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Se considera de gran importancia resaltar el concepto de mantenimiento preventivo ya
desde el inicio del curso, lo que facilitara la comprension de los siguientes temas. Se
puede definir mantenimiento preventivo en edificios como aquel que esta destinado a su
conservacion a través de la realizacion de revisiones y reparaciones perioddicas que
garantizan el correcto funcionamiento y fiabilidad del edificio.

En el otro extremo estaria el mantenimiento correctivo, que significa no realizar
intervenciones periddicas, y no intervenir en el edificio hasta que aparece la lesién o la
patologia.

En los siguientes parrafos se explica el por qué es mucho mejor realizar mantenimiento
preventivo que mantenimiento correctivo.

1.1. Evitar situaciones de riesgo

En efecto, el realizar inspecciones periddicas en los edificios evita que se produzcan
situacions de riesgo, al detectar lesiones de forma precoz, que de otra manera no serian
diagnosticadas, convirtiéndose con el paso del tiempo en lesiones graves que producirian
riesgo para las personas.

Para ilustrar este punto resulta de interés explicar parte de la experiencia del profesor en
los ultimos 30 afios en materia de edificios existentes.

Asi, en estos 30 afios, el autor ha realizado 2.450 inspecciones de edificios y 1.840
dictamenes en materia de diagnosis y terapéutica. Lo que mas ilustra este punto es que
el profesor, en el referido periodo de tiempo ha debido intervenir en 25 casos de colapsos
de edificios (para averiguar las causas de los siniestros y decidir qué medidas tomar con
los edificios adyacentes a los siniestrados, que normalmente sufrian diversos tipos de
dafios), y ha hecho desalojar 35 edificios debido a que tenian lesiones de extrema
gravedad que suponian un muy grave riesgo para las personas que vivian en estos
edificios.

Las causas de estas 60 emergencias, desde un punto de vista cientifico eran muy
variades (lesiones de aplastamiento en paredes medianeras de tapia, devastadores
atagues de termita o de otros agentes bibticos en estructuras de madera, grave
degradacion de estructuras de hormigébn armado por carbonatacién del hormigén y
oxidacion de armaduras, etc.).

Pero todas estas causas tenian una causa primigenia, originaria comun, que era la falta
de mantenimiento y de inspecciones periddicas. O dicho de otra manera tal vez mas
gréfica, si en estos 60 edificios se hubieran hecho inspecciones perioddicas y
mantenimiento, no hubiera habido ninguna de estas 60 emergencias. Cabe decir que de
los 25 casos de colapsos de edificios en que ha debido intervenir el profesor, la mayor
parte eran edificios habitados. Afortunadamente en ningun caso hubo ninguna victima
mortal, ni heridos graves. Tan solo algunos heridos leves. Pero el autor conoce a
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numerosas personas que salvaron la vida milagrosamente, en el Ultimo momento o por
una suma de afortunadas casualidades.

Por tanto queda perfectamente ilustrado que realizando inspecciones periddicas en los
edificios se evitan situaciones de riesgo.

1.2. Ahorrar dinero

Al igual que en el campo de la medicina se puede considerar que, en general y de forma
simplificada, curar un enfermo es caro mientras que prevenir la enfermedad resulta mas
econdmico, en el campo de la construccién se puede considerar analogamente que, en
general, rehabilitar un edificio es caro mientras que prevenir la rehabilitacibn es mas
econdémico. Por tanto, se debe tender hacia el mantenimiento preventivo.

Asi, esti plenamente demostrado que realizar inspecciones peridédicas y mantenimiento
preventivo es mas econémico que no hacerlo (y hacer por tanto mantenimiento
correctivo), lo cual queda reflejado en las Figuras 1y 2.
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Figura 1.- Relacion coste (C) - tiempo (t), en las opciones de mantenimiento y de
no mantenimiento (0 mantenimiento correctivo)

En esta gréafica se aprecia que mientras en la opcion de mantenimiento preventivo (m), la
evolucion del coste es lineal, debido a que se van realizando pequefias operaciones de
mantenimiento periddico que suponen pequefios costes periddicos, en la opcion de
mantenimiento correctivo (nm) se produce una curva de tipo exponencial, pues cuanto
mayor es t, es decir cuanto mas tiempo ha pasado sin que en el edificio se haya realizado
ninguna operacion de mantenimiento, mayor serd el coste para retornar el edificio a un
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buen estado de salud, y cuanto mas degradado esté el edificio, tanto mas rapidamente se
degradard, produciendo de esta manera que la curva sea de tipo exponencial.

