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Resultados de las medidas adoptadas 188
Lecciones aprendidas 189
Caso practico 4: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas estructurales en un
edificio de reciente construcciéon 190
Causa del problema 190
Soluciones propuestas 190
Consecuencias previstas 190
Resultados de las medidas adoptadas 190
Lecciones aprendidas 191
Caso practico 5: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Fallos en el sistema de
impermeabilizacion de una terraza comunitaria 192
Causa del problema 192
Soluciones propuestas 192
Consecuencias previstas 192
Lecciones aprendidas 193
Caso practico 6: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Problemas estructurales en
un edificio antiguo 194
Causa del problema 194
Soluciones propuestas 194
Consecuencias previstas 194
Resultados de las medidas adoptadas 194
Lecciones aprendidas 195
Caso practico 7: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Humedades y filtraciones en
un complejo residencial 196
Causa del problema 196
Soluciones propuestas 196
Consecuencias previstas 196
Resultados de las medidas adoptadas 196
Lecciones aprendidas 197
Caso practico 8: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas en una pasarela
peatonal de reciente construccion 198
'
>Para aprender, practicar. 12

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Causa del problema 198
Soluciones propuestas 198
Consecuencias previstas 198
Resultados de las medidas adoptadas 198
Lecciones aprendidas 199
Caso practico 9: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Problemas de humedad en
un edificio historico 200
Causa del problema 200
Soluciones propuestas 200
Consecuencias previstas 200
Resultados de las medidas adoptadas 200
Lecciones aprendidas 201
Caso practico 10: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Desplazamiento de la
cimentacion en un complejo residencial 202
Causa del problema 202
Soluciones propuestas 202
Consecuencias previstas 202
Resultados de las medidas adoptadas 202
Lecciones aprendidas 203
Caso practico 11: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Oxidacion prematura de
estructuras metalicas en una plaza comercial 204
Causa del problema 204
Soluciones propuestas 204
Consecuencias previstas 204
Resultados de las medidas adoptadas 204
Lecciones aprendidas 205
Caso practico 12: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas en la fachada de un
edificio patrimonial 206
Causa del problema 206
Soluciones propuestas 206
Consecuencias previstas 206
Resultados de las medidas adoptadas 206
Lecciones aprendidas 207
Caso practico 13: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Infiltraciones en un parking
subterraneo 208
Causa del problema 208
Soluciones propuestas 208
Consecuencias previstas 208
Resultados de las medidas adoptadas 208
Lecciones aprendidas 209
Caso practico 14: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Desprendimientos en la
fachada de un edificio histérico 210
Causa del problema 210
Soluciones propuestas 210
Consecuencias previstas 210
Resultados de las medidas adoptadas 210
Lecciones aprendidas 211
Caso practico 15: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Filtraciones en un edificio
de nueva construccion 212
Causa del problema 212
Soluciones propuestas 212
Consecuencias previstas 212
Resultados de las medidas adoptadas 212
Lecciones aprendidas 213

Caso practico 16: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Deformaciones en un

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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parking subterraneo 214
Causa del problema 214
Soluciones propuestas 214
Consecuencias previstas 214
Resultados de las medidas adoptadas 214
Lecciones aprendidas 215

Caso practico 17: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Oxidacion prematura de

estructuras metalicas en un complejo de oficinas 216
Causa del problema 216
Soluciones propuestas 216
Consecuencias previstas 216
Resultados de las medidas adoptadas 216
Lecciones aprendidas 217
Caso practico 18: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Filtraciones de agua en un
aparcamiento subterraneo 218
Causa del problema 218
Soluciones propuestas 218
Consecuencias previstas 218
Resultados de las medidas adoptadas 218
Lecciones aprendidas 219
Caso practico 19: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Oxidacién en estructuras de
acero en un edificio histérico 220
Causa del problema 220
Soluciones propuestas 220
Consecuencias previstas 220
Resultados de las medidas adoptadas 220
Lecciones aprendidas 221
Caso practico 20: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas en una fachada de
ladrillo visto 222
Causa del problema 222
Soluciones propuestas 222
Consecuencias previstas 222
Resultados de las medidas adoptadas 222
Lecciones aprendidas 223
Caso practico 21: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Problemas de humedad en
un sétano 224
Causa del problema 224
Soluciones propuestas 224
Consecuencias previstas 224
Resultados de las medidas adoptadas 224
Lecciones aprendidas 225
Caso practico 22: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas en la fachada de un
edificio historico 226
Causa del problema 226
Soluciones propuestas 226
Consecuencias previstas 226
Resultados de las medidas adoptadas 226
Lecciones aprendidas 227
Caso practico 23: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Problemas de humedad en
un complejo residencial 228
Causa del problema 228
Soluciones propuestas 228
Consecuencias previstas 228
Resultados de las medidas adoptadas 228
Lecciones aprendidas 229

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Caso practico 24: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Grietas estructurales en un

edificio histérico

Causa del problema

Soluciones propuestas

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas
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230
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Caso practico 25: PERITO EDIFICACION Y URBANISMO. Inundaciones recurrentes

en un complejo residencial

Causa del problema

Soluciones propuestas

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

Fundamentos esenciales del peritaje en edificacidon y urbanismo.
Claves para la realizacidon de un dictamen pericial arquitecténico.
Técnicas avanzadas de valoracion y tasacién inmobiliaria.
Procesos y metodologias para la identificacion de danos en estructuras.
Legislacidon y normativas aplicables al perito judicial arquitecto.
Herramientas tecnoldgicas y software para la elaboracion de informes
periciales.
Estrategias para la correcta comunicacién y presentacion de informes ante
tribunales.
Manejo y solucién de conflictos en procesos de peritacion.
Estudio de casos reales y resolucion de problemdticas comunes en la
edificacién.

