CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS SESION 1

Conservacion (Restauracion - Rehabilitacion) y Mante nimiento.

Introduccioén a la intervencion y mantenimiento de e dificios

1. Definicién de la intervencion en el edificio

El tipo de intervencion o actuacién en un edificio, de
una forma general, tiene en principio tres

condicionantes basicos, como son el artistico, esté tico
0 mecanico

Restauracion: tienen como objeto la restitucion de un
edificio o parte del mismo a sus condiciones

originales, con una intervencion metodoldgica que la
sitle en su tiempo histérico y la aplicacién

de la tecnologia existente , sin deformar el testimonio
Historico-Artistico y posibilite su lectura

a las futuras generaciones.

Rehabilitacion: obras encaminadas a restituir, recuperar
0 mejorar la calidad del edificio ,en el
sentido de mayor confort  para sus ocupantes.

En muchos casos, estos dos conceptos vienen apareja dos,
como consecuencia del estado global del

propio edificio, con obras de consolidacion ,
reestructuracion , acondicionamiento y restauracion ,
pudiéndose considerarlas como obras de conservacion

extraordinarias.
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2. Diagnosis de dafios y causas

El deterioro gue se observe en
los materiales que conforman
el edificio o monumento,

ser causado por una o varias
causas independientes

Por otra parte la observacién
visual in-situ es un trabajo
basico para confeccionar lo
gue se denomina "fichas de
obra" , donde se anotaran las
distintas anomalias , situacion
y deterioro

puede

Las causas , como ya se ha
comentado, pueden ser varias y

se podria decir que ilimitadas
al existir una infinidad de

agentes y factores que las
provocan, pero atendiendo a la
experiencia de trabajos

efectuados en distintos

edificios 0 monumentos

cotidianas serian

las mas
las que se

relacionan y comentan a

continuacion:

- Mala calidad de materiales
Agresion del
Agresion de
Agresion de la
Deterioro por
Acumulacion de
Acumulacion de

tensiones

agua de lluvia y humedad
agentes biolégicos
contaminacion atmosférica
la accion humana

y acciones exteriores.
ambiente.

de elementos estructurales

sustancias superficiales
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3. Proyecto de intervencion general
El Proyecto de intervencion debe de ser minucioso y responsable, conteniendo capitulos
bésicos como son:

- Historial del edificio 0 monumento historico.
- Patologia vista y oculta , con la diagnosis y causas.
- Actuacion y tratamientos a emplear.

4. Conceptos de Conservar y Mantener

Conservar y mantener un edificio es una responsabilidad inherente a la vida del mismo y
una obligacién de la Propiedad o de los Organismos Oficiales encargados de esta mision.

En un concepto general, mantener es conservar un bien de cualquier naturaleza en el tiempo,
dandole vigor y permanencia y esto es muy diferente a las definiciones de Restaurar o

Rehabilitar.
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5. Programas de mantenimiento

Un edificio bien conservado proporciona seguridad a los habitantes del mismo y alos
peatones que circulan junto a él, evitando accidentes imprevistos como explosiones de gas,
desprendimientos de cornisas, revocos, elementos ornamentales , etc., y en algunos casos

derrumbe de la edificacion, como se esta produciendo, por desgracia, con cierta frecuencia
y sobremanera en los cascos antiguos de las ciudades.

Por otra parte, un edificio con mantenimiento programado , esrentable a nivel de
habitabilidad y economia , pues se evitan los fuertes gastos ocasionados por reparaciones o
anomalias no deseadas.
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Los edificios , tanto en su conjunto como para cada uno de sus componentes, deben tener
un uso y mantenimiento correctos , por tanto su propietario o propietarios deberan

conocer las caracteristicas generales del edificio y sus diferentes partes e

instalaciones.

