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INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO



CIMENTACIONES ESTRUCTURAS / VERTICAL

JUNTAS EN LOSAS MURO DE CARGA DE HORMIGON ARMADO
Uso del elemento Uso del elemento
Precauciones Precauciones
Comprobar periddicamente su estado. No se dispondra en el trasdés del muro cargas que rebasen las previstas en Proyecto, en una distancia

de al menos dos veces la altura del muro, contado desde su coronacion.
No se adosaran en el intrad6s cargas que puedan alterar su estabilidad.

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipotesis de carga previstas (Véase la memoria del
Proyecto).

En caso de aporte extraordinario de agua al terreno, ya sea por causas naturales (lluvias extraordinarias,
riadas, etc.) o por causas accidentales (rotura de conducciones de agua, albafiales, etc.), se debera
Prohibiciones analizar los efectos que pudieran ocasionar al terreno, tanto por los empujes extraordinarios en el trasdos
de los muros como en la resistencia y compacidad del terreno (plastificacion, arrastre de finos con pérdida
de volumen, etc.)

Mantenimiento del elemento Cuando en el trasdés de un muro se pretendan realizar plantaciones de arbolado debera estudiarse
adecuadamente la influencia que el tipo de arbol (forma y profundidad de sus raices, tamafio que alcanza)
pueda tener en el estado de cargas que el muro puede soportar.

Prescripciones
Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

Introducir cuerpos duros en las juntas.

Usuario
Inspeccién ocular después de cada periodo anual de lluvias Prescripciones

Profesional Cualquier modificaciéon del muro, en sus apoyos, en su alzado o en su entorno, que pueda afectar a sus

Personal cualificado: condiciones de trabajo, debe ser justificada y comprobada mediante los calculos oportunos por un técnico
. - s o . . mpetente.
En caso de precisar sustituir el sellado, se acudira a personal cualificado que procedera a eliminar el competente

producto de sellado existente, limpieza de la junta y aplicacién de un nuevo sellado a base de una
producto que garantice el buen funcionamiento y la estanqueidad de la junta.

Técnico competente

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificaciéon, ampliacion,

Se realizara una inspeccion de las juntas. efe. introducida a la estructura.
Calendario Prohibiciones
Permanente: Abrir zanjas paralelas al muro en las inmediaciones del intradds.
Usuario Manipular soleras, forjados o vigas que apuntalen al muro.
Vigilancia de: Realizar algin trabajo en los muros o zona préxima que afecte a las condiciones de solidez y estabilidad

L . . L parcial o general del mismo sin la autorizacién de un técnico competente.
- Aparicion de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de sellado o de apariciéon de

grietas en el mismo. Mantenimiento del elemento

Anualmente: Usuario

Usuario Inspeccion ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de cada periodo
- Inspeccion ocular después de cada periodo anual de lluvias. anual de lluvias.

Cada 5 afios: Profesional

Personal cualificado

- Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera preciso.
Cada 10 afios:

Técnico competente

- Se realizara una inspeccion de las juntas.

Personal cualificado:

Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera necesario.
Técnico competente

Se realizara una inspeccion de las juntas y del conjunto estructural

Se comprobara el estado de la impermeabilizacion.

Observaciones .
Calendario
El producto de sellado debera garantizar su estanqueidad total.
Permanente:
Usuario
Vigilancia de:

- Lesiones, grietas, desplomes, asentamientos, abombamientos en forjados, techos, paredes, divisiones
interiores o elementos estructurales.

- Fuga en las canalizaciones de suministro o evacuacion de agua

- Aparicion de humedades.

- Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio.

- Nuevas construcciones, obras subterraneas, excavaciones o rellenos de tierra en terrenos préximos al
edificio

Anualmente:



Usuario

- Inspeccion ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de cada periodo

anual de lluvias.

Cada 5 afios:

Personal cualificado

- Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera necesario.

Cada 10 afios:

Técnico competente

- Inspeccion de las juntas e inspeccion general del conjunto estructural

- Comprobacion del estado de la impermeabilizacion y el funcionamiento del drenaje del muro.
Observaciones

ESTRUCTURAS / VERTICAL
MUROS DE CARGA DE BLOQUES DE MORTERO

Uso del elemento

Precauciones

Se evitara la exposicion de las fabricas de bloques de hormigén visto a la accién continuada de la
humedad, como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; y alertando
de posibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuacion de agua.

La apertura de rozas requiere un previo estudio técnico.

Se evitaran golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper
alguna pieza.

Se evitara el vertido sobre la fabrica de productos causticos y de agua procedente de jardineras.

