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DIRECTRICES DE MANTENIMIENTO.MARQUESINAS ZORROTZAURRE

1. C CIMENTACIONES

-La propiedad conservard en su poder la documentacién técnica relativa a los elementos
componentes de la cimentacién, en la que figurardn las solicitaciones para las que ha sido
proyectado el edificio.

-Cualquier modificacién de los elementos componentes de la cimentacién que puedan modificar
las condiciones de trabajo previstas en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante
los cdlculos oportunos, realizados por un técnico competente.

-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

1.1 CSL CIMENTACIONES SUPERFICIALES LOSAS

uso
PRECAUCIONES

-Se repararan rapidamente las redes de saneamiento o abastecimiento, en caso de producirse
fugas, para evitar dafios y humedades.

-Se comunicard a un técnico competente la aparicion de fisuras, grietas o desplazamientos en las
soleras o solados, por causa de excavaciones, nuevas construcciones préximas o de cualquier otra
indole.

PRESCRIPCIONES

-La propiedad debera conservar en su poder la documentacién técnica relativa a la losa de
cimentacién realizada, en la que figurardn las cargas previstas, asi como sus caracteristicas
técnicas.

-Cuando la losa de cimentacion tenga que ser sometida a cargas no previstas en las normas, como
cargas dindmicas o cargas vibratorias, se realizara un estudio especial por un técnico competente
y se adoptaran las medidas que, en su caso, fuesen necesarias.

-Se denunciard cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuacién de
agua.
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-En caso de detectarse atasco en la red de saneamiento, la limpieza debera realizarse por
personal cualificado.

-En las revisiones periddicas de mantenimiento de la estructura debera dictaminarse si se precisa
un estudio mas detallado del estado de la cimentacién.

PROHIBICIONES
-No se realizaran perforaciones en las losas.

-No se permitira ningun trabajo en la propia cimentacién o en zonas préximas que afecte a las
condiciones de solidez y estabilidad parcial o general del edificio, sin la autorizacién previa de un
técnico competente.

-No se modificardn las cargas previstas en el proyecto sin un estudio previo realizado por un
técnico competente.

-Se prohibira cualquier uso que produzca una humedad mayor que la habitual.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
-Cada 5 afios:

-Inspeccidn general, observando si aparecen fisuras o cualquier otro tipo de lesién.

1.2 CSZ CIMENTACIONES SUPERFICIALES ZAPATAS
Uso

PRECAUCIONES

-Se repararan rapidamente las redes de saneamiento o abastecimiento, en caso de producirse
fugas, para evitar dafios y humedades.

-Se comunicara a un técnico competente la apariciéon de dafios por causa de excavaciones o
nuevas construcciones préximas.

-Las zapatas, salvo haberlo previsto con anterioridad, no estaran expuestas a la humedad
habitual.

-Se denunciard cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuacion de
agua.
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PRESCRIPCIONES

-La propiedad debera conservar en su poder la documentacién técnica relativa a las zapatas de
hormigdn armado construidas para cimentacidn, en la que figuraran las cargas previstas, asi como
sus caracteristicas técnicas.

-La zona de cimentacidon debe mantenerse en el mismo estado que quedé tras la ejecucién de las
obras.

-La aparicion de defectos, fisuras y ruidos se pondra en conocimiento de un técnico competente.

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

PROHIBICIONES
-No se realizardn perforaciones en las zapatas.

-No se permitird ningln trabajo en la propia cimentacién o en zonas préximas que afecte a las
condiciones de solidez y estabilidad parcial o general del edificio, sin la autorizacion previa de un
técnico competente.

-No se realizaran excavaciones junto a las zapatas que puedan alterar su resistencia.

-No se modificaran las cargas previstas en el proyecto sin un estudio previo realizado por un
técnico competente.

-Se prohibira cualquier uso que produzca una humedad mayor que la habitual.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
-Cada 5 afios:

-Se comunicard a un técnico competente la aparicion de dafios por causa de excavaciones o
nuevas construcciones proximas.

