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1. Introduccién a la Evaluacion de Edificios (IEE)

¢Qué es el Informe de Evaluacion de Edificios (IEE)?

¢Para qué sirve el Informe de Evaluacion de Edificios (IEE)?

¢Cada cuanto tiempo se pasa la Evaluacion de Edificios IEE?

¢Qué sucede si se incumplen los plazos?

¢Qué inspecciona el técnico de la Evaluacion de Edificios IEE?

Datos generales del Edificio.

Estado de conservacion.

Accesibilidad.

Eficiencia energética.

Acustica.

¢Qué defectos debe identificar el Informe de Evaluaciéon de Edificios (IEE)?

¢Qué hacer cuando el Informe de Evaluacion de Edificios (IEE) es DESFAVORABLE?

Medidas cautelares.

Subsanaciones SIN proyecto técnico.

Subsanaciones CON proyecto técnico. Licencias de obras.

Certificado de idoneidad.

2. Concepto y relevancia del IEE en el contexto edificatorio.

Relevancia del IEE

Caso practico
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3. Diferencias entre la Inspeccion Técnica de la Edificacion (ITE) y el Informe de

Evaluacion de Edificios (IEE).
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4. Contenido de la evaluacion periédica del estado de conservacion de un edificio _

a. Evaluacion del Estado de Conservacion del Edificio:

Identificacion de Desperfectos
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Medidas Recomendadas

Uso Efectivo
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Analisis de Accesibilidad
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Obtencién de Certificado

Cumplimiento Normativo

5. Obligados a presentar la evaluacion periddica del edificio (ITE o IEE)
Construcciones y Edificaciones Catalogadas o Protegidas

Edificaciones Residenciales con mas de 50 anos

Exclusiones de Edificaciones Unifamiliares Aisladas

Otros Edificios de Uso Residencial

6. Técnicos competentes y entidades de inspeccion (ECCE).

Técnicos Facultativos Competentes
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1. Estanqueidad y Funcionamiento del Edificio 151
Estabilidad y Resistencia Mecénica 151
Seguridad y Estabilidad Constructiva 151
Seguridad Frente al Fuego 152
Estanqueidad Frente al Agua y Otros Elementos 152
Funcionamiento Correcto de Redes de Fontaneria y Saneamiento 152

2. Analisis y Pruebas de Control del Edificio 152
a. Anomalias Detectables Mediante Inspeccion Visual 152

b. Analisis y Pruebas Profundas 153
Estudios Geotécnicos y de Cimentacion 153
Anélisis Estructural 153

