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Prologo

Es un placer presentar esta Monografia que recoge una Guia para la
redaccién de planes de mantenimiento en estructuras de edificios.

Asi como el mantenimiento de los edificios en lo que a instalaciones,
acabados, cubiertas, instalaciones, etc. es una cuestion asimilada (en mayor
o menor medida) por las propiedades y usuarios, en lo referente a la
estructura no existia en absoluto esta concienciacion.

Muchos edificios presentan un nivel de deterioro en la estructura que exige
importantes inversiones en reparaciones y refuerzos, cuyo coste no sélo se
debe a la intervencién en la propia estructura sino también a los trabajos que
se requieren sobre las unidades de arquitectura e instalaciones para
implementarla. La experiencia de la ingenieria de mantenimiento es que
dichas intervenciones podrian haber tenido un alcance mucho menor si el
edificio hubiese contado con un plan de mantenimiento desde su puesta en
uso. Un plan de mantenimiento que no soélo se centrase en reparar las
anomalias tan pronto estas aparezcan (lo que ya supondria un ahorro
importante) sino que, en la medida de lo posible, se adelantase a su
aparicion.

El mantenimiento de la estructura y cimentacion ha venido siendo correctivo
y ademas ha estado normalmente mal documentado. De hecho, incluso no
se dispone del propio Proyecto “as built” del edificio en muchos casos. Todo
ello supone una dificultad afadida a la hora de diagnosticar las causas,
trascendencia y evolucion previsible de los dafios y de establecer las
medidas correctoras.

La normativa viene recogiendo la necesidad de incluir los planes de
mantenimiento en Proyecto. Pero es cierto que en muchos casos el
proyectista no tiene los conocimientos de la ingenieria de mantenimiento y
conservacion necesarios para poder redactar el plan, adaptandolo a las
peculiaridades de su edificio, la agresividad del entorno, las dificultades para
su realizacion en cuanto a previsién de medios auxiliares, apoyo de técnicos
especialistas, etc.

Ademas el Plan de Mantenimiento redactado en Proyecto debe ampliarse o
matizarse por la Direccion de Obra si surgen circunstancias durante la
ejecucion que asi lo exigen: cambios en la estructura, problemas surgidos
durante la ejecucién, etc.



La presente Monografia pretende ayudar al Proyectista en la redaccion del
plan de mantenimiento de la estructura y cimentacion de los edificios
residenciales o de uso terciario, incluyendo criterios para su redacciéon y
ejemplos. Seguro que sera una inestimable ayuda para los técnicos
involucrados en el Proyecto, la ejecucion y la etapa de servicio de los
inmuebles.

Quiero destacar la dedicacioén y el esfuerzo que ha supuesto la elaboracién
de esta Guia para todos los miembros del Grupo de Trabajo GT 4/7 de
ACHE, a quienes quisiera agradecer su labor y felicitarles por ella. Y en
especial quisiera por ultimo reconocer el trabajo del Coordinador del Grupo,
Raul Gonzalez Guijarro. Su entusiasmo, entrega y dedicacién han sido
claves para que esa labor del Grupo a la que me referia cristalizase en esta
Monografia.

Raul Rodriguez Escribano

Presidente de la Comisién 4 “Uso y Mantenimiento” de ACHE



Presentacion

La ciencia y la tecnologia han sido claves para el desarrollo experimentado
por la sociedad a lo largo del siglo XX. En la actualidad, nos enfrentamos al
reto de hacer que estas actividades se sigan desarrollando dentro de un
marco de sostenibilidad que permita que el crecimiento no derive en un
deterioro de nuestro entorno y que las transformaciones que introducimos
en él, sigan siendo positivas para nuestra sociedad y para todo el planeta.

En este sentido, las politicas enfocadas al mantenimiento cobran relevancia
y lo hacen de forma particular en los diferentes escenarios de crisis global
que estan aconteciendo en la primera parte de siglo XXI.

La Guia que a continuacion se presenta, pretende servir de apoyo en esta
materia, en un ambito, el de las estructuras de edificacion, en el que las
normativas de referencia ofrecen aun poca definicién al respecto.

Podemos destacar algunas particularidades presentes en el ambito del
mantenimiento de las estructuras de edificios:

- Existencia de una relativa complejidad en el proceso de seguimiento de
la vida de las estructuras en las distintas fases de la misma (proyecto,
ejecucion, uso, rehabilitacion, etc.)

- Intervencién de distintas personas fisicas y juridicas al frente de la
propiedad y gestién de los inmuebles a lo largo de la vida de la
estructura.

Ante esta realidad simplificada y dada la importancia que presenta disponer
de la historia completa de la vida de las estructuras ante cualquier actuacién
relativa al mantenimiento de las mismas, la Guia se ha redactado buscando
servir de herramienta, tanto en los aspectos estructurales, como en los
referentes al seguimiento y gestion de la documentacion de la vida de las
estructuras en el tiempo.

Quiero agradecer a las personas que han intervenido en la redaccion de esta
Monografia por su trabajo y por su empefio en dar forma a un documento
practico, que sirva de apoyo a la labor de redaccion del Plan de
Mantenimiento de Estructuras en Edificacion.

Extiendo el agradecimiento también a las arquitectas Isabel Martinez Bernat
y Luz Gallego Gonzalez, por permitirnos utilizar uno de sus proyectos como
ejemplo practico de referencia para la redaccion del anejo.

D. Raul Gonzalez Guijarro
Coordinador del grupo de trabajo 4/7 de ACHE
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