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DIRECTRICES DE MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS, SEGUN NORMATIVA DE APLICACION - |

Las diferentes normativas actuales establecen directrices de mantenimiento de los
edificios existentes, en funciéon de la parte del inmueble a mantener. Asi pues segun la
parte del edificio a mantener sera necesario consultar una u otra normativa para
conocer que criterio de mantenimiento se debe aplicar en cada caso.

Puesto que las edificaciones se componen de muchas partes, y la normativa de
aplicacion es extensa y difiere segun la parte a mantener, a fin de concretar los criterios
a aplicar en las operaciones de mantenimiento el presente escrito se centra en:

1. Disposiciones Generales de mantenimiento
2. Estructuras

1. DISPOSICIONES GENERALES (CTE)
Documentacién de la obra ejecutada

El Libro del Edificio contendra, las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio
terminado de conformidad con lo establecido en el CTE y demas normativa aplicable,
incluyendo un plan de mantenimiento del edificio con la planificacibn de las
operaciones programadas para el mantenimiento del edificio y de sus instalaciones.

Uso y conservacion del edificio

El edificio y sus instalaciones se utilizaran adecuadamente de conformidad con las
instrucciones de uso, absteniéndose de hacer un uso incompatible con el previsto.

Los propietarios y los usuarios pondran en conocimiento de los responsables del
mantenimiento cualquier anomalia que se observe en el funcionamiento normal del
edificio.

El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento.
Esto supondra la realizacidon de las siguientes acciones:

a) llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y
de sus instalaciones

b) realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su
correspondiente documentacion

c) documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones, ya
sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo,
consignandolas en el Libro del Edificio.



2. ESTRUCTURA
2.1 ESTRUCTURA HORMIGON (EHE-08)

A partir de la entrada en servicio de la estructura, la Propiedad debera programar y
efectuar las actividades de mantenimiento que se indican a continuacion, de forma
coherente con los criterios adoptados en el proyecto.

Cuando, en funcién de las caracteristicas de la obra, exista reglamentaciéon especifica
para su mantenimiento, ésta se aplicara conjuntamente con lo indicado en la
Instruccioén EHE.

Estrategia de mantenimiento

Las actividades de mantenimiento son de gran responsabilidad y requieren ser
realizadas por personal con la formacién y los medios adecuados.

Se contemplan, desde un punto de vista operativo, los siguientes conceptos:

- Archivo documental completo de la estructura: compete a la Propiedad
conservar el Proyecto de Construccion completo, asi como los proyectos que,
eventualmente, le sucedan en virtud de reparaciones, refuerzos, ampliaciones,
etc., asi como las memorias o informes vinculados a la historia de la estructura.

— Inspecciones rutinarias: compete asimismo a la Propiedad realizar inspecciones
rutinarias que permitan asegurar el correcto funcionamiento de los elementos
vinculados a la operacién y durabilidad de la estructura.

En este sentido, a titulo de ejemplo, deben efectuarse periodicamente
actuaciones de limpieza de elementos de desaglie, de reparacion de
elementos de impermeabilizacién, juntas, etc., en general, elementos auxiliares,
no estructurales, de vida util inferior a la de la estructura y cuya degradacion
pueda afectar negativamente a la de ésta.

La frecuencia de estas inspecciones debera ser establecida por el Autor del
Proyecto, en funcién de las condiciones operativas, estacionales, etc.

- Inspecciones principales: realizadas a instancia de la Propiedad, por técnicos
cualificados y con experiencia en este tipo de trabajos.

- Inspecciones especiales y pruebas de carga: que requieren de la auscultaciéon
especifica de la estructura y su valoracion analitica posterior para la formulacién
de diagnésticos. Es responsabilidad de la Propiedad organizar las tareas de
mantenimiento en torno a los ejes de actuacion sefialados con el fin de disponer,
en todo momento, de una informacién cercana en el tiempo con relaciéon al
nivel de prestaciones de la estructura.



Plan de mantenimiento

En el proyecto de todo tipo de estructuras, en el marco de esta Instruccion, sera
obligatorio incluir un Plan de Inspeccién y Mantenimiento, que defina las actuaciones a
desarrollar durante toda la vida util.

El Plan de Inspecciéon y Mantenimiento deberd contener la definicion precisa de, al
menos, 10s siguientes puntos:

— Descripcién de la estructura y de las clases de exposicidn de sus elementos.

— Vida util considerada.

— Puntos criticos de la estructura, precisados de especial atencion a efectos de
inspeccion y mantenimiento.

