LA MEMORIA GENERAL QUE FORMA PARTE DE LAS
INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO

Decreto 35/2001, de 9 de marzo, por el que se establecen medidas reguladoras de uso y mantenimiento en los edificios
(BOIB n°33 17.03.2001)




CONSIDERACIONES GENERALES

A. De acuerdo con el Decreto 35/2001, las instrucciones para el uso y el mantenimiento de los edificios deben ser
redactadas conjuntamente por los técnicos que constituyen la Direccidn Facultativa, estructurandose en dos partes
claramente diferenciadas: La Memoria General y las Fichas de uso y mantenimiento.

B. Generalmente es el Arquitecto Director de la Obra quien redacta la Memoria General, siendo el presente documento un
guién que sirve como recordatorio para redactar dicha memoria general. Al tratarse de un guion, es conveniente que
cada Arquitecto particularice para cada obra realizada el referido guién.

C. Sugerimos que el documento base para redactar la memoria general que forma parte de las instrucciones de uso y
mantenimiento, sea la memoria del proyecto de ejecucion y que el presente guion sirva como elemento de ayuda y de
referencia.

D. Este guion se estructura en los subsistemas que sugiere el anexo 1, del Decreto 35/2001 al igual que considera las
caracteristicas de los componentes de los subsistemas (resistencia caracteristica del hormigén, limite elastico del
acero, tipologia de forjado, potencia de instalacion,...). Paralelamente, tiene presente las condiciones de utilizacion y
servicio de los diferentes subsistemas (sobrecargas de uso, flechas y asentamientos admisibles, deformaciones
aceptables, humedad y temperatura interior admisibles, presiones de servicio, etc.).

E. El Decreto 35/2001 indica que la Memoria General tiene que hacer referencia a la normativa técnica que se ha
considerado para la redaccion del proyecto y la construccion de la edificacion. Al respecto indicar, que la normativa de
referencia 0 de aplicacion que se considera en el presente guidn esta actualizada con fecha 12.05.2004, por lo que,
dependiendo del visado del proyecto original y de la construccién de la edificacion, cada redactor debera considerar la
que corresponda.

F. En el presente guién se ha optado por indicar para cada uno de los diferentes apartados, las tipologias mas usuales
que aparecen escritas de este modo En algunos apartados del guién son necesarias anotaciones especificas que se
han indicado con casillas que aparecen en gris ( por ejemplo la carga considerada o el aislamiento acustico de los
paramentos dispuestos). Finalmente mencionar que se han incorporado anotaciones, [recuadradas de esta formal para
ayudar a la comprension del apartado.

G. Se puede consultar el texto completo del Decreto 35/2001 en www.coaib.es/dossiercoaib/areatecnica/normativa.
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a)

ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO, CIMENTACIONES

a2 Caracteristicas

a.l.l  Cimentaciones. Descripcién sistema empleado
. Tipologia: o Superficiales: o Zapatas aisladas
O Zapatas combinadas
o Zapatas lineales
o Emparrillados
o Losas

o Semiprofundas: Pozos de cimentacion

o Profundas: o Pilotes prefabricados hincados
o Pilotes perforados “in situ”

. Materiales: o Hormigon Armado Unidireccional
o Acero Coeficiente mayoracion acciones
o Otros Coeficiente minoracion material

En cuanto a materiales debe especificarse, para cada uno de ellos, el tipo y los
coeficientes de seguridad aplicados (de mayoracion de acciones y de minoracion de
resistencia del material)

a.l.2  Sistemas de contencién. Descripcion del sistema empleado
. Tipologia: o Muros de gravedad: o Con puntera y talén

o Sin puntera
o Sin talén

o Muros en ménsula

o Muros de contrafuertes

o Muros de bandeja

o Muros criba

o Pantallas

o Pantallas ancladas

. Materiales: o Hormigén
o Acero
o Fabricas
o Otros
a2 Condiciones de utilizacion

a2.1  Naturaleza del firme de apoyo
De acuerdo con las comprobaciones realizadas, y segin lo que indica el punto 8.1 de la
Norma NBE AE-88 se debe indicar que el terreno donde se sustenta la cimentacion se puede
clasificar como (descripcion especifica suelo)

o Rocas: o Estratificadas
o Isétropas
o Terrenos Granulares: o Graveras

0 Arenosos gruesos
o Arenosos finos

o Terrenos cohesivos: o Arcillosos duros
o Arcillosos semiduros
o Arcillosos blandos
o Arcillosos fluidos

o Otros:



a.2.2

a.2.3

a.2.4

Presiones admisibles en el terreno

En base a las caracteristicas de la naturaleza del firme de apoyo y de acuerdo con lo indicado
en la tabla 8.1 de la Normativa NBE AE-88, se debe indicar que las presiones admisibles en
el terreno de cimentacion se han estimado en:

