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JUSTIFICACION CONTRATO DE MANTENIMIENTO.

El edificio del ICFES, asi como cualquier bien inmueble debe procurar el adecuado
funcionamiento de sus instalaciones, y ofrecer los servicios dotacionales de
manera continua a sus funcionarios, de esta manera es habitual que se presenten
deterioros por el paso del tiempo, por imprevistos; actividades que por su
naturaleza y funcionalidad requieren de atencidn peridédica o mantenimientos
preventivos y correctivos; intervenciones a otras variables que pueden afectar el
normal funcionamiento de las diferentes instalaciones, entre ellas, las
instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas.

Por otra parte estdn los movimientos habituales de mobiliario de oficina, la
redistribucion de espacios y las obras conexas a estas actividades, como resanes y
arreglos en la pintura, reparaciones en alfombra, reposicién de partes completas
por nuevas alfombras e instalacién de pirlanes para remates de alfombra.

A nivel de cubiertas se debe mantener la impermeabilizacién existente para
garantizar su durabilidad y funcionamiento, por otra parte ofrecer atencién en los
momentos que se encuentren nuevas filtraciones o deficiencias en la
impermeabilizacion existente.

Otro objetivo primordial dentro del concepto de mantenimiento relacionado a la
infraestructura fisica del edificio es el concepto de sostenibilidad. Con este
criterio se busca adoptar politicas que ayuden al ahorro energético, economia y
optimizacion del consumo de agua potable y actividades colaterales que
propendan por ofrecer soluciones ecoldgicas y sostenibles.

A continuacién se relacionaran las necesidades que han sido de atencién regular
en el Instituto.

Fugas hidraulicas y sanitarias provenientes de: sifones de lavamanos a pared,
tanques de sanitario, fugas en llaves de lavamanos, en bases de sanitarios, en
acoples de instalaciones.

Otra causa de taponamientos, son las caidas accidentales de elementos al interior
de los sanitarios y estas situaciones en ocasiones deben ser atendidas con el uso
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Por otra parte las lluvias junto con el deterioro normal de la edificacidn, son
causantes de aparicién de goteras y fugas, que se presentan a través de muros
por la presencia de bajantes de aguas lluvias o el mal estado de los mismos, en
grietas o dilataciones.

Un porcentaje menor de la tuberia sanitaria es en tuberia en hierro galvanizado,
vieja y deficiente, esto ocasiona que las tuberias se tapen ya que la corrosion
disminuye los didmetros de las tuberias. A estas instalaciones hay que hacerles
sondeos correctivos en los puntos que se presenten taponamientos,
principalmente en salidas de mingitorios, seguido de la atencién en salidas de
sifones, sanitarios y lavamanos.

A las lamparas de la institucion se les deben hacer dos tipos de mantenimiento, el
preventivo y el correctivo; en el primero las luminarias deben limpiarse para
retirar la acumulacion de polvo, y de igual manera las carcasas. La limpieza de las
luminarias permite mantener la eficiencia en iluminacion.

El segundo mantenimiento a las l[dmparas corresponde a los cambios que se
deben hacer en sus componentes eléctricos que en este caso seran tubos
fluorescentes, balastros electrénicos y sockets.

En el tema de luminarias, estas también se reubican en varias ocasiones para
atender las demandas adecuadas de iluminacién cuando se reubican los puestos
de trabajo.

En el tema eléctrico las tomas de corriente se deben acondicionar y ofrecer
seguridad, las instalaciones actuales por demas estan hechas con tablas de
madera que se encuentran en deficiente estado, al igual que salidas antiguas de
luminarias, permanecen con tratamientos inadecuados y se considera pertinente,
adecuar estas instalaciones con el objetivo primario de ofrecer seguridad a las y
por otra parte se debe coordinar la apariencia para mantener la estética
patrimonial del edificio.

De manera constante se debe contar con la posibilidad de ejecutar obras
menores de obra, como la instalacién de cielos rasos, reparacién de los mismos,
instalacion de Dry wall y mantenimiento, perforaciones para paso de
instalaciones, intervenciones en la carpinteria de madera y la carpinteria metalica,
soldaduras, arreglos en mamposteria, fachadas, ventaneria, plomeria, tuberias de
diferentes instalaciones, instalaciones de ferreteria; pinturas en todo el
componente arquitectdnico, sean para madera, metal y componentes espaciales,
muros, techos, etc.

Se debe contar con servicio de mantenimiento a las oficinas en pisos, paredes; a
las cocinas, bafios, corredores, cubiertas, patios, escaleras, tanques de agua, etc.

Por lo anterior el propdsito de un servicio de mantenimiento es contar con
alternativas que permitan atender de forma eficiente los requerimientos
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habituales de mantenimiento y obras menores que se requieran para el normal
funcionamiento de la institucion.

LISTADO DE INSUMOS

Se ha realizado para el servicio de mantenimiento un listado de insumos
requeridos de manera habitual para realizar actividades que permitan ofrecer el
adecuado funcionamiento de las instalaciones; para tal efecto se analizaron las
obras comunes que demanda la edificacion a través de los servicios de
mantenimiento regulares que se desarrollan en la institucion.

Se podran incluir insumos adicionales no previstos, que se consideren necesarios
para la atencién a mantenimientos que se requieran para el correcto
funcionamiento de la infraestructura fisica del edificio; incluyendo entre otros,
insumos para la atencion al sistema eléctrico, red hidrdulica, red sanitaria, red de
aguas lluvias; red de voz y datos, instalaciones en cuartos de bafio, en cocinetas,
intervencion de acabados y elementos arquitectdnicos, suministro e instalacion
de vidrios, aplicacion de pinturas e insumos que ayuden a mantener el caracter
patrimonial de la edificacién, condiciones de confort, condiciones de seguridad y
condiciones de salud ocupacional entre otras. Estas actividades se incluirdn previa
solicitud y aprobacion de la subdireccidon de abastecimiento y servicios generales
y el arquitecto contratista. Para tal efecto el instituto solicitard de acuerdo a la
actividad requerida la cotizacién de los nuevos insumos y se anexaran al listado
existente.

El listado de insumos para cotizacion tiene unidades referentes. Las cantidades en
el momento de requerimiento de un servicio pueden solicitarse en las
presentaciones comerciales mas favorables de acuerdo a la actividad a
desarrollar.

Las marcas mencionadas se utilizan como referente técnico, el contratista en el
momento de cotizar las érdenes de los trabajos podra proponer otras marcas que
garanticen la calidad de los trabajos, igualando o mejorando las especificaciones
técnicas de las presupuestadas.

En todos los casos, todos los insumos deben ser aprobados por la supervision del
contrato.

MODELO DE COTIZACION DE SERVICIOS

Con el objetivo de racionalizar costos, optimizar procesos, las actividades que se
consideran dentro del servicio de mantenimiento, buscan agrupar actividades que
puedan ser ejecutadas en su logistica por un contratista. El contratista debe
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proveer la mano de obra necesaria, y para casos especializados suministrar mano
de obra calificada.

De esta manera para una actividad especifica el contratista debera realizar los
analisis de precios unitarios, ellos estaran compuestos y redactados de la manera
convencional de manejo en obra, donde los apartes seran:

Descripcion del item o actividad

Equipo a utilizar (Teniendo en cuenta que no se deberd incluir la
herramienta menor que hace parte del equipo de trabajo de maestros y
ayudantes)

Materiales

Transporte

Mano de Obra

Y los costos indirectos que incluyen A:Administracion l:Imprevistos y
U:Utilidad

o v kW

La Institucion soélo reconocera los costos que se formalicen y se aprueben a través
de los formatos de Analisis de Precios Unitarios (APUs), no se reconoceran costos
por manejo de inventarios, de bodegajes ya que la logistica funcionara solicitando
servicios a través de 6rdenes de trabajo.