Prescripciones

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguin bloque, debera repararse inmediatamente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacién, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

Prohibiciones

Abrir rozas en caras vistas.
Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del muro, etc.

Empotrar o apoyar directamente en la fabrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan
una sobrecarga concentrada.

Empotrar elementos metélicos oxidables
Modificar las condiciones de carga de las fabricas o rebasar las previstas en el proyecto.

Mantenimiento del elemento

Usuario

Inspeccion para detectar:

- Aparicion y desarrollo de grietas y fisuras, asi como desplomes u otras deformaciones.

- Erosién anormal o excesiva de parios o bloques aislados; los desconchados o descamaciones.
- Erosién anormal o pérdida del mortero de las juntas.

- Aparicion de humedades y manchas diversas.

Profesional

Profesional cualificado:

- Limpieza segun el tipo de bloque, de la suciedad debida a la contaminacién y el polvo, mediante los
procedimientos usuales: lavado con agua, limpieza quimica, proyecciéon de abrasivos, etc. Y de las
manchas ocasionales y pintadas, mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada.

- Reparacion: sustitucion de los bloques; rejuntado con mortero de caracteristicas similares al existente,
procurando seguir las especificaciones de un técnico.

Técnico competente:

- Inspecciéon del conjunto estructural- En el caso de aparicién de grietas, consultar siempre con un
especialista, con objeto de precisar si su causa es la retraccion, el asiento u otra.

Calendario

Permanentemente:

Usuario:

- Inspeccién para detectar anomalias.
Cada diez afios:

Profesional cualificado:

- Limpieza general

Técnico competente:

- Inspeccion del conjunto estructural
Cuando se requiera:



Vigilancia de:

- Lesiones, grietas, desplomes, asentamientos, abombamientos en forjados, techos, paredes, divisiones
interiores o elementos estructurales.

- Fuga en las canalizaciones de suministro o evacuacién de agua, presencia de corrientes subterraneas
de agua.

- Aparicion de humedades.

- Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio.

- Nuevas construcciones, obras subterraneas, excavaciones o rellenos de tierra en terrenos préximos al
edificio

Anualmente:

Usuario

- Inspeccion ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de cada periodo
anual de lluvias.

Cada 5 arios:

Personal cualificado

- Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera necesario.
Cada 10 afios:

Técnico competente

- Inspeccion de las juntas e inspeccion general del conjunto estructural

- Comprobacion del estado de la impermeabilizacion y el funcionamiento del drenaje del muro
- Comprobacion del aplomado de los muros de contencion

Observaciones

ESTRUCTURAS / VERTICAL
MUROS DE BLOQUE DE HORMIGON
Uso del elemento
Precauciones
No se dispondra en el trasdés del muro cargas que rebasen las previstas en Proyecto, en una distancia
de al menos dos veces la altura del muro, contado desde su coronacion.
No se adosaran en el intrad6s cargas que puedan alterar su estabilidad.

Deben adoptarse las medidas protectoras oportunas cuando la estabilidad del muro pueda verse afectada
por procesos de socavacion, erosién o por eliminacion del terreno al pie del mismo.

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipotesis de carga previstas (Véase la memoria del
Proyecto).

En caso de aporte extraordinario de agua al terreno, ya sea por causas naturales (lluvias extraordinarias,
riadas, etc.) o por causas accidentales (rotura de conducciones de agua, albafiales, etc.), se debera
analizar los efectos que pudieran ocasionar al terreno, tanto por los empujes extraordinarios en el trasdés
de los muros como en la resistencia y compacidad del terreno (plastificacion, arrastre de finos con pérdida
de volumen, etc.)

Cuando en el trasdés de un muro se pretendan realizar plantaciones de arbolado debera estudiarse
adecuadamente la influencia que el tipo de arbol (forma y profundidad de sus raices, tamafio que alcanza)
pueda tener en el estado de cargas que el muro puede soportar.

Prescripciones

Cualquier modificacién del muro, en sus apoyos en su alzado o en su entorno, que pueda afectar a sus
condiciones de trabajo, debe ser justificada y comprobada mediante los calculos oportunos por un técnico
competente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.
Prohibiciones

Abrir zanjas paralelas al muro en las inmediaciones del intradds.
Manipular soleras, forjados ni vigas que apuntalen al muro.
Realizar algun trabajo en los muros o zona préxima que afecte a las condiciones de solidez y estabilidad
parcial o general del mismo sin la autorizacién de un técnico competente.
Mantenimiento del elemento

Usuario
Inspeccién ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de cada periodo
anual de lluvias.
Cuando se observen humedades o una fuga en las canalizaciones de suministro o evacuacién de agua, o
presencia de corrientes subterraneas de agua se consultara a un técnico competente

Profesional

Personal cualificado:

Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera necesario.
Técnico competente

Se realizara una inspeccion de las juntas y del conjunto estructural

Se comprobara el estado de la impermeabilizacion y el funcionamiento del drenaje del muro en
los puntos de desagtie, sustituyéndose los elementos deteriorados en los tramos obstruidos.