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Pruebas de Carga 153

Estudios de Materiales 153

Pruebas de Impermeabilidad y Hermeticidad 153

Pruebas de Calidad de las Instalaciones 153

Estudios de Corrosion 153

c. Control y Andlisis de Riesgos 153

d. Métodos Técnicos en el Control de Calidad 154

Trabajos de Campo 154

Estudios 154

Laboratorio 154

3. Extraccion de Muestras, Calas y Trabajos de Campo en la Inspeccidén Visual 154

a. Extraccion de Muestras 154

b. Realizacién de Calas 155

c. Realizacion de Catas 155

d. Colocacién de Testigos 155

e. Inspeccidn de Tuberias de Gas 155

f. Realizacion de Sondeos 155

g. Ensayos no Destructivos 155

h. Ensayos Dinamicos 155

i. Trabajos de Estudio y Laboratorio 156

4. Partes del Edificio a Inspeccionar 156

a. Estado de la Estructura y la Cimentacion 156

b. Fachadas Exteriores, Interiores y Muros de Medianerias 156

c. Cubiertas o Azoteas 157

d. Fontaneria y Red de Saneamiento 157

e. Instalaciones Eléctricas 157

f. Instalaciones de Gas 157

g. Instalaciones de Climatizacion 157

h. Elementos Comunes y de Uso Publico 157

i. Patologias y Defectos 157

5. Soluciones Técnicas Resultantes de la Inspeccion Técnica del Edificio 158

a. Reparacién 158

b. Refuerzo 158

c. Sustitucion 158

d. Consolidacién 158

e. Medidas de Seguridad 159

f. Mejora Energética 159

g. Mantenimiento Continuo 159

h. Cumplimiento Normativo. Certificado Técnico de Final de Obra 159

Capitulo 21. Redaccion del informe de inspeccion y evaluacion preliminar. _ 160

1. Identificaciéon y Descripcion del Edificio 160

Identificacion 160

2. Evaluacion Técnica 161

Evaluacion de los Elementos Constructivos 161

Evaluacion de los Materiales Componentes de Forjados 161

Evaluacion de Cada Zona 161

3. Conclusiones y Recomendaciones de Mantenimiento 161

Conclusiones 161

Recomendaciones de Uso y Mantenimiento 161
Capitulo 22. Inspeccion técnica presencial de edificacion con patologias

constructivas. 163

1. Inspeccion Visual de Elementos Constructivos. Identificacion de Lesiones 163

Objetivo 163

Materiales 163

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Procedimiento 163
2. Toma de Muestras, Pruebas Inmediatas y de Laboratorio 164
Objetivo 164
Materiales 164
Procedimiento 164
3. Ensayo para Medir la Profundidad del Frente Carbonatado: 165
Objetivo 165
Materiales 165
Procedimiento 165
Capitulo 23. Fichas de toma de datos en inspecciones de edificios. 166
1. Fichas de Toma de Datos 166
Ficha 1: Identificacion del Edificio y Agentes Participantes. Descripcion del Edificio 166
Ficha 2: Resultados de la Inspeccion y Evaluacion Preliminar 166
Ficha 3: Muestras en Viguetas 166
2. Memoria Explicativa de Estudios Geotécnicos para Cimentacion de Edificios 167
Capitulo 24. Lesiones estructurales y sintomas de procesos patoléogicos en
cimentaciones. 168
1. Las lesiones en elementos estructurales. Analisis de sintomas. 168
a. Lesiones y Sintomas de Origen Mecanico 168
Fisuras por flexion o traccidon 168
Grietas en elementos comprimidos 168
Desplazamientos y deformaciones 168
b. Lesiones y Sintomas de Origen Higrotérmico 169
Fisuras de retraccion 169
Fisuras por expansion térmica 169
Desprendimiento de revestimientos 169
c. Lesiones y Sintomas de Origen Quimico 169
Eflorescencias 169
Decoloracién y manchas 169
Pérdida de masa y cohesion 169
d. Lesiones y Sintomas en la Armadura por Corrosion 169
Fisuras y desprendimiento del recubrimiento 169
Aumento de volumen 170
Pérdida de seccion de la armadura 170
2. Lesiones y sintomas en elementos estructurales de hormigon. 170
a. Lesiones de origen mecanico 170
Fisuras por esfuerzos de flexion 170
Fisuracion transversal en vigas y viguetas debido a esfuerzos de traccion 170
Fisuracion longitudinal en vigas y viguetas debido a esfuerzos de compresion 170
Fisuracion inclinada en vigas y viguetas debido a esfuerzos cortantes 170
Fisuracion longitudinal en forjados 171
Fallos por esfuerzos de flexocompresion 171
b. Lesiones de origen higrotérmico 171
Asentamiento plastico del hormigon 171
Fisuracion longitudinal en forjados o losas marcando la posicién de la armadura de negativos
171
Fisuracion longitudinal o transversal en vigas marcando la posicion de la armadura principal o
estribos 171
Fisuracion transversal en pilares marcando la posicion de los estribos 171
Retraccion plastica del hormigon 171
Fisuracion distribuida aleatoriamente en la cara superior del forjado o losas 171
Fisuracion paralela en la cara superior del forjado o losas 172
Afogarado 172
Retraccion hidraulica del hormigon 172
Variaciones térmicas 172

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefar, dar soluciones.
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Ataque por ciclos de hielo deshielo

172

Fugas en instalaciones y fallos de impermeabilizacion

172

Capitulo 25. El informe geotécnico relacionado con patologias en

cimentaciones.

las
173

Seccion 1: Informe Geotécnico

173

Seccidon 2: Memoria

173

a. Informacion del Solar y la Obra

173

b. Analisis y Soluciones de Cimentacion

174

c. Conclusiones y Recomendaciones

175

Seccion 3: Anexos Técnico Documentales y Ensayos

175

Seccidon 4: Carta Informe

175

Capitulo 26. Procesos patoldgicos en cimentaciones.