Los desperdicios deben estar objetivamente analizados dentro de cada APU. Y
podran aparecer descritos como un porcentaje dentro del material y ser
concordantes con las actividades realizadas y las cantidades necesarias para cada
actividad.

La institucién establecerd un presupuesto de ejecucion, mas sin embargo el
contratista tendrd obligaciones de cumplimiento hasta las érdenes de trabajo que
se emitan por parte de la institucion y no necesariamente sobre el monto total
del presupuesto.

Dicho lo anterior debera existir previo al perfeccionamiento del contrato un
listado de insumos, que cuente con sus valores por su unidad respectiva. Este
listado de actividades y de precios sera la base para la discriminacién de Apus, de
acuerdo a la actividad solicitada y la liquidacion de valores de actividades
realizadas.

Para garantizar que la institucion no acarree sobrecostos por insumos, queda
establecido que los precios referentes para materiales seran los precios de las
grandes cadenas proveedoras de materiales de construccion como Homecenter,
Home Sentry, Almacenes Easy. De esta manera se busca un modelo de precios y
de calidad que exigird la institucién. El contratista podrd abastecerse de otras
fuentes de igual o menor precio siempre y cuando presente las cotizaciones
respectivas de los almacenes de sus proveedores y de los referentes y cumplan
con las exigencias de calidad de la institucion. La institucion no reconocera valores
superiores a los de los almacenes referentes. Se aclara que si el contratista
consigue elementos de la misma o mejor calidad que los lugares de referencia, y a
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mejor precio, se reconocera el valor menor. Para tal efecto, el contratista debera
presentar copia de todas las facturas del proveedor de insumos.

Los equipos para realizar las actividades seran de propiedad o en alquiler por
parte del contratista y el valor reflejado en los andlisis unitarios debe considerarse
en proporcion al uso del equipo mencionado y no a la totalidad del equipo, ya que
la institucion no compra equipos a través del contratista.

SOLICITUD DE SERVICIOS

La solicitud de servicios se hard a través de la Subdireccidon de Abastecimiento y
Servicios Generales con el apoyo del arquitecto contratista de la subdireccion,
quien evaluard las acciones para la atencion de los mantenimientos y procedera a
solicitar a través de formato de orden de trabajo, correo electrénico o lista de
actividades los servicios correspondientes.

Las actividades a realizar contaran con los APUs realizados por el contratista y la
verificacion por parte de la supervision del contrato y los APUs.

El contratista no podra adelantar actividades sin que el servicio tenga la
aprobacion, de la Subdireccion de Abastecimiento y Servicios Generales y/o el
arquitecto contratista.

RESPONSABLE EN PROYECTO

La empresa encargada de suministrar los servicios de mantenimiento, debe
nombrar un responsable de obra, profesional arquitecto o ingeniero civil, quién
atendera los servicios, coordinara los cronogramas de las actividades, redactara
los informes de obra y sera el interlocutor permanente con el ICFES.

ATENCION DE LOS SERVICIOS

Los servicios se dividirdn en dos tipos de servicios, los servicios prioritarios y los
servicios corrientes, los servicios prioritarios son aquellos en los que las
actividades de la institucion se vean seriamente afectadas para su desarrollo
normal y eficiente, también serdn prioritarios aquellos que coloquen en riesgo
inminente la salud e integridad de los trabajadores y aquellos que por su falta de
atenciéon puedan generar sobrecostos o emergencias por no atenderlos de
manera inmediata.

Los servicios corrientes, seran aquellos que se agenden en un orden cronoldgico
de ejecucidn y que pertenecen a actividades de mantenimiento convencionales.

Los servicios prioritarios de acuerdo a su origen y complejidad deben ser
atendidos a la brevedad posible y en su momento el ICFES determinara la
prioridad y exigird los términos para su atencion. A nivel de ejemplo se enuncia la
posible rotura de un tubo que ocasione inundacién, y por consiguiente el cierre
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de registros que imposibiliten el flujo de agua potable en la red principal del
edificio. Este tipo de servicio debera tener atencion el mismo dia que se solicita el

servicio.

BITACORA DE OBRA

Para los trabajos de mantenimiento se llevara un libro de mantenimiento; alli se
registraran anotaciones concernientes al desarrollo de los servicios, fechas,
solicitudes, cancelaciones, reuniones, datos técnicos preliminares, datos de
desarrollo de las obras, compromisos, etc.

CALIDAD DE LOS SERVICIOS Y OBRAS MENORES

Los servicios deben hacerse buscando la mejor calidad; entre otras, las
consideraciones de calidad corresponden, a la utilizacion de materiales
resistentes, procesos de instalacién y construccidon adecuados, optimizacidon de
procesos, calidad de los acabados en apariencia, mano de obra calificada, y las
consideraciones de normativas que pudiesen regir los diferentes procesos de
mantenimiento y obra menor.

Para efectos de control y exigencias de calidad, cada uno de los servicios debe ser
regulado en sus especificaciones por el arquitecto contratista de la institucion,
que a su vez supervisara la calidad de los mantenimientos e intervenciones, asi
como los insumos y la calidad de la mano de obra.

Toda especificacion, modo de trabajo, intervencion, materiales e insumos
deberdn ser aprobados por la Subdireccion de Abastecimiento y Servicios
Generales a través del arquitecto contratista.

Todos los servicios de mantenimiento, deben procurar el cuidado de la apariencia
arquitecténica existente incluyendo los acabados, evitando el deterioro con los
trabajos que se acometan.

Todas las intervenciones que tengan que ver con demoliciones, perforaciones o
actividades que puedan afectar la apariencia fisica arquitectdnica y de acabados
debe ser consultada previamente con el supervisor del contrato.

Queda rotundamente restringida la perforaciéon en murales de conservacién,
placas postensadas, corte o afectacidn de elementos estructurales.

PERSONAL CALIFICADO

El contratista debera garantizar que dispondrd de personal calificado para
ejecutar cada una de las actividades de mantenimiento, ofreciendo mano de obra
de calidad y conocedora de los procedimientos de implementacion, ejecucion,
desarrollo, montaje, instalacion y construccion y demas actividades relacionadas
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Para las labores especializadas el proponente proveerd personal certificado para
su ejecucién, como en el caso de montaje de redes eléctricas, redes de datos,
atencion avanzada en plomeria, etc.

CALIDAD DE LOS PRODUCTOS

Todos los productos que se instalaran en el programa de mantenimiento deben
ser nuevos, de primera calidad, de fabricantes reconocidos por su calidad.

En todo caso el proveedor no podrd comprar, utilizar, instalar, aplicar ninguin
producto sin la aprobacién previa del instituto.

IMPREVISTOS

El término imprevisto que correrd por parte del contratista en los costos
indirectos de cada actividad deberd presupuestarse de acuerdo a la practica
habitual de generar un porcentaje de costo imprevisto sobre el total de los costos
directos de cada actividad, es responsabilidad del contratista presupuestar los
imprevistos posibles de una actividad.

Ya que las proyecciones de imprevistos no podran predecirse, se entiende que la
sumatoria de todos los imprevistos funciona para el contratista como un seguro
propio dentro de su presupuesto, entendido esto a que no todas las actividades
generaran el uso del presupuesto de imprevistos y otras posiblemente necesiten
mds recursos del porcentaje previsto para esa actividad.

De tal manera, el contratista en sus Analisis de Precios Unitarios debera calcular
para cada actividad, las condiciones de la actividad y los posibles imprevistos en la
ejecucion y la complejidad del proyecto un porcentaje de costos imprevistos.

