a continuaci6n: 

.· .. r.:-·;' 

Riesgo ligero. Se incluye sDlámeh'te 'a[¡¿S'Ú~s ~p;~pl,edades don..; ,._,_·.,, 

de el monto y combustibilidad de. los c~nt~nidos es baja y no 

presenta obstrucción en la dist:dl:lu6i6~ .de• lo·s rociadores. 

Riesgo ordinaria grupa (< ·y· 
Incluye sala aquellas ái tios do'nde {a'. c8~bustibUidad es b!!_ . 

ja, sin Iíquidas u otras .m~~·erÍ~l:~.s<d~<~ambuátió'n. rápida y 

sin apilamientos que e.xc~8e~'Úó~)~"~4~ 
_;· \ ... :·'·:~ -.. -_¡·.{·,:~ . '. 
''i:->' '.;;""'.:<·. '',•.':::·· 

/ ¡ ', 1 ' ' ~ - ' ,, 

Riesgo ordinario grup~.·~:. ::.:. · i .. 

Incluye las pr,op~~:cl~'.~_~,~ .. da"~~.~:\~1.c.aTbu~tibin~a~. ~e' la~ ·e.a~ 
tenidas y altur'a ;:Je:.t~'6h~~(~e~~;;:·iTl·e·n~~ 'f:~vo~~tiÍ~~ ~be.· las' ·,dél 

···.'_,.;_ :.·\·;·. ,;: .~" :~·:,~" :':, .. :' .... ;' .:\ __ '.'. 
~--
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grupo 1, conteniendo pequeñas cantidades de liquidas infla­

rn a b 1 es y que na ex is te ~·b s t r u ce ió n • : ' 

Riesgo ordinaria grüpa . ! .;'· - •. ', 
'I ' •· 

Se incluyen aquellos áreas c·~~acteh~trca~.;de 
,_ ; '- ,-· .'' ,. • ·, .' ~· '. ... > , ' ;_~ ' • - :, < .• i' - - f·. 

contenidas' al tura de t~é:hos y.· ab~t~uciüaries 'san el.e!'riien,taci 
. ·:· . '' . .'''. '. . ' ; _: _: ·.: .:- ; '. ~-· 

·: ':~~~: ! . . -- -
desfavorables. 

J. :',:-:·,,-., " ,;":> .·-'' 
_,:,_;_~/"' .,,, ·" --~·:"· ;~ 

R i e sQ o extra : _ .. _.-_, ~.-./ ·' .-· · ___ >·::. :•> -; /,,._:_;:~:<- :?:~:-./···':. 

Sá lo incluye aquel la~ ,·ch.nstru~c'io~es;.'(¡:"p~·~te'·: 
• · ··- '• ·'· i , '¡·:·._: -· ·:·.,;_:o·· '• · · .. ! · '.·=:-">-~~1-·-

r i e S g O de las ocupantes' es severo •i . ' 
¡·-·· 
,..: .; ... ·' -~ · .. 

'.;.··, .,,, 

Tipos de sis te111l:lB de'·~~bladares;'f• ' 
-. ·- ___ , . 

. ::- ... -,~·,_. 

A) Sistema húrne.da. \~:~;s't·é· ~-:1.s~~ffia.l.a·t~Í:ie.~1~ ~~}á')lfena en 
''/:·· .-; .. -.<·. 

toda momento. · Cua~,d~·Í:il calar, del(fuega fun.de e,l fusible 

del rociador, ésftl;:,~·~:)~~·r~· dest~rgand~··inmed/otamente .el 

agua cantenidá. efl :ia .·f.~berfa y a~ci~nanda la alarma. 

B) Sistema seca. Rl sistema seco esÚ diseñada.p~ro:praveer 

turas de cangela~ienta. Debe 

a áreas. ~ujetas' a tempera-
- .- ,· ' - •• • ··: .·, J • •• '• 

l.. •, .·. \r ., . i :. , '..' ,, ,!.·c.'.,";·. ;. . . ,':, . . 

instalarse, sé.lo. cuando na 

protección en construcciones 

es recame~dsble el .~ist,e.ma húmeda< 

C) Sistema de dilu~ia~c~~t~ fue}elcPii~era en ser:qperada 

par un siátema.de\d~tE!cicii6n,:t~rmanE!~~ática con i·c:í.Ci.adri-
,. ,_:·.;. . ./.\. :·~;~- ,'.,-', ._,.., ''· . ,; ·::·. :::, ;·.·· . .· ·-·~ .. ,~ .... ·, .. 

res abiertos.,,', D~b·~,.ih~t'~l.kfs{;~dlamente •dende· ·'lb:~\V~lo-
. ···~,,,."i~ - " .¡.,-,•', ·"~~·:;·\· 

res protegidas y;il.a i~i't0~f~upci_ón i:I'~. la, ~~gacl~f{6~ na' 
: . • .• ,\ ·1 • l! ' · •.. ; - . " -~ :,:_,~:: :,.,. . ,·. ' ·, 

·:'. >\: ·;, ,_·· •'· 
._,-.· 
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sean muy altos. 

Este sistema puede utilizarse para una combinaci6n de r~ 

ciadores, abiertos y cerrados, conectados a la misma vál. 

vula. 

D) Sistemas de preacci6n. Este sistema es parecida al de di 

luvia, está aperada por un sistema de detección termane~ 

mática de rangos ~e incrementas de temperatura. En este 

sistema sóla_se utilizan rociadores cerradas, en donde le 

tubería puede o na estar bajo presión. 

El ague entra e la tuber1a del sistema aguardanda_has'ta 

Bases del diseño e instalación. 
-i:.'.' 

Los fundamentas. básicos para proveer 'una adecuaci'a.?'Fci'~~cii::ión 
1 ' - ' ' ' . • ' - • ' • - '~ - "• . : ' . -- . . . . - .. ' 

·.,_-.: ' .. ~ -. '·.· 
-.;,,· 

son los siguientes: ::-"' 

A) 

8) 

C) 

D) 

.. ·-,--
: .';, _'.·,- .. .,, .... · ;: ~-.:": ': '. 

·;•., _-:,, _l'.··;<:A 

Los rociadores deben instalar.se en tactE!ei,la'~i~~k;;~~-~ .·bel.> 
:: •.;·,:.;.: ~ ... ·, ·. ,"• :··::;-;:, 

predio, incluy.enda sótanos,· des.v_anes, y ,Jad'a.s(l~~;,lac·an"." 
-;!).· ~~--·. 

; crj··1í·::: ·.:·.'\'.-~ .. 

",: : .. -.~~,:·: : ~~-:-.:~-~ .' . ' ', ' ' ' · .. ' -' -
dadea aquí especificadas. -... 

·\·,··, .·····.·!·'' 

Definir un área de protecc~ón. ~áxima -por'.r,ocif!dor •. ,,:< 
'---~' :, . /; __ , . ... - "' -~ ,·· :' '. . 

-,> .• -.• ;._ ~;)::-.',":~·.<~'.,\,· ~;."~::1;'.:~~11 •... ;e_,._.__ 

Mínima interf e rene ia 8 .. la .. desca~'g'a·~'.o'c~siOIÍad~~pof;:;yigas 
-.- ' ... -.... '." .:' .. <·--: .;'.:; -~-\--~ :i.:::J~}-~·;_;~::yr:.\;~~~::~:i.;_:t)~;;i~+::~;h}~'.1;};,.~:f;~';:~;;·::;it(~}L·:·:.')~ . , 

trabes, miembros. estruc,tursles','i;'i1!3irP_aras}:;tüb,i:is'h~dúcto( 

de aire acond1c1onado1·etc,::,'.:, __ T;;-.. ":_'.'.t_<·;~,'."':: .-·,7~~!.ft~:s~::': ····-·-·.·-· 
. ' .''.> .' .. 1:!' •• '·\,·:,~~º' ,, .. ,.. ,.~ .. ~. 

: : : ::~,:.::, ::::: ó:": • ::: ::: ,;,tjf .:~::n:~1~'.~~.2w ,, · -· ·· 
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BASES DEL DISEÑO HIDRAULICO.- El dise~o hidráulico de los 

si~temas de rociadores consiste en seleccionar los diámetros 

de tuberlas en base a pérdidas de presi6n prefijadas para pr.2_ 

veer una densidad de flujo de agua en 1ps ~or m2 ( gpm/ft2). 

Esto permite la selecci6n del diámetro de tuberla de acuerdo 

a las caracterlsticas de la fuente de agua disponible. 

MANTENIMIENTO 

En lo conce~~\~r~e al mantenimiento de los equipos y sistemas 

de protecci6~ contra incendici', éste debe hacerse conforme a 

las normas establecidas por las autoridades competentes y a 

las recomendaciones dadas por la Compafiia que instale el equ! 

po o sistema. Ea importante que se lleve a cab.o con regula-
''· ' 

ridad, ya que de ella depende que funcione el; e,quipo ci;.s1st~ 

ma con eficiencia y seguridad. 

. ·:. ~ ,.'' -

En algunas ocac1pnes se h.an producid~, incendios en edifidos 

::::e~::: 8 ::~:.:::':•:": ·• :;~~:~~~[\~~n~~~}t~~';:: 1: •::: :.: : : : ~!! 
to. ',•'/'. 

Los equipos o sistemas de p~atecci6n con~ra Íncendio deben 

mantenerse en condiciones de operar en cualquier mo~ento, de­

biendo ser restaurados para su pronto servicio después ~e su 
'- '.}· ,;,.' 

operaci6n a de haber sufrido alg6n daílo. Las instruccio~es ~e 

operaci6n, arreglos y mantenimiento deben ser colocadas en el 
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equipo de contra. 

III.12 

El mantenimiento d~ la jardine:da, es. el logro final de. una 

secuencia de;,i,~abajos;:V esfuerzos que. se unieron para 

seguirlo. 

No as1 cuando· ei man'tenimien~o no se ejecuta can los reque­

rimientos necesarios, el tr~bajo de equipo que se '1og~:ó p:a:~; 
ra la ejecu~ió.n de la ·j~rdiri~rh. se detiene, repercutiendo 

e • -- ' ·.' :·<,:·_,_,'-:;.~,:<:·.·.::. ' 
en pérdida económica básicamente para la Empresa a persona 

que ordeno ~u ejecución~: 

. _-:::-
'' ~J '.· 

' .-. .'" 