1. Causas de patologias en las cimentaciones.

177

177

a. Agresion Quimica

177

b. Agresion del Suelo o Mecanica

177

c. Agresion Fisica

177

2. El diagnostico de las patologias en las cimentaciones.
a. Estudio Geotécnico

178

178

b. Fallos de Cimentacion por Interaccion con el Terreno

178

Causas Internas

178

Causas Externas

178

Causas Externas

178

3. Causas de las Patologias en Cimentacion

179

a. Accion del Agua

179

b. Patologia del Suelo. Arcillas Expansivas

179

c. Suelos Artificiales. Rellenos

179

d. Patologias por Colindantes y Servidumbres de Infraestructura

4. Técnicas de Refuerzo en Patologias de Cimentacion

179

179

a. Reforzamiento: Inyeccion y Armaduras

180

Refuerzo mediante inyeccion

180

Refuerzo mediante inyeccion entre tablestacadas

180

Refuerzo mediante inyeccion entre muretes

180

Refuerzo mediante introduccion de armaduras

180

. Recalces y Zapatas

180

. Refuerzos y Recalces

181

. Refuerzo por Inyeccién

181

. Refuerzo por Armaduras

181

. Recalce de la Cimentacion

181

. Recalce en el Terreno

181

. Sustitucion de Zapatas

181
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Inclinacién de Edificios por Asientos Diferenciales

182

. Losa de Cimentacion

—.

182

Capitulo 27. Procesos patoldgicos en estructura.

183

1. Identificacion y Evaluacion de Procesos Patologicos en Elementos Estructurales 183

. Patologias en Estructuras de Fabrica

. Relacion entre Estructura y Patologia en Diferentes Tipos de Construcciones 184

184

. Pandeo

184

. Agotamiento del Mortero y la Fabrica

185
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. Cargas Puntuales

185

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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7. Giro de Muros por Cimientos o Empujes 185
8. Componentes Horizontales en Cabezas de Pilares 186
9. Desplazamiento del Plano de Apoyo de los Machones 186
10. Procesos Patoldgicos en Dinteles 186
Envejecimiento de Componentes 187
Tensiones Excesivas 187
Asientos Diferenciales 187
Inestabilidad de Jambas 187
11. Procesos Patoldgicos en Arcos 188
Envejecimiento de Piezas 188
En Arcos de Medio Punto 188
En Arcos Ojivales 188
12. Procesos Patoldgicos en Bovedas y Cuapulas 189
Acomodacion de Superficie 189
Seccién Insuficiente 189
Cargas Horizontales Elevadas 189
Asientos Diferenciales 189
13. Estructura de Hormigén Armado 190
Capitulo 28. Rehabilitacion y Refuerzo de Estructuras de Hormigon. 191
1. Reparacion Estructural del Hormigon 191
2. Refuerzos Metalicos 191
3. Refuerzos con Sistemas de Composite de Fibras de Carbono o Aramidas 192
4. Postensado y Pretensado de Acero 192

Capitulo 29. Técnicas de Rehabilitacion y Refuerzo de Estructuras de
Hormigén Armado. 193