A nivel de ejemplo se enuncia, que si se realiza una impermeabilizaciéon en una
superficie externa, y los trabajos se dafian por los efectos del clima, los
sobrecostos para realizar las reparaciones o reconstruccién nueva de los trabajos
deben salir del presupuesto de imprevistos del contratista, ya que el contratista
debe prever el riesgo del clima y elaborar el cronograma de acuerdo al clima y por
demas presupuestar los elementos de proteccidn de los trabajos a realizar sobre
los efectos del clima, como lo serdn cerramientos, plasticos, etc.

ACTIVIDADES NO PREVISTAS

Las actividades no previstas son aquellas que no se cuantificaron en el
presupuesto como actividad completa o como parte de una actividad general que
impide el desarrollo cronoldgico de una actividad presupuestada.

A nivel de ejemplo se enuncia que si se necesita instalar un piso nuevo, y en el
presupuesto inicial se cuantificé el costo del enchape, los morteros, las
herramientas, el transporte y la mano de obra pero no se presupuestd la
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demolicién y el desalojo de escombros del piso existente, esto no se considerara
un imprevisto, es una actividad no prevista que podra ser adicionada y los costos
de estas actividades seran adicionados a los Analisis de Precios Unitarios de la
actividad.

DOCUMENTACION DE LOS TRABAJADORES

El contratista de mantenimiento es el responsable directo del personal que
suministra a la institucién y debe garantizar que el personal cuenta con toda la
documentacién laboral. Garantizar que los trabajadores cuentan con las
afiliaciones a los sistemas de salud, ARP y demds exigencias de ley.

HORARIO DE TRABAJO

El horario de trabajo para cada actividad se coordinard entre el ICFES y el
contratista, algunas actividades se desarrollaran dentro del horario de oficina si se
considera que no interrumpird el normal funcionamiento de la institucion y las
actividades de trabajadores del ICFES, otras actividades se realizaran en horarios
nocturnos, fines de semana y dias festivos. El Contratista debe tener la posibilidad
de trabajar en los horarios que requiera el ICFES.

MEDIDAS DE SEGURIDAD

El contratista debera prever tomar las medidas y acciones de seguridad industrial,
presupuestar recursos, que garanticen la seguridad de la ejecucion de las obras, la
seguridad tanto para sus trabajadores como para el personal que se encuentre
dentro del edificio.

Cada trabajador del contratista debera contar con el equipo adecuado exigido por
las ARP y por las normativas de seguridad industrial, entre otros y sin limitarse a
ellos, botas, guantes, cascos, gafas, uniformes, arneses, etc.

Para evitar accidentes a personal ajeno a los trabajos u obras menores, el
contratista en las situaciones que sean pertinentes debe demarcar las zonas de
trabajo, con sefiales que alerten del peligro.

Durante la ejecucion de los trabajos antes, durante y después las areas deben
permanecer en las condiciones de orden que eviten accidentes; no se deberan
dejar herramientas ni elementos de obra en los recorridos o corredores
circundantes a la zona de trabajo donde haya circulaciéon de personal de obra y
ajeno a ella.

SERVICIOS PARA MANTENIMIENTOS

El servicio de mantenimiento debe ofrecer entre otros; trabajos de construccién,
pintura, impermeabilizacién, plomeria, electricidad, soldadura, panel vyeso,
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carpinteria de madera, carpinteria metalica, vidrios, espejos y demas actividades
de atencidon en mantenimiento a la infraestructura fisica y de funcionamiento del
edificio.

DESCRIPCION GENERAL Y ESPECIFICACIONES DEL
CONTRATO DE MANTENIMIENTO

CAPITULO 1: IMPERMEABILIZACION

MANTENIMIENTO IMPERMEABILIZACION DE CUBIERTAS

Las cubiertas del edificio estdn protegidas por manto impermeabilizante con foil
de aluminio. Este manto tiene juntas vulcanizadas en los bordes que deben ser
tratadas periddicamente (una vez al afio). Por otra parte se debe revisar y
cambiar el manto en aquellas partes que se deteriore o levante por presencia de
humedad entre el manto y la superficie impermeabilizada.

Otra parte de la impermeabilizacidon son los mantos con acabado superficial en
pintura bituminosa, estos mantos deben repintarse por lo menos una vez al afio
de manera general.

Cada trimestre se debe hacer una revision del estado de los mantos para la
revision del estado de la pintura bituminosa, en las dreas donde la capa de
pintura haya desaparecido, se debe tratar el drea.

De igual manera se debe revisar de manera periddica la adherencia del manto a
las placas que cubren, tratando de detectar abombamientos, o posibles
filtraciones donde se evidencia la presencia de agua bajo el manto.

Las areas que hayan perdido adherencia deben ser levantadas, el lugar aseado y
se deberd instalar nuevo manto con las especificaciones del manto existente.

MANTENIMIENTO ACABADO SUPERFICIAL EN ESCALERAS DE
ACCESO PRINCIPAL DEL INSTITUTO.

Las escaleras del acceso principal al instituto cuentan con el siguiente
procedimiento impermeabilizante. 1. Grietas y dilataciones, han sido tratadas con
sello en poliuretano, 2, El tramo de arranque estd pintado con pintura acrilica, 3.
El tramo de remate ha sido tratado con pintura a base de componentes en
poliuretano. Se requiere hacer mantenimiento al acabado superficial de los
tramos de arranque y de remate con los tratamientos correspondientes.

El proveedor debera tener la posibilidad de reponer el acabado deteriorado
existente, para lo cual se haran pruebas de material sobre una zona menor que
no sobrepase el un metro de longitud sobre un escaldn.

Se deberan considerar las condiciones de clima para la elaboracién de los
trabajos, en los sitios donde sea pertinente, se retirardn las zonas mas
deterioradas en el acabado superficial.
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Dentro de los costos de la actividad en los analisis de precios unitarios el
proveedor debera planear las actividades de cubrimiento que se requieran para
garantizar la no afectacién del clima sobre los trabajos, de no hacerse tal
prevision, el contratista asumird este imprevisto a su costa en el caso que los
trabajos se llegaren a dafiar en calidad técnica y apariencia.

El acabado de la superficie debe ser homogéneo de acuerdo a las especificaciones
técnicas del fabricante de los productos impermeabilizantes.

Para el tramo en pintura de base acrilica y el tramo de acabados en poliuretano el
proveedor de mantenimiento debe velar por no dafiar los acabados
arquitecténicos aledafios, debe exigir permanente cuidado por parte de los
trabajadores, para que no generen manchas de pintura, chorreones o cualquier
otro deterioro causado por los trabajos. En todo momento se deberan o bien
cubrir las areas aledafias para evitar dafios y en el caso de chorreaduras, proceder
de inmediato a la limpieza de las zonas.

Al tratar las superficies de la escalera con acabados en poliuretano, y se
levantasen algunos rellenos de juntas eldsticas, estas se deben reponer,
garantizando el sellado perfecto de la grieta tratada.

Lavapo CUBIERTAS FoIL DE ALUMINIO Y PINTURA
BITUMINOSA

En las cubiertas se acumulan manchas de mugre causadas por las aguas lluvias o
el transporte de material por el viento, para alargar la vida util de los mantos se
deberdn lavar de manera periddica los mantos con una solucién de jabdn suave y
con cepillo o escoba de cerdas suaves, se debe enjuagar con suficiente agua las
areas lavadas con la soluciéon jabonosa, luego de esa actividad y cuando la
superficie se encuentre adecuadamente seca se deberd aplicar pintura
bituminosa donde se encuentre que hace falta, en juntas de traslapos y en
posibles perforaciones del foil de aluminio.

En todas las actividades que obliguen a transitar por las cubiertas se debe evitar el
arrastre de objetos que dafien los mantos.