PREPARACION DE TERRENO.- Para pravectar un jard1n, se deben 

conocer los siguien~~s conceptos: 

Caracter{~tl~a· del. ambiente 

Clima 

Naturaleza del' suelo 

Orientación del área _ ..... ·.', 

Armon1a en loe' ,~spa~ios 

Caracter!atica del ambiente~..; Debemos considerar la.cionat;u.E. 
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ción en que ae disponga la jard1ner1a¡ industria, zonae de 

recreo, urbanización; _pafquea·· i:t~portivoe o c~sa~h~bi toe 16n. 

Clima.- Si el ~l~ma;es seco o h~medo. 

Naturaleza del f3;ue1~ ... , Suelo barroso ea el tipo de tierra 

más compacto·~ difl~il para que penetre el ague. 

Suelo medio • .'.. Es,más ligero, pero no retiene mucho la hume,;.. 
_·,·,·: 

dad. 

Suelo 

, .. ,,::~;.'· ·.:·1 

grandes, rét~e".•·.·e·.: .... ·_;:_:_?!.•.~;_t,~_~.:_.:.·.r.f 
y produc~ uh~'.e~6:P~raci6.n<máe rápida~·· :.g;: .• ,, ... ·· 
Orientación ~el .'ár'~~. IJ~ientac16n al· norte. püede"c s~}}r~;. 

• '!;' -.; .• ,·.·<····).- ·.·,' . . , .. ,:·:,··';.¡_:'·'" 

vorable en clima c.á~icto y nocivo. en· cii.~~.\['~1·6'. v. if_o~i'~n~ ·. 

arenoS:~f. ~-"-:_d~'_.tp·á~·t·lcuiaa .. más 
- '. •¡<'···. ·., .. ' .. ; 

tac ión al qrtl!nte' A .al ·.sur favorece a los 'árbd·.i~~'.1¡:'p~~·t'b~. v · 
plantas de .sol.···· 

-..:· . ' ·.~ •·,'. 

Armon1a en los espacióe .• - Combinando la~.c:ar~ct~:f~tic~s an"'. 

terioree, se procede a la distribucilln de)~bo~·~~,:~ s
0

rbJstos 

plantas, setos,. a_ndádores V comr,l~.ment~fé.~-• , 

' '. :e • ~ ':· ,- '-; 

Ejecución.~-.~~' :P,~epará ~ª· s~p.l!~fi.~r~·.·.·2i\~~1a'~cic/d!! .ii~rbas¡ 
piedras o raices " " 

.. \ , 

161 



TIPO DE SIEMBRA 

CESPED NORMAL 
(para carrpos deportivos, 

especificaciones diferentes) 

Plantas de altura mínima · 

de 10 eme. 

Plantas o árboles de 

60 eme. promedio 

Plantas o árboles de 

1.00 e 1.50 M 

Antes de 2.00 a 

5.00 M. de slt.: 

. .·· . :., :" - \ 

EXCAVACIDN 

0.20 M3 

-".· 

MAT. DE RELLENO 

Tierra lama 

. Tierra vegetal ' 

· : .'nerrs lame, • f erti 

lizante tipo. triple 

17 y tierra vegetal 

preparada. 

Claaificación':d~pastoa •• ~· E·l"l;ia\v~~i.edad ~n paiitoa·.~··· césped 

de ornato; ;enCO·~·t;a~~B··~aStis ~k·~·a·· t~rren~ ·~~~~ 
1 
h~mk~o O 

.-.~.. • 1 

sombreado. Veamoe 1 los ·má~ :cort;un~~: .. · 
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Tipo de 

Semilla 

Rendimiento 

1 K ./M2 

Tiempo de 

germinélcián 

Terreno pr,g_ 

picio para 

la siembra 

Resistencia 

al tránsito 

Resistencia 

Berrruda 

corrun 

40/45 M2 

30 a 35 

di as 

muy 
resisto' 

al invierno NO 

Poda 

Ingles Kentucky o 
perenne pafjto azul 

25/30 M2 35/40 M2 

10 a 15 20 a 30 
· d!as d!as 

media 

Para lugares soleados . 
que tengan poco trab!!_ 
jo·. 

Inglés perenne 60 % 
Kentucky azul 40 % 

Lugares que tengan 
más trabajo 

Lugares semi-solltlrea­
dos. 

Inglés perenne 70 % 
Berlll.lda 20 % 
Inglés perenne 50 % 
Azul kentucky 30 % 
Trébol 20 % 
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Pasto en carpeta.- Es el tipo d~ pasto ya cultivado, de uso 

corn6n que los proveedores entreg~n en rollo ~n dos tipos. 

Pasto alfombra tipo 

• Es resistente 

• Soporta mucho sol 

• Es suave al p1aar 

• Tiene el verdor más 

presentaci6n • 

• Resiste al salitre y a 

En invierno se pone 

Pasto alfombra tipo 

• Ea resistente al trab~jo 

• No soporta mucho sol, pero· 

• Ea muy sensible al fr!ci 

Tarda en adaptarse al trasplante, 

TIPOS DE ARBOLES V ARBUSTOS,- El árbol es elemento básico en 

jardinerla para dar armon!a al conjunto, equilibrando ~-~:a_~.!!! 

bra y frescura. 

tronco. 
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Se clasifican P.n los siguientes grupos: 

Arboles de Follaje 

Arboles de Flor 

Arboles de flor 

Se dividen en 11 caduc1fo.11osn: 
,, '.< :) ... ,\: , ·~ ,,~···e'..;_-:·· '·'f»~-f·.'•\ ~;· ·.~' 

anualmente y 11 pererifol,ios 11 : du'~ndo;'.su<~'ó~a es .persistente (ori 

ginan nueva h~ja, ~n~es de ;que>·~~igan: ia~/e,xistentea). 
·' )·,· _::;~·.·,x, .... 

'e;{ 

Es muy importante. pari'I su '.~élry,i,e'~i~f~k~a. conó.cer las c<Jracte-
:.". 

r1sticas individuales de. los árboiei~}.Por lo que es conve-
·".;./ 

niente solicitar asesoria de eq~ip.ó'.:e.s~eci~lizado. 

MANTENIMIENTO.- Oes~u~s d~laa:b~~~e~~observacione~,tju~>haco~ 
mes anteriormente, pode~os; ce~ :!más C:rHedo progi<rn1~r 'el man­

tenimiento de las áreas jardinadás. 

~ . . . ' 

Para lograr una superficie idonea, es n'ece~f!rlp teneir:;:·conoci­

miento de las condiciones en que se hizo la sienib'fia\·esto es: 
'·'' 

A) Preparación de terreno 

8) Ti~o de. siembra 

C) Aplicac16~ de fer.ilizantés y fu,l1g:16ldas 
. ',;:_·., 

O) Sistema de'riego. 
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Al tener conocimiento de estos factores se podrá definir el 

sistema sucesiva. 

' 
Ejemplo: En una supeiffcie cubierta de. c~sped, se observán 

.. ·. . ··.· .. 

manchas amarillas ·tndistintsmente, puede ser: 

A) Deficien~ia orgánica - 5oluci6n - Aplicación de una ca~a 

de tierra. lama con ill)pregnaci6n de. fer.tilizante. 

8) Enfermedad por insectos, lar.vas qUe afectan las ralees 

más comunmente la gallina ciega - Solución - Aplicaci6n de 

fungida liquido. 

C) Hierbas que absorben la· substancia nutriente - Solución -

Desyerbe a mano o aplicación de herbicida especial. 

D) Falta de 11.Ji solar que la intercepte la sombra de las ce-
. . ' . 

pes de los á'fooles - Solución - Replantación de plantas 

de media so~bia. 

FERTILIZACION ~ FUMiGACIO~~- Fertiil;E!~{~~; se realiza cuando 
. . . i:. "'· .·. . .~ 

menos dos \Jeces:ar'. Elryo; i~ ·primera eri. el mes de enero y la 
,•,'_ V~-:-.;.···. • • ·J·.·... ",. . \• . •' . 

~.; ,·I • ' •• 1 • \' ' 

segunda de jl.Jnitl'\eí juúo. 'Periodicamente salen al mercado di-

ferentes proc:lü~tos· qu~:_é~ base tienen la misma mezcla, por lo 

que no eapecá¡ra~[J~:HJ~ producto se :utiúc~. La f6rmula. bá:.. 
' : :<''( ,.:~.{!':<:. :·>\ ":\:._{ 

sic a que. d~b.E!)/túi~-~r~e es iá. s:igui~~te: 
, .. ):. ·.·::~::'/:·:.·.< 

Sulfato de -~m~~ici 25 % 

Nitrato de. ~~tasio/.2.5% · 
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Fosfato de cal 50 % 

Proporción: 3 gramos por 1 litro de 

10 gramos por M2 

'·~:· ... ,, .. : ·'<'.:·'· 

ces por año en e1 misma ?er!~do p'ex.·ci\''antes d,~·.:T~~ú1iza1· .cu~a 
antes). Se h~,i~/d~ . . .-., ... 

semana 
.,:.<_ ':~~:· ;·:~, 

En polvo 'c.u~,n~ci ;~·~;,¡~¡ice sobre. el folla·j~\';::}·, ;';; 

Por riego a pre~ió~ con aparata especia{ ~rli'r~~' 
ficies, directamente al suelo o para 

enredaderas de altura considerable. 
"' 

Con pastillas expansivas que se entierran erí).~l :suelo, 
.·:·. 

' para eliminar anim~les como tuzas o ratas:t-

La vigilancia deberá ser constante e indepen.di~~tement;e 'cie .la 

aplicación bianual, si aparece alguna plaga debe~~;·ap~i~~~·se · 

el producto a requerir inmediatamente. 

RENDIMIENTO DE MANO DE OBRA. 

corte .. tfé'-pasto .con<~~;:~xn·~ 
Regado y barri~o 

. " '·t-~::.') 

Poda de árboles (sÍL¡~cluye 
recoger ramas y hoja¡) 
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Plantación de plantas de 
ornato (bote de 3 lts.) 

100 Pza/jornada con acarreos 

Relleno tierra lama, emp! 
rejado y rastrillado. 

FRECUENCIA DEL 

Poda de paato 

Poda de seto a 

Poda de árboles 

Riego 

Barrido 

3 

3 

.. 

. d1as 

30 d1as 

90 d1as 

veces por semada 

veces por semana 
' ' 

Reacondicionamiento deipasto;con aplicaci6n de :uer~a la~a,. á' 

fines de otoño. tiai~~;~e' ; 11Jn~.··, 
\ "'. 

vez al año". -,- .. ··.· 
. - ..• 'i ~~ 

: : : : : : , ::: : : :: 1 :r.:;¡~Q~t~:[~; :;;:~;:~: :";.i:: ~1~:~;~~~~ '.?~ • ·• 
·:.::;:.'' /\'.··; "r·,·.' .~. :r;: -:;·.¡-

,. " .. ::.) . .. ,·1:·::-_( 

EQUIPO COMPLEMENTARIO.- Se 'retjui~;e cÍe eg~ipo in'dispena~bf~·. 
. . ,._ ' - ,.,,. ..:-~-· . 

como: ;?.~ . 
. ·' 

- Podadora de pasto, manúa~ o ~~ 
Distribuidor de abono 
Regenerador de praderas 

- Perfilador de setos (el~~tricoi). 