En las revisiones periédicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa
un estudio mas detallado del estado de la cimentacion.

Se comprobara el aplomado de los muros de contencion.
Calendario
Permanente:
Usuario
Vigilancia de:
Lesiones, grietas, desplomes, asentamientos, abombamientos en forjados, techos, paredes,



divisiones interiores o elementos estructurales.

Fuga en las canalizaciones de suministro o evacuacion de agua, presencia de corrientes
subterraneas de agua.

Aparicion de humedades.
Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio.
Nuevas construcciones, obras subterraneas, excavaciones o rellenos de tierra en terrenos
préximos al edificio
Anualmente:
Usuario
Inspeccion ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de cada
periodo anual de lluvias.
Cada 5 arios:
Personal cualificado
Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera necesario.
Cada 10 afios:
Técnico competente
Inspeccion de las juntas e inspeccién general del conjunto estructural
Comprobacion del estado de la impermeabilizacion y el funcionamiento del drenaje del muro
Se comprobara el aplomado de los muros de contencion.

Observaciones

ESTRUCTURAS / VERTICAL
PILARES DE HORMIGON ARMADO
Uso del elemento

Precauciones

En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta o fachada, se
repararan rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de corrosion de la
estructura.

En caso de una necesaria intervencion que afectara a algun elemento estructural (incluso modificaciones
en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actlan sobre los pafios), se requerira la intervencion y
asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante la obra.

No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado
que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.

En general, los orificios pequefios (tacos para cuadros, estanterias, etc.) no ocasionan ningtin problema si
se emplean materiales no oxidables. No son recomendables orificios mayores en pilares. En cualquier
caso, se procurara distanciarlos y se evitara dejar al aire acero de la armadura.

Se evitaran situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosion del acero.

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso (Véase la memoria del Proyecto) aunque si esto ocurre sélo
localmente en general no tiene trascendencia en los pilares.

Se evitara la concentracion de cargas no previstas en el calculo.

Se procurara colocar los elementos de mobiliario de gran peso sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a
los pilares o muros de carga.

Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, ain en el caso de que no revistan peligro para la resistencia y
estabilidad, pueden ser (sobre todo en forjados a la intemperie) el camino de entrada de la humedad y, en
consecuencia, de la corrosién de las armaduras.

Cuando se produzcan obras de reforma o rehabilitacion en el edificio no se podra taladrar ni rozar al
elemento estructural para solucionar el paso de conductos, instalaciones.

Prescripciones

No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto o
se cambiara su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico competente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

Prohibiciones

No se podra realizar ninguna accién que pretenda eliminar, disminuir la dimensioén o desplazar cualquier
elemento estructural.

Esta terminantemente prohibida toda manipulacion de los pilares (picado, perforado, etc.) que disminuya
su seccion resistente o deje acero al descubierto. En este ultimo caso, de producirse, las armaduras
deberan protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO.

Mantenimiento del elemento

Usuario

Inspeccién ocular:

La aparicién de fisuras o grietas en pilares reviste, en general, mas importancia que en otros elementos
estructurales. En caso de ser observadas debera avisarse al Técnico competente (Arquitecto o Arquitecto
Técnico) quien dictaminara su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo.

La aparicién de manchas de éxido es indicativa de corrosion de las armaduras. Debera avisarse a un
Técnico competente.

En pilares vistos suelen producirse erosiones por golpes (Plantas bajas, garajes). En general pueden ser
reparadas por personal cualificado. Si las lesiones son de consideracion debera ponerse en conocimiento
de Técnico competente.

Profesional

Personal cualificado:
En general la reparacion de pequefias erosiones, desconchones, humedades no persistentes, etc.



Técnico competente: ESTRUCTURAS / VERTICAL
Toda manipulacion de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos por lo que no
deberan llevarse a cabo sin la supervision de un Técnico competente. PILARES METALICOS

Uso del elemento

Calendario
Permanente: Precauciones
Usuario En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de fachada y/o cubierta, se
Vigilancia de: repararan rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de corrosion de la
: estructura.

Aparicion de humedades
Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y

En caso de una necesaria intervencion que afectara a algun elemento estructural (incluso modificaciones
en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actlan sobre los parios), se requerira la intervencion y

Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o
ventanas que no ajustan.

Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigéon

asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante la obra.

No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado

que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.

Cada 5 afios:

Personal cualificado No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipétesis de carga (Véase la memoria del Proyecto).
Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera preciso. Prescripciones

Cada 10 afios: No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto,

Técnico competente sin un estudio previo realizado por un técnico competente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del

elemento previamente.

Observacion: Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacién, modificacién, ampliacion,
servaciones etc. introducida a la estructura.

- Se realizara inspeccion general del conjunto estructural
- Analisis de las fisuras o grietas, detectandose su origen y analizando su evolucién

Prohibiciones
Manipular forjados, vigas o soportes, o modificarlas solicitaciones previstas en proyecto, sin un estudio
previo realizado por un técnico competente.
Poner el acero en contacto con yeso.

Mantenimiento del elemento

Usuario
Inspeccién ocular por la posible aparicion de fisuras en forjados y tabiques, asi como humedades que
puedan deteriorar la estructura metalica.
La aparicion de manchas de éxido es sintoma de corrosion

En caso de ser observado uno de estos sintomas deberd avisarse al Técnico competente, quien
dictaminara su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la
aparicion de lesiones en otros elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de
puertas o ventanas) puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Profesional

Personal cualificado:

- Estado de los elementos de proteccion contra incendios en los elementos estructurales exteriores, o en
general no lleven proteccion de albafiileria. Si fuera preciso se renovara la proteccion superficial

- Proteccion con antioxidantes y esmaltes o similares de las vigas, viguetas y soportes que forman la
estructura.

- Reparacion o sustitucion de elementos estructurales deteriorados o en mal estado.
Técnico competente:
- En las revisiones periédicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa un
estudio mas detallado.
Calendario

Permanente:

Usuario

Vigilancia de:

- Aparicién de humedades

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o ventanas
que no ajustan.



ESTRUCTURAS / VERTICAL
PLACA DE ANCLAJE SOBRE ZAPATAS.
Uso del elemento

Precauciones

En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, se repararan rapidamente para que la
humedad no ocasione o acelere procesos de corrosion en placas o bases de soportes, en combinacion
con heladas u otra patologia como fisuras, etc.

Prescripciones
Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacién sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.
Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

Prohibiciones

Con caracter general, no se deben manipular las soleras en las proximidades del soporte para que no se
produzcan grietas o fisuras que puedan quedar desprotegidas las bases de los pilares, en cualquier caso
toda actuacion en ese sentido debera estar dirigido por un técnico competente.

Mantenimiento del elemento
Usuario

Inspeccién ocular por la posible aparicion de fisuras por las que pueda infiltrarse la humedad que pueda
deteriorar las placas de anclaje y los soportes.

Profesional

Personal cualificado:
Las placas de anclaje deben estar protegidas por hormigén, por tanto si éste estuviera agrietado o
fisurado se eliminara, se limpiaran las placas de 6xido y nuevamente se colocara una nueva capa de
hormigén.
Técnico competente:
En las revisiones periédicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa un
estudio més detallado.

Calendario

Permanente:

Usuario

- En caso de aparicién de humedades o fisuras se acudira a personal cualificado.
Cada 10 afios:

Técnico competente:

- Se realizara inspeccion general del conjunto estructural

- Control de las uniones atornilladas: de la tension de atornillado, de la posible existencia de
deslizamientos, del estado de conservacion de los elementos (sobre todo la existencia de oxidacion.

- Control de las uniones soldadas: posible deterioro o pérdida de masa en las uniones soldadas,
oxidacion.

Observaciones

ESTRUCTURAS / HORIZONTAL
VIGAS Y ZUNCHOS DE HORMIGON ARMADO
Uso del elemento

Precauciones

En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta o fachada, se
repararan rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de corrosion de la
estructura.

En caso de una necesaria intervencion que afectara a algun elemento estructural (incluso modificaciones
en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actlan sobre los pafios), se requerira la intervencion y
asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante la obra.

No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado
que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.

En general, los orificios pequefios (tacos para cuelgue de lamparas, etc.) no ocasionan ningin problema
si se emplean materiales no oxidables. No son recomendables orificios mayores aunque pueden ser
realizados con supervision de Técnico competente. En cualquier caso, se procurara distanciarlos y se
evitara dejar al aire acero de la armadura.

Se evitaran situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosion del acero

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipétesis de carga (Véase la memoria del Proyecto).
Se evitara la concentracion de cargas no previstas en el calculo.