Los trabajadores deben ejecutar las actividades con el equipo adecuado y la
seguridad adecuada incluyendo gafas oscuras que ayuden a proteger los ojos de
los reflejos solares que genera el manto.

MANTENIMIENTO EMBOQUILLADO TERRAZAS CON PI1so DURO

Se deberd deshierbar, limpiar, remover las zonas deterioradas, las juntas se
trataran con un primer adecuado, para garantizar la adherencia del mortero
impermeabilizado que se aplique.

Luego de haber tratado todas las juntas deterioradas, se darda una lechada
superficial con mortero o producto impermeabilizante, previa imprimacion a todo
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el emboquillado superficial a toda la zona de juntas de tablén para garantizar el
trabajo en conjunto de toda la cubierta como capa impermeabilizante.

RESANES ANTEPECHOS Y MUROS EXTERIORES DE LA
EDIFICACION.

Algunas goteras que se presentan también se originan en algunos antepechos de
las terrazas del edificio, hay grietas y dilataciones, por ellas en los aguaceros se
filtra el agua, buscando su salida por entre las oficinas. Se requiere el sellado de
estds grietas y dilataciones con material impermeabilizante en poliuretano. Se
debe utilizar este tipo de soluciéon impermeabilizante, ya que garantiza la
flexibilidad en la grieta o junta tratada.

Se debe tener en cuenta que hay acabados en ladrillo y concreto, por lo que los
resanes deben tener apariencia similar.

Para tratar las areas se deberan limpiar adecuadamente las zonas, desmanchar,
deshierbar, imprimar y aplicar los productos adecuados.

Se debe considerar que la aplicacién de cualquier tratamiento hidréfugo, debe
permitir la adecuada transpiracion de los materiales, no utilizar
impermeabilizantes de base acrilica o pinturas.

Por otra parte los sellos en el drea de paramentos y tablas de antepechos que se
hagan ademas del tratamiento de grietas y fisuras, deben cubrir toda el area por
sus tres caras expuestas, los antepechos de terrazas se trataran en la fachada
hasta la base inferior de la placa de piso y con material hidréfugo hasta tres
manos, dejando secar entre mano y mano.

MANTENIMIENTO A BAJANTES AGUAS LLUVIAS Y NEGRAS DEL
EDIFICIO

Se debe realizar el mantenimiento correctivo a bajantes que presenten
taponamientos, en este item se deben incluir las bajantes de aguas lluvias y las
bajantes de aguas negras. El mantenimiento consiste en realizar un sondeo con
sonda eléctrica de la bajante hasta la caja de inspeccidn.

Adicional al destape se deben retirar todos los materiales de cubierta que
generen posibilidad de taponamiento, se debe revisar el sello adecuado de las
campanas atrapahojas y la correcta ubicacion sobre la boca de las bajantes.

En el caso de bajantes tapadas y que la campana sea de tipo fija, porque es la
extension constructiva del cuerpo de la bajante, esta bajante se debera abrir para
posibilitar el sondeo, en el caso que al forzar la apertura el remate de bajante se
llegare a dafar se debe presupuestar la reparacion o instalacion de una campana
nueva, junto con las obras que se requieran para que la bajante y la campana
funcionen de manera adecuada.
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Se debe retirar de toda el drea de cubiertas y de antepechos toda presencia de
material organico como hierbas y plantas para evitar el crecimiento de raices que
deterioren el acabado arquitectdnico.

CAPITULO 2: OBRAS HIDRAULICAS Y SANITARIAS

CAJAS DE INSPECCION OCULTAS
En el instituto se encuentran cajas de inspeccidon que no son inspeccionables, y se
debe perforar el piso existente sobre ellas.

Al perforar se debe limpiar la caja de inspeccién y todas las entradas y salidas de
esa caja de inspeccién con sonda eléctrica.

El material retirado de las cajas de inspeccién debe ser retirado de forma
inmediata del edificio.

Se deberd construir una apertura homogénea de acuerdo a las dimensiones de la
caja, dejando un borde rectangular o cuadrado y con un perfil metalico que
recibira la nueva tapa de la caja de inspeccion.

La tapa de la caja de inspeccién también debe contar con marco metalico, la
dilatacién que se deje entre los dos marcos, el de la tapa y la caja no debe superar
los 5mm, esta dilatacion debe ser sellada a manera de emboquillado con material
cementante y coloracidon adecuada a la zona intervenida. No se dejaran en las
cajas de inspeccion sanitarias manijas de agarre para evitar la fuga de gases al
exterior.

MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA CAJAS DE INSPECCION.

El mantenimiento de cajas de inspeccion se debe realizar para las cajas a las
cuales hay acceso, el mantenimiento consiste en hacerle limpieza de residuos y
garantizar la fluidez de acceso y salida del circuito sanitario.

PLOMERIA

Se debe realizar el mantenimiento correctivo en atencién a problemas que se
presenten al interior de cuartos de bafio, atender taponamientos por caida de
elementos en sanitarios, taponamiento de lavamanos y mingitorios. De igual
manera atender fugas que se presenten, goteos, ensiliconado de contactos a
muro de lavamanos, cambio de salidas defectuosas en lavamanos, rotas o
deterioradas; entiéndase por salida el conjunto de elementos que forman el
sistema de sifon del lavamanos desde el mueble en porcelana hasta el muro. Se
debe atender de forma correctiva las fugas que se generen en manguerillas de
suministro de agua potable de lavamanos y sanitarios, este trabajo consiste en
que luego de haber intentado ajustar los respectivos acoples roscados no se
detuvo la fuga que se pudiera presentar en el recorrido de suministro desde la
pared hasta el aparato de bafo. Se debe realizar atencion correctiva a los arboles
internos de los tanques de agua de los sanitarios. En el caso que se detecte un
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problema en el funcionamiento del arbol este se debe cambiar completo, para
garantizar la homogeneidad de la instalacion y su adecuado funcionamiento.

Para efecto de destape de tuberias, desde aparatos, se seguira el siguiente
procedimiento, primero se tratard de atender con bomba comun de caucho, de
no surtir efecto, se sondeara con sonda eléctrica, y por ultimo se recurrira al
desmonte del aparato en el caso de los sanitarios; en el caso de los lavamanos,
luego del bombeo con bomba de caucho se desmontara el conjunto de sifon y se
limpiara, si el problema no estaba en el sifén sino en la tuberia sanitaria instalada
en la pared, se sondeara la tuberia.

Se debera tener bastante cuidado en el desmonte de los sanitarios para evitar la
rotura del aparato, en los casos que por fuerza mayor no se pueda evitar el dafio,
se deberd instalar un sanitario nuevo con todas sus piezas.

Hasta que se considere lo contrario, los sanitarios a instalar deberan ser de un
consumo maximo por descarga de 6lt. De dos piezas, asiento y tanque.

Las griferias tipo push en lavamanos que definitivamente presenten dafios
irreparables serdn cambiadas por llaves de perilla de cierre rapido a 90°.

Las fugas que se presenten en tanques de bafio se trataran de corregir con los
ajustes de los mecanismos existentes, de no llegar a solucion, se deberd cambiar
el conjunto o arbol interno adecuado y se probard de forma inmediata la
desaparicion de las fugas.

La instalacion que se haga de sifones de lavamanos debe considerar la pendiente
adecuada del sifon para que no haya devolucion de liquidos desde el empalme del
sifon con la bajante de muro.

Las manguerillas de suministro de agua potable se deben instalar con cinta de
teflén, y de manera inmediata se debe verificar que no se presente fuga en la
nueva instalacién, también se colocara teflon en todas las uniones roscadas de la
instalacion roscada de aparatos de bafio, incluyendo roscas de sifén de botella de
lavamanos. Lo mismo aplicara para las instalaciones en areas de cocinetas.