- Pulverizador manual 

- Drilladora de pasto 
Mangueras; Asperaorea; Carret1llas 
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CONCLUSIONES V RECOMENDACIONES 

. . 

RECOMENDACIONES SOBRE,MANTEN\áILIDAD DE EQUIPOS ,DE .UN EDIFICIO, 

A) UBICACION 

' . . ) 

Es converiief1te quel~fnayar!a de los equipas estén ubi-

cadas~~ un "cuartci dk máquinas", ya que esta concen­

traci6n facilita su mantenimiento, Se. debe cuidar qGe 
' - • - ' l 

este local sea amplia en tedas sentidas~ limpiable··'/ácil 
. . . - . 

mente, ventilada y can les mejores camodi.ades; 
' .>_:.'''. - ¡~:-
"· '·. ~·.: <\':['," 

·¡-.,' ·: ?'',·: :·" <:-: .. : 

No es justificable .el aire accindicionadbf péra :6f. una 

muy buena ~eritilaci6n natural, y si,é~~~ ~~~~ú~;~;~uri-
-;_::_._.i_'. __ .,_ -.--.·- ' .'./ 

ciente; ~entilaci6n forzada. 

Los equip~s que estén e alturas inc6~a~es deben tener 

menten i,m,icn.ta . de 'g:ran. la¡:i~éi ~ '.De algunas e qui pes ubica-
, ,' :·:.-.:-.',,_·_.·_-...... \ _:'- .··_···:··. 

dos eri paaicianes mu{ especiar~s; tal.Ú cama: lumina"'.'. 
¡:,:: : .. !-,' .,...;,.',·.:··./· 

ria s, ··e qÜiP,ª .. eTec~tr6ryrno~ c'on.,ba teria,s, es' pra~ed~n'.t~ : ·.· 

'""ª'' "D \~jf ~~Y)f ¡;~~i'.¡:.~i.0: 1 '~:'1 ~· .~;··~~··· iif {~'. ~ .· .. 
ta 11 er 6 ién>et¡Uip Eícici's, e'r{:iug er-:/de :.dárlés.fníari te.n irni en to . 

. , . ·.: .,__:_~'. ::;-_· /:.·:{ .. >?<.;;:·;;; :.: ~-~:·---~~--~:;;-.. ~~! :.~:·¡··:'.-~\~y };~:~-~);~.;.:i~~t;·!;·}¡·:,~~~: .~};,.:',;;_.·~;/;~~?\(//i:~_(·(~~:-:·~~>:i/.~i·~~L~~ ·;·~~~·~:'.'..f,::+~í:..~;t;.'::.~. //~ -~ .. 
11 in si tu";-,:: En_' es tas:. caso:s'i' Js i'.(el >e qui pci::, es,Jiiuy>fnipar :-

., . '," ..... ·:·\ ·;:.- -, : .. '. "· "··» ::: ·, ':.;(:>:'~:\'§1;:.-,t .; .. : --:-:··· lJ~·:~1._i '., .:i>~·_;::::;:}~·~~-~;'~\.·;:,¡>}·:\i!·::> :_,.. ":" f··; ._, /.( .. : 
tente, ,la.qye precede .es" tener suficientes equipos se•, 

mejentes ,de ~~cambio ·~~}~'f¿i~{i1~'<_UF;~,e:R~{~~,'.y~:~f6¡jT~~ae • 
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En este caso, la fácil revisión y montaje es un asunto 

de mantenibilidad. 

NOTA: Nos limitaresmos a los eguipos fijos: que .Jórmein 

parte del edificio, tales como; compresores, bo~bas. 

calderas, etc. 

Especial cuidado•habrá q~e tenerse en la~ fr~cuencias de 

mantenimiento que trabaja en temperaturas 

altas. 

En nuestra pa1s, .una gran part:e•deilas eáiricia.s·cerca;,. .. 

n ª s ª l ª s c º s t ~ª:. :v :·· p~ r·. ld.?i:;~,·!·f.};¡~;n.~.Hc.i~J!vi(I~.~·~:.~;;~r·\rª~ . 
que causan más Corrosión' qye{'~J3.';QU~ .Se pLi~da;;penf'lar. a 

i.:·};.~~ ... _., ~~->f; ·;Y:::.· , ::'.:,·;;y:;.: .. ;x-/:~~·· .. ; .! :,·:· 

primera vista. >}::\; .. \~ .. ;· '·<:;"··· 
_; ,. -• . - . ··.:e .._. ~'_-,-· 

Estudio espec. 

nos y túneles 

.-,,_,.·,,, ~:-)/."· _: .. _>'.:.: .. ' 
. ':'. , .•. <.:>:··:,·,_,-:~ ·;, .' '._ .. , ;,:(;; . .' ·> 

El ingeniera; de{ mantenibilidad débe vigilar d~sde.el di-· 

seña, que el esp'ácio reserva.do a equipos se.a el ade~··· 

cuada na nada m~s p13ra el equipa previsto, ~ino para. 

futuras ampliaciones. :.•. 

':.\ :~!~;?: '. '.~-:··. . . , ·: __ 

En el casa de edificios. de: ~~#.,;.~e 10 6. ~2 pX~IJs .e's 6~!!. 
venien te estud i?r).el 'de~i·f·ª~~:~rripisó int~'r;i"~d~Ó para 

,!·. ·:·--:-·(_ .... , .. _ 
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alojar equipo y ser centra de distribución de insta-

lacianes. 

8) ELEMENTOS DEFLECTORES 

C) 

En las equipas, hay que evitar cubiertas: plana~' pa~, 

ejempla: charolas, en donde pue~a'Eicumular~e ag~~ ~ 

polvo. Unas mamparas bi~n orientada~ eri ventanas rier~ 

canas, rnantendr&n al equipo fresco y disminuir&n la 

acumulación de polvo. 

El flujo de aire es un asunto de ~reveer, por·lo:qu~ 

1. 

._,' 

si no hay seguridad, hay que procurar te~er per~ia~ai 

semifijas y dejar que la operación nos indique la me­

jor posición antes de fijarlas 

NOTA: Las per~}arías to 1~aim.ente móviles ácin rn~'.y\'~a,;as, 
·,;"' .·,,.. ; :.'~/~,> ·.·' <··>~', .'¡' 

y diHcil~.s d~,,~anteh~r 'en sus ·mec.anisnioif~ i< . 
. ,;:··.' ,.,: 

ACCESIBILib~b /•· 

' ': '.i > 

Hay que r~6o,;da~i_c¡~~,,~~~e\punto fmpÜÍ::ael pasoi hacia 

'
1 

,, "
1 p ~>¡ft,i~,i,~w.~~·~:i~¡~~~~\ f~i'f ,\);7,f ~~f N: ~~~f.l~Oi ª'. 

el libre: acceso'.én sús·'cinco 'i"iiveles~''.\:>·.· '•.: ... '; 

· .· ·;1,jH~ .:.{:\_.'J,;~·;·~'.:~·-Ni;:(::-,,;;,1 : ~'.: ·:; <~· >. ; ·,;· ._ 
J· . -·';'. ..... -.:,._ :· ... · .' :'.·, /. L':_.,·"~:Jt~ . : :~~:;:;¡·/;:~; '· .. : .. . :t '.·:~::~\:~: >;:;:~·.; ;~{; ... :.'.:~.'.~~->-":', '. ,:.,.-.::·.. :' ·.. . · -·< '., -.. -~, _ . • 

NIVEL 1. : S{ .coriei ideramcje'.e qi.J ipo\de ·:1¡::ieso:'coneli derable, .· 

' •·· ai~·~·~ó ~';·' l;~~J~~; .. ~,~¡'J~k/~··¿;'.;;~JJ~i~¿~ '~ib;cfa~:f ·~·~j·,~~.e '.· 
.'·; _. '. /::. ;>'-~: -" ·_, "-:~,1·.: '. . . .· . . .. !' ... ;_; :. \, ,.· . . • . ' '. . 

,:i, ·/.·~ 
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sea pasible llegar can una grúa móvil a 

mantacarga. Un punta a revisar en el diseno, 

es la capacidad del piso para soportar el 

peso de los equipas de manejo de materiales· 

a carga total y un poca más para cubrir im 

ponderados. 

Ery el caso de ~quipo en el cuarto de máqui-

'1ª~i es recomendable que las puertas sean de 

artÚrs y ancho máxima. Práctica recomenda-

ble es la de poner todas las puertas con 

celasia; que sean a altura total y que ocu­

pen todo el ancho de par lo menos un lado 

del local. 

NIVEL 2. En la mayor1a de las equipos, es conveniente 

dejar espacia toda alderredor, na nada más 

para que circulen personas, si na para que 

puedan salir partes largas del equipo, pe~ 

ejempla: flechas, tubas, etc. 

Este es un punta que· frecuerytfirriente ~~·~ro"'." 

b~c16h é!e. ~.ilúiP.'a, se :;trabája eón dibujos de 

ellos '~ ~~~·~la; /p~r~· Íia se· mue.stran sus áreas 
·.". 
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O) 

mlnimas de partes que salen cuando se desen-

· samblan. 

NIVEL 3. Los cuidados son pa~~c.icl~s ~ los'"'i:lel :nivel 2 

NIVEL 4. 
.,;'~::<:·,­

S 61 ri~ h~r qu~r~c~~d~i~que los~ brazos y manos 
> . ··,:,:··:: ·.··· ' }. ¡ 

.no están articulados. como juntas esf6rir;ns. 