> Principios éticos y deontoldgicos en la practica del perito en edificacion.

> Formacion continua y actualizacion en el ambito de la edificacidon y

urbanismo.

Tendencias y retos futuros en la peritacion de edificios y espacios urbanos.

YVVVVVYVYYVY
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>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion

La importancia del informe pericial de la construccion.

Un informe pericial de construccion nos descubre las condiciones técnicas de
cualquier edificaciéon. Esta informacion profesional nos permitira decidir la
gravedad de los perjuicios, en especial del estado y las condiciones de la
infraestructura.

Esta informacion técnica es transcendental para decidir si la construccidén puede
ser ocupada o si existe algun fallo fundamental que ponga en peligro la
estabilidad.

Desde el analisis llevado a cabo por el perito de la construccion, se determinan
las conclusiones del estado en el cual esta la obra.

Certificados. Este archivo cominmente se pide en via administrativa
para que un organismo tenga constancia del estado de un inmueble bajo
la responsabilidad del técnico firmante. (El ejemplo podria ser el
certificado energético de una vivienda)

Informes técnicos. La actuacion de cualquier técnico consistira
exclusivamente en hacer una explicacion descriptiva y técnica objetiva.
(El ejemplo podria ser los informes de evaluacion de los inmuebles IEE).
Peritajes de la construccion. Dictamenes. Se requieren por las
autoridades (jueces, por lo general) con el fin de obtener criterios
claros para lograr dictaminar sobre el asunto en cuestion.

e El ejemplo mas comin es el peritaje judicial.

|
>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Origen de los danos

Naturaleza

Alcance de esa afectacion

Causas

Propuesta técnica de reparacion
Valoraciéon econémica de su reparacion

El perito de la construccidon debera recabar la mayor informacién posible.

a. Naturaleza de los dainos. Tipo de lesiones constructivas.

b. Antecedentes. Examen de toda la documentacion técnica de la
construccion.

c. Visita de Inspeccion. Toma de pruebas.

Latoma de datos o pruebas constructivas es fundamental.

Seguir proceso de construccion

Unidades Minimas de Inspeccion: En edificios grandes. Control
estadistico para que los resultados sean validos y Ilo
suficientemente representativos.

Agrupar elementos comunes del inmueble y elementos de uso
privativo.

Correcta identificacion.

Y siempre documentar con detalle antes y después: fotos, videos,
anotaciones y croquis exhaustivo y completo, etc.

La realizacidn de CATAS de comprobacién tien lugar cuando los datos aportados
y la inspeccién visual no son suficientes.

>

Sirven para verificar elementos ocultos cuyas dimensiones, espesores o
caracteristicas se ponen en cuestidn, para poder concretar la causa de los
dafios constructivos.

Deben estar plenamente justificadas: Imprescindibles para
determinacion de causas

Deben ser efectivas: Que faciliten informacion sustancial.

El Perito determina donde se hacen, siendo importante evitar
dainos individuales y sobre todo elegir el lugar apropiado.
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Hay otras actuaciones previas de comprobacién, como los ensayos y pruebas que
exigen no solo personal auxiliar, sino sistemas sofisticados y maquinaria
especifica para obtener resultados que sirvan como prueba.

e Ensayos Acusticos. Imprescindible sean efectuados por laboratorio de la
edificaciéon homologado.

e Pruebas de Carga. Peritacién de Sistemas Estructurales.

e Ensayos de abrasidon en caso de haber dudas fundadas sobre el material
colocado.

e Pruebas de estanqueidad o escorrentia en cubiertas y en fachadas.

e Verificacion de Hormigones y Aceros (carbonatacién, cloruros, espesores,
ubicacion de armados, verificacion de ensayos de control, reservas
técnicas, etc.)

Todos estos datos son esenciales para elaborar el informe o peritaje de la
construccién, ya que se hard una resefa de la documentacion adicional
examinada (los proyectos, estudios geotécnicos, libros de d6rdenes, ensayos o
tomas de muestras, etc.)

> Deficiencias, lesiones o dafnos concretos. Se identifican segin su
naturaleza y se describen de manera clara, precisa y concreta

> Ubicacion, alcance y extension de la lesiones. Para cada una de
ellas se precisa donde se encuentran ubicadas y una estimacion
de su importancia (leves, graves o muy graves).

Ademas, el peritaje de la construccion incluira la determinacion de los dafios.
> Es la parte mas importante del analisis pericial por sus consecuencias.

Se podran individualizar las acciones u omisiones de uno o varios agentes de
manera concreta o si no se puede determinar con precisién y predomina la
concurrencia de causas entre todos los agentes, conllevara probablemente una
condena solidaria de todos los agentes edificatorios.

De todos estos temas se trata, desde una perspectiva practica y profesional, en
la guia del Perito de la edificacion y urbanismo. Building appraisal. Peritajes de la
edificaciéon y urbanismo.
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PRELIMINAR

El perito de la edificacion en 14 preguntas y respuestas.

1. ;Qué es un perito de la edificacion?

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