Kglm2

(Ver tabla 8.1 Norma y/o resultados estudios geotécnicos)

Asientos generales admisibles

De acuerdo con los valores de la Tabla 8.2 de la Norma NBE AE-88 los asientos generales
maximos a considerar en funcién a las caracteristicas constructivas del edificio, y de la
naturaleza del terreno, se deben estimar en:

18,36 | mm

(Ver tabla 8.2 Norma y/o resultados estudios geotécnicos)

Consideraciones generales

A la vista de los valores indicados cabe la posibilidad de que en la primera fase de vida (til del
inmueble, durante el periodo de entrada en carga del mismo, se puedan producir algunas
grietas y fisuras en muros y cerramientos, que en este caso no presentarian importancia
patoldgica significativa, pudiéndose corregir con medidas convencionales, una vez haya
finalizado el periodo de consolidacion del firme de apoyo.

Norma técnica de aplicacion o referencia

NBE AE-88 “Acciones en la edificacion”

NCSE-94 “Norma de Construccién Sismorresistente; parte general y edificacién”

NCSR-02 “Norma de Construccion Sismorresistente: parte general y edificacion”

EHE “Instruccion del hormigén estructural”

Decreto 59/1994 Govern Balear “Control de Calidad de la edificacidn, uso y mantenimiento”

La norma NCSR-02 entrd en vigor el 12.10.2002, hasta el 11.10.2004 sera de aplicacién cualquiera de las dos
normas de construccion sismorresistente.




| b) ESTRUCTURAS EN SUS DIFERENTES TIPOLOGIAS

b.1 Caracteristicas
b.1.1  Tipologia

. Estructura principal: o Pilares y jacenas H.A.
o Pilares H.A y jacenas metdlicas
o Pilares H.A y jacenas madera
o Pilares y jacenas metalicas
o Birreticular H.A
o Birreticular H.A. con pilares metélicos
o Muro de carga: o Ladrillo
o Bloque resistente hormigdn
o Marés
o Termoarcilla
o Otros

. Forjados unidireccionales:

. Viguetas o Autorresistentes de hormigén pretensado
o Canteadas autorresistentes H.A
o Semirresistentes H.A
o Semirresistentes Hormigdn pretensado
o Metélicas
o De madera.
o Otros

. Entrevigado o Bovedillas hormigén
o Bovedillas planas hormigén
o Bovedillas ceramicas planas
o Bovedillas ceramicas curvas
o Bovedillas ligeras EPS-XPS
o Otros

. Forjados bidireccionales:
o Reticular con bloques perdidos: o Casetones de Hormigén
o Casetones ceramicos
o Casetones aligerados EPS-XPS

o Otros
o Reticular con bloques recuperables
o Losas de hormigdn
b.1.2 Materiales:

o Hormigon Tipo
o Armaduras acero Coeficiente mayoracién acciones
o Perfiles metélicos Coeficiente minoracién material
o Madera

o Fabricas resistentes
o Otros



b.2 Condiciones de utilizacion
Acciones:
De acuerdo con la normativa de aplicacién para el calculo de la estructura, se han considerado las
acciones siguientes

. Acciones gravitatorias:
KN/m?
- Concargas Peso propio 350
Cargas permanentes 230
KN/m2
- Sobrecargas Sobrecargas de uso 100
Sobrecargas de tabiqueria -
Sobrecarga de nieve 40
Otras sobrecargas -

. Acciones de viento:
Situacién topogréfica: o Normal

0 Expuesta

Altura coronacion edificio: m.
Presion dinamica: KN/ m2

o Acciones sismicas
Clasificacion construccion o De importancia moderada
o De importancia normal
o De importancia especial

Aceleracion sismica basica Ab 0,049
Aceleracion sismica de calculo Ac=Ab - K 0,04 ¢

Aplicabilidad normativa o Se requiere aplicacion de la norma
o No se requiere aplicacion de la norma

. Otras acciones
[Especificar si se han considerado en el calculo otras acciones|

Condiciones de deformacion:
Esta estructura se ha proyectado para cumplir los valores maximos siguientes:

- Flecha total plazo infinito:
No excedera de L/250 y L/500 + 1 cm

- Flecha elementos que sustentan tabiques:
No excedera de L/400 y L/800 + 0'6 cm.

- Flecha elementos que sustentan tabiques rigidos o muros de cerramiento
No excedera de L/500 y L/1000 + 0'5 cm.