C~ántas v~ces nos encontramos que llegamos con 
. •' . ·... ; . 

l~s:~a~~s al pu~to.a yeparar pero nos .. es imp~ 
. - : :," ' 

sible accionar he~raml~ntas o inLroducii he-

rramientas o materi~les: 
. '" 

EQUIPOS V MATER.IALES DE MANT{NIMI.ENTD ,,. ·,·, 

. ,' •·· . ·)':,· :.•,··.• ·;·.· ·;_,.:. 
1°.";.:.t. · .. }.·. ,;,"·.~··· ; ·. :· ,, ·'e··,\· . }:,,.:.'1;··" 

Se ha insistido en a ·~.p~r~~1,6n de ~n· ~;'~cili6fo· debe 
·,.· ' ··. ~ " . ·' . . - . ,, . " . .. , 

ser sencilla; pues .. ~·i~H· (e'~~°:/"rel~· .. t.a.~~·Jfr:\f'.&~E.~~·'..0~~: 
t f 1 t '·¡.· :: :··," : __ . o;-;;',:.. ,,.>/ ·,;~, "·\ · .. /:'~.;-., 
en meno. ·;/ .. :,:"">•.,,;-· ., .. ·· ·.:1,. < .. ,_::'.··.• 

·; __ ,~---_-:'' ::.,';·~-~t._,·- .,,··-~: ... :,~. ·:-, .. , •• :· ·-;·>' . 
. . , '·, ._,_ .'.,. '•. -'~-:·-·:'>: .;.~...;·:·· ___ ,·:_:(>:';';:·_ :J: ;;~-.. --: '.' 

~: : :: :::~&t~~;. r:~~~r·;f }~:!l~:~~;~;~::~:á·~~~~:f ;: ;: .'" 
''· ·•• ~--··/~.':./ ,. , .•. ·¡, 

( \' .· ~'.; -.·"·:·. ··>· ·,,., \;\'·" -·· ., '.::·.~:\ ': )'~¡. .. ··:¡.~'.!::.:<:.::'..~? :1t· 
~'".·~~~. '. ,. ' :·,-·¡?, ,~---);.':-l,'': -_,_, :~:·.'.ó'.-: __ ~;:;\.~: -

,·. :J,¡· .. :·r\' ;.::,::;,?· · ... • .,- . -·i.- '~ _:.,, ; ' 

Al di~e,fl~r el m~~t;~dimÜrii'6ti~~e que LÍblcar~~ :en' 1~' 
re·a1id;8\';f~ct~~t~;r~:i!,,;~:~·~rh~·;i;'':'~>.'~~~er. ·que.· ·á~sgrac.i·~- . 

damen t~?t,;~~:\}~~;~~~i\1;:::~.~:.:i'ó~·. Dep~··rtamentos . de. Mánt'~ni-
mientó > sll'ri ~ui/'.inr·~·1/ioreé a lo que la 16gica v ei::.on6in.!. 

camen t~\;:e.b·~~1~:~ ;~.~~\<y :'que las herramientas y·. má.te~ .. 
-; ·.' . ·-~' . . ; _ •'' ·.- ' 
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riales gastables que tienen los operarios mantenentes 

son las estándar. 

Mucho hay que cuidar la revisión de los manuales de 

mantenimiento de equipos provenientes de países desa-

rroll~dos, ya que piden herramientas y fluidos espe-

ciales, mismos que son imposibles de adquirir en nues-

tro país, y más ahora en la actual crítica situación 

en cuanto.a importaciones. 

'.. , 
En otro aspecto besico es el de "poner los pies en la 

tierra", Ó mejor dicha en.la Región, y conocer qui ca-
. . 

lificación de mano de obra :·ae tendrá disponible y cuá.: 

lee son sus constumbres y j~s modos de hacer l~s co¿aj~ 

E) INCOMODIDADES DEL PERSONAL· 

Este· punta está relacionado con el de acce~ibilidad en 

sus niveles 2, 3, y ~~ 

En una óperaci.ón de .rnan'tenimt.ehtó (a 11 evento de mante­

nimiento"), se···tr~t~ de; r.edu~Ü a un mínimo los tiempos 
.7. ·. ·. /~.·,~·.>;· -.,:<.··:'· .:':\.,·.' , ..... :\}.':"•'.~.~::··;··-}:'.'.:~.':_::',. 

y de cumplir.,con un:a :deter.minada fiabilidad. 
"'.' ' ,,·' ·'i~1- . ' . ·~ •' 'l" . ' ~·- ' 

.. 
·- '.J '.. '.-.;:.·,:;:,· .. :;-.:·:jr·:··, '~ ', . -" .·· ··:t>.>,· F'. ·-·' 

- ... -- . - _:· ···<·~~~}f:/{s;·\:.~:-

c u ando por tl~a·i~~j'ii~~.fr~:z¿·~if'.~~i': da; mantenimientb ·a un 
' ' :;.-.":;··· -. ¡~·.; ·- - "<'.>".'.:.:·," .-.. ':·~:·,;:.._;·.,;::.__r: 

equipo 1. o ~r; este'i'c'a'~~. a ,uh comp~riente del equipo,. 6~ 
<\:;:·.:, ·>:.'. 



F) 

prevean condiciones rridóm~das de trabajo, procede es-
·1, . 

tudiar el lle~ar la ~ompone~te a un "taller de mante-

ntmiento", en el mismo edificio. 

Esta sugerencia de destinar en cada edificio, un ~rea 

exclusiva para almacén y taller de mantenimiento ee 

digna de tenerla en cuenta, ya que !Os.beneficios CO.!!!, 
·,.,:,. - •·'. -

pensarán con creces el. costo intl'!naeco del• espacio·. 
'-.).. './·:" <·>:~ 

L" ventajea no nadB {~¡.(.~~ ¡~;;~uatjtó (v~~oc!,dad'•• 
.' -· ;::.::·:, -:·' . 

El asP~ftO ''e~~·~y~~~n es. un punto que usualmente re-
,·. '.1.,:.·/ .. "<·:;.·.·.:'"::;'~'.-:,-:<'~.\ .. '· ·. , ... '. ·. ' ' · .... 

quiere"a.tencion.'.sobre todo, por dos .razones: a) que ·un 
o, :' '.·: ·-.''.' ~:· '. - . • . .. ' -

equlpo;ti'ienjires~Atado v limpioí'es.motivante,b). quees 

motivo ?e,'C~~~ntarios cuando, e:l ~quipo es vis.lbli/ du­

rante las.visitas de persónajes importai:tes. 
;-..... ""-. '·'-' 

. ,:· ~ \' -. ·, .•.: ·: 
,. ... :.:( 

- . ' .J .. :.: ··> ,:~·>" :'' - . .... ._::·:'.f_ ·.>: ·'·".· :··.·-'."'': ·:·-··:: .. 
Hay otro.a puntos o equipos éuya iínp9rtancia<podemós' 

. :.<. , . ·.·.; ·,: :; '; /·:.) /!}\:·>; :.·.::· '· :· .. {¡.:.:« i.\:.''.~ .. : < ·_.::;:. ~· ... ·-;~·~1~'.~:>.:.:: :.:_~.,.:·~:::)·} ::,:·,,: _ .. ·.:: ·:·?~:-~.~;~:··:·::'\.··'.;~· ~.;·_r:· .. · .. ·. , · · 
pasar por"cál:to>st no ánalizamas:,!lláa'?a. forido/:'süa'''posi-

' ',,,:::." >··:,_;·'.,···~·.'~ ~'.\··<· :.~'.-.'~ '.?'.>~ f:(\:_. ::: _" ', .· .• ·~,!~',' : .. • < :\r. • •: !"" ' ; :.-:¡:•·.J·, :~. • ·• • '• 
bles rec.ovecos~ ~or ejémplo:.ef¡ un hcitel,: de6émos con-

'" > " • {', '' • -: - _,.; • ' • " • ' ' J . • ' - ' :: . • . ,,· ' . ' ~ : - .' . .. . - . • '· - •. ' ' • 1 ' ' 

_. ·. : . .. ··. . ., :·· .. , ,:, . :- ·. .- .':· .. ,. .-· .... F . ,. ·:.---'. :':'"~.·.,,. :, ··." . . ._. .,. 
aiderar .ün .mantenimiento:· conduc·ente a ·una :más .al ta 

fiabilid~~. P .. ~~·a·~l->egGlpiJ ~'es.tinado.:a laa"·áreas, por 
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el uso de las cuales los huespedes pagan ' mas. 

,-, .',e 

RECOMEllJDACIONES SOBRE MANTENIBILIDAD DE INSTALACIONES ,EflÍ' 

UN EDIFICIO. 

, . '\. :·. 
Se entiende como instalaciones a las redes electrices . hi~-

dráulicas, sanitarias, neumáticas, de gas, vapor, comb.ué­

tible, duetos preconstruidos de aire.; charolas, 'éti::.·, ,.Y, sus 

soporterlas. ·. :, .. 

A) Ubicación 

Dentro de los puntos a analizar, está la al tu~.a de,las 

instalaciones¡ deben ser lo ~uficientemente altas.como 

para que no interfieran con manio.bra al~una, pero no 

se les debe de colocar a alturas irÍnec~sarias, ya que 

se dificulta su mantenimient~. Detalles,i~~ortarÍtes 

para su mantenibilidad son: <El córrecto ordenamiento 
. ~ .. : . . ,• , '·. ' : . ' . . ' ~ 

y espaciamiento vertical,: ya qlle. por ejemplo: las 11-
. . ., 

neas el6ctricas por~in~¿r~motivo pü~~~ri qJedar"~~ ~ry 

nive:¡. inferior 

derse. 

Las al turas siempre deben ser mayores. qu~ el lll~ximCI rí.!.: 

vel posible de una inunda~¡~~~.NI~GUNA'.'rn~~~t~¡·gciN· 6·~aE 
.. • ..• 1 ·, ." .. , ',.\·:··· .•·: .. ·' " -- ..• 

,· ::"::-

;: r 
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CORRER SOBRF EL PISO. 

Las lineas que puedan gotear deben ubicarse de tal foL 

ma que las fallas .se detecten de inmediato y bajo ellas 

no poner elementos delicados. 

Se debe cüidar eapetialmente las l1neas que cruzan lu­

gares hú,rneclo~ y/ó. temperaturas e><trerna.s. EÍ mantenimie!:!. 

to es uh. asunt~ a cuidar en forma ionstante en tubarlas 
- '. ,- .. . ... · '· 

con aislamiento~ Es conveniente .evitar tener redes fue-

ra del<~d,ir;fo;ri, por eJe~plo: es más fácil iluminar las 
. : .. ·;.:,· "'.-,;·.:·1 .. 

áreas ext~~i~;~~ que.,un:~itio, d~~de l' azotea ~el edi-

ficio, que te~er 'c~s¿~~s •redes e¡ubetr~liteas,en la pe­

riferia par~' E!se 
·_·:./.:,. :::: 

:::·::.::· 
\,(,:.»::·;.~ .; 1 

/·;~.;:/,;::·>' ~ 
: . !, ·. ~ .. 