Se procurara colocar los elementos de mobiliario de gran peso (estanterias, librerias) sobre las vigas y, en
lo posible, cercanos a los pilares o muros de carga. Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, atn en el
caso de que no revistan peligro para la resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en vigas a la
intemperie) el camino de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosion de las armaduras.

Cuando se produzcan obras de reforma o rehabilitacion en el edificio no se podra taladrar ni rozar al
elemento estructural para solucionar el paso de conductos, instalaciones.

Prescripciones
No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto o
se cambiara su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico competente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacion, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.
Prohibiciones

Esta terminantemente prohibida toda manipulacion de las vigas (picado, perforado, etc.) que disminuya su
seccion resistente o deje acero al descubierto. En este ultimo caso, de producirse, las armaduras deberan
protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO.

Mantenimiento del elemento
Usuario
Inspecciéon ocular por la posible aparicion de fisuras o grietas en forjados y tabiques, asi como
humedades que puedan deteriorar la estructura.
La aparicién de manchas de éxido es sintoma de corrosion de las armaduras.

En caso de ser observado uno de estos sintomas debera avisarse al Técnico competente (Arquitecto o
Arquitecto Técnico) quien dictaminara su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo. Debe
tenerse en cuenta que la aparicion de fisuras en otros elementos no estructurales (muros o tabiques)
puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

En vigas descolgadas suelen producirse erosiones por golpes (Plantas bajas, garajes). En general
pueden ser reparadas por personal cualificado. Si las lesiones son de consideracién debera ponerse en
conocimiento de Técnico competente.

Profesional
Personal cualificado:
- En general la reparacién de pequefias erosiones, desconchones, humedades no persistentes, etc.
Técnico competente
- Toda manipulaciéon de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos por lo que no



deberan llevarse a cabo sin la supervisiéon de un Técnico competente. ESTRUCTURAS / HORIZONTAL

Calendario VIGAS DE ACERO
Permanente: Uso del elemento
Usuario Precauciones

Vigilancia de:

- Aparicion de humedades En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o entrada de agua por filtracion desde las

carpinterias de fachada o por deficiencias en la impermeabilizacion de las cubiertas, se repararan

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de corrosion de la estructura.

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o ventanas En caso de una necesaria intervencion que afectara a algun elemento estructural (incluso modificaciones
que no ajustan. en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actlian sobre los pafios), se requerira la intervencion y
- Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigén asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante la obra.

Cada 5 afios: No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
Personal cualificado elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado

que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.

- Estado de las juntas. Reparacion y sustitucion del sellado de las juntas, si fuera preciso. K L | X
No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipétesis de carga (Véase la memoria del Proyecto).

Cada 10 afios:

Técnico competente Prescripciones

- Se realizara inspeccion general del conjunto estructural No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto,
- Andlisis de las fisuras o grietas, detectandose su origen y analizando su evolucion sin un estudio previo realizado por un técnico competente.

- Analisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles) Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del

elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacién, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

Observaciones

Prohibiciones
Manipular forjados, vigas o soportes, o modificarlas solicitaciones previstas en proyecto, sin un estudio
previo realizado por un técnico competente.
No se pondra en contacto yeso con el acero

Mantenimiento del elemento

Usuario
Inspeccién ocular por la posible aparicion de fisuras en forjados y tabiques, asi como humedades que
puedan deteriorar la estructura metalica.
La aparicion de manchas de éxido es sintoma de corrosion

En caso de ser observado uno de estos sintomas deberd avisarse al Técnico competente, quien
dictaminara su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la
aparicion de lesiones en otros elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de
puertas o ventanas) puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Profesional

Personal cualificado:

- Estado de los elementos de proteccién contra incendios en los elementos estructurales exteriores, o en
general no lleven proteccion de albafiileria. Si fuera preciso se renovara la proteccion superficial

- Proteccion con antioxidantes y esmaltes o similares de las vigas, viguetas y soportes que forman la
estructura.

- Reparacion o sustitucion de elementos estructurales deteriorados o en mal estado.
Técnico competente:
- En las revisiones periédicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa un
estudio mas detallado.
Calendario

Permanente:

Usuario

Vigilancia de:

- Aparicion de humedades

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o ventanas
que no ajustan.



Cada 5 afios:
Personal cualificado

- Estado de los elementos de proteccién contra incendios y contra la oxidacién. Sustitucion, si fuera
necesario

Cada 10 afios:

Técnico competente

- Se realizara inspeccion general del conjunto estructural

- Analisis de las fisuras o grietas, detectandose su origen y analizando su evolucion
- Analisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles
Control de la posible existencia de deslizamientos en las uniones atornilladas,
Control de posible deterioro o pérdida de masa en las uniones soldadas.