Tal como se sefiala en la EFHE, al cargar la estructura con la sobrecarga méxima permitida segln se
ha indicado en lo parrafos anteriores, durante el periodo de deformacion inicial de la misma, pueden
aparecer algunas fisuras, especialmente en tabiques, que en circunstancias normales no supondran
significacidn patol6gica importante, pudiéndose subsanar una vez acabado el periodo de flecha activa,
por medio de sistemas de tipo convencional.



b.3

Norma técnica de aplicacion o referencia

- NBE-AE-88 “Acciones en la edificacion”

- NCSE-94 “Norma de Construccion Sismorresistente: parte general y edificacion”

- NCSR-02 “Norma de Construccion Sismorresistente: parte general y edificacion”

- EHE “Instruccion del hormigén estructural”

- EFHE “Instruccion para el proyecto y la ejecucion de forjados unidireccionales de hormigén estructural
realizados con elementos prefabricados”

- NBE EA-95 “Estructuras de acero en edificacion”

- NBE FL-90 “Muros resistentes de fabricas de ladrillos”

- Eurocodigo 5 Proyecto estructuras de madera

- RL-88 “Pliego General de Condiciones para la recepcién de ladrillos cerdmicos en las obras de
construccion”

- RB-90 “Pliego General de Condiciones para la recepcion de bloques de hormigon en las obras de
construccion”

- RC-03 “Instruccion para recepcion de cementos”

- Decreto 59/1994 del Govern Balear “Control de Calidad de la edificacién, uso y mantenimiento”

La norma NCSR-02 entr6 en vigor el 12.10.2002, hasta el 11.10.2008 sera de aplicacion cualquiera de las dos
normas de construccion sismorresistente.




| C) FACHADAS Y PARTICIONES

cl Caracteristicas
cll1 Fachadas: o de una hoja Ladrillo
o de varias hojas: o hoja exterior  Blogue hormigdn
o camara Bloques ceramicos
o aislante térmico Bloques ligeros
o hoja interior  Piedra
Placas y paneles
cl2 Particiones internas: Vidrio
Madera
Separacion zonas; Tabiqueria seca autoportante
Divisiones y tabiqueria; Tabiqueria seca autoportante
c.2 Condiciones de utilizacion

Los elementos constructivos descritos en el apartado precedente, se han ejecutado para cumplir las
prescripciones que siguen:

c2l1 Aislamiento térmico
De acuerdo con las especificaciones de la vigente NBE CT-79, para el presente proyecto se han
considerado las determinaciones siguientes:

Zona Climatica Mapa 1: B

Zona Climéatica Mapa 2: W

Temperatura interior: 18 °C

Temperatura exterior: 5 °C

Salto térmico previsto: 13 °C

Humedad relativa interior: 75% (Bafios y Cocinas hasta 85%)
Humedad relativa exterior: 95 %

Valores méaximos coeficiente transmision térmica cerramientos K

CUDIBIAS: ..o 1.20
Fachadas IGeras: .......ccvueeienrierinneesesss s 1.03
Fachadas pesadas: ........cccouerriereneernnesnses s 1.55
Forjados sobre espacio eXterior: .........cocverreenrnieenenns 0.86
Paredes limitrofes con espacios no calefactados: .......... 1.72

Con estos datos se han ejecutado cerramientos que alcanzan los siguientes coeficientes de transmision
térmica Kg

Cerramientos en contacto con el ambiente exterior:

- Huecos exteriores, verticales, puertas, ventanas
- Cerramientos verticales o inclinados mas de 60° con la horizontal
- Forjados sobre espacios exteriores



Cerramientos de separacion con otros edificios o con locales no calefactados

- Cerramientos verticales de separacion con locales no calefactados o medianerias
- Forjados sobre espacios cerrados no calefactados de altura > 1 m.
- Huecos, puertas, ventanas

Cerramientos de techo o cubierta

- Huecos, lucernarios, claraboyas
- Azoteas
- Cubiertas inclinadas menos de 60° con la horizontal

Cerramientos de separacion con el terreno

- Soleras
- Forjados sobre camara de aire de altura < 1m.
- Muros enterrados o semienterrados

c.2.2  Aislamiento acUstico

Segun las especificaciones de la vigente NBE-CA-88, en el presente proyecto se han tenido en cuenta
las determinaciones siguientes:

Valores minimos exigibles:

Elementos constructivos verticales

Aislamiento acustico
a ruido aéreo R en dBA
- Particiones interiores (art.10°)