Respecto· a '.la sop~r'(e;rra;:/ e.~.;.~ :~·~g,ei1~;~t~rt1( Úe>,<~bl-
1 i dad ep ~:º·vim·i·e':":.~~.f :Y.•",~'eB~~fº·~~.~Ptf~f {~.j,'·t i;~'.~<!~P .. ª·~a•.•r ~ 
turas ampliacionea;;por ejemplo: cha.rolaa, y mensulas 

... · .. -; :' . ,::» "·::. '·~·/·:...,. < .. ,·:,· ·,:. ·~~.-. ·:·-.;.-, . . - .···: ·,·_ ,:" .. -!.-'!:~·)",".~·'·- :·. 

se deben 'pr~\¡ect¡ar<p~,;~'béicl~r reii'i~fr '~~{:¿'~·'.2o ~:'.sq% 
' ''' ' <''. :; ~<:.:_·;:-": :· ... _-·; ,, ', ': .,., 

de circuitos futuros·~ · 



B) 

la adecuada aujeción ae las elementas de soporteria. 

Una buena recomendación es el usar sujetadores pasan-

tes· en- loa muras y techas, en lugar de taque tes. Hay 

que recordar, que las elementos de saparte, no nada 

más se diseñan para las duetos que llevan, sino que 

casi siempre debe pensarse en que alguien se va a 

colgar a va a trabajar sobre ellos. 

ELEMENTOS DEFLECTDRES 

Las charolas deben ser abÚrú1a por la.; pait~ i~Jerior_ 1 · 

aunque están de moda, ~e r~c-dmienda na usa~. c~~a1Y~1< 
clones con tapa ya que no tienen la sup_u~~\~·:i#ta~R'Ü.e'." 
r1a y s1 acumulan el_ pal va, agua, basui:a, ratónes.¡ 

í"·, 

a rafias, etc·.·. 

1 _•, 

El mejor eleme~ta deflector de materi~·i7{, ~~,·:~a/gra~·· 
vedad, es decir, el tener pendientes a~:9u'a~\~.",~s,_~~~.s~. 

' ., .. -,:,e·,, • ',,,_:,, """.._ .; ''.'' • :: ~;') ·,' co. 
. ~··.. ' :. ·.:," ' ... ::.: I~! ,::•, · .. 

Un ejemplo interesante es el de. elemen.tos .dÚUsores >tia-

jo las lámparas fluorescentes·, se recami~n~s que:·seiari r2_ 
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jillas y no controfontes 1Úrap'apolvo. 

C) ACCESIBILIDAD 

Como referencia ver .e'ate punto en lo relativo a equipos, 

Este pU~~o ,es impo~~ante ya, que la pérdida de tiempo 

por fai~a de ctlr~'ad ~n esta área es fantástico. 

,,' 

Duetos en edificios: Un ·ete.rno conf'Ué:to entre ingenie-

ros. instala~ores y "ie~'t~~~Úrúmiento,· con los' arqÜltectos 

es la raita de pre~i~1,~n: por· parte de los ~~g~iab's, de 
.·. . .. ~ .. :\:~. ·<.i:" · .. · .,.,,~·-., ... _ .. ;~-~-\ . .::.:· .• :·:>?~'.};.:-1//'1;.: .. ; .·. -' 

espacio, Vital en lo~y,~Üctoa 'Úítegrantes de loS'.ie~,_ificios • 
.. ·:~- - ' ,:<.- .: :>·f~ .· 
·, -'.:.~c-:·~:i 7·.. - .: :: .. r:~.~·;: ._ 

Los problemas de ·.,se~·i~s bonsecuanc\:l!s, · .• que' ti'eualmen te 
:'>·-... " ,~/r::.i .. _ 1 >:~ ·:;_:··.· 

enponframos erí ef:'próyectó sen:_'_,' 

a) 

b) 

:.:; 

U nG'~ero de tub~s,y cablea q~~>~rá~.por'k'i<ciucto 
-... ;'.. " . - :\:~·-" .:·-:· -:.':'-'_' - -• ,. : - . : ",-· .. , ' .. ,._ .. ,., .', ,_· -

se, subcúantHica o "se olvida~~ 'algo~ .·· . 
.. . ·- ·," :-/.$.(\:.;.~~-J:H:'~:-· ., -, 

En.•, i'a~ Últimas et~p~~,<dé c~l1'~i~~C:ción se décide m~ 
ter ~á~' cosas po;J.~~ ·du6t~s~ 

••. • - />' .• ': ·-- ~. - .•• ' • • 

c) No hay espaci~; pa~a\ f~t~r~s.,redes de ampliaciones. 
·.-\_,'., /;. 

Se recomienda a no.,mencis del JO% de espacio de re-

serva en este respecto. 

d} No hay espacio para maniobrar en la conexi6n;,des­

conexi6n, reparaci6n, etc. 
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e) Están tan juntos los tubos o sua accesorios, que 

se tocan, con ls consiguiente transferencia de ca-

lar entre ellos y la falte de ventileci6n. 

Instalaciones ocultas: Al igual que el punto anterior, 

hay que solicitar a los p'rovectistas no decidan ocultar 

instalaciones, sobretodc:i1 tiay •que EVITAR CANALIZACIONES 
' ; .t::J '''· :. .. . . : . . < 

en losas y muros;· ;afortunadainente, algunos arquitectos 

de vanguardi~; oo~ ~¿E!n sentido de la.estética y fun-
', ' - .. , . 

cionalidad~ e~tán ~Elciendo bellos trabajos, dejando vi-
. ·r,·· ¡. ¡._,- . . . 

sibles, en ~~.ino~!a ai contexto, las instalaciones¡ por 

ejemplo: du~\ti~a y ·~~jas eléctricas, t¿ber,1as, p'equeflas, _ 

etc., inclusive en .á.reas 13ritiguamente ;ved~d~~··.~ este . 
. -_,,:_ .• ,,>-.!. •.• :,·.r-·· - --

p rác tic a,·. como s~n. of ic in as ~,:despachCia',:; lugares 
, ::· ''.,1; -: .• ' 

tenci6n al publico, 
. '•_ : ·' ~~-

_-. ,. ';._, · 

Una buena visto es el. párra-

fo anterior, ea:eÍ!tussr ~~ble'~,d~r.c~lgantes desde el 
' .. _.;_,! - -'.·-· 

falso plaf6n con un tubo p{ica, . cromado 1 de acr!lico o 

cable eléctrico transparente. 

Un claro ejemplo de absurda prá~tica de los arqui~ec~ 

tas decoradores, es el poner contactas elé,c,tr'íca,~/de P! 

so, ya que el 99% de las contactos esta~·i~usables 
"':,:· 

antes de cinca sHos. 
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Espaciamiento: Además de ser necesario el buen espaci~ 

miento entre tubos, por razones de interferencia magn! 

tica y térmicas¡ se tiene que es conveniente ir al 

máximo (económico) para facilitar las maniobras con las 

herramientas y manos. 

. ~ , ' 

Registros:. En este .punto, al igual que ~n lo~>~k~~rio:. · 

res, hay que pecar de exceso, pero ~unca de',def'ei:íto: en 

este caso, en el número, tamsfio y ' ·l~'s' re-· 

··:.·:.,'X:·.> 
~~· ,, ·,; 

gistros de .todos .tipos 
'1,:'.' 

.. 

Se recomi~:nci'a, ttj-~e\9~ .. ~º~~ª un •-fllsy'cJr '.~úmer:o de}r~gi~tros 
... ·. ' . '.. ;,,;: -,,', ' . -

que los_. tradicfonaf~~\_reco~endado'.~: va;qu,e·;·ra'._rn~·ers.ián 
aerá paga~a:'co~:,· (aY~f{m.W~· J~.~--·~'.~~-·7&~b\d.e_:;~lÍo'~·'·Je•.•_-~se ¡ 
esto es esp~cialme~'."t'.€._;;~i:~ftci/~n ~i·c~.~o-de,r~des:de • 

.. . : .. '. ~ .. ;. . ' . . ·, ~- :.:_-. ::: ·.: 
agua servidas~ '·' · · < ;l; · · i · · · · · • 

'::.·,;:: :,: ·· .. :,".~--,_·:. !{: ..... < . '-~ '· 
•' \,,'' 

······-~:'_ ·.:·, :-: •• «.·_:.· ?_:.·: •. ~~. ' - . . . . . . i _ ~ . -. : ~ ' ., ' • . . ' -,._ ~ / - . . 

ALGUNAS:· RECOMENDACIONES?CbNCRÚAS; 
:. '." ... :· ::.; ·::··.· '·''/;/:'· <::.-·':.:~\?< 

Para mejcírar. l~;;~:~~;~·~:·ti¿:¡dad :de d·~ctos y redes,. se re-

comienda: 

a) Usar te~s· en tUbedsa en lugar de codos, .p~n_ieb_ 

d~·un ~~póri• ·~emo~i;ble·en el extremo que n'o se. 
:.·.·. "·'·· 

usa. 

b) Ue~~ tu~rc~e ~ni6n profusamente. 
: : :'. ~t .. .'' . 

c) ·. iJe~r_ plaf,ónes falsos, pero de materiales;.:Í¡ _col!!, 
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D) 

res estándar, para que puedan ser reemplazadas 

cuando algún panel se dañe. 

d) Usar profusamente trincheras abiertas a can'reji 
·;· .. --.· .------

llas siempre que sea pasible, sobretodo j~~á~ 

brices, tanta en el interior del edificio como 

el per1metro y en áreas exteriores. La misma< 

trinchera. puede alojar lineas de diferentes flui..: 

dos. 