1. Alteraciones en las Estructuras de Hormigon Armado que Requieren Refuerzo __ 193

2. Clases de Refuerzo 193
a. Refuerzo Tradicional de Encolado de Bandas de Acero 193

b. Unién Lateral con Polimeros Reforzados con Fibras de Carbono (CFRP) 193

c. Técnicas Variadas 194
3. Ventajas y Desventajas de las Técnicas de Refuerzo en el Hormigén Armado 194
4. Clases de Refuerzos en Estructuras de Hormigon 194
a. Refuerzos Activos y Pasivos con Laminas Adheridas mediante Resinas Epoxidicas 194

b. Refuerzos en Flexion 195

c. Refuerzos en Cortante 195
5. Materiales para el Refuerzo de Estructuras de Hormigén 195
Capitulo 30. Procesos patologicos en pilares y forjados. 197
1. Anomalias en Pilares de Hormigén Armado. 197
a. Fisuras horizontales por Traccion. 197

b. Fisuras Delgadas por Compresion. 197

c. Fisuras por Flexién y Excesiva Fuerza Cortante. 197

d. Fisuras horizontales por Torsion. 198

e. Fisuras Centrales por Corte. 198

f. Fisuras Delgadas por Pandeo. 198

g. Fisuras por Sobrecarga o Aplastamiento. 198
2. Anomalias en Vigas (Jacenas) de Hormigon Armado. 199
a. Momento Flector en Vigas. 199

b. Fisuras en Vigas de Hormigén Armado. 199

>Para aprender, practicar. 16
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1.

Rotura por Flexidn. 199
Fisuras por Fuerza Cortante. 199
Fisuras Contrarias a Cortante (Flexotorsion). 199
c. Anomalias en Forjados. 199
Hundimiento por Fuerza Cortante. 199
Flexidon de Forjados. 200
Flecha en el Forjado. 200
. Procesos Anémalos en Pilares: 200
Aplastamiento 200
Traccion 200
Pandeo 201
Corrosion de Armaduras 201
Flexion 201
Retraccion Plastica (Acortamiento en la Cabeza del Pilar) 202
. Procesos Patolégicos en Vigas 202
Flexion 202
Cortante 202
Torsién 202
Aplastamiento del Hormigodn 203
Escasa Longitud de Anclaje en Extremos 203
Movimiento del Encofrado durante el Fragliado 203
Retraccién Hidraulica 204
Retraccion Térmica 204
Corrosion de la Armadura 204
Flectacién en Voladizos 204
a. Vigas en Voladizo Sometidas a Carga Continuada 204
b. Viguetas en Voladizo que Soportan Cerramientos 205
c. Procesos Patoldgicos en Ménsulas 205
. Procesos Patologicos en Estructuras de Forjados 206
Corrosion de Armaduras en Viguetas 206
Aluminosis 206
Cortante en Forjados Unidireccionales 206
Desprendimiento de Viguetas en Forjados Unidireccionales 206
Aplastamiento de Cabeza de Viguetas 207
Aplastamiento en Cara Inferior de Bovedillas 207
Punzonamiento 207
Deformacion de Viguetas 207
Procesos Patolégicos en Estructuras de Madera 207
Procesos Patoldgicos en Estructuras Metalicas 208
Refuerzo y Rehabilitacidon en Estructuras Metdlicas 208
. Reparacion y Mejora de Estructuras Afectadas por Aluminosis, Carbonatacion y
Piritosis 208
Aluminosis y Cemento Aluminoso 208
Carbonatacion y Sus Consecuencias 208
Piritosis y Uso de Aridos Contaminados 209
Reparacion con Laminados y Fibras de Carbono 209
Capitulo 31. Procesos patologicos en cerramientos y acabados. 210
Deformaciones Estructurales 210
a. Dilatacion Horizontal de la Estructura 210
b. Pandeo Vertical de la Estructura 210
. Deformacion Horizontal de Cerramientos 211
. Esfuerzos Higrotérmicos 211
. Uniones Constructivas 211
. Asentamiento del Soporte 211
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>Para aprender, practicar.
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6.
7.
8.
9.

Capitulo 32. Conservacion y Mantenimiento de Fachadas.

A W N =

ul

6. Aplacados de Piedra Natural o Prefabricados

. Envejecimiento y Suciedad en Fachadas
. Estado y Funcion de las Fachadas
. Factores de Degradacion de Fachadas

. Desprendimiento y Dafios en Revestimientos de Fachadas

. Mantenimiento y Conservacion de Fachadas

Calidad de Materiales

211

Errores en la Ejecucion de Uniones

212

Fisuracion de Acabados Superficiales

212

Desprendimientos de Acabados

212

213
213

213

214

214

Revestimientos Plasticos (Pinturas, Morteros Acrilicos, etc.)