. entre areas de igual uso >30

) entre &reas de uso distinto >35
- Paredes separadoras de propiedades o

usuarios distintos (art.11°) >45
- Paredes separadoras de zonas comunes

interiores (art.12°) >45
- Paredes separadoras de salas de

maquinas (art.17°) >b5
- Fachadas (art.13°) >30

Elementos constructivos horizontales

Aislamiento acustico Nivel ruido impacto
aruido aéreo R en dBA Ln en dBA
- Elementos horizontales de
separacion (art.14°) >45 <80
- Cubiertas (art.15°) >45 <80

- Elementos horizontales
separadores de salas de
méaquinas (art.17°) >55



A partir de estas exigencias, para dar cumplimiento a la citada normativa, se han construido cerramientos y divisiones que
proporcionan los siguientes niveles de aislamiento acustico:

c.3

Elementos constructivos verticales

R en dBA

Particiones interiores entre areas de igual uso (art.10°)

Particiones interiores entre areas de distinto uso (art.10°)

Paredes separadoras de propiedades o usuarios distintos (art.11°)

Paredes separadoras entre zonas comunes interiores (art.12°)

Paredes separadoras de salas de maquinas (art.17°)

Fachadas (art.13°)

Elementos constructivos horizontales

RendBA LnendBA

Elementos horizontales de separacion (art.14°)

Cubiertas (art.15°)

Elementos horizontales separadores de salas de maquinas (art.17°)

c.2.3

Consideraciones generales

Aislamiento térmico:

Si durante la utilizacién de la vivienda, se van a modificar las condiciones higrotérmicas de la
misma, rebasando los valores considerados en el calculo, para evitar posibles
condensaciones, se deberdn establecer los pertinentes mecanismos de correccion
(incremento de ventilacion, deshumidificacion, programacion calefaccion, etc) en la linea de
lo sefialado en el anexo 4 de esta norma.

Aislamiento acustico

De acuerdo con la normativa citada, los aislamientos se han proyectado en funcién de unas
previsiones medias determinadas de las condiciones acusticas normales de los ambientes
interior y exterior de los edificios.

Si en la utilizacion de las dependencias se van a efectuar actividades que supongan la
produccion de niveles de ruido por encima de lo normal, se deberan adoptar las medidas
correctoras oportunas, para minimizar los efectos de los niveles sonoros excesivos

Norma técnica de aplicacion o referencia

NBE FL-90 “Muros resistentes de fabrica de ladrillo”

RL-88 “Pliego General de Condiciones para la recepcién de ladrillos ceramicos en las obras de
construccion”

RB-90 “Pliego General de Condiciones para la recepcion de bloques de hormigén en las obras de
construccion”

NBE CA-88 “Condiciones acusticas en los edificios”

NBE CPI-96 “Condiciones de proteccion contra incendios”

NBE CT-79 “Condiciones térmicas en los edificios”




'd)  CUBIERTAS

d.l

d.2

d.3

Caracteristicas

Tipologia cubierta

Planas:
Pendiente: 2 % o Ajardinadas o Ventilada: fria o de dos hojas
o Transitables o No ventilada: caliente o de una hoja
o No transitables
Inclinadas: o Tejas

o Fibrocemento
o Galvanizados
o Aleaciones ligeras

o Otros
Impermeabilizaciones:
Proteccion impermeabilizacion: o Pesada
o Ligera

[ LO-40-FV-60 + LBM-40-FP-160

Soporte base impermeabilizacion: Imprimacion de emulsién asfaltica de base acuosa 0,3 - 0,4
kg/m2
Tipo de impermeabilizacion: o Monocapa o Adherido
o Multicapa o Semi-adherido
o No adherido
o Clavado

Condiciones de utilizacién
Las condiciones de utilizacién de las cubiertas en cuanto a su comportamiento térmico y acustico, ya se
han detallado convenientemente en el apartado c.2 del capitulo anterior.

En cuanto a las condiciones de uso general real de este subsistema, se debe sefialar que, de acuerdo
con lo detallado en la vigente NBE-QB-90, se deberan respetar las previsiones que siguen:

* Las cubiertas deben utilizarse solamente para el uso para el cual se hayan previsto

+ En general no se deben almacenar materiales en la cubierta. En el caso de que sea necesario dicho
almacenamiento, debe comprobarse que este no sobrepase la carga maxima que la cubierta puede
soportar, y ademas, debe realizarse una proteccion adecuada de la impermeabilizacion en su caso.

+ Deben evitarse los vertidos de productos quimicos agresivos, tales como aceites, disolventes, etc,
sobre la impermeabilizacion o sobre el material de aislamiento

+ No deben anclarse sobre la cubierta elementos tales como antenas, mastiles, etc, que perforen la
impermeabilizacién o el aislamiento o que dificulten el desaglie de la cubierta. En su caso las
instalaciones deben realizarse de acuerdo con lo que se indica en el apartado 4.4.8 de la citada
normativa.