Es decir, que en un edificio donde no se haya hecho mantenimiento preventivo, el coste
para subsanar las patologias importantes que tiene es claramente superior al coste
acumulado que hubiera resultado de hacer operaciones peridédicas de mantenimiento en
dicho edificio. Esta diferencia de coste se visualiza claramente en la grafica en (AC), que
en dicha grafica se da para tg .

El momento tp en la grafica corresponde cuando el coste acumulado de hacer
mantenimiento en un edificio, es el mismo coste que si en dicho edificio no se ha hecho
ningln mantenimiento, y para tp se decide intervenir para dejarlo en correcto estado. Si
bien el coste es el mismo en las dos opciones, cabe decir que en la opcion de
mantenimiento presenta la ventaja que el coste se ha ido pagando en pequefas
cantidades periddicas, mientras que en la opcién sin mantenimiento todo el coste se debe
asumir de golpe.

Para tp, tg y AC no se da ningun valor numérico, ya que la grafica representa el caso
general, y dicho valor numérico depende de cada caso particular de edificio. De hecho el
concepto de dicha gréafica también es de aplicacibn a otros tipos de construcciones
diferentes a los edificios, como presas, puentes, carreteras, muros de contencion, etc.

Cabe decir que la recta que define la opcibn de mantenimiento preventivo (m), en
realidad es una simplificacién de la realidad. En el caso real de realizar mantenimiento
periddico del edificio, se realizan operaciones de mantenimiento que se traducen en
pequefios gastos con cierta periodicidad. Esta evolucion real escalonada queda
representada en la Figura 2.
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Figura 2.- Gréfica escalonada de coste en la opcion de mantenimiento periddico
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En esta gréfica la curva real coste-tiempo en la opcibn mantenimiento es la curva
escalonada, quedando simplificada por la recta (m). Asi, en la curva escalonada, para
cada periodo de tiempo de analoga duracion (At) se produce un gasto o incremento de
coste (AC) de analoga cantidad a las anteriores. y estos gastos se producen en cada t;,
gue es cuando se realizan las operaciones periddicas de mantenimiento.

1.3. Concienciar a la ciudadania respecto al mantenimiento preventivo de
los edificios

Se puede considerar que en Catalufia todavia no hay arraigada entre la ciudadania una
suficiente cultura del mantenimiento preventivo de los edificios (aunque la situacion va
mejorando poco a poco).

Si existe esta cultura del mantenimiento en otros ambitos de la vida, como en el clasico
ejemplo del coche, o sobre la salud de uno mismo, la gente en general es consciente de
gue es recomendable hacerse revisiones médicas con cierta periodicidad aunque se esté
aparentemente sano.

En cambio, sobre los edificios, en general en Catalufia la ciudadania piensa, en general,
gue los edificios son para toda la vida y no hace falta hacer ningin mantenimiento,
cuando la realidad, como se ha visto, es muy diferente.

Por lo que se ha explicado, convendria incrementar la concienciacion ciudadana sobre la
importancia de realizar mantenimiento preventivo en los edificios, pues se evitan
situaciones de riesgo y se ahorra dinero.

Conviene resaltar también la figura del técnico de cabecera (concepto similar al médico
de cabecera, pero aplicado, en este caso, a edificios).

En efecto, el concepto de técnico de cabecera (para un edificio haya un solo técnico de
referencia) es mas eficiente (y mas econémica) que la opciéon no técnico de cabecera
(cada vez que haya una incidencia en un edificio interviene un técnico diferente).
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