SERVICIO DE MOTOBOMBA

Se considera este punto para casos de emergencia por inundacion, en caso que
no se pueda atender en tiempos razonables que eviten riesgos de dafios por
alguna fuga o rotura de tubos o causas de anegaciones al interior del edificio.

CAPITULO 3: RESANES — ESTUCOS —PINTURAS

MANTENIMIENTO CORRECTIVO A PINTURA INTERIOR EN VINILO.

Los movimientos de muebles y actividades de reubicacidon dentro de las oficinas,
que incluyen mover aparatos y objetos dispuestos en paredes, como gabinetes,
ventiladores y luminarias en los techos, dejan huellas y marcas en la pintura. Se
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requiere mantener, pintar aquellas zonas donde se presenten estos deterioros
garantizando proveer una apariencia digna, y espacios saludables para los
trabajadores al interior del Instituto.

La aplicacion de pinturas debe considerar un acabado homogéneo por lo que se
debe prever el tratamiento de fisuras, roturas en muros causadas por instalacion
de muebles o aparatos en los muros, los resanes deben quedar nivelados y en los
muros terminados toda el area de muro debe quedar pareja.

En areas que tengan una apariencia aceptable de pintura se tratara de repintar en
zonas menores, considerando una aplicacion uniforme con rodillo y logrando una
figura geométrica estéticamente aceptable a la vista, puede ser un recuadro, o
una franja de piso a techo.

Algunas puertas presentan deterioro, y se repintardn de forma completa previo
lijado y emparejado de la superficie, este trabajo se realizard con compresor vy el
proveedor podra retirar las puertas para llevarlas a taller de carpinteria para alli
hacer los trabajos de pintura.

El acabado superficial debera ser consultado y aprobado por el instituto.

El lijado de las puertas y de todas las carpinterias, debe garantizar un acabado
superficial homogéneo, liso, retirado de manchas y astillamientos.

El instituto de acuerdo al estado de las superficies a pintar solicitara la cantidad
de manos que se deben dar en una aplicacion de pintura. La calidad de los
productos de pintura debe garantizar que con tres manos de pintura se podran
eliminar sombras o veladuras de acabados inferiores, de igual manera debe
garantizar la fijacion, el bajo salpique y la posibilidad de lavado.

Para las bancas de exterior estas no se pintan, sino que se tratan contra los
agentes externos, contra humedad y se inmunizaran de manera adecuada.

PINTURA DEMARCACION AREAS DE PARQUEO
Pintura demarcacion parqueadero base resina acrilica, franjas de 10cm ¢/2.5m a
eje, longitud 5m. Secado 30 min. Color Amarillo Normativo

PINTURAS SOBRE SUPERFICIES METALICAS

Pintura para el mantenimiento de barandas, rejas, tuberias, canaletas
principalmente; dependiendo del caso, del elemento y del estado, se deberdn
incluir las actividades complementarias correspondientes, como lijados, limpieza,
desengrasado, masillado y aplicacién, con compresory con brocha.

Las superficies metalicas deberan contar con una primera mano de producto
anticorrosivo, en los casos de materiales viejos, se debe garantizar que antes de
aplicar anticorrosivos el material este libré de 6xido y corrosion.

CAPITULO 4: PISOS ALFOMBRAS
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ALFOMBRA.

Con los movimientos que se hacen al interior de las oficinas, las alfombras sufren
deterioro, se deshilachan los bordes, se rompen partes y por otra parte hay
lugares donde hay parches antiguos de alfombras muy diferentes en estado y
color a las alfombras mds recientes. Se requiere la reparacién y cambio de zonas
de alfombrado que se encuentran en deterioro. En este grupo se debe incluir la
instalacién de pirlanes cuando sea el caso.

El tradfico que deben atender las alfombras de las oficinas estandar es de
comercial medio, esto considerando la cantidad de paso de personal por las
oficinas, que para el presente caso se estiman con sobrada tolerancia de 500 a
1000 pasadas por dia.

Para las oficinas que presenten mayor trafico y se siga requiriendo alfombra se
debera considerar trafico comercial alto, esto equivale a mas de 1000 pasadas por
dia.

Para las areas aledafias a la calle, no se consideraran alfombras, se cambiaran por
pisos duros.

El tipo de alfombra debe ser de hilos argollados, el contratista debera ofrecer
variedad de alternativas para los colores de acabado.

P1sos DURosS

Las intervenciones que se hagan en pisos duros, ceramicas, tablones y demads
acabados deben considerar la adecuada instalacion y juego con los acabados
circundantes.

Los pisos deben quedar al mismo nivel, evitando sobresalientes irregulares en
toda el drea de piso, se utilizaran los emboquillados adecuados.

En ninguna parte se permitird el reengruese de pisos, que generen cambios de
nivel, donde se considere cambiar un piso, se deberd demoler el piso existente,
emparejarlo, afinarlo y considerar el engruese de morteros de pega y el nuevo
material para que case con los pisos circundantes.

En los casos que solo sean reposicién de piezas faltantes se debera considerar la
aplicacion de primer que garantice la adherencia de los morteros de pega de las
piezas nuevas.

Para los casos que corresponda y de acuerdo a las instrucciones de los
fabricantes, se debe considerar sumergir los tablones, y materiales de enchape en
agua por un periodo de 24 horas antes de su pega.

Los enchapes deben pegarse con los materiales listos y adecuados tipo pegacor o
similar, no se haran mezclas de morteros para estas tareas.

ANTIDESLIZANTES ESCALERAS
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Los antideslizantes que se instalen en las escaleras del instituto deben ser
similares en su longitud a los existentes, estos antideslizantes deben ser
construidos en sitio con resinas adherentes, sdlidas y resistentes con aplicacion
de material antideslizante y debe contar con una franja reflectiva de ancho de
1cm a la mitad del antideslizante en el sentido de su longitud, referenciarse por
los existentes.

Las huellas de antideslizantes antiguas se deben retirar por completo.

CAPITULO 5: ELECTRICOS

Actividad relacionada al componente eléctrico menor del edificio. No se incluyen
mantenimientos al sistema principal de energia del edificio, ya que estos servicios
se cubren bajo otros contratos especializados, entre otros, mantenimiento a
planta eléctrica, mantenimiento de UPS, mantenimiento de acometidas, etc.

Todos los trabajos eléctricos deberdn realizarse por técnicos eléctricos
certificados, cumpliendo y acogiéndose a las normas del RETIE, ICONTEC y demas
normas aplicables a este tipo de trabajos, siempre buscando la mayor calidad y
seguridad de los trabajos.

Para ducterias que se instalen al interior de los muros se deben realizar con PVC
Conduit rigido, no podra utilizar conduleta flexible estriada.

Las llegadas de tuberias a cajas de paso, se deben realizar con empalmes a 90°, y
se deben colocar los adaptadores terminales adecuados del tubo a la caja.

En los casos que se requiera instalar circuitos eléctricos a la vista se utilizara
tuberia eléctrica metdlica rigida EMT, con los accesorios adecuados para su
instalacion, como son entre otros, curvas en tubo EMT 90° grados prefabricados,
conduletas, uniones, conectores, barras de suspensién a techo, soportes
colgantes, anclajes quimicos, tuercas y arandelas.

En el caso que se requiera doblar tubos en obra se deben hacer con dobladora de
tubos, no se podra forzar el doblado manual de los tubos.

La soporteria que se instale a techo debe seguir la normativa para garantizar un
adecuado comportamiento estructural de la instalacién eléctrica, siguiendo la
normativa del cédigo eléctrico colombiano.

Al cortar los tubos se deben pulir las rebabas para evitar el dafio de los cables que
pasaran por el tubo.