Observaciones

ESTRUCTURAS / HORIZONTAL
VIGAS DE MADERA
Uso del elemento

Precauciones

En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta o fachada, se
repararan rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de nutricion de la
estructura.

En caso de una necesaria intervencion que afectara a algun elemento estructural (incluso modificaciones
en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actlan sobre los pafios), se requerira la intervencion y
asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante la obra.

No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado
que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.

En general, los orificios pequefios (tacos para cuelgue de lamparas, etc.) no ocasionan ningun problema.
No son recomendables orificios mayores en vigas. Se evitaran situaciones de humedad persistente que
pueden ocasionar pudricion de la madera.

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipétesis de carga (Véase la memoria del Proyecto.
Se evitara la concentracion de cargas no previstas en el calculo.

Se procurara colocar los elementos de mobiliario de gran peso sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a
los pilares o muros de carga.

Prescripciones

No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto o
se cambiara su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico competente.

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuacion sobre un elemento, consultara el historial del
elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacién, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura.

En caso de reforma o rehabilitacion de los espacios interiores se tendrd mucho cuidado si se prevén
derribos de tabiques de distribucion, en especial, si aparecen flechas importantes en las vigas y forjados.
Un técnico competente en la materia debera evaluar previamente la situacion por si existiera transmision
de esfuerzos a través de la tabiqueria, En este caso, el derribo de tabiques supondria la prevision de
refuerzos estructurales

Prohibiciones

Esta terminantemente prohibida toda manipulacion de las vigas (picado, perforado, etc.) que disminuya su
seccion resistente.

Mantenimiento del elemento

Usuario

Inspeccién ocular:

Aparicion de flechas excesivas. Aparicion de fendas o grietas.

Situaciones persistentes de humedad (por ejemplo, en el empotramiento en muros). Sintomas de la
existencia de hongos y/o animales xiléfagos (especialmente insectos como carcomas, termitas,
mariposas, avispas, etc.) normalmente detectables por la aparicién de pequefios agujeros por los que
expulsan polvo amarillento, heces o mudas, etc., pero también roedores y aves, especialmente sus
anidamientos en capialzados de ventanas o estructuras exteriores, etc.

En caso de ser observadas debera avisarse al Técnico competente (Arquitecto o Arquitecto Técnico)
quien dictaminara su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo

Profesional

Personal cualificado:
- En general la reparacioén de pequefias erosiones, humedades no persistentes, etc.

- Estado de los elementos de proteccién contra incendios en los elementos estructurales exteriores, o en
general no lleven proteccion de albafiileria. Si fuera preciso se renovara la proteccion superficial

- Estado de la proteccion antixilofagos en los elementos estructurales exteriores, y los cercanos a
recintos con agua (cocinas, bafos, proximidad de bajantes, etc. Si fuera preciso se renovara la proteccion
superficial



En las revisiones periddicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa un ESTRUCTURAS / HORIZONTAL

estudio més detallado.
CUBIERTAS DE VIGUETAS DE MADERA

Calendario
Uso del elemento
Permanente: .
Usuario Precauciones
Vigilancia de: En caso de producirse infiltraciones de cubierta, se repararan rapidamente para que la humedad no

ocasione o acelere procesos de deterioro de viguetas de madera.

En caso de una necesaria intervencion en la cubierta que afecte a algin elemento estructural (incluso
modificaciones en las sobrecargas o cargas fijas que actian sobre la cubierta), se requerirda la

- Aparicion de humedades. Aparicién de hongos o insectos xiléfagos.
- Desplomes, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo.

Anualmente: intervencion y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la fase de proyecto como durante
Usuario: la obra.

- En forjados de cubierta, se realizard una inspeccion ocular anual, para detectar posibles humedades, No se debe realizar ninguna accién que suponga eliminar, reducir las dimensiones o desplazar un
después de cada periodo anual de lluvias. elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contara con el asesoramiento de un técnico facultado

que prevera los refuerzos estructurales alternativos que sean necesarios.
Se evitaran situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar pudricion de la madera.

Se deberan evitar las variaciones continuas de la humedad ambiental, vibraciones de la estructura o
desplazamientos de los elementos estructurales.

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipétesis de carga (Véase la memoria del Proyecto).
Se evitara la concentracién de cargas no previstas en el calculo.