EQUIPO V MATERIALES DE~MANiE~I~IENfD •. 
,,.·; \-.'< ;.·::;:.,.-:·: 

,_ ... ·... ·_ · ~->'.:· :::::::;!f~'.;/·-· ·-:/.:r'.-.'_:>>_; x:.··::'· 

"'_,_ / ·:'·· - ::)~:: :'.· .. _\:: ·;~·;;~/; •• ¡ ~ . ;_ :' ~-~;',¡: .'.)~~~:/~:;·s~:-~:~,~;r.. -1· :.:·<:::::·'.~ .. ::· '/·e·· 

oen tro de ·.1os •.m8.t.tr~X:~.<~t~.i.;.~~~{,ut:.B.?: ~r ;~pr~ª,?y~·~i'~i .. en-

ta de duetos, estan los :recub:dmientos, g·enéralment'e 
- . . . . . ··. : .. , -.:·::-<\'.': ~.\·_,_-·{>. _:-J.:::::·~.~Y. -~> :;~·~:~;'.·-'.'.:;\· ·.:·.·_:\;·~·_:>?>·-(· .. · ·,,-·:,;'.:_,>,•'/·'.:1~º>" ., ... 

pin tura e. A 1 respecto í hay qúe·.:cúidar qUe. ici'~; t'ul:foa"'. , , 
1!, ·-- - ·.: • -~· ;~·,,:-: . ' ' . 

sean pin tables, o mejor,. ¡ue :nj ·.rtq~ier~n .~.~~~,~~·?~·-~.?:~~;. 
ra, ya que las prácticas de• pintura que ae:.acóstumbran 

-- . . . ·~ .· ··.·::., . :";' ,·. .·-.:·.· :~·i"'")'.\::·:·:·~'./·'~ ·-:···· . . ' ... ' ' 

en nuestro medi.o. aan en gerieral' malas,'Se''.é[J'nsidera· 

que de loa 'probi~m~á que se .Uene·~. p~r:Jaii~;:~h>~ª~'.el· 
ficiea pint~das'1 ·por lo m~rios ürÍ ·ao% san f]6;.\1~i\.ici.i~k . 
cia en la .~é~rÍica~~~pl,~ada.~ ~n::Útm~nocte!'.·~B~.~.;· .... -

. '- .. ~ ·:.:.:::'; . ' ' ' . . ' .;.:' . "'. . ' ' ·; . 
·:·'t,· 

·. ·; ~- ·:. ' . ?· 

Pocas· veces e1:yro:bifu~a ·.ea.· por ca,l,idad. de ¡:a: pintura, 
: ·.. • '. ~·· C·,/:t ):\;\':.·.? .: .. :.!;· ·~ :.::'.. ; ' .• ~<··'.'" ; 

siendo lo'. comu'ri\~que.·¡¡::¡,: poca ;duracion de la capa se 

::::r¡ ,:~~~'~¡~~t~~~~1~tú!~~~t~:}d::u;::::";:,::r•E 
ta. 

····>"" -; .. 
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E) 

F) 

Como ejemplo de lo que no· jjüecre·:-~6perar u·n cllsenado't 

del equipo de mantenimiento, ea que para limpiar tu­

berías se usen sofisticados chicotes flexibles accion_!! 

dos a motor, o bolas para empujar las obstrucciones, 

etc. Una buena idea, por lo apegado a le que probable-

mente sucederá, es la de suponer que para limpiar tu-

boa, van a usar varillas corrugadas de once metros de 

largo. 

INCOMODIDADES DEL. P,~FSON~.~'.,, ·CL' . , ..:<.< 
. ,;,,·:· ';'.~. \:;-~: " ; ' " "• :.·. 

:·, .. :. ···.-·· .. '<- '::<·.\;_:,'; :; ;~- .. ," '., 

En las .. inst~lsclo~·~;~F a .:1/ecéS.deé_.,·b1vida': qÚe~~aeita ·ellos 

deben. ·Í·l;gar g'_ente ···c·~·n etjJ~µ;J(:a' h~c~~· r~P.~r,'a~ion~á. · 
Cuandc(.disefi~·moe. rUtas; hay qué considerar' lo' a'llterior. 

', - • .. ~ . . • . . . ' . .. . (. ·. . ., . I , • • ' < , • i . . 

Igualíl)ente, ~uando las i~st~laciones correh ¡:Íb;áreas 

inh6s~iúis, 'es probable 'que nunca ~ean revf~~cfas y qué 

no se les de servicio, por evita.rae exposici611 á esas 

condiciones'. ejemplo de .áreas :c11i~~Úes .so.n los ,túne-
. : . '' ... . ·- \. ,;:>" >.''.-~ -: ..... /: 

les, .sótanos.; .. c1oác,as ;/~t~·~ <.<;; · 
'"' 

}, <---~~-: .... 
·.,_.:¡·.~;·,/.;'.;,:¡: ::;,:.1'.;i ··( ,, '.'._~·.··. !-~·· 

COMPORTAMIEN% DEL .• h:EMENTÓ A>~A~iENER .,, , 

"' •.•• •. "''r.• ,••:.,··' 

~:: :-/~+.\;~~:;:\:/-~(-·~·, _:~·:·, . , .. ' . . , .. 
Prec is~~'ente\".\leb1dci. ~-Q.Le .. 'Ia{,:lAatsl·a~fo~~~\;·~n a~··.• ~ú--

.. · : .'. '.: ;_~~::«· . .'.':·:·::,·~ ( .:_.. :~:,'.::. ··,. ·.·,::,~.:·. -\ ·~: ·_.I : • • ' ' ,: , .~ ~ • •• ·!<. ~· .. :·:>~:::=·t, p,'.:{:,..:,:~·-~\·~{..:.::-s_::_~::.i.-:~ ~,:-:'.~ :\'_.:¿·:s,'.:>.~.'. > . . '. 
ta, c~uzai1.variosambie11tes¡ 'a;.·;veces por. lugares inacce · 

' ,;:· .... ·;-: .:.·'· -, ·.:, '' .;.,'.(• _: .··" ·:. '.·_._í-::1:'..· .; .·,_;'·,"·'. ::. :":·'··_. ··.~·'..,-.:\-\;.'./~ ·: ._-

sibles o :peligrosos, etc.¡ es c~n,yenTer1te~c'Cins1dérar. 
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G) 

la mejor calidad para ellas, sobretodo, cuidar la de 

las materiales en las rutas que serán de dif !cil acce~ 

so, par ejempla los que van par duetos enterradaa, su!:!. 

acuáticos, etc. 

Hay quR recordar, que en M~xica tendemos a .haaer oper~r 

instalaciones, equipas, edificios, etc. mucha más allá 

de la que en el _diae"o se donsider6 como vida ~til ·a 

ecan6mica. 

Un buen dise"o de canalizaciones debe contemplai alem 

pre líneas de emergencia, mismas que se canee.ten rápi­

damente, para mantener la c~ntinui~Éld del aé~~i2io en 

tanto se repara o se. da mantenimiento a las l!~eia 

les. 

.. .\.;:' 1'.-·'- ':-, .. ';. ·,.,: 

Al igua·1 que .eri·x1.·;~a~~?-de;_ eg1u,/P~:~.,;. es;_iecom~h;~~-¿1e·· 
tener varraf3,l!neaá: para :una;, Capacidad dada·, :•por'· ejem-

, ¡' ; ·.: ',\~ ,._ ~:.· '-:·· . : ' ',,. .. ' ~~- . ' -·· ·- .•... -,~-~:-·. . . ' 

P la, en ~ª;?:ª~2S~~f~1~.16.·~~<;~eíle~: :ci.!Js a t~.e's .1\He·~~ en. 

paralela én ca,n.al!Zác fon es independientes y 'can_ otra 
:,/~' ·.<· . J', ,; ·, 

canalizac16n v~<c=a_bl·~.ada• reser\/a. 
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trucciones; es el hecho de no tener identificadas las 

lineas de las 
•_,, 

'_,: 

No es diri6I1 el .t'e·n~: buenos. c6dlgos, ~~·;~id~~·~frica­
ción de .Hnek~/ ·l~ciuv~n~o etiquetas'• r~~ele~les. ca-

-, :·- ,' ", -·~ . ! .'· . ·. _; ' • < 

lores, rJ,ech~s; ~arteles,· s!mbolos' étc. 

Este sencllla:ptinto es uno de los ~ue dar!a más alt~s 
' ' 

ahorro·s en cualquier campo. El problema, como siempr~\:. 

es el convencer a los directivos o dueños de la. redi-, 

tuabilid~d d,e. la pequeña · inver.si6ri que 'repre~.e~\a .. :~; . 

tener códigos. 

Otro. de· los p:u.ri'~6~~m~~.··d~ficie~te6 
.. ·"' :· ~::- . ~-- ,. ' '• ' -

nos. En· .. e1 90%.de lás .instaÍaciones con más de 10 añcis, 
·.; · . .'. 

los pla!'J:Ó·a na ,se encuentran disponibles y del '10% res;;. 

tante; 8%.no han' sido mantenidos actualizados. Tamb!en 
' ' ' 

este ,es un punto que na tiene razón de ser. Probable-

mente el origen es la negligencia de los .resp~nsables 

de supervisai· las construcciones;, quienes n¿ actua­

lizan ios planos a medida· que. las modlflca~ioríes, se van 

sui;:ediendo. 

H) CONDICIONES 
'i_¡; 

Va se habló cfe:rci~· ~~los ehétos que puede· tener la 
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aglameraci6n de lineas; muchas veces, esta no es evi-

dente hasta que no concurren en las duetos, trincheras, 

parédes, charolas, etc.,_Tados los circuitos de los di­

ferentes fluidos. El ing~niera que diseAa la mantenib! 

lidad debe tener la habilidad para "coordinar" las r~ 

tas de lineas, de tal manera que no haya interferencia 

entre ellas. 

RECOMENDACIONES SOBRE MANTENIBIL:IDAD DE. PARTES. CONSTITUTIVAS. 

DE UN EDIFICIO.~ 
:-;'{ ,':· 

Un edific la 
-'. ~·· . ' .. 

rán muchísimas lci·~· h~';a:s de. mana de. abra ·y equipo, qUE!' sE! .·• 

utilizarán pa~a~iTI~'rít~'.~erlo(segura,, limpia, pte~entabl~ a·~~··· 
reble a lo l~;~~-, b~ ,:~t~i~·F:3o,.,~ 5'6 ;~na~. ·· .. '· 

;' :· ' ·: ;o: .. , • 

. . . ' 

Cualquier esfuer~o que áe ha~a por mejorar ei di~eAo, ~n ~~i~ 
sentido será a·lta~ente redÚuable. Por ejemplo, .el 

pisa, que evite recovecos, mejore vialidades, pe;riil'ta: pueúa's;, 

más amplias, et~, Se irsd.~Cirá quizá YB eri ~pe>;úiÓ'~L'~~:iU~>(.. 
,· . ' . '-'<·'<. ,1,.-,-<'· . 

ahorro de 10 iii~.; de. mantE!nimiento··por s~maria; ',\. \ '. •. ,· 
·.· ,• .. · .... . .· .. - ~·.-·: '·. ;·.· .• ,;;_._. ·.·.', ........ · .( ·, -,. ..:,,~ .. '. , .:.-.·.i:: ..• j ;_:',·\'.·.·,,· :_';. 