Un edificio bien conservado envejece mas dignamente y permite disfrutarlo durante mas

afos -evitando fuertes gastos, como ya se ha expuesto- siendo al final rentable y con

el confort interior deseado

En relacién con la conservacion de instalaciones como calefaccién y aire acondicionado
en particular, si el edificio esta bien aislado del frio o calor y no existen fugas,

puentes térmicos, etc., se consume menos energia y con ello se colabora a la
conservacion del medio ambiente yaun confort personal
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5. Programas de mantenimiento

5.1.1 Cimentacién, mantenimiento

e
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5.2.1 Estructura, mantenimiento
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5.2.2 Estructura, lesiones

Dedormaciones Desplomoes do muncs . OF
pormdes y Haros
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5.3 Forjados, mantenimiento

en lechos, suelos,
dinteles, elc

Deformaciones Abormbamiantos 10 afios ' D.F
Baldosas desencajadas
Carpinterias desencajadas
Fisuras y Grietas | Rotura de Revestimientos 10 afos D.F
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Desprandlmnantos Humadadas intenores

Fisuras y Grietas Rotura revestimiento,
Fca. de ladrillo

aplacados, enfoscados,
pintura, etc.

10 afos D.F.

Desconchados Caida de enfoscados y 10 afios

D.F.
revestimienyos
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5.4.2 Fachadas, productos e inspeccion
LR o S dr i [ | - el = d ﬂ-’»r 3ot
Aplacados de fachada 2 afos 10 afios -
Anclajes aplacados 5 afos - -
Acabados de fachada 10 afios - -
Mortero Monocapa 10 afios 10 afios -
Obra vista 5 afios 10 aflos -
Pintura a la Cal 1 afio - 1 afio
Pintura plastica 1 afio - 3 afios
Pintura al silicato 1 afio - 5 afios
Enfoscados pintados 5 afios - 20 afnos
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5.4.3 Fachadas, mantenimiento

Observacién visual 5 afos Inspeccion general 10 afos
Renovacion 1 afio - Pintura a la cal
x 3 afios - Repintado pintura plastica
3 5 afios - Repintado pintura al silicato
g 10 afios Revocos 20 afos
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5.5.1 Cubierta inclinada, mantenimiento
Eliminacién de Plantas 1 afio 1 afio -
Canalones/Limahoyas 1 afio 1 afio 5 afios
Limatesas/Perimetros 1 afo 1 afio 5 afios
Estado general 2 afios 2 afios 10 afios

Juan A. Garcia Esparza  Departamento de Ingenier ia Mecéanica y Construccién  Universitat Jaume |



CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS

Conservacion (Restauracion - Rehabilitacion) y Mante

SESION 1
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5.5.2 Cubierta plana,

mantenimiento

Eliminacion de Plantas 1 afo 1 afo -
Estanquidad de Juntas 1 afio - -
Planeidad solado 2 afos - -
Proteccién aislamiento 2 afnos - Posible
Acabados de cubierta 3 afios - -
Anclajes y Fijaciones 5 afos - -
Limpieza general - 10 afios -
Junta dilatacion - 3 afios 3 afos
Lamina impermeabiliz. 3 afos - 10 afios
Solado cubierta 3 aflos 1 afio 20 afios
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5.6. Pavimentos,

mantenimiento

Inspeccion Pavimentos goma, parqguel, moqueta, elc.
Inspeccion Pavimentos hormigén, terrazo, ceramica, gres, piedra
Limpiar Moqueta, encerado y abrillantado de ceramica, efc.
Renovar Tratamiento revestimientos interiores madera

con fungicidas, Repintado de paredes y bamizado
de parquet
Renovar 10 afos Pulido y barmizado de parquet
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5.7.1 Instalaciones, inspecciones