Las tuberias que se instalen por encima de diametro de una pulgada y que no
cuenten con uniones de fabrica predisefiadas, irdn con codos normalizados.

Todo el cable que se utilice para los circuitos debe cumplir con el RETIE y en
ningln caso podrd ser menor a la siguiente especificacién:
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Cableado alumbrado en alambre sdlido con aislamiento THHN/THWN 90°C 12
AWG de cobre rojo electrolitico 99% de pureza, temple suave y aislamiento
termoplastico para 600 voltios, cumpliendo normas ICONTEC y homologacion en
CIDET.

Cableado tomacorrientes uso general y regulados con cable 19 hilos con
aislamiento THHN/THWN 90°C 12 AWG de cobre rojo electrolitico 99% de pureza,
temple suave y aislamiento termoplastico para 600 voltios, cumpliendo normas
ICONTEC y homologacién en CIDET

Utilizar los colores normativos de cableado asi seglin el numeral 4 del articulo 11
del RETIE:

e Neutro de los circuitos normales; blanco o gris en toda su extensién

e Neutro de los circuitos regulados; Blanco en toda su extension

e Tierra circuitos regulados; Verde

e Tierra de continuidad de chasis; Alambre desnudo de cobre

e Fases; Amarillo, azul y rojo.

e Interrumpidos: negro.
Nota: Es de obligatorio cumplimiento el uso del cableado con el recubrimiento en el color
indicado, no se aceptard su marcacion con pintura, cinta o rétulos en circuitos o
alambrados nuevos. En alambrados existentes que no estén cumpliendo norma si se podrdn

utilizar pinturas, cintas o rotulos.

) TRIFASICO
SISTEMA MONOFASICO (Y) ESTRELLA (0-) DEITA (0) DEITA

Tension (V) 120 120/240 208/120 480/277  240/208/120 240 480
No. Fases 1 v 2 3 3 3 3 v 3
No. Neutro 1 1 1 1 N/A N/A

Negro Amarillo Amarillo Negro

Fases Naranja Naranja Azul

Café Azul Rojo

Neutro

Blanco Blanco Blanco Gris Blanco N/A N/A

Tierrade  Desnudoo  Desnudoo  Desnudoo  Desnudoo  Desnudoo  Desnudoo | Desnudoo
Proteccion Verde Verde Verde Verde Verde

Cadigo de Colores para Conductores - Tabla 13 del RETIE.

Para la instalacion de interruptores seguird los siguientes requisitos; para la
instalacion vertical la posicion de encendido debe quedar hacia arriba. Para la
instalacion horizontal la posicion de encendido debe quedar a la derecha.

Para la instalacién de tomacorrientes en posicidn vertical la tierra debe quedar
abajo, y en posicion horizontal a la derecha.
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En el caso de la instalacion de luminarias que vayan a quedar sobre cielos falsos,
como el drywall, las luminarias se deben instalar sobre las placas, siguiendo la
normativa sismoresistente.

Los interruptores automaticos (brakers) deben ser de disparo libre, de tipo caja
moldeada pldstica, enchufables. Tipo Luminex o Siemens

LUMINARIAS:

Al presentar una luminaria una falla se debe revisar la causa de la falla, cambio de
balastos electrénicos, cambio de las lamparas o arreglos del cableado por
deterioro. Se debe prever como costo independiente el montaje y desmontaje de
luminarias en los casos que se requiera hacerlo para su revision. Las luminarias se
deben conectar de acuerdo a la normativa del RETIE aquellas luminarias que se
encuentren instaladas fuera de norma deberan instalarse cumpliendo la
normativa; siempre se deberan instalar las luminarias con todas las salidas que
disponga la luminaria de fabrica, fase, neutro y tierra. La instalacion de luminarias
deberd garantizar la estabilidad de la fijacion a la superficie de anclaje, sean
techos o muros, se debe evitar a toda costa la caida de este tipo de elementos,
evitando accidentes.

La mayoria del edificio cuenta con luminarias nuevas y eficientes, las ldmparas
deben ser tipo Philips, Silvania u Osram.

Las luminarias deben suministrarse de acuerdo a la especificacion de color en
grados kelvin, watiaje adecuado y en las dimensiones existentes en el instituto,
para tal efecto el proveedor deberd utilizar como muestra las ldmparas
existentes. Las medidas de longitud que se han colocado en los formatos de
cotizacion corresponden a medidas de catdlogo de los proveedores y se pueden
presentar discrepancias por transcripcion, en todo caso el proveedor debera
proveer las que se adecuen a las luminarias existentes en el instituto.

Dentro del mantenimiento preventivo de lamparas, se debe considerar la limpieza
de todo el cuerpo de ldmpara incluyendo, carcasa, difusores, y luminarias. Este
mantenimiento se debe realizar para mantener alto el coeficiente de iluminacidn,
ya que el polvo que se acumula en las luminarias deteriora la calidad de la
iluminacion.

Luminaria: El conjunto de elementos formado por el soporte o caja, que contiene la caja propiamente
dicha, el cableado interno, el balasto y los bombillos o fuentes de iluminacién.

Ldmpara: la fuente de iluminacién o bombillo.

Balastro o Balasto electrénico: componente electréonico de la Luminaria que regula el flujo de
corriente de la luminaria.

RETIE: Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas

INTERRUPTORES:
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Actividades relacionadas al cambio o instalaciéon de interruptores. Este item se
requiere en los casos de presentarse un interruptor defectuoso que no cumple su
funcién, o que podria colocar en riesgo la seguridad de los usuarios y la
estabilidad del circuito eléctrico.

Por otra parte, se busca optimizar de manera eficiente el uso de la energia, por lo
que en ocasiones se requerira independizar circuitos de luminarias, para poder
encender solamente las necesarias, en estos casos, se requerira la instalacion de
nuevos interruptores con su respectivo tendido de cableado y canaletas o tubos
conduit EMT.

PLACAS BASE PARA INTERRUPTORES

Las bases de los interruptores deben ser cambiadas a un sistema que ofrezca
mayor seguridad que las bases actuales que son en madera y se encuentran en
mal estado, no ofrecen la fijacion adecuada a los muros, presentan perforaciones
y cables a la vista, por otra parte estas tapas deben ofrecer un disefio acorde con
el valor patrimonial del edificio.

Las nuevas bases deberan fabricarse en [dmina cold rolled calibre 14, biseladas y
despuntadas (ver disefio), de un disefio que ofrezca solidez al sistema de
atornillado, debe incluir un sistema de puesta a tierra, que haga circuito con la
tapa.

Se deberadn hacer muestras de la tapa y se instalara para identificar los ajustes
necesarios de disefio, ajustes en espesor de ldmina y anclaje de tomas e
interruptores.

Las tapas seran cotizadas por dimensién en metros lineales y por unidad de
troquel. Debido a que hay diferentes longitudes de tapas, el ancho nominal es de
14cm, y la cantidad de troqueles se definird de acuerdo al requerimiento de cada
punto de tomas y/o interruptores.

TAPAS SALIDAS SUMINARIAS SUSPENDIDAS

En el edificio se han desinstalado varias bombonas o globos de iluminacion, las
salidas permanecen con unas tablillas de madera. Estas se modernizardn con
tapas en ldamina cold rolled calibre 18 pintadas con pintura de aplicacion
electrostatica color aluminio liso, similar a luminarias 60x60 T5 instaladas en el
instituto. La medida de las tapas es de 14cmx14cm. Los cables que se encuentren
en las cajas de las luminarias retiradas deben ser aislados con terminales tipo tapa
pldstica o con cinta aislante #33 tipo Scotch o similar.

Se deberan realizar tapas de prueba para ajustar especificaciones, antes de hacer
las tapas definitivas.