. Soluciones para Desprendimiento y Daiios en Revestimientos de Fachadas

214
214
214

a. Patologias de Fachadas de Piedra Natural

b. Limpieza y Proteccién de Fachadas de Piedra Natural

215
215

215

8. Restauracion de Fachadas

9.

Capitulo 33. Procesos patoldgicos en cubiertas.
1.
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Capitulo 34. Procesos Patologicos en Aleros y Cornisas:

. Materiales Impermeabilizantes en Cubiertas y Azoteas

. Patologias Medioambientales en Cubiertas

. Fisuras en Antepechos

. Base Estructural y Cobertura de las Cubiertas

. Cubiertas Ventiladas (Lesiones de Cobertura y Estructura)

215

Fachadas de ladrillo: Caracteristicas y Patologias

215

Humedades vy Filtraciones en Fachadas

Estado de Conservacion de Cubiertas de Edificios

216
218
218

a. Cubiertas Inclinadas

b. Cubiertas Planas

218
219

219

219

. Corrosion en Elementos de Cubierta

219

219

220

. Cubiertas de Faldon Estructural (Lesiones de Cobertura y Estructura)

220
220

. Cubiertas Compactas (Lesiones de Cobertura No Ventilada y Soporte)

Soluciones.

1.

a 1 A W N

. Humedades por Condensacion

. Grietas y Fisuras

. Presencia de Organismos

. Desprendimientos

Desafios

Infiltracion Hidrica

220

221
221

a. Infiltracion en Aleros

b. Infiltracion en Cornisas

221
221

222

222

. Eflorescencias

222

222

223

a. Desprendimientos en Aleros

b. Desprendimientos en Cornisas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 35. Procesos patolégicos en fontaneria y redes de saneamiento.___ 224
1. Garantizando la integridad de la fontaneria y las redes de saneamiento 224
2. Importancia de las redes de saneamiento 225
3. Consideraciones en la fontaneria 225
4. Patologias y sus origenes 226
5. Obstrucciones y soluciones 226
6. Roturas e infiltraciones de agua 226

PARTE QUINTA. 227
Casos practicos de la Inspeccion técnica de edificios. 227

Capitulo 36. Casos practicos de la Inspeccion técnica de edificios. 227
Caso Practico 1: Fugas en un Edificio de Departamentos Moderno 227

Causa del problema 227
Soluciones 227
Inspeccion Inicial 227

Plan de Reparacion 228
Consecuencias 228
Resultados de las medidas adoptadas 228
Caso Practico 2: Desprendimiento de Fachada en Edificio Histérico 229
Causa del problema 229
Soluciones 229
Inspeccion Detallada 229

Plan de Restauracion 229
Consecuencias 229
Resultados de las medidas adoptadas 230
Caso Practico 3: Filtraciones en un Complejo de Apartamentos Moderno 231
Causa del problema 231
Soluciones 231
Inspeccion y Diagndstico 231

Plan de Reparacién 231
Consecuencias 231
Resultados de las medidas adoptadas 232
Caso Practico 4: Deterioro de la Fachada de un Edificio Historico 233
Causa del problema 233
Soluciones 233
Inspeccion y Diagndstico 233

Plan de Restauracion 233
Consecuencias 233
Resultados de las medidas adoptadas 234
Caso Practico 5: Filtraciones en Edificio Moderno con Subsuelo Comercial 235
Causa del problema 235
Soluciones 235
Inspeccién y Diagndstico 235

Plan de Accion 235
Consecuencias 235
Resultados de las medidas adoptadas 236
Caso Practico 6: Desplome parcial de la fachada de un edificio historico 237
Causa del problema 237
Soluciones 237
Inspeccién y Diagndstico 237