Técnico competente
No se manipularan las viguetas. En general, los orificios pequefios en viguetas (tacos cuelgue de

- Se realizara inspeccion general del conjunto estructural Y ! al, | aco >
Andlisis de las fi ietas. detectand . lizand Juci6 lamparas de poco peso, etc.) no ocasionan ningun problema. No son recomendables orificios mayores ni
- Andlisis de las fisuras o grietas, detectandose su origen y analizando su evolucion cargas colgadas de gran entidad.

- Andlisis de deformaciones y de posible aparicién de desplazamiento de paneles.

Cada 5 afios:

Personal cualificado

- Revision de los puntos de los forjados con mas posibilidades de presentar humedad (apoyos en muros,
puntos bajo limahoyas y limatesas).- Renovacion de la proteccion de los paneles (barnices, pinturas).
Cada 10 afios:

Prescripciones

Observaciones . ) . i . o o .
No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto o

se cambiara su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico competente. Cualquier persona que
realice el mantenimiento o actuacién sobre un elemento, consultara el historial del elemento previamente.

Se dejara constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuacién, modificacion, ampliacion,
etc. introducida a la estructura
Prohibiciones

Estad terminantemente prohibida toda manipulacion de loas viguetas (picado, perforado, etc.) que
disminuya su seccion resistente.

Mantenimiento del elemento
Usuario

Inspeccion ocular:
Aparicion de flechas excesivas. Aparicion de fendas o grietas.

Situaciones persistentes de humedad (por ejemplo, en el empotramiento en muros). Sintomas de la
existencia de hongos y/o animales xil6fagos (especialmente insectos como carcomas, termitas,
mariposas, avispas, etc.) normalmente detectables por la aparicién de pequefios agujeros por los que
expulsan polvo amarillento, heces o mudas, etc., pero también roedores y aves, especialmente sus
anidamientos en capialzados de ventanas o estructuras exteriores.

En caso de ser observados estos sintomas, debera avisarse al Técnico competente quien dictaminara su
importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo.

Profesional

Personal cualificado:

En general la reparacion de pequefias erosiones, humedades no persistentes, etc.

- Estado de los elementos de proteccion contra incendios en los elementos estructurales exteriores, o en
general no lleven proteccion de albafileria. Si fuera preciso se renovara la proteccion superficial

- Estado de la proteccién antixiléfagos en los elementos estructurales exteriores, y los cercanos a recintos
con agua (cocinas, barios, proximidad de bajantes, etc. Si fuera preciso se renovara la proteccion
superficial

Técnico competente:

- Toda manipulacién de mayor entidad de estos elementos (por ejemplo, su sustitucion o eliminacién) o
sobre los muros en que apoyan las viguetas (en caso de ausencia de vigas) requiere conocimientos
técnicos por lo que no deberan llevarse a cabo sin la supervision de un Técnico competente.

En las revisiones periédicas de mantenimiento de la estructura, debera dictaminarse si se precisa un



FACHADAS Comprobacion de fijaciones de aplacados, cornisas, impostas y elementos salientes

Comprobacion del estado de conservacion de los puntos singulares y sellado de juntas entre
FACHADAS DE FABRICA DE LADRILLO carpinterias y paredes

Uso del elemento Comprobacion del estado de las juntas de dilatacion. Reparacién y sustitucion del sellado de las
juntas, si fuera preciso.

Comprobacion del estado de limpieza de las llagas o de las aberturas de ventilacién de la camara.
Cada 10 arios:

Precauciones

Se evitara la exposicion de la fabrica de ladrillo visto a la accién continuada de la humedad, como la
proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; alertando de posibles filtraciones

desde las redes de suministro o evacuacion de agua. Técnico competente
Se evitaran golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper - Se realizara una inspeccion de las juntas de dilatacion
alguna pieza. Observaciones

Se evitara el vertido sobre la fabrica de productos causticos y de agua procedente de jardineras.
Prescripciones

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, debera repararse inmediatamente.
Se dejara constancia documental de cualquier modificacion de la fachada.

Prohibiciones

Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada.

Abrir rozas y empotrar o apoyar en la fabrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan
una sobrecarga concentrada.

Modificar las condiciones de carga de las fabricas o rebasar las previstas en el proyecto.
Tender conducciones, ya sean eléctricas, de fontaneria, de aire acondicionado, etc., excepto de aquellas
que sean comunitarias y para las que no exista otra alternativa para su instalacion.
Mantenimiento del elemento
Usuario

Inspeccién para detectar la posible aparicion y desarrollo de grietas y fisuras, asi como desplomes u otras
deformaciones. La erosién anormal o excesiva de pafios o bloques aislados; los desconchados o
descamaciones. La erosion anormal o pérdida del mortero de las juntas. La apariciéon de humedades y
manchas diversas.