CANALETAS CONDUIT.
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En el instituto se requiere que las instalaciones eléctricas ademas de cumplir con
la normativa eléctrica del RETIE, ofrezcan una apariencia disefiada e instalada de
acuerdo al caracter patrimonial de la institucion. Esta tuberia en la mayoria de las
circunstancias y mas en el edificio patrimonial iran instaladas a la vista. Por lo que
su instalacion debera propender por hacerse sin generar mayores contrastes con
los acabados arquitectdnicos. Por otra parte se debe instalar con los accesorios
diseflados para el anclaje de este tipo de elementos. Las perforaciones que se
requieran para atravesar muros, se deberdn tratar de forma estética, donde se
utilizara la herramienta adecuada y que evite el deterioro de la apariencia fisica
del edificio.

En el caso del edificio patrimonial, es de obligatorio cumplimiento que las
perforaciones se hagan con extractor de nucleos, herramienta que perfora un
cilindro perfecto en el muro, evitando la apariencia de martilleo que hace una
herramienta de impacto en los bordes de la perforacién, y que requeriria de
resanes indeseados en el borde de la perforacion.

En el caso que se requiera hacer pasos por placas, verificar el tipo de placa, sea
maciza o postensada, en el caso de placas postensadas, no se debera utilizar el
extractor de nucleos, las perforaciones se deberdn hacer con rotomartillo,
atendiendo dos variables, la primera, no tocar, dafiar o cortar ninguna barra de
refuerzo del postensado; la segunda, realizar la menor destruccién posible en
didmetro alrededor de la perforacién.

En el edificio de porticos si se podra utilizar herramienta de impacto ya que esas
paredes son facilmente resanables. Mas sin embargo siempre se buscara la
intervencién menos destructiva del componente arquitectdnico del edificio.

La eleccion de los ductos conduit deben hacerse de acuerdo a criterios
arquitectoénicos, por lo que se instalaran los elementos que el mercado ofrezca y
que otorguen apariencia favorable a la arquitectura del edificio. Se minimizara el
uso de canaletas plasticas que tengan que pintarse en obra, ya que no ofrecen
estabilidad en la adherencia de la pintura sobre el pvc.

Utilizar para las tuberias EMT curvas prefabricadas a 90° en la mayoria de los
casos que se requiera hacer el giro.

Las curvaturas que se deban realizar en tubos conduit EMT deben realizarse con
curvador de tubos, se deberd garantizar la curvatura homogénea del tubo, evitar
arrugas y mantener el diametro interno en la curvatura del tubo.

CANALETAS PORTACABLES
Este item tiene por objeto ordenar los cables distribuidos que se encuentren por
fuera de canaletas.

Canaletas en lamina cold rolled calibre 20 color negro, con tapa y troqueles para
tomas eléctricos generales, tomacorriente regulados y toma de red. Deben tener
divisidn interna, para separar la red eléctrica de la red ldgica. Las canaletas que se

07/03/2012 | 23



Manual de Mantenimiento ICFES 2012

instalen deben quedar alineadas y aplomadas, fijadas con chazo y tornillo a la
pared. Las tapas se deben atornillar con los tornillos autoperforantes, con cabeza
de lenteja, o similar, adecuados en una dimensidon maxima de 3/8” y no mas
largos para evitar dafiar el cableado con tornillos mas largos.

Los cables se colocardn de manera ordenada dentro de la canaleta, agrupados por
tipo, eléctricos y UTP por separado, se amarraran con abrazaderas plasticas cada
Im.

CAPITULO 6: VIDRIOS

SUMINISTRO E INSTALACION DE VIDRIOS EMPAQUETADURAS Y
AFINES

Es habitual el requerimiento por reposicion de vidrios de divisiones de oficinas y
ocasionalmente la reposicion de vidrieria arquitectdnica, este item considera
cubrir la necesidad de este servicio y sus variables en necesidad y apariencia, y a
su vez los accesorios relacionados a este item, como lo son peliculas de seguridad,
peliculas de proteccion solar, peliculas traslucidas o acabado escarchado (frosting
o sandblasting) se requiere el suministro de vidrios crudos, templados y los
accesorios de ventaneria; entre otros, bisagras, manijas, empaquetaduras en
caucho o en pvg, y ensiliconado. De igual manera la mano de obra por servicios de
instalacién. Las cotizaciones se hardn de acuerdo al formato de APUs y las
necesidades respectivas de cada caso.

Por otra parte entra en este capitulo el sellado exterior de juntas de vidrio que en
algunas partes permite en periodos de lluvia la filtracion de agua al interior del
edificio, se debe considerar para esta actividad descolgar personal por las
fachadas del edificio.

CAPITULO 7: MAMPOSTERIA — ENCHAPES MUROS

REGATAS Y RELLENOS

En ocasiones se requiere la reparacion de tuberias que se encuentran instaladas
al interior de los muros, en estos casos se deberan realizar regatas cuidadosas y
que eviten el deterioro arquitectdnico y estructural.

Las regatas luego de haber sido intervenida el drea deben ser rellenadas de
nuevo, y en estos casos el relleno se realizard con concreto o mortero fluido de
2000psi de resistencia a la compresidn, la regata se debe llenar totalmente
evitando dejar vacios al interior.

ENCHAPES

En el instituto hay varios acabados de enchapes, este item estd presupuestado
para atender zonas donde se realicen reparaciones, por lo que los nuevos
enchapes se realizaran para dar un acabado ceramico temporal y adecuado
evitando dejar regatas acabadas en mortero.
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En el caso de zonas intervenidas por arreglos, las areas a enchapar seguiran una
forma ortogonal, se buscaran acabados similares, aunque no precisos en
apariencia, ya que los acabados del instituto probablemente no encuentren par
en el mercado.

Se hace la anotacién que efectivamente quedardn parches estéticos por las
diferencias de acabados. Esto obedece a que se presupuesta hacer una
intervencién para modernizacion de bafios luego de conocer las intervenciones
estructurales a que pueda ser sometido el edificio.

LIMPIEZA FACHADAS
Este grupo de actividades considera la atencion profunda en limpieza de fachadas
que no alcanza a cubrir la limpieza habitual de las fachadas.

Dependiendo del material a intervenir se haran lavados con soluciones de agua
con acido clorhidrico en proporciones de 10 a 1, siendo la cantidad menor la
proporcion de acido, y agua con acido nitrico en proporciones de 7 a 1, donde la
proporcion menor también serd para el acido; la solucion de acido clorhidrico es
para superficies en concreto y la soluciéon de acido nitrico para superficies en
ladrillo, rinses especiales que garanticen las estabilidad de los acabados. En
ningln caso se podrdn utilizar otro tipos de acidos que puedan perjudicar los
materiales del edificio.

Para los tratamientos con acidos, los muros se deberan humedecer primero, con
agua, luego aplicar con cepillo la solucién con acido, y por ultimo juagar las areas
con abundante agua.

Para cualquier trabajo con acido, primero se escogera una zona de prueba y se
revisaran los resultados para poder seguir aplicando o no los lavados acidos en
toda una superficie.

Como la aplicacion de acidos puede generar la fijacion de sales de diferentes
tipos, se debera considerar junto con la aplicacién de los 4cidos, la utilizacion de
rinses selectivos que ayuden a retirar las sales de los acabados de superficies,
encapsulandolos en el rinse y el rinse saldra con los acidos.

HIDROFUGOS FACHADAS

Este item se considera para atender principalmente el arranque del edificio y los
remates en antepechos de terrazas, ya que en época de lluvias no ha sido
suficiente con tratar las placas horizontales del edificio, con esto se busca
minimizar el impacto de las humedades sobre los muros.