IMPIEZA | AcCTU

v -y l'.,[f:-l‘i‘."f";y
Canalones / sumideros 12 meses 6 meses -
Red general horizontal 24 meses - -
Red general vertical 36 meses - -
Anclajes 36 meses - -
Arquetas 36 meses 12 meses -
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5.7.2 Equipamientos, inspecciones
'_rvi-_r--_ -!-I- g | --fa..“. = ..?!-——— — 7-:__—5--— = = —
Pérdida de agua / Grifos 6 meses - -
Tuberias de agua fria 12 meses - -
Tuberias de agua caliente 12 meses 12 meses -
Calentador 12 meses 12 meses 10 afios
Juntas de aparatos 24 meses - 5 afios
Contador de agua 24 meses - 10 afios
Limpieza canalizacién - 10 afos 10 afios

Tuberias de cobre

Denominacion
» Se denomina por su diédmetro nominal
exterior y su espesor, en mm, debiendo llevar
los tubos dichas marcas hechas por el

_ fabricante Te de cobre
Uniones

« Soldadura
» Mediante manguitos para soldar por
capilaridad
« Enchufe soldado (abocardado)

« Manguito mecéanico

Codo de cobre Manguito

Estano en barra Entronque de latén
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5.8. Electricidad, inspecciones
Produccion individual de ACS

* Calentadores instantaneos de gases combustibles; aquellos de accion

] ‘ . INSPEC instantanea gue calientan el agua a medida que se produce su consumo
' S, o . GLP but
Antena TV / FM 1 afio {PHITERE bNisnD]
* Gas natural _
Portero electrénico 1 afio » Calentadores de acumulacion
* Eléctri ,
Video-Portero 1 afo ectrcos
= Agas
Acceso garaje 1 afo » Gasdleo (chalets y wwdas
. 2 an unifamiliares)
Toma de tierra afos .
Instalacion antena colectiva 4 afos
Red de telefonia interior 4 afos
Red general de electricidad 4 afos
Cuarto de contadores 1 afio
Cuadro de servicios 1 afio gal deraidle bigmata
5.9. Gas natural, inspecciones
ELEMENTO INSPECCION LIMPIEZA ACTUACION
Deposito de gas 2 aflos - -
Prueba presion depésito gas 10 afos - -
Chimenea, caldera calefaccion - 1 afio -
Caldera calefaccion Segun Marca Normativa Normativa
Instalacion privada 4 afnos - Sustitucion goma
Instalacion general 4 afios - Llaves de paso
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5.10. Calefaccion y refrigeracion, inspecciones
ELEMENTO REVISION LIMPIEZA | ACTUACION
Revision caldera, inicio servicio 1 mes - -
Comprobaciéon manometro 1 mes - - -
Comprobacion termémetro 1 mes - ; - '
Comprobacioén llaves caldera 1 mes - - 3
Rejillas difusoras - 1 mes 6 meses
Junta caldera / chimenea 6 meses i g -
Instalacion caldera / refrigerador 1 afo - -
Caldera o refrigerador 1 afo - -
Estanquidad circuito calefaccion 4 anos - -
Filtros y valvulas - 1 afio .
Purgado circuito calefaccion - 1 afo = .

INSTALACION GENERAL: Grupos de presién

ESOUEMA GENERAL DE GRUPO DE PRESION CONVENCIONAL U Convencional:
Deposito auxiliar *,
o memaes £QUIPO coON al menos
g T 2 bombas, depdsite
presion membrana
(calderin)
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6. Objetivos del mantenimiento de CONSERVACION Y LIMPIEZA DE LA PIEDRA DE LAS

edificios
El mantenimiento de un edificio se FACHADAS DEL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
puede considerar una condicion INDICE VOLUMEN I
complementaria del Proyecto de 0. Equipo Técnico
ejecucion, para garantizar la vida de [.  Introduccién. Documentacion fotogréfica inicial.
la edificacion y de todos sus [I. Datos historicos-artisticos.
t | | . fact [ll. Datos técnicos.
componentes, lo cual seria un factor IV. Petrologia.
a tener en cuenta por parte del Estado de conservacion.
técnico proyectista generando un Elementos Pétreos.
"manual” especifico gue entregaria al Elementos Metalicos
mismo tiempo que el inmueble, al Elementos Ligneos