-~·:.~·i·:·.· · .. •· ·::.~>;~:·: :·: . ;,::·.·._ ··., >·?'· ->:-·:_,, :··.-·,' 

En este a ap e~i~';}d;~',"c,Ú:f d~·J,)d·~;,,\':~~!ki~~~~.¡f{ff;:d']~~f:~i·'~i:·~'.;~fi;J~~:te~~;;d ~- ·, 

-~ ,::·~;;::.:{·: :? ::;:'.:jé=:~·;':;,: ·<·:·;;~.,~¡X:«-~~,;:;:!.Y/<··, ,f \.(·~!~~:;.:::::,'.:.'.,:Y~i~.:}1~~-,\{~: .'.t~·:):·.: ·.~· i~·~~'..::~~~}(, ,/~:.;~ .. ~ ~-~;: ~\:((Z·?~:::~·<: .-'/: .. i · ,_ 

un edif ici ~, · e~· cuar:i~o es.j1.ri,1J1or:di,aJ~ el\;.eé~t~dial'.;;:,anaHz.ar ~···.··· 
-'.!··: .• · "·'·) .... ;•.•' ... ,, ~;''.'' '·--,. 1.i:. ~>·:;:.'1 ,' (< -·- ;~-,·\· •• ·'. ,, • ':.-· 

considerar la·:'~df~sfn~Fac,f:a''.ci~ l~.-~·~-~'Ü/q~~ har~··. ~-~~·'. .. ~~i:•~n.-.· 
,.. ;}.':;\·:;>:< ., 

«:..:~_'.·y,·:' 
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mueble, sobre toda en edificiaa públicas a industriales. 

Hay que conocer sus problemas, candicinnes, traumas, etc., 

para prever sus reacciones hacia (a en contra) del edificio, 

minimizar la probabilidad de daña por descuida intencional 

e inclusive prever bandalismo y sabotaje. 

. -. . . 
Un edificio niant'enible facilmente se. conservará más atrDctl 

va al usuarfo, y,pÍJr .'la tánto la. matlvá,rá a .conservarlo en 
~\: . . . "'· ;· .-: '-" ' 

buen estada.'. ·)' Y•:/ 
. ·, :~···.( ' :-· .·, _ :;.-;. 
-··.·'./": :<,,~'·,.f.:·,:·, .. ·· -·' ': .,_,.' , -'~'W: 
. ·:Y:¡~_,:._:-"::'-~~-'. ",_: .. ;_ .. · ..• -..-;: .. 

Muchas veces,>un/.~aí usa de. p~rt~, ~·7 .. 'ün 'edif·i·7,1a, es,,tá:,.caus.~-
da o por le' mehriá: p~'ó'p'16 i a~ri'}por f.aita :cie ~'q,~odid~~es •';{~-oi:· 
ejemple bañ~·~,'p.~s~~~riasj'. alfla~'.. e~:~: . . \ .i. ', \ > : ''i .. );. ·· 

:'·.": :·:·:·. ·:·.\:;:: . "_;,<}'', ,,, .. _. ·;- ·:: .-_:_~;·,: <'..:';' '' 
Cj!• 

Un punte muy imp.artante en el proyecta', ea el pre·J~rs~·i·~rc-
~ -k~· 

babilidad, cáai seguri'dad ea que lfis frecuehcias de'mán.ten·i~ 
1 '~ ._.• ·"; ,-, ' •• / 

mienta, tal ea. coma lavado, pin tura, des inf icc, 1_?:;,,·_ ~~c\>~.~f án 

más espaciadas que las que él· a. las carioriea,'re'¿a~ie~ciari/.,E~ 
•• - ~-- ---~" 1 '·. -_· •• 

cierta forma, puede decirse que .se debe;dis~ñar<'·a• prí.ietJa.'.o ,._. ____ ., ..•. ,. ' .. o.,_ ·:.· 1 

·1 ··;.; ! ',"J'{. '". 

par la menos resistente a indolencias. y ~band6na• 

A) UBICACION 
... , 

;_: .. ;_,,!' . .-,:: .. 

:::_:, ·'.,.'_/=-).(:~~,''.:~:~::·:·~~.\h·;: ; " 
La 'lacalizaci6n· hef ,·;;,~~.e.,~~o;.' ~B lo'q·ue, nas da .la pauta 

del uso al qUe éstara;: auJ~·'tci :~i·miamo. 
" ' . . . ' . . . ·, . 

Una reccmendaci6h cÓn·c.rei~:; .hay que luchar par que 

las arquitectos nri exageren, .sobre todo en edi-

'' 
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ficios industriales, loa elementos "decorativpa", talea 

cama altos pretiles o masas de concreto can el unico 

fin de "tener juego~de volGmenes", ya que cada metro 
!'.,. 

cuadrado sobre todo de este tipo requiere buen manta~ 

nlmiento; esencialmente limpieza y pintura. 

8) ELEMENTOS DEFLECTORES 

Ventllaci6n y movimiento de aire•-:- .El má~, ~import~nté · 

punto P,ara la buena mant~nibÜidad es e~.::hac.eir':~~~-,i~L 
naturaleza .trabaje para nosotros. El diéieifoddr debe 

preocuparse para que la ven.tileci6n y ei~md~imiento 
de aire sea provocado por e1enie~tos eeltát.ii::oa. La'. ve,!! 

tilación forzada por medios .mecán_icos _es siempre mala 

en cuanta a mantenibilidad"~ debe ~sarse sólo como . ,- ..... 

Último recurso en donde ,va. 1!3 arquitectura no da más. 

La principal fÚe~z~»na_tur~f;··q~e. trabaja para la man te-

::: '. ::d:: ~:.t1 ~;J!i~~~I~?~1xt;,:1~: ":: :: , : : ::: : '.:, ::: 1:: 
, ·' .. -. ·-:>'::.-~_::-~::·~';i~E~~~?'.(·_:: '-·:··-·_:.~,:_·:~ ... -~_:-_-::·.:;_.:-.-.-:::_. _. . .... 

recomendadaa~se:pueden~aumentar con grandes ventajas, 
: :-·... ~._, ~.'._-/ \~- -'/·~_:_::-~t;':··,-~/<-§f'.{\~~};·.~;-~,_::;/~t:::.·;~_:::-:_·::~-~~:·.>:~:_::,:, .. _ ....... :;:~:_ . :_. . . , ' . . . . -... 

par ejemplo efi_'.pisoa';;trinctierae;:,ducterias, etc~ . 
· · :-· 'A" .. :;,,,,,,::~,:· .. ': .: .. • '., · .. \;_'._'.~.·~.f.s!·;····:.:F. . . , <i.:(;., ;_. ... ::: ... ; · -~·;: ·,.·': .>.. 

:.>~.\:.::·\:.;/1~.'1·'\ 1 , , ·< : ·/:~ . ~ ;:·,:'," ·r:,.·, ) ", :" 

El dieeM.ador cie··~~Kterift:iiÚ;d~d, ~~·be c:~noce:,r;·t·~·( nl 0~:1 · 
de contaminación ~riíbi~n tal,·· priri6ipa'i~erii~·ff'~: J~i1616n 
de part!culas pesad ea ( "faÚollt'u.'>,~ . 
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C) 

El buen arqulterito a ingeniero no culpan Rl. "ambiente" 
... ·" - ' 

de las dificultades que se tienen para mantener;preáen-

table a un edificio. 

::.·'" ... :. 
ACCESIBILIDAD ,,_.',_ 

º· :;--;.< 

-, ' ' -~! .• ' . . - . - ,,,. . . ·,-. '· 

·:'·'; .·;:·./, .· -
'.'¡ - ·._· :;-...:·<:, ,\,';:: 

Qu1za e1 pr1nc1p~1 prab1em~\eri. ea.ta área ea ra:a'L'tJra; · 
-:.:<·~·{i.:')_.:., _:.· .. ~·.-,-:· ;:,:,·. ·.'/"·.) . ··~~:'.!-~ 

. ·.· .. · . , •. ·..• .> •, {'' ::: •• '..:, .. , .. 'X\_if·Y;~":«:1~ , .. 
Cuan'do se presentan ·muros,·. se limp.iEin"vidrlos;<;·•siü:imper .. 

.. · ... , ---- , · .:· ·"·;·~~>-· · --,:'.-.~~,.."::.,:·~· :>~i~~-~·r..-:<<-'.:, ·· -
meabilizan, Be calafatea, etc',' es(mÚcho·•ei Úef!Ípo'de,<pre 

'. ; .. , .. - ·, .··--. '-"' •, .. ---·-- ,•,'.'·· ·' .-·-

paraci6n en andamiajes~ o·e~graci~da~~~te en M~'ki'b6,\ade 
. . .. :1·-, -·· .... ---:-··: ,.,.-- - -

máa de escasa, es muy 'caro'1 ei<~1q~il~~cle.equi1:(~'~~6'á;.' 
•, ,_. ' '. ·,· •\ . ' ·' ':;,:: : . ;,- . '.< ._:>:::·/:·: . . :"_~·," ' 

nico, por .ejémpl~ can,aatillas: scib~é g~6~.s't~l~s66~,1C:~a, 

que perml tan llegar ~ª,~P.ª~~e·:~· alt~s<si~: 
>:<.- __ - ;.· 
'"-. '·"' '\: ':/:·::·· -

AcceaibÜldad '.¡f ~~im·~; nivel;:;;. P 1rabl~m~~ frecuentes son 

el del;!~··.~ 0~;·~1%~~füo~ .. J;~r'·.·· ºº¡ male call•a.• .. de 
disefio, !~: de constru'c:.ittan de !'!¡~}ºª. ci •. la falta de; pre v.~;.; 
a16n sob'r{ ~ij·r;~~º;·~á'jf~·c·,;'fü~ :lieMti:u1éis c~r~ado~ ,tju'e ·~an 

;.-· i;. ·: ' ·' <;(:·: ¡, ·, '_.,:' "·,;~•; .·:I " ' .. ·;.~::·· ;._·; .:- :,/ 

a .circ~i·~·;;_· a·ob~~~·~;·::-J·].:{\;:~-~-~.'. .. , .. '.:.-,·-.~,., · • .. ·· 
_'·;·.;-:.;:-:'.", '' '·;' ·~,~: .. '.:. ,, 

., ~;~ .. ': ._;·; :._- - ' ': ... ', ~ .·. ·" º·.-:::: , ·. ·, 

, . .·, , .. · ;\' '}.(.J'•},~,¡:,,;.,A¡,·fr;::;;::;(;;'.,;;)!'~~~'.•c··;J¡:•:/,> 
La mantenibilidad debe•:pensarse:.par.a';perrnitfr·,,'qUe\ .. el · 

, · ·, ~ ;'~" ·\';',;:'~;::·-·~- ·\·--·,J{~-\--~~\'·!;1:·:-1 :'n"-·· ,.., ~ :: ·:<i :r~· · ¡ 

equÍ.po mecánico. aemipeaado ",fal ~ i::oma·;, grúels''. y· 'bsrredor'as 
- \ ' .¡\·.V!~~:- 1 '~:---.V. 1/(, _};\''.~-¿!'.,',\,)·<~-". :·. :-. <~ ·''.~" '~' 

lleguen a donde pate;~'.i~iFesA~·~·~e>de~an "~~~;~(: '· 

-. _.·,.~·«~ .·.',: . .:~:{ "'·,'." '.'-.;_:_,-·~>/::·.,. ''• .. 
,-,·"-..:-·:¡··· ·/ ~ :::;, \':'.;:-

Un punta muy impartahte -~~· ~J:',de hade~· aGftl:~'i.entemente 
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anchas y altas las puertas de servicia por donde entra­

rán vehículos de gran tamaña. 