— Periodicidad de las inspecciones.

— Medios auxiliares para el acceso a las distintas zonas de la estructura, en su caso.

— Técnicas y criterios de inspeccion recomendados.

— ldentificacion y descripcion, con el nivel adecuado de detalle, de la técnica de
mantenimiento recomendada, donde se prevea dicha necesidad.

Se define la inspeccion principal de una estructura como el conjunto de actividades
técnicas, realizadas de acuerdo con un plan previo, que permite detectar, en su caso,
los dafios que exhibe la estructura, sus condiciones de funcionalidad, durabilidad y
seguridad del usuario e, incluso, permite estimar su comportamiento futuro. Esta tarea,
de gran trascendencia, requiere del concurso de técnicos con formacion, medios y
experiencia acreditados.

El proceso se inicia con la realizacion de una primera inspeccion principal, inicial o de
“estado 0” que sera el resultado del control sobre el elemento construido.

A partir de entonces, con diversa periodicidad, se efectuaran sucesivas inspecciones
principales que iran dando cuenta de la evoluciéon del estado de la estructura. Valorado
el estado de la estructura y, en su caso, su velocidad de deterioro por comparacion con
las inspecciones previas, debera especificarse si ha de emprenderse una inspeccioéon
especial o si, por el contrario, puede esperarse a la siguiente inspeccién principal
programada de acuerdo con el protocolo establecido por el Autor del Proyecto o, en
su caso, por la Propiedad.

La frecuencia de realizacion de inspecciones principales sera definida por el Autor del
Proyecto en el correspondiente Plan de Inspeccidon y mantenimiento y no sera inferior a
la establecida por la Propiedad, en su caso.



2.2 ESTRUCTURA METALICA

A. CODIGO TECNICO EDIFICACION (CTE)

Inspeccion

Las estructuras convencionales de edificacion, situadas en ambientes normales
y realizadas conforme a las prescripciones del CTE-DB-SE y a las del CTE-DB-SI no
requieren un nivel de inspeccioén superior al que se deriva de las inspecciones
técnicas rutinarias de los edificios.

Es recomendable que estas inspecciones se realicen al menos cada 10 afios,
salvo en el caso de la primera, que podra desarrollarse en un plazo superior.

En este tipo de inspecciones se prestara especial atencidn a la identificaciéon de
los sintomas de dafios estructurales, que normalmente seran de tipo ductil y se
manifiestan en forma de dafios de los elementos inspeccionados
(deformaciones excesivas causantes de fisuras en cerramientos, por ejemplo).

También se identificaran las causas de dafios potenciales (humedades por
filtracibn o condensacion, actuaciones inadecuadas de uso, etc.) Es
conveniente que en la inspeccién del edificio se realice una especifica de la
estructura, destinada a la identificacion de dafios de caracter fragil como los
que afectan a secciones o uniones (corrosion localizada, deslizamiento no
previsto de uniones atornilladas, etc.) dafios que no pueden identificarse a través
de sus efectos en otros elementos no estructurales. Es recomendable que este
tipo de inspecciones se realicen al menos cada 20 afios.

No se contempla en este apartado la inspeccion especifica de las estructuras
sometidas a acciones que induzcan fatiga. En este caso se redactara un plan
de inspeccioén independiente del general incluso en el caso de adoptar el
planteamiento de vida segura en la comprobacion a fatiga. Si en la
comprobacion a fatiga se ha adoptado el criterio de tolerancia al dafio, el plan
de inspeccion se adecuara en cada momento a los datos de carga disponibles,
sin que en ningun caso ello justifique reduccién alguna del nivel de inspeccion
previsto.

Tampoco se contempla en este apartado la inspecciéon especifica de aquellos
materiales cuyas propiedades se modifiquen en el tiempo. Es el caso de los
aceros con resistencia mejorada a la corrosion, en los que se justifica la
inspeccion periddica de la capa protectora de 6xido, especialmente mientras
ésta se forma.

Mantenimiento

El mantenimiento de la estructura metalica se hara extensivo a los elementos de
proteccion, especialmente a los de protecciéon ante incendio.



Las actividades de mantenimiento se ajustaran a los plazos de garantia
declarados por los fabricantes (de pinturas, por ejemplo).

No se contemplan en este apartado las operaciones de mantenimiento
especificas de los edificios sometidos a acciones que induzcan fatiga. En este
caso se redactara un plan de mantenimiento independiente del general incluso
en el caso de adoptar el planteamiento de vida segura en la comprobaciéon a
fatiga.