V.  Proceso de intervencion.
Montaje de medios auxiliares
Limpieza previa y pre-consolidacion.
Tratamiento biocida
Limpieza quimica
Limpieza mecanica y saneado de juntas
Consolidacion
Cosido estructural. Inyeccién de fisuras
Reintegracion volumétrica: reconstruccion y reposicion
Rejuntado
Adecuacion cromatica.
Proteccion. Hidrofugacion.

propietario o comunidad

VI. Levantamiento planimétrico.
VIl Mapas de Materiales.
VIIl.  Mapas de daios.

IX. Mapa de tratamientos.

INDICE VOLUMEN! I
I X Post-informe grafico y fotografico
X Fichas Técnicas
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Con la figura del "Libro del

Edificio” , desde el inicio de la

puesta en servicio de la construccion,

gqueda reflejada la responsabilidad
del propietario o comunidad , a nivel
individual o global, de la
conservacion y mantenimiento de su

propiedad.

El" Libro del Edificio " debe de
contener obligatoriamente la

siguiente documentacion:

- Datos relativos a la construccion:

- Documentacion final de obra:
- Documentacion de Seguridad:
- Documentacion de

Conservacion/Mantenimiento: Se
reflejara en el Libro, toda
actuacion, obra o modificacién
encaminadas a la conservacion o
mantenimiento , asi como el nombre de
la subcontrata , hombre del
responsable y garantia de los

trabajos

PARROT’S MIX N° 4

Cédigo: 771 Grupo: Productos para fachadas - Renova

DESCRIPCION Producto destinado a la reparacién y reposicion de masas pétreas y estucos
antiguos. Asimismo, como estuco para reproducir o crear piedra decorativa en
interior y exterior. Por su gran capacidad de aislamiento térmico, ligereza de peso
y resistencia. tiene miltiples aplicaciones en la resolucién decorativa de problemas
constructivos.

USOS *  Reposicion de piedras erosionadas en edificios construidos en piedra.
Monasterios, iglesias, catedrales, palacios, monumentos, esculturas y en trabajos
de restauracion y rehabilitacién en general.

* Para la decoracién de calidad en muros, cerramientos, fachadas, paredes,
medianeras, estructuras, etc., con acabados pétreos tipo sillerfa, aplacado, fibrica
de piedra, losas pétreas, ristica, etc., mejorando notablemente el confort del
edificio por el gran aislamiento que proporciona.

Para decoracién de interiores en paredes, puertas, marcos, chimeneas, murales,

etc., consiguiéndose acabados de gran prestancia decorativa por la perfecta

textura y coloraciones pétreas conseguidas.

CARACTERISTICAS TECNICAS
Composicién Mezcla de ligantes hidrdulicos y dridos especiales con aditivos modificadores.

Color Blanco, Gris e Igueldo. Admite tenido en masa.
Para pedidos de colores segilin muestra, consultar cantidades.

Grosor de Capa Admite desde 2 hasta 30 mm. Grosor recomendado 5 mm. Para grosores altos
armar con varillas de acero,

Vida de la mezcla Una vez empastado, se debe de consumir antes de 90 minutos.

Secado Para trabajo superficial, se puede moldear con rodillo a partir de 10 minutos

hasta I hora, para labrado pasadas 24 horas y hasta 3 dfas.
Inicio fraguado: 6 h. 30 m. - Final fraguado: 9 h. 30 m.
La dureza va aumentando lentamente durante 7 dias.

Rendimiento Teorico 1 Kg/m™ mm. aproximadamente.

ESPECIFICACIONES TECNICAS PRODUCTO APLICADO

Acabado Mate microtexturado.

Resistencia Compresién 7dfas=36 Kgfem'. 90 dfas = 90 Ka/em

Flexotraccion 7 dias = 10 Kp/em®. 90 dias = 28 Kp/fem®

Permeabilidad al vapor Superior a 12 grs./mz./nu. de grosor en 24 horas con una presién de
de agua vapor diferencial entre caras se 45 mm./Hg.

