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Introducción

REHABILITACIÓN

Ámbito de la construcción que comprende todas las actividades necesarias para el

mantenimiento, recuperación y modificación de edificios cuando su estado de deterioro

y habitabilidad o servicio lo requiera .

RIESGOS ASOCIADOS A LA REHABILITACIÓN

La realidad es que es que en las obras de rehabilitación el riesgo es mayor debido a que

existe un grado de incertidumbre y que debido al paso del tiempo y la falta de

mantenimiento se ha agotado la vida útil de los materiales .

Son obras que están condicionadas por el entorno y la logística de ejecución debido a

muchos factores : la ubicación con viviendas medianeras, paso de metro, galerías

existentes, viviendas u oficinas en ocasiones habitadas en el momento de la

rehabilitación .



RIESGOS ASOCIADOS A LA REHABILITACIÓN

Realizar actuaciones en el edificio sin tener un informe de preexistentes previo y sin tener en cuenta el

comportamiento global de la estructura puede suponer incrementos de cargas, o alterar el comportamiento

de los elementos estructurales poniendo en riesgo la estabilidad del edificio .

Esto a su vez conlleva riesgos de seguridad en la ejecución, y riesgos económicos debido al incremento de

presupuesto de los proyectos que tienen lugar en fase de obra .
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Dentro de las posibles rehabilitaciones a llevar a cabo en un inmueble, podemos distinguir :

diferentes tipologías :

REMONTAS / AMPLIACIONES

Se puede definir de forma clara y diferenciar el preexistente de la obra nueva .

Remontas : Ampliaciones en altura .

Ampliación de una edificación existente, confiriendo a la obra preexistente la estabilidad

parcial o total de la obra nueva de ampliación (en el caso de ampliación donde el

preexistente no confiere ningún grado de relación con la estabilidad de la obra nueva, no

se englobarán en este apartado) .

REHABILITACIÓN INTEGRAL

Obras de rehabilitación parcial o integral de edificaciones preexistentes, donde la

estabilidad tanto de la obra fundamental nueva, como la del preexistente dependen de

elementos totalmente nuevos o de refuerzos de los ya existentes .
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MEDIDAS PARA PALIAR LOS RIESGOS

Å DIAGNÓSTICO DEL ESTADO ACTUAL DE  
EDIFICO E IDENTEFICACIÓN DE 
PATOLOGÍAS SEGÚN MATERIAL

Å INFORME DE PREEXISTENTES

Å ANALISIS DE LA ESTRCUTURA EXISTENTE Y 
EL ESTADO REFORMADO 
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Diagnóstico del estado actual del edificio

SE DEBE INDENTIFICAR EL TIPO DE ESTRUCTURA Y LOS PROCESOS PATALÓGICOS DERIVADOS DEL TIPO DE 
MATERIAL

Si no conocemos el esquema estructural del edificio y los materiales empleados no se debe intervenir en él:

Ɉ HAY QUE CONOCER AL PACϥENTE ANTES DE SU ϥNTERVENCϥÓN ɉ



2.1 MADERA

PATOLOGÍAS ORIGEN ABIÓTICO

Agentes atmosféricos como el sol y la lluvia : Deterioro superficial de la madera  por cambios 
rápidos  del contenido de humedad de la capa externa
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2.1 MADERA

PATOLOGÍAS ORIGEN BIÓTICO

Ø Carcoma

Ø Termitas

Ø Hongos xilófagos

Daños producidos: Pérdida de la capacidad 
resistente de la sección, plagas de insectos 
que si no se controlan pueden poner en riesgo 
la estabilidad del edificio y extenderse a los 
edificios medianeros
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2.1 MADERA

PATOLOGÍAS ORIGEN ESTRUCTURAL

Ø Secciones insuficientes  para las cargas existentes  
(Incrementos de plantas a posteriori)

Ø Deformaciones excesivas  en forjados o cubiertas

Ø Fallos en las uniones debidas a un dimensionamiento 
insuficiente

Ø Fisuras en pies derechos
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2.1 MADERA

ZONAS DE RIESGO  PROBABLES EN ESTRUCTURAS DE ENTRAMADOS Y 
FORJADOS DE MADERA

1. Elementos cercanos al suelo   (Filtraciones de humedad a través del 
terreno o suelo)

2. Cabezas  de viguetas de forjados que se apoyan en los muros de fachada    
(cornisas o balcones que pueden retener agua de lluvia)

3. Cabezas viguetas patios

4. Forjados en locales húmedos

5. Aleros y encuentro de la cubierta con el muro

6. Paso de chimeneas en cubierta

7. Cubiertas planas (fallos en la impermeabilización y remate de las mismas)
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2.2 FÁBRICA DE LADRILLO

Lesiones de tipo físico causados por agentes externos:

Ø Viento, sismo, etc .

Ø Modificación de las condiciones de entorno (sobreexcavaciones ,
descalces é)

Ø Aperturas de huecos para instalaciones sin ningún tipo de refuerzo

Defectos de construcción o errores de proyecto :

Ø Mortero con falta de cohesión , en ocasiones cercanos a la arenización

Ø Falta de enjarje entre muros

Ø Tensión admisible insuficiente para las cargas de proyecto .

Ø Empleo de diferentes materiales en un mismo muro

Asientos en cimentaciones
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2.2 FÁBRICA DE LADRILLO
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2.2 HORMIGÓN

PATOLOGÍAS DE ORIGEN QUÍMICO

Carbonatación :

Bajada del PH y corrosión de las armaduras, se elimina
la protección pasiva de las armaduras y favoreciendo
el proceso de oxidación .

Eflorescencias :

Aparición de manchas, generalmente blancas, en la
superficie del hormigón debido a la disolución de las
sales de calcio y reacción con el CO 2 del aire como
consecuencia de la infiltración de agua
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2.2 HORMIGÓN

PATOLOGÍAS DE ORIGEN QUÍMICO

Procesos generales de oxidación y corrosión:

Los elementos estructurales localizados en zonas húmedas y/o con recubrimiento geométrico mínimo, son los que
presentan oxidación superficial en sus armaduras . En la mayoría de los casos, se trata de un inicio de oxidación
uniforme, llegando en casos puntuales, a presentar corrosión con pérdida de sección de la armadura .
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2.2 HORMIGÓN

PATOLOGÍAS DERIVADAS DE LA EJECUCIÓN

Segregación de áridos:

Debido a la falta de homogeneidad del hormigón se produce la segregación de los áridos más grandes a capas inferiores , dejan do las armaduras sin 
recubrimiento y en algunos casos vistas .

Falta de armadura por secciones mal dimensionadas o por incremento de las cargas del edificio
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