2. ESTRUCTURAS

-Cualquier modificacién de los elementos componentes de la estructura que pueda modificar las
condiciones de trabajo previstas en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los
calculos oportunos, realizados por un técnico competente.
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-Su mantenimiento se debe ceiiir principalmente a protegerla de acciones no previstas sobre el
edificio, cambios de uso y sobrecargas en elementos portantes, asi como de los agentes quimicos
y de la humedad (cubierta, voladizos, plantas bajas por capilaridad) que provocan la corrosién de
las armaduras.

-Las estructuras convencionales de edificacidon no requieren un nivel de inspeccidon 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 atencion a la identificacién de los sintomas de
danos estructurales, que normalmente seran de tipo ductil y se manifiestan en forma de danos de
los elementos inspeccionados (deformaciones excesivas causantes de fisuras en cerramientos, por
ejemplo). También se identificaran las causas de dafios potenciales (humedades por filtracion o
condensacion, actuaciones inadecuadas de uso, etc.)

-Es conveniente que se realice una inspeccidon 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 las inspecciones de este tipo se realicen al menos cada 10 afios.

-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

2.1 EAS ESTRUCTURAS DE ACERO PILARES, VIGAS, SUBESTRUCTURAS.

uso
PRECAUCIONES

-Cuando se prevea una modificacidon que pueda alterar las solicitaciones previstas, sera necesario
el dictamen de un técnico competente.

PRESCRIPCIONES

-La propiedad debera conservar en su poder la documentacién técnica relativa a los elementos
realizados, en la que figurardn las solicitaciones para las que han sido previstos.
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-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
corrosién de la estructura.

-Se repararan o sustituiran los elementos estructurales deteriorados o en mal estado por un
profesional cualificado.

PROHIBICIONES

-No se manipularan los pilares ni se modificardn las solicitaciones previstas en proyecto sin un
estudio previo realizado por un técnico competente.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afio:

-Inspeccidn visual de movimientos, fisuraciones, asi como de humedades que puedan deteriorar
la estructura metalica.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 3 afios:

-Proteccién de la estructura metalica con antioxidantes y esmaltes o similares, en ambientes no
agresivos.

-Inspeccidn del estado de conservacién de la proteccidon contra el fuego de la estructura, y
cualquier tipo de lesidn, procediéndose al repintado o reparacién si fuera preciso.

Para volver a pintar el soporte, bastara con limpiar las manchas si el recubrimiento estd en buen
estado. En el caso de existir ampollas, desconchados, agrietamiento o cualquier otro tipo de
defecto, como paso previo a la pintura, se eliminaran las partes sueltas con cepillo de alambre, se
aplicard una composicidn decapante, se lijara y se lavara.

Cada 10 afos:

-Inspeccidn visual, haciéndola extensiva a los elementos de proteccién, especialmente a los de
proteccién contra incendio.

2.2 ISB INSTALACIONES EVACUACION DE AGUAS BAJANTES
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-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

uso
PRECAUCIONES

-Se evitara verter a la red productos que contengan aceites que engrasen las tuberias, acidos
fuertes, agentes no biodegradables, colorantes permanentes o sustancias toxicas que puedan
dafiar u obstruir alguin tramo de la red, asi como objetos que puedan obstruir las bajantes.

-Se mantendrd agua permanentemente en los sumideros, botes sifénicos y sifones individuales
para evitar malos olores y se limpiardn los de las terrazas y azoteas.

PRESCRIPCIONES

-El usuario deberd disponer del plano actualizado y definitivo de la instalacién, en el que queden
reflejados los distintos sectores de la red, sumideros y puntos de evacuacion y sefalizados los
equipos y componentes principales, mediante un simbolo y/o numero especifico. La
documentacién incluira razén social y domicilio de la empresa instaladora.

-Las obras que se realicen deberdn respetar bajantes, canalones etc sin que sean danadas,
movidas o puestas en contacto con materiales incompatibles.

-En caso de apreciarse alguna anomalia por parte del usuario, debera avisarse a un instalador
autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medidas oportunas.

-Siempre que se revisen las bajantes, un instalador acreditado se hara cargo de las reparaciones
en caso de aparicion de fugas en las mismas, asi como de su modificacién en caso de ser
necesario, previa consulta con un técnico competente. Se repararan los defectos encontrados vy,
en caso de que sea necesario, se repondran las piezas que lo precisen.