Este aspecto de las accesos para sacar desechos y bas.!:!. 

ra, meter material de construcción, etc. es muchas ve-

ces descuidada y causa serias trastornas en el manteni-

mienta. 

Accesibilidad en e.l segunda nivel.,".", Dentro de las difl 
'' . 

cultades par accesibilidad, es en est~ ni~~i ~n donde 

se tienen mayares deficiencias en edificios que dan 
. .., 

servicia al pública, entre ellas, tlpicamente los ho-

teles. Este tipa de edificios debe tener una ~ed de 

"genteductas" a "pasas de gata" tal, que teóricamente, 

el personal de mantenimiento pueda desplazarse a cual-

quier punto del edificio donde haya instalaciones, sin 

ser vista por las. clientes. Na puede pedirse que. estas 

duetos y pasas de randa sean amplias, pera si deben 
. ', .. 

permitir el ~asa de operarias y el a~cianamientóde. 

sus herramientas. 

Otro detalle'. que• d~b~{9'.uidarsé, es, ria tener ~r,.:~;f;e~i­
f icia, recov~C:as.ci·'/{ía~ci,k' pór ctcin'cte na qJe¡la .• Jria'.perso · 

ns y una tia;~~d~ra. ;Úa~os m~~ore~· de ,20. c~ cleb~~ ta:.-

parse. 
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Accesibilidad a tercer y cuarto nivel.- Ya se mencion6 

en el capitulo de instalaciones, que se debe diseñar 

con ~spacio nece'sario, no nada más para que quepan las 

herramientas, sino para que puedan ser manipuladas. 

D) EQUIPO Y MATERIALES DE MANTENIMIENTO 

El dis.efiador debe buscar. que loa cuerpós del edif1,~.1.0 •,. 

principalmente en SUB acabados sean mantenibles 

fluidos y pr~cticas comunes~ 
·i 

: • :~ • 1, : 

Debe suponer' qUe los muros, pisos, etc. van a ser la\/,!:!_ 

dos can agua y jabón b detergente, al igual que lo.s ' 

vidrios;·quel~~pi~os van a ser pulid[Js o restregados 

con barredoras comu.nea; que no van. a comprar sutiatan;.. 
. :.,.· "" ,';! ~: :<,: . . . . :i. . " . . · ... .' :-: 

cias especfale's:'p·a'ra limpia_r zoclos de hule o aluminio, 

o ¡¡zulejas·, ~{~'y:. 
- ,, ... 

. ";·,,··,' 
·,·. 

E) INCOMODIDADES·DEl 

i·' 

Cuando un diseñador piense en,domo,va a.darle manteni­

miento a una parte del edifi_cio debe consrd~rar que l.os 

operarios. de mant~nimiento;\,,IJ sori fod?·s ~gÚes y jó\1e:­

nes; ademáB qué, cuando van :a d~r .algún.~·e;vicio lleva·n· 

equipo y herrarnÍentas muchas veées bromosaá •. Ent.onces . . ",· ,· : 

debe dejar el e_spaclo adecuado y seguro p~;a· pode~' ej~ 
cutar el se.rvici.o•'. 
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F) COMPORTAMIENTO DEL ELEMENTO A MANTENER 

G) 

En este caso, el comportamiento es básicamente una fun-

ción del material de que está hecho o recubierto el ele-

mento a ser mantenido. 

Es com6n que se compren e instalen materiales ba~atri!~; 
-'::\:;·" ., 

(antiecon6micos),. que muy pronta se deterioran y' hacen' • 

que se reqÜ,iera mucho esfuerzo para. marite~e/los\~~·; ú~~;, :' 

forma ópti'ma y .su· vida 6tu no. se vea a·ca~taci~(.' :·· ; .. 

.- .. ':¡, - ... _ :-: 
-. ,,_-,; 

Al igÚal que'·;en las• inslaiacici~es¡ · un1J::~de, l'o~ ·proble,..• 
.>,,,. ~:, .. º:·>'~·:.'.~·t}_:··::/·~: t>·:_ ·-'·" ·,:::::;·-~:·. ;,:;_; __ ·:.::~.')·~·_:_·.; . -·-- '\~' :: 

mas más frecuentes ee .l~·t:a+.tei, de planos,·i merl1orla'<de' 

e¡ i e"'º v m• mo ri '·' .;l~&~~i ~Vlp / J\f ~~f ii ¿,,} 'i'.t' il 
formación, es posible',que·•el ingeniero>en,mantenirniento 

\ .. • ' . Í'· .•,. •\' ·_·.:.;.·,:;::;":.!'/. ' )1 .1'1".··(. l 

pueda valorar pa'r 'eie~~~-~:)a gr~~~d_e3ci; d:<;~~i~.~~~·,<.).~ , 
posibilidad.de abrir vanoa,.·etc;como>detalle ca:b<e 11re-

cordar que el' .i.nge~ler~·.:es t;~durf~t~}.!~á>~.ci~side·;~·:;}~!l·.· 
tro de sua factores actos ta1.7s .coma perfcirar::ccilümn~s 

y dalas; coz:tar·.~ariilas del armad~,.· barrenar 'p~rfi~~s 
estructurales, etc. 

H) CONDICIONES ÓiPEbALES 

Son muchas ~s~~~bndicion~~~ue! s~ deben con~iderar para 
. . ·:;_,· 
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tener una alta calidad de mantenibilidad v son precias-

mente estas condiciones las que no se encueritran en los 

libros de texto, ya que son genéricas de cada 6aso, y .. .'.·.-' -

solo la experiencia y el sentido com~n v e~e o~io "sen 

tido de previsi6n" nos podr~n auxiliar. 

.. . . ,-

Como yei se dijo, el principal grupo de ~ondicio~e~,·~Úe · 
'• ·-, .. ,, .. 

afectan el diBeflo de la. mantenibilidad está reia6Íci.nado 

con la. ri~cesidad, por cualqUier raz&n ·de conti~y'i'd~a;·en 
el servicio~. (oper~ci6n, estética, etc.)> ;;•.·i··,.:,.¿;D~ 

···~·~<" ' 
.. _.··. "-.:.·' ->- ,' . "' .... " «- \:: "~;·-.· .' 

Otras cindicici~es sori propias del uso d~l edÚ'ihio;' :por 

ejemplo,~s:/importa~te ~r1 un hotel. de''1Üjo. e:rju~·;no se 

lleven ª .. cabo: opera~ion~a· de mantenimiento' que causen 

m~lestla.s :~'lhclusive \~~ sean vistas. como inoportunas 

por elhue~ped. Sin' emb~'rgo; hay otras. operaciones de 

mantenimi~ntri que ·no nad~mls no se ven.mal, sino que 

deben pro~iciarse el hat~rias evidentes al huesped por 
. '-. . \ ,' ···' . 

razones p~1col6g1casi t~les como el podar el jard1ri. 

CONCLUSIONES 

La calidad de un producto o inmueble depende de suacuaiida-

des ·constitutivas ~ismas que se atienden a fases v enftiques 

'•'·1 
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de diferente 1ndole. La mantenibilidad es parte constitutiva 

de la calidad de un producto y debe ser objeto de esmerado e~ 

tudio desde las instalaciones de planeaci6n y diseño; sobre-

todo porque los beneficios o defectos al respecto van a ser 

vividos (aplaudidos o maldecidos) a todo lo largo de la vi-

da del producto. 

Se propone una metodolog1a para poder a~ender a. todos los ª!!. 

pectas de la mantenibilidad de l?s 

elementos de un inmueble. 

. instaÍacibnes·._Y.·. 
-... - "' ...... ' '· ·., 

:·'' >· -~,,., ">'. 

Es necesario discutir con los arquitectcisí y di-

señadores desde el anteproyecto. mismo :para c:ion.vencerfos. de 

las necesidades y de la redi tuabilidad de los esfuerz'~a·. que 

se hagan en la mantenibilidad. 

. ' . - .. 

Una adecuada forma de en.tender la. maDtenÍ.bilidad es la empa-

tla o sea el ubicarse en el~pa~el ·de(lo~ t~cnicos ma~tenis-
.· .. -,..,. .. 

- ·,·,,·, .. ,. 
tas, desde que se:'1'nicia. la· ~perai:::iórJ_ hasta transcurridos 

2 O 30 años j U~~-~-~-~o~'eh,~~~fó:~ya{ir~~:~eCt[J se.da 1 fll ¡Visi:. .·· 
.. '·'':,:. ·;··J.'. :::_·,_._::~·-.·.~---'" ·_,~'- ~:· ,· ... _ ... '.···-- _·,,. :, :. - . ¡ 

tar junto con .. perso~al de~,rnantenimlent~,, instafaciohes con 

,.,,, .. ,,. '" ,pi;'~~m;if;~.;.~.~.~~t.~A·."·i·· .... ·.· ·.···· · 
:.: )::~-;:[:;:·<~:' ,:,·!'.'ji~':;x:,::n::;:·t~-/· .. ··"···. ··- , 

::: :~: .:~::::. ·:1,~:!Í!~~t¡¡]:{~.\ '"~·~~w¡,, · 1~~ d •f iool-

·,_,_ .· 
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Tanto por ~tica, como por economla, se tiene que luchar por 

todos los medios a nuestro alcance para que las cosas no se ' '. ., o~: -._ --
hagan con el inmediato af6n de lucro,~sino~ara que sirvan 

adecuadamente al usuario, en l.as.,me'Jores condiciones y por 

el máximo tiempo posible. 

. .. 

La crisis actual del"pa1a:'nos ;ofrece una magnifica oportu.:. 

ni dad de. camb1a'r úi f~~~;~ ,¡je'.
1

fia~er las· cosas v superar '1as· 
\.''••',' 

serias defi.cten:~ias d~< n'~estro · sistema actual. 
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