Si en la comprobacién a fatiga se ha adoptado el criterio de tolerancia al dafio,
el plan de mantenimiento debe especificar el procedimiento para evitar la
propagacion de las fisuras, asi como el tipo de maquinaria a emplear, el
acabado, etc.

B. INSTRUCCION ACERO ESTRUCTURAL (EAE)

Plan de inspeccién y mantenimiento

Sera obligatorio incluir en el proyecto un “plan de inspeccién y mantenimiento”
gue defina las labores a llevar a cabo sobre la parte de acero de la estructura
tendentes a mantener su capacidad estructural y funcional en niveles razonables
alo largo de su vida util.

El plan de inspeccion y mantenimiento debera contener la definicion precisa de,
al menos, los siguientes elementos u operaciones relativas a la conservacion:

— Descripcion de la estructura.

— Estimacién de la vida util de cada elemento estructural.

— Descripcién de los puntos criticos mas caracteristicos de cada elemento.

— Periodicidad de las inspecciones recomendadas.

— Ciriterios de inspeccion.

— Medios auxiliares necesarios para el acceso a las diferentes zonas de la
estructura.

— Definicidbn del tratamiento de proteccion propuesto para superficies
inaccesibles.

— Definicién de la pintura de proteccion u otro tipo de sistema propuesto
para superficies expuestas que sufran mas deterioro.

— Calendario de repintado u otras acciones de mantenimiento de la
estructura.

Memoria de construccion

Toda obra debe ser inspeccionada en tres etapas diferentes:

Durante la ejecucion (fase de control de calidad).
Al finalizar la obra, antes de su puesta en servicio.
Posteriormente, a lo largo de su vida Uutil.

En lo que respecta al mantenimiento, es un hecho constatado que algunos
problemas surgidos durante la fase de servicio tienen su origen en fallos de disefio
0 en incidencias surgidas durante la construccion.



Es, por ello, fundamental que dichas circunstancias queden recogidas en un
documento que sirva de base para actuaciones posteriores. En base a lo
antedicho, sera obligatorio realizar una inspeccion “fin de obra” en que se revise
el estado de todos los elementos estructurales con vistas a su futuro
mantenimiento.

Los deterioros detectados y las correspondientes medidas correctoras
adoptadas se reflejaran en un documento ex profeso redactado al efecto a
modo de “memoria de construccion” o “informe fin de obra”.

Ademas, en el citado documento se definiran, adicionalmente, las
especificaciones relativas al tratamiento de proteccion utilizado, con vistas a
posteriores intervenciones. En concreto, se definiran al menos los siguientes
aspectos:

- Vida (til esperada del sistema de proteccion empleado, tanto para superficies
expuestas como para superficies inaccesibles (pintura, galvanizacion en
caliente, metalizacién con cinc).

- Descripcion del tratamiento de proteccion empleado describiendo, tanto para
superficies expuestas como para superficies inaccesibles, los siguientes aspectos,
gue en el caso de pintura seran:

— Tipo preparacion.

— N° capas.

— Dotacidon y espesor de cada capa.

— Productos empleados en cada capa. - Datos de
identificacion de la casa suministradora de la pintura.
Datos de identificacion de la empresa aplicadora.

Como anejo a este “informe fin de obra” se incluira el “plan de inspeccion y
mantenimiento”. El “informe fin de obra” debera ser puesto a disposicion del
responsable de la explotacion de la estructura.



2.3 ESTRUCTURA FABRICA (CTE)

El plan de mantenimiento establece las revisiones a que debe someterse el edificio
durante su periodo de servicio.

Tras la revision se establecera la importancia de las alteraciones encontradas, tanto
desde el punto de vista de su estabilidad como de la aptitud de servicio.

Las alteraciones que producen pérdida de durabilidad requieren una intervencién para
evitar que degeneren en alteraciones que afectan a su estabilidad.

Tras la revision se determinara el procedimiento de intervencién a seguir, bien sea un
analisis estructural, una toma de muestras y los ensayos o pruebas de carga que sean
precisos, asi como los calculos oportunos.

Las fabricas con armaduras de tendel, que incluyan tratamientos de autoproteccién
deben revisarse al menos, cada 10 afios. Se substituiran o renovaran aquellos acabados
protectores que por su estado hayan perdido su eficacia.

En el caso de desarrollar trabajos de limpieza, se analizara el efecto que puedan tener
los productos aplicados sobre los diversos materiales que constituyen el muro y sobre el
sistema de proteccidon de las armaduras en su caso.
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