PROHIBICIONES
-No se arrojaran objetos que puedan obstruir la bajante.

-En ningln caso se utilizaran las tuberias metdlicas como elementos de puesta a tierra de
aparatos o instalacion eléctrica.

-No se utilizara la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos.

-No se modificaran ni ampliaran las condiciones de uso ni el trazado de la instalacidén existente sin
consultar a un técnico competente.

-No se utilizara la red de saneamiento como basurero, vertiendo pafiales, compresas o bolsas de
pldstico.
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MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afio:

-Comprobacidon de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando
especial atencion a las posibles fugas.

23 ISC INSTALACIONES EVACUACION DE AGUAS CANALONES

uso

PRECAUCIONES

-Se evitara la acumulacion de sedimentos, vegetaciones y cuerpos extrafos.

-Se evitara el vertido de productos quimicos agresivos, tales como aceites o disolventes.
PRESCRIPCIONES

-Si el canaldon o el material de sujecién resultara dafiado como consecuencia de circunstancias
imprevistas y se produjeran filtraciones, deberan repararse inmediatamente los desperfectos.

-En caso de apreciarse alguna anomalia por parte del usuario, debera avisarse a un instalador
autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medidas oportunas.

-Debera repararse en el plazo mdas breve posible cualquier penetracion de agua debida a
deficiencias en el canalén.

PROHIBICIONES

-No se recibirdn sobre los canalones elementos que perforen o dificulten su desagte.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afio:

-Comprobacion de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando
especial atencidn a las posibles fugas.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
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Cada afio:

-Limpieza de los canalones y comprobacién de su correcto funcionamiento, al final del verano.

Cada 2 afios:

-Revisién de todos los canalones, comprobando su estanqueidad o sujecion y reparando los
desperfectos que se observen.

24 ISS INSTALACIONES EVACUACION DE AGUAS COLECTORES
SUSPENDIDOS

uso
PRECAUCIONES

-Se evitara verter a la red productos que contengan aceites que engrasen las tuberias, acidos
fuertes, agentes no biodegradables, colorantes permanentes o sustancias tdxicas que puedan
danar u obstruir algun tramo de la red, asi como objetos que puedan obstruir las bajantes.

-Se mantendra agua permanentemente en los sifones en linea para evitar malos olores.

-El usuario procurard utilizar los distintos elementos de la instalacion en sus condiciones
normales, asegurando la estanqueidad de la red y evitando el paso de olores mefiticos a los
locales por la pérdida del sello hidraulico en los sifones, mediante el vertido peridédico de agua.

-Se evitara que los tramos vistos reciban golpes o sean forzados.
-Se evitara que sobre ellos caigan productos abrasivos o quimicamente incompatibles.
PRESCRIPCIONES

-El usuario debera disponer del plano actualizado y definitivo de la instalacién, en el que queden
reflejados los distintos sectores de la red, sumideros y puntos de evacuacién y sefializados los
equipos y componentes principales, mediante un simbolo y/o numero especifico. La
documentacion incluird razén social y domicilio de la empresa instaladora.

-Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen los colectores suspendidos,
deberdn respetar éstos sin que sean dafiados, movidos o puestos en contacto con materiales
incompatibles.

-Si se observaran fugas, se procederd a su pronta localizacion y posterior reparacion,
recomenddandose la revisidon y limpieza periddica de los elementos de la instalacién.

-En caso de apreciarse alguna anomalia por parte del usuario, debera avisarse a un instalador
autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medidas oportunas.
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-Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una disminucién apreciable del caudal de
evacuacion, se debera revisar y desatascar los sifones y valvulas.

-Un instalador acreditado debera hacerse cargo de las reparaciones en caso de aparicién de fugas
en los colectores.

PROHIBICIONES

-En ningln caso se utilizardn las tuberias metalicas como elementos de puesta a tierra de
aparatos o instalacion eléctrica.

-No se modificardn ni ampliaran las condiciones de uso ni el trazado de la instalacién existente sin
consultar a un técnico competente.