Plan de Accion 237
Consecuencias 237

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

Resultados de las medidas adoptadas 238
Caso Practico 7: Fugas de agua en un edificio moderno 239
Causa del problema 239
Soluciones 239
Inspeccién y Diagndstico 239
Plan de Accion 239
Consecuencias 239
Resultados de las medidas adoptadas 239
Caso Practico 8: Desplome de una fachada en un edificio histérico 241
Causa del problema 241
Soluciones 241
Inspeccion y Diagndstico 241
Plan de Accion 241
Consecuencias 241
Resultados de las medidas adoptadas 242
Caso Practico 9: Fisuras generalizadas en un edificio de viviendas moderno 243
Causa del problema 243
Soluciones 243
Inspeccion y Diagndstico 243
Plan de Accion 243
Consecuencias 243
Resultados de las medidas adoptada 244
Caso Practico 10: Fallos estructurales en una edificacion histérica 245
Causa del problema 245
Soluciones 245
Inspeccion y Diagndstico 245
Plan de Accion 245
Consecuencias 245
Resultados de las medidas adoptadas 246
Caso Practico 11: Edificio de oficinas con filtraciones recurrentes 247
Causa del problema 247
Soluciones 247
Inspeccién y Diagndstico 247
Plan de Accion 247
Consecuencias 247
Resultados de las medidas adoptadas 248
Caso Practico 12: Restauracion de un Edificio Historico con Problemas Estructurales249
Causa del problema 249
Soluciones 249
Inspeccién y Diagndstico 249
Plan de Accion 249
Consecuencias 249
Resultados de las medidas adoptadas 250
Caso Practico 13: Problemas de Filtraciones en un Complejo Residencial Moderno.
Ubicacion: Zona costera. 251
Causa del problema 251
Soluciones 251
Inspeccién y Diagndstico 251
Plan de Accion 251
Consecuencias 251
Resultados de las medidas adoptadas 252
Caso Practico 14: Desplome de una Fachada en un Edificio Historico 253
Causa del problema 253
Soluciones 253
Inspeccién y Diagndstico 253
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.
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Plan de Accién 253
Consecuencias 253
Caso Practico 15: Dafios por Agua en Edificio Moderno de Oficinas 255
Causa del problema 255
Soluciones 255
Inspeccion y Diagndstico 255

Plan de Accion 255
Consecuencias 255
Resultados de las medidas adoptadas 256

>Para aprender, practicar. 21
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

IEE

informe de evaluacién
del edificio

VVVVVVVYVYYY

A\

YV VYV

YV VV

Introduccién a la inspeccion y evaluacion técnica de edificios.

Fundamentos y relevancia del Informe de Evaluacién de Edificios (IEE).
Diferencias entre Inspeccion Técnica de la Edificacién (ITE) y el IEE.
Causas comunes de deterioro en edificaciones.

Procesos degenerativos y su impacto en los edificios.

Actuaciones preventivas y su importancia en el mantenimiento edificatorio.
Estrategias y técnicas para un mantenimiento efectivo.

Soluciones técnicas ante problemas comunes en el mantenimiento.
Métodos de reparacién, refuerzo, sustitucion y consolidacion de
estructuras.

Medidas de seguridad en edificaciones, con énfasis en edificaciones
antiguas.

Proceso detallado de la inspeccion ITE.

Recopilacién y analisis de documentacion existente en la inspeccion.

Toma de datos y criterios de evaluacion en la inspeccidn.

Utilidad y aplicacion de catas y pruebas complementarias en el proceso de
inspeccién.

Dictamen, resultados y recomendaciones post-evaluacion.

Casos practicos y ejemplos reales de inspecciones y evaluaciones.
Aspectos legales y normativos relacionados con la inspeccion y evaluacién
de edificios.

Herramientas y software recomendados para profesionales del sector.
Consejos para una comunicacion efectiva con propietarios y
administradores de edificios.

Futuras tendencias y avances en la inspeccion y evaluacién técnica de
edificios.

>Para aprender, practicar. 22
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

Inspeccion técnica de edificios.

Capitulo 1. Inspeccion técnica de edificios.

IEE

informe de evaluacién
del edificio

1. Definicion de inspeccion de edificios

|
>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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