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Introducción a la intervención y mantenimiento de e dificios

1. Definición de la intervención en el edificio
El tipo de intervención o actuación en un edificio,  de 
una forma general, tiene en principio tres
condicionantes básicos, como son el artístico, esté tico 
o mecánico .

Restauración: tienen como objeto la restitución de un 
edificio o parte del mismo a sus condiciones 
originales, con una intervención metodológica que la 
sitúe en su tiempo histórico y la aplicación 
de la tecnología existente , sin deformar el testimonio 
Histórico-Artístico y posibilite su lectura 
a las futuras generaciones.

Rehabilitación: obras encaminadas a restituir, recuperar 
o 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 consolidación , 
reestructuración , acondicionamiento y restauración , 
pudiéndose considerarlas como obras de conservación  
extraordinarias.
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- Mala calidad de materiales y acciones exteriores.
- Agresión del agua de lluvia y humedad ambiente.
- Agresión de agentes biológicos .
- Agresión de la contaminación atmosférica .
- Deterioro por la acción humana .
- Acumulación de tensiones de elementos estructurales .
- Acumulación de sustancias superficiales .

2. Diagnosis de daños y causas
El deterioro que se observe en 
los materiales que conforman 
el edificio o monumento, puede 
ser causado por una o varias 
causas independientes .
Por otra parte la observación 
visual in-situ es un trabajo 
básico para confeccionar lo 
que se denomina "fichas de 
obra" , donde se anotarán las 
distintas anomalías , situación 
y deterioro .

Las causas , como ya se ha 
comentado, pueden ser varias y 
se podría 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 o monumentos las más 
cotidianas serían las que se 
relacionan y comentan a 
continuación:
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3. Proyecto de intervención general
El Proyecto de intervención debe de ser minucioso y responsable, conteniendo capítulos 
básicos como son:
- Historial del edificio o monumento histórico.
- Patología vista y oculta , con la diagnosis y causas.
- Actuación 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 obligación de la Propiedad o de los Organismos Oficiales encargados de esta misión.
En un concepto general, mantener es conservar un bien de cualquier naturaleza en el tiempo, 
dándo le 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 a los 
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 edificación, como se está produciendo, por desgracia, con cierta frecuencia 
y sobremanera en los cascos antiguos de las ciudades.

Por otra parte, un edificio con mantenimiento programado , es rentable a nivel de 
habitabilidad y economía , pues se evitan los fuertes gastos ocasionados por reparaciones o 
anomalías 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 deberán 
conocer las características generales del edificio y sus diferentes partes e 
instalaciones.
Un edificio bien conservado envejece más dignamente y permite disfrutarlo durante más 
años -evitando fuertes gastos, como ya se ha expuesto- siendo al final rentable y con 
el confort interior deseado .

En relación con la conservación de instalaciones como calefacción y aire acondicionado 
en  particular, si el edificio está bien aislado del frío o calor y no existen fugas, 
puentes térmicos, etc., se consume menos energía y con ello se colabora a la 
conservación del medio ambiente y a un confort personal .
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5.1.1 Cimentación, mantenimiento

5.1.2 Estructura, patologías más comunes

5. Programas de mantenimiento
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5.2.1 Estructura, mantenimiento
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5.2.2 Estructura, lesiones
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5.3 Forjados, mantenimiento
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5.4.1 Fachadas, lesiones
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5.4.2 Fachadas, productos e inspección
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5.4.3 Fachadas, mantenimiento
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5.5.1 Cubierta inclinada, mantenimiento 
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5.5.2 Cubierta plana, mantenimiento 
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5.6. Pavimentos, mantenimiento
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5.7.1 Instalaciones, inspecciones
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5.7.2 Equipamientos, inspecciones
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5.8. Electricidad, inspecciones

5.9. Gas natural, inspecciones
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5.10. Calefacción y refrigeración, inspecciones
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6. Objetivos del mantenimiento de 
edificios
El mantenimiento de un edificio se 
puede considerar una condición 
complementaria del Proyecto de 
ejecución, para garantizar la vida de 
la edificación y de todos sus 
componentes, lo cual sería un factor 
a tener en cuenta por parte del 
técnico proyectista generando un 
"manual" específico que entregaría al 
mismo tiempo que el inmueble, al 
propietario o comunidad .