-No se verteran por los desaglies aguas que contengan aceites que engrasen las tuberias, dcidos
fuertes, sustancias toxicas, detergentes no biodegradables (sus espumas se petrifican en los
sifones, conductos y arquetas), asi como plasticos o elementos duros que puedan obstruir algin
tramo de la red.

-No se utilizara la red de saneamiento como basurero, vertiendo pafiales, compresas o bolsas de
plastico.

MANTENIMIENTO

POR EL USUARIO

Cada afio:

-Comprobacidén de la estanqueidad de la red y revision de los colectores suspendidos.
-Comprobacién de la ausencia de obstrucciones en los puntos criticos de la red.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada afio:

-Revisién de los colectores suspendidos. Un instalador acreditado se harda cargo de las
reparaciones en caso de aparicion de fugas, asi como de la modificacion de los mismos si es
necesario, previa consulta con un técnico competente. Se repararan los defectos encontrados v,
en caso de que sea necesario, se repondran las piezas que lo precisen.

3. Q CUBIERTAS

-La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Unicamente para tal fin.
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-En general, no deben almacenarse materiales ni equipos de instalaciones sobre la cubierta. En
caso de que fuera estrictamente necesario dicho almacenamiento, deberd comprobarse que el
peso de éste no sobrepase la carga maxima que la cubierta puede soportar. Ademas, deberd
realizarse una proteccion adecuada de su impermeabilizacion para que no pueda ser dafiada.

-Cuando en la cubierta de un edificio se situen, con posterioridad a su ejecucidn, equipos de
instalaciones que necesiten un mantenimiento periédico, deberan disponerse las protecciones
adecuadas en sus proximidades para que durante el desarrollo de dichas operaciones de
mantenimiento no se dafien los elementos componentes de la impermeabilizacidn de la cubierta.

-En caso de que el sistema de estanqueidad resultara daflado como consecuencia de
circunstancias imprevistas y se produjeran filtraciones, deberdn repararse inmediatamente los
desperfectos ocasionados.

-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

3.1 QT1Z CUBIERTAS INCLINADAS  ZINC

uso

PRECAUCIONES

-El tejado de zinc sera accesible Unicamente para conservacion.

-El acceso a la cubierta lo efectuara solamente el personal especializado.

-Cuando se requiera acceder a la cubierta, se establecerdan caminos de circulacion mediante
tablones o pasarelas, adaptados a la pendiente de la cubierta, de forma que el operario no pise
directamente cuando su pendiente sea superior al 40%.

PRESCRIPCIONES

-Si el material de remate resultara dafiado como consecuencia de circunstancias imprevistas o se
moviera y se produjeran filtraciones, debera avisarse a un técnico competente, puesto que
pueden tener un efecto negativo sobre los elementos estructurales.

-La reparacion de la cubierta debera ser realizada por profesional cualificado, que ird provisto de
cinturdn de seguridad sujeto a dos ganchos de servicio o a puntos fijos de la cubierta e irad provisto
de calzado de suela blanda antideslizante.

-Las reparaciones que sea necesario efectuar, deberan realizarse con materiales y ejecucion
analogos a los de la construccion original, ya que pueden producirse incompatibilidades por la
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utilizacion de materiales que sean inadecuados o que puedan dar lugar a oxidaciones tales como
metales con diferente par galvédnico, cemento con plomo o yeso con zinc.

-En caso de apreciarse algin sedimiento en el faldén de la cubierta, deberd levantarse la
superficie afectada y un técnico competente estudiara la causa, dictaminara su importancia y si es
preciso, las reparaciones que deban efectuarse.

-Después de un periodo prolongado de lluvias, nevadas o fuertes vientos, el usuario debera
inspeccionar visualmente la aparicién de humedades en el interior del edificio o en el exterior
para evitar que se obstruyan las limahoyas. Asimismo, se comprobara la ausencia de roturas o
desprendimientos de los elementos de remate de los bordes y encuentros.

PROHIBICIONES

-No se recibirdn sobre la cobertura elementos que la perforen o dificulten su desagiie, como
antenas y mastiles, que deberan ir sujetos a paramentos.

-No se verteran productos quimicos sobre la cubierta.