Lavabilidad Totalmente lavable con agua y detergentes, No abrasionar.

Resistencia humedad No se altera al ensayo de condensacién (1.000 horas).
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7. Inspeccion Técnica de Edificios

Para llevar a cabo la ITE de un edificio, su propietario o comunidad, deben de

contratar a un técnico competente de su eleccidon -Arquitecto o Arquitecto Técnico-

gue detecte las posibles deficiencias gue puedan afectar a la seguridad y estabilidad

o producir dafos a terceros. Esta inspeccion realizada por el técnico competente, se
reflejara en unas fichas oficiales y Acta de inspeccion , las cuales seran visadas por

el Colegio Profesional correspondiente y presentadas por el propietario o comunidad
en la Gerencia de Urbanismo.

La problemética general de muchas inspecciones desfavorables en los cuatro capitulos
gue contemplan las Ordenanzas Municipales (ITE), es la siguiente.

Estructura y Cimentacion, un 25%.
Fachadas, Patios y Medianeras, un 40%.
Cubiertas y Azoteas, un 17%.
Fontaneria y Saneamiento, un 17%.
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publica.

e informe
de las mismas

7.1. Mecanica y desarrollo de la ITE.

- Estado General de Cubiertas y Azoteas.
- Estado General de la Red de Fontaneria y Saneamiento.

IL DOCUMENTO

CONTENIDO 771 IMPRESO

favorable

- Estado General de la Estructura y Cimentacion.
- Estado General de las Fachadas Interiores, Exteriores y Medianeras del edificio
asi como todo elemento constructivo u ornamental que suponga un peligro para la via

La inspeccion técnica quedaré reflejada en un modelo oficial de
sobre cada una de las inspecciones exigidas por la ITE,
el resultado

o desfav orable

VISADO

Memoria Descriptiva

Memoria visual

Ensayos y Pruebas

Honorarios
profesionales

— N

\
Memoria Descriptiva

Trabajos realizados para

Caracteristicas edificio

Patologia, Diagnosis
y Dafios

Reportaje Fotografico
de la ITE

determinar patologia

Doc, art. 30 de la O.M Acta de ITE + Informes

4-

|Factura detallada de todos

los costes originados

Privado Colegio Profesional
Privado Colegio Profesional
Privado Colegio Profesional

— =

Laboratorio Colegio Profesional
Homologado

Oficiales

Colegio Profesional

+ —

Privado Colegio Profesional

En términos generales, el Técnico inspector debe de observar toda clase de patologias
que afecten a la estabilidad e integridad del edificio.

"Acta de inspeccion”
expresando al final

de cada una de ellas.
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SESION 1

7.2. Patologias mas frecuentes

Los procesos patolégicos pueden tener distinto origen, asi como los agentes que los

originan.
TIPO AGENTE LESIONES
Fisico Agua Humedades
Quimico Agua Eflorescencias, Oxidacion, etc.
Biologico Agua Microorganismos
Mecanico Sobrecargas, Hielo, etc. | Fisuracion, Reventamientos, etc.
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CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS SESION 1

Conservacion (Restauracion - Rehabilitacion) y Mante nimiento.
Las zonas arquitectonicas que
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1. Inspeccidn de estabilidad y resistencia mecanica del esqueleto del edificio.
Esta inspeccion consiste en un examen visual o analitico del estado actual de la
estructura y cimentacion del edificio.

2. Inspeccidén de la estabilidad y grado de deterioro de los cerramientos exteriores
verticales. Esta inspeccion se encamina a una observacion visual o analitica del
estado actual de los cerramientos exteriores verticales, asi como el grado de
deterioro de los revestimientos, chapados, elementos ornamentales, etc.

3. Inspeccion de la permeabilidad al agua de lluvia de los cerramientos exteriores
horizontales.

4. Inspeccion de las instalaciones basicas del edificio.

Esta inspeccidén se encamina al examen y revision de las instalaciones de Fontaneria y
Saneamiento.
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