+ Cuando en la cubierta del edificio se sit(en con posterioridad a su ejecucion equipos de instalaciones
que necesiten un mantenimiento periédico, deberan disponerse las protecciones adecuadas en sus
proximidades para que en el desarrollo de dichas operaciones, no se dafie el sistema de
impermeabilizacién.

+ En las cubiertas no transitables, debe ponerse especial atencion para que los equipos moviles de
mantenimiento, solo circulen por las zonas previstas

« En las cubiertas ajardinadas, el usuario debe tomar precauciones especiales cuando se efectlen las
operaciones de jardineria, para evitar que la impermeabilizacién o su proteccién puedan sufrir dafios.

Norma técnica de aplicacion o referencia

NBE QB-90 “Cubiertas con materiales bituminosos”
NBE CA-88 “Condiciones acusticas en los edificios”
NBE CT-79 “Condiciones térmicas en los edificios”



e)

REVESTIMIENTOS

el

e.2

Caracteristicas
ell Exteriores: o Verticales: o Alicatados
o Chapados
Interiores: o Enfoscados
o Flexibles
o Guarnecidos y enlucidos
o Ligeros
o Pinturas
o Revocos
o Tejidos
o Horizontales: o Suelos: o Continuos
o Flexibles
o Piezas rigidas
o Soleras
o Techos: o Continuos:
o Placas

Condiciones de utilizacion
Las propias de cada uno de los componentes de los diferentes subsistemas, segin se definen en las
fichas de mantenimiento adjuntas a este documento

Norma técnica de referencia
NTE RPA Alicatados

NTE RPC Chapados

NTE RPE Enfoscados

NTE RPF Flexibles

NTE RPG Guarnecidos y enlucidos
NTE RPL Ligeros

NTE RPP Pinturas

NTE RPR Revocos

NTE RPT Tejidos

NTE RSC Continuos

NTE RSF Flexibles

NTE RSR Piezas rigidas

NTE RSS Soleras

NTE RTC Continuos

NTE RTP Placas



| f) INSTALACIONES

fl

f.2

Caracteristicas

Fontaneria
Saneamiento
Electricidad

Gas
Telecomunicaciones
Calefaccion
Climatizacién
Ascensores

Otros

Como norma general se deberan definir las caracteristicas constructivas de cada una de las instalaciones
existentes en el edificio, en cuanto a materiales, componentes, potencias, caudales de suministro, capacidades,
tipo de combustible, etc.

Condiciones de utilizacion
Las propias de cada uno de los componentes de las diferentes instalaciones, segin se definen en las
fichas de mantenimiento anexas.

Norma técnica de aplicacion o referencia

Normas basicas para las instalaciones interiores de suministro de agua

NBE CT-79 “Condiciones térmicas en los edificios”

Reglamento de aparatos elevadores y su manutencion

Disposiciones de aplicacion de la directiva del Parlamento Europeo y del Consejo 95/16/CE sobre
ascensores

Infraestructuras Comunes en los Edificios para el acceso a los servicios de Telecomunicaciones
Reglamento regulador de las Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones para el acceso a los
servicios de Telecomunicacion en el interior de los edificios y de la actividad de instalacidn de equipos y
sistemas de Telecomunicaciones.

Desarrollo de Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de Telecomunicacién para el
acceso a los servicios de Telecomunicacion en el interior de los edificios y de la actividad de instalacion
de equipos y sistemas de Telecomunicaciones, aprobado por el Real Decreto 279/1999 de 22 de
Febrero

Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) y sus instrucciones técnicas
complementarias (ITE) y se crea la comision asesora para instalaciones térmicas de los edificios
Reglamento de aparatos que utilizan gas como combustible

Instrucciones técnicas complementarias del Reglamento de aparatos que utilizan gas como combustible
Reglamento de Instalaciones de gas en locales destinados a usos domésticos, colectivos o comerciales
Reglamento sobre instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petroleo (GLP) en depdsitos
fijos

Instruccién técnica complementaria MI-IP-03 “Instalaciones petroliferas para uso propio”

REBT “Reglamento electrotécnico para baja tension”

NBE CPI-96 “Condiciones de Proteccion contra incendios”

Medidas de seguridad y proteccion contra incendios en establecimientos turisticos

Reglamento de Instalaciones de proteccion contra incendios

Normas de procedimiento y desarrollo del Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Instalaciones de Proteccién contra incendios y se revisa el anexo | y los
apéndices del mismo.
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