MANTENIMIENTO

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada 3 afos:

-Comprobacidén del estado de conservacién de la chapa de zinctitanio.
Cada 5 afos:

-Revisién del tejado y los elementos de recogida de aguas, reparando los defectos observados con
materiales y ejecucién andlogos a los de la construccidn original.

4. R REVESTIMIENTOS Y TRASDOSADOS

-La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Unicamente para tal fin.

-Como criterio general, no deben sujetarse elementos en el revestimiento. Se evitaran
humedades perniciosas, permanentes o habituales, ademas de roces y punzonamientos.

-En suelos y pavimentos se comprobard la posible existencia de filtraciones por fisuras y grietas y
en paramentos verticales se comprobara la posible aparicion de fisuras, desprendimientos,
humedades y manchas.
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-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

4.1 RNE REVESTIMIENTOS Y TRASDOSADOS  PINTURAS SOBRE SOPORTE METALICO
ESMALTES

Uso
PRECAUCIONES

-Se evitardn las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en el
esmalte.

-Se evitard el vertido sobre el revestimiento de productos quimicos, disolventes o aguas
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos, asi como la humedad que
pudiera afectar a las propiedades de la pintura.

-Se evitaran golpes y rozaduras.
PRESCRIPCIONES

-Cualquier anomalia o deterioro que se observe en la superficie deberd comunicarse a un técnico
competente para que determine las causas y dictamine las oportunas medidas correctoras.

-Si con anterioridad a los periodos de reposicibn marcados se apreciasen anomalias o
desperfectos en el revestimiento, deberd efectuarse su reparacién seguin los criterios de
reposicion.

PROHIBICIONES

-No se permitira rozar, rayar ni golpear los paramentos pintados, teniendo precaucién con el uso
de puertas, sillas y demdas mobiliario.

-No se permitird la limpieza o contacto del revestimiento con productos quimicos o causticos
capaces de alterar las condiciones del mismo.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:

-Limpieza con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa, suavemente, sin danar el
esmalte, en cerrajeria, carpinteria y estructruras vistas y accesibles.
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Cada afio:

-Revisién del estado de conservacion de los revestimientos sobre soporte metalico en exteriores.

Cada 2 afios:

-Revisidn del estado de conservacion de los revestimientos sobre soporte metalico en interiores.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada afio:

-Reposicién del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente

mediante procedimientos tales como mecdnicos, quemado con llama, ataque quimico o

decapantes técnicos, en ambientes agresivos.

Cada 3 afios:

-Reposicién del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente

mediante procedimientos tales como mecanicos, quemado con llama, ataque quimico o

decapantes técnicos, en ambientes no agresivos.

Cada 5 afios:

-Reposicién del esmalte sobre soporte interior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecdanicos, quemado con llama, ataque quimico o

decapantes técnicos.
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4.2 RTL REVESTIMIENTOS Y TRASDOSADOS  FALSOS TECHOS METALICOS

-Las labores de uso y mantenimiento aqui sefialadas seran completadas o matizadas en la
documentacién final de obra en funcién de la utilizacion de materiales y caracteristicas de las
soluciones definitivamente utilizadas.

uso

PRECAUCIONES

-Se evitaran posibles golpes y rozaduras.
PRESCRIPCIONES

-Si se observara alguna anomalia, serd estudiada por un técnico competente, que determinara su
importancia y dictaminard si son o no reflejo de fallos de la estructura resistente o de las
instalaciones del edificio.

-Las reparaciones del revestimiento deberan realizarse con materiales analogos a los utilizados en
el revestimiento original.

PROHIBICIONES

-No se colgaran elementos pesados de las lamas ni de los perfiles de sujecién al techo sino en el
soporte resistente.

-No se limpiaran con productos quimicos que afecten a las caracteristicas del material o mediante
espatulas o estropajos abrasivos que deterioren o rayen la superficie o provoquen su
decoloracién.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:

-Limpieza con paio ligeramente humedecido en agua con detergentes disueltos, aclarando vy
secando a continuacion.

Cada aio:

-Revisién del estado de conservacidon para detectar anomalias o desperfectos como rayados,
punzonamientos, desprendimientos del soporte base o manchas diversas.
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