Profesional

Personal cualificado:

- Limpieza segun el tipo de ladrillo, mediante los procedimientos usuales: lavado con agua, limpieza
quimica, proyeccion de abrasivos, etc. Y de las manchas ocasionales y pintadas, mediante
procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada.

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por técnico especializado, del estado
de los materiales y de la adecuacion del método a emplear.

- Reparacion: sustitucion de las piezas ceramicas y rejuntado con mortero de las mismas caracteristicas
que el existente, procurando seguir las especificaciones de técnico especialista.

En el caso de aparicion de grietas, consultar siempre con un técnico competente.
Calendario

Permanentemente:
Usuario:
Vigilancia de:
Aparicion de grietas, fisuras, desplomes, deformaciones, desprendimientos o erosiones.
Aparicion de humedades.

Aparicion de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de sellado o de
aparicion de grietas en el mismo.

Anualmente:
Usuario:

Comprobacion del correcto funcionamiento de los canales y bajantes de evacuacion de los muros
parcialmente estancos. Ademas debe realizarse cada vez que haya habido tormentas importantes.

Comprobacion de que las aberturas de ventilacion de la camara de los muros parcialmente estancos
no estan obstruidas.

Cada 5 afios:
Personal cualificado:



FACHADAS
FACHADAS DE FABRICA DE PIEDRA
Uso del elemento
Precauciones
Se evitaran golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper
alguna pieza.
Se evitara el vertido sobre la fabrica, de productos acidos o causticos y de agua procedente de jardineras.

Se evitara en lo posible la exposicion de las fabricas de piedra a la accién continuada de la humedad,
como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; y alertando de posibles
filtraciones desde las redes de suministro o evacuacion de agua.

La apertura de rozas requiere un previo estudio técnico.
Prescripciones

Si se observara riesgo de desprendimiento de material de la fabrica, debera repararse inmediatamente.
Se dejara constancia documental de cualquier modificacion de la fachada.

Prohibiciones

Abrir rozas por el exterior.
Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada.

Empotrar o apoyar en la fabrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan una
sobrecarga concentrada.

Modificar las condiciones de carga de las fabricas o rebasar las previstas en el proyecto.

Sujetar elementos sobre la piedra, como cables, instalaciones, soportes o anclajes de rétulos, etc., que
puedan dafarlas o provocar entrada de agua, o su escorrentia sobre la fachada. En su caso, debera
estudiarse por técnico cualificado.

Mantenimiento del elemento
Usuario

Inspeccioén para detectar la posible aparicion y desarrollo de grietas y fisuras, asi como desplomes u otras
deformaciones. La erosién anormal o excesiva de pafios o bloques aislados; los desconchados o
descamaciones. La erosion anormal o pérdida del mortero de las juntas. La aparicién de humedades y
manchas diversas.

Profesional

Limpieza, de la suciedad debida a la contaminacion, el polvo y los crecimientos organicos, segun las
caracteristicas de la piedra, mediante los procedimientos usuales: lavado con agua, limpieza quimica,
proyeccién de abrasivos, etc. Y de las manchas ocasionales y pintadas, mediante procedimientos
adecuados al tipo de sustancia implicada.

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por técnico especializado, del estado
de los materiales y de la adecuacion del método a emplear.

Reparacion: sustitucion de mampuestos o sillares; rejuntado con mortero bastardo, de caracteristicas
similares al existente, procurando seguir las especificaciones de un técnico.

En el caso de aparicién de grietas, consultar siempre con un especialista, con objeto de precisar su
causa.
Calendario

Permanentemente:
Usuario:
Vigilancia de:
Aparicion de grietas, fisuras, desplomes, deformaciones, desprendimientos o erosiones.
Aparicion de humedades.

Aparicion de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de sellado o de aparicion
de grietas en el mismo.

Cada 5 afios:
Personal cualificado:
Comprobacién de fijaciones de aplacados, cornisas, impostas y elementos salientes.
Comprobacién del estado de conservacion de los puntos singulares y sellados de juntas entre

carpinterias y paredes.

Comprobacion del estado de las juntas de dilatacion. Reparacion y sustitucion del sellado de las
juntas, si fuera preciso.

Cada 10 afios:
Técnico competente
Se realizara una inspeccion de las juntas de dilatacion

Observaciones



Con todo Ilo anteriormente descrito quedan reflejadas las
instrucciones de uso y mantenimiento para la reforma del frontén de

Zugarramurdi (Navarra)

En Baztan, Abril de 2025.

El Arquitecto

Francisco Valer Goni
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