Se considera conveniente luego de hacer un exhaustivo lavado de fachadas la
aplicacion de hidréfugos en todas la fachadas, con hidréfugos a base de siliconas,
nunca se deberan aplicar sellantes o impermeabilizantes que no permitan la
respiracion de los materiales de fachada.

07/03/2012 | 25



Manual de Mantenimiento ICFES 2012

La aplicacion de hidréfugos se realizara a tres manos, previo secado de la mano
anterior.

REEMBOQUILLADO MORTERO DE PEGA LADRILLOS

Se presentan pequefias zonas donde el mortero de pega de los ladrillos se ha ido
perdiendo, esta actividad se presupuesta para reponer ese emboquillado y
dejarlo en mejores condiciones evitando incluso la separacién de piezas de tolete

de los muros.

CAPITULO 8: CARPINTERIA DE MADERA

Este capitulo presupuesta las actividades de fabricacion y reparacion de
elementos de madera. Como puertas, muebles y accesorios.

MUEBLES DE COCINA

Algunos muebles de cocina presentan éareas deterioradas por la humedad. Luego
de solucionar la fuente de humedad, se repondran las piezas daifadas por piezas
nuevas, en algunos casos se requiere reparar costados, en otros las puertas o
cajones.

Las intervenciones a que haya lugar deben prever que la solucidn sea similar a los
disefios existentes.

Los materiales aglomerados deberan ser de primera calidad tipo Pizano, Tablex o
similar, de alta densidad, no se permitiran el uso de aglomerados de cafia.

Los recubrimientos deben ser en acabados melaminicos tipo férmica, y los cortes
deben ser tratados con madecanto o canto termofundido segun sea el caso.

Las bisagras nuevas que se instalen deben ser de tipo parche o semiparche estilo
aleman similar a las existentes, en todo caso deberan procurar la adecuada
apertura de las puertas, sin ruidos y la posibilidad de ajustar las luces de la
puertas. Se debe colocar atencion en el funcionamiento de los traslapos de las
puertas sobre el mueble vy su disefio original y conservar el mismo esquema de
funcionamiento y luces.

BANCAS EXTERIORES

En el caso de requerirse una pieza de madera para reponer en las bancas
exteriores de patios por dafio irreparable, la nueva pieza debe ser en madera de
Teca, debidamente tratada para su uso exterior, inmunizada, impermeabilizada y
adecuadamente secada.

ARMERILLO VISITANTES
A solicitud de los servicios de vigilancia, se requiere de un armerillo, para guardar
las armas de los visitantes.

Este armerillo sera una caja metalica lamina cold rolled calibre 18, con soportes a
muro, y puerta con llave.
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Debe estar pintado con pintura de aplicacion electrostatica tanto en el interior
como en el exterior.

CAPITULO 9: CIELO RASOS DRY WALL

En este capitulo se considera la demolicion de cielos falsos existentes, donde se
requiera la intervencidn en instalaciones o por cambio en superficies de acabado
de techo.

De igual manera se considera la instalacion de Drywall para reposicidon de los
techos retirados.

El item debe considerar todos los perfiles y anclajes tipo Hilti para concreto, el
encintado, enmasillado y pintura.

CAPITULO 10: PERSONAL DE APOYO

Se requiere para ciertas actividades el apoyo de personal, para realizar
movimientos de elementos, traslados, apoyos logisticos, movimientos de oficinas,
etc. Para esto el contratista debera ofertar el servicio de personal por dias con
posibilidad de trabajo en horario normal de oficina, horas nocturnas, fines de
semana y feriados.

El personal se cotizara por dias y meses de trabajo, en el formato de insumos.

Este personal debe contar con todos los requerimientos de ley para poder ejercer
labores al interior del edificio, las prestaciones, servicios de salud , afiliaciones a
ARP, deben estar certificadas por el contratista.

Tener en cuenta que este servicio de personal debe cotizarse como personal de
apoyo a las labores de mantenimiento y no como insumo, es decir, no cuenta con
AlU.

ACTIVIDADES PERSONAL PERMANENTE
El personal permanente suministrado por el contratista para las actividades de
mantenimiento deberd cubrir entre otras las siguientes actividades:

ACTIVIDADES DE MANTENIMIENTO A INSTALACIONES.
El personal permanente suministrado debe tener conocimiento basico, para la
atencion de redes eléctricas, redes de datos y plomeria.

MOVIMIENTOS DE PUESTOS DE TRABAJO

Es habitual el armado, desarmado y movimiento de puestos de trabajo, de
acuerdo a los requerimientos de personal de cada area. Se presentan dos tipos
de movimiento principales, los de reubicacién y los de arme o desarme con
elementos de bodega o que van a la bodega.

REUBICACION DE DIVISIONES DE OFICINAS
Esta actividad, tiene dos componentes principales, los movimientos de divisiones
de media altura y los movimientos de divisiones de piso techo.
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REUBICACION DE ARCHIVO RODANTE

En los casos que se requiera la reubicacion, desarme o armado de archivos
rodantes, se deben considerar los desarmes o armados vy traslados de todos los
componentes de archivo rodante.

REUBICACION DE MUEBLES ARCHIVADORES
Los muebles archivadores son aquellas cajoneras de puesto de trabajo, archivos
de varios niveles tipo biblioteca o para carpetas.

TRASIEGOS INTERNOS
Trasladar diferentes materiales, elementos generales, elementos de cémputo,
etc, dentro del edificio.

CAPITULO 11: ASEO - ESCOMBROS

Durante los trabajos de mantenimiento se debe considerar el desalojo continuo
de escombros y mantener libre de desechos de construccién el instituto.

El instituto destinard un lugar para almacenamiento de escombros donde se
almacenara hasta el equivalente de un viaje. Esta zona se mantendra en el mejor
orden posible; de ser el lugar un sitio abierto se procurara que este cubierto con
polisombra y esta a su vez debe permancer en buenas condiciones de apariencia.

Existiran escombros que por condiciones sanitarias, deberdn salir de inmediato
del instituto, por lo que el proveedor debera presupuestar diferentes volimenes
de evacuacion de escombros.

Durante todos los trabajos las areas deben permanecer en perfectas condiciones
de aseo, se debera presupuestar la utilizacion de todos los medios posibles para
minimizar el impacto por aseo, cobijas, bolsas de basura y personal que se
encargue de dejar las zonas intervenidas y aledafias en perfectas condiciones de
aseo.

ANEXOS

Formato prototipo de Andlisis de Precios Unitarios
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Fecha Solicitud:
Actividad:

No. Actividad

Lugar de la Actividad
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
Nombre empresa

Fecha solicitud Servicio

Nombre actividad Unidad :

Consecutivo Servicio o Actividad

Lugar de la actividad en el edificio (De acuerdo a plano nomerado o lugar)

1. EQUIPO
Descripcién Tarifa/Hora | Rendimiento | Valor-Unit.
Roto Martillo 3.625 0,50
Andamio (3 Secciones) 3.900 0,50

1. MATERIALES EN OBRA

Descripcién

Unidad Precio-Unit.

Sellalén Gris 1/2

m

Caja 5800 Sencilla Pve 103 x 60 x 45 mm un.

Sub-Total 9.521

Material o ek t

Unidad Valor-Unit.

Despacho

0,001 15

Sub-Total 15

Trabajador

Tarifa/Hora | Rendimiento | Valor-Unit.
5.250,00 0,50 21.000
3.500,00 0,50 42.000
Sub-Total 63.000

Porcentaje | Valor Total
4% 3.052
Imprevistos 5% 3.815
Utilidad 4%) 3.052
IVA Sobre Utilidad 16% 488
Sub-Total 10.407|

Total Unitario

86.706

Proyecto: Tito Varela Villalobos — arquitecto
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