CONSERVACIÓN Y LIMPIEZA DE LA PIEDRA DE LAS 
FACHADAS DEL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

INDICE VOLÚMEN I
0.     Equipo Técnico
I. Introducción. Documentación fotográfica inicial.
II. Datos históricos-artísticos.
III. Datos técnicos.
IV. Petrología.

Estado de conservación.  
Elementos Pétreos.
Elementos Metálicos
Elementos Lígneos

V.      Proceso de intervención.
Montaje de medios auxiliares
Limpieza previa y pre-consolidación.
Tratamiento biocida
Limpieza química 
Limpieza mecánica y saneado de juntas   
Consolidación
Cosido estructural. Inyección de fisuras
Reintegración volumétrica: reconstrucción y reposición
Rejuntado
Adecuación cromática.
Protección. Hidrofugación.

VI.       Levantamiento planimétrico.
VII       Mapas de Materiales.
VIII. Mapas de daños.
IX. Mapa de tratamientos.

INDICE VOLÚMEN II
I X       Post-informe gráfico y fotográfico
X        Fichas Técnicas
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Con la figura del "Libro del 
Edificio" , desde el inicio de la 
puesta en servicio de la construcción, 
queda reflejada la responsabilidad 
del propietario o comunidad , a nivel 
individual o global, de la 
conservación y mantenimiento de su 
propiedad.

El " Libro del Edificio " debe de 
contener obligatoriamente la 
siguiente documentación:

- Datos relativos a la construcción:
- Documentación final de obra:
- Documentación de Seguridad:
- Documentación de 
Conservación/Mantenimiento: Se 
reflejará en el Libro, toda
actuación, obra o modificación 
encaminadas a la conservación o 
mantenimiento , así como el nombre de 
la subcontrata , nombre del
responsable y garantía de los 
trabajos .
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7. Inspección 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 elección -Arquitecto o Arquitecto Técnico-
que detecte las posibles deficiencias que puedan afectar a la seguridad y estabilidad 
o producir daños a terceros. Esta inspección realizada por el técnico competente, se 
reflejará en unas fichas oficiales y Acta de inspección , las cuales serán visadas por 
el Colegio Profesional correspondiente y presentadas por el propietario o comunidad 
en la Gerencia de Urbanismo.

La problemática general de muchas inspecciones desfavorables en los cuatro capítulos 
que contemplan las Ordenanzas Municipales (ITE), es la siguiente.

- Estructura y Cimentación, un 25%.
- Fachadas, Patios y Medianeras, un 40%.
- Cubiertas y Azoteas, un 17%.
- Fontanería y Saneamiento, un 17%.
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7.1. Mecánica y desarrollo de la ITE.

- Estado General de la Estructura y Cimentación.
- Estado General de las Fachadas Interiores, Exteriores y Medianeras del edificio , 
así como todo elemento constructivo u ornamental que suponga un peligro para la vía 
pública.
- Estado General de Cubiertas y Azoteas.
- Estado General de la Red de Fontanería y Saneamiento.

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

La inspección técnica quedará reflejada en un modelo oficial de "Acta de inspección" 
e informe sobre cada una de las inspecciones exigidas por la ITE, expresando al final 
de las mismas el resultado favorable o desfav orable de cada una de ellas.
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7.2. Patologías más frecuentes

Los procesos patológicos pueden tener distinto origen, así como los agentes que los 
originan.
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1. Inspección de estabilidad y resistencia mecánica del esqueleto del edificio.
Esta inspección consiste en un examen visual o analítico del estado actual de la 
estructura y cimentación del edificio.
2. Inspección de la estabilidad y grado de deterioro de los cerramientos exteriores 
verticales. Esta inspección se encamina a una observación visual o analítica del 
estado actual de los cerramientos exteriores verticales, así como el grado de 
deterioro de los revestimientos, chapados, elementos ornamentales, etc.
3. Inspección de la permeabilidad al agua de lluvia de los cerramientos exteriores
horizontales.
4. Inspección de las instalaciones básicas del edificio.
Esta inspección se encamina al examen y revisión de las instalaciones de Fontanería y 
Saneamiento.

Las zonas arquitectónicas que 
se contemplan durante la 
Inspección Técnica, son las 
consideradas vitales o más 
agredidas por el paso del 
tiempo y agentes atmosféricos, 
las cuales citamos a 
continuación.




