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老旧小区改造中结构工程检测与评估实践
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【摘 要】：老旧小区改造是城市更新的重要举措，直接关系到居民生命财产安全和居住品质提升。结构工程检测与评估作为

改造工作的核心前提，能够精准识别建筑结构隐患，为改造设计、施工提供科学依据。本文结合工程实践，阐述老旧小区结构

工程检测与评估的原则、流程，分析常用检测技术的应用要点，针对实践中存在的问题提出优化措施，通过具体案例验证检测

评估的实用性和有效性，为同类老旧小区改造中的结构检测与评估工作提供参考。

【关键词】：老旧小区改造；结构工程；检测技术；评估实践

DOI:10.12417/2811-0528.26.08.028

1 研究背景与意义

随着我国城市化进程的推进，大量建成时间久、建设标准

低、维护不到位的老旧小区面临结构老化、安全隐患突出等问

题，严重影响居民居住安全和城市整体形象。老旧小区改造工

作聚焦民生需求，其中结构工程的安全保障是改造的重中之

重。结构工程检测与评估通过科学的技术手段，全面掌握建筑

结构的实际状况，判断结构安全性、适用性和耐久性，明确改

造重点和方向，避免盲目施工造成的资源浪费和安全风险。当

前，老旧小区结构检测与评估工作仍存在检测流程不规范、技

术应用不合理、评估标准不统一等问题，影响了改造工作的质

量和效率。因此，结合工程实践，深入研究老旧小区改造中结

构工程检测与评估的方法和要点，完善实践流程，具有重要的

工程价值和现实意义。

2 老旧小区改造中结构工程检测与评估的规范流程

2.1前期准备阶段

前期准备阶段主要包括资料收集、现场勘查和方案制定。

资料收集需全面收集小区建筑的原始设计图纸、施工记录、竣

工验收资料、使用维护记录等，了解建筑的结构类型、建设年

代、设计标准等基础信息。现场勘查主要对建筑外观、周边环

境进行初步排查，明确结构可能存在的隐患部位，结合资料收

集情况，制定详细的检测方案，明确检测项目、检测方法、检

测点位和时间安排。

2.2现场检测阶段

现场检测阶段是检测评估的核心环节，按照检测方案开展

实地检测，全面采集结构相关数据。该阶段需根据建筑结构类

型，针对性采用合适的检测技术，对地基基础、主体结构、围

护结构等部位进行检测，重点排查结构裂缝、变形、材料老化、

构件损伤等问题，确保检测数据的真实性和完整性。

2.3数据整理分析阶段

数据整理分析阶段需对现场检测采集的数据进行分类整

理、校验和分析，剔除无效数据，结合建筑原始资料和相关规

范标准，对结构的安全性、适用性和耐久性进行量化分析，判

断结构存在的问题及严重程度，分析问题产生的原因，为评估

结论提供数据支撑。

2.4评估结论出具阶段

评估结论出具阶段需根据数据整理分析结果，结合老旧小

区改造需求，出具详细的评估报告，明确结构的安全等级，指

出存在的结构隐患及整改建议，明确改造的重点部位和技术要

求，为后续改造设计和施工提供科学依据。

3 老旧小区改造中结构工程常用检测技术及应用要

点

3.1外观检测技术及应用

外观检测是最基础、最直观的检测方法，主要通过目视、

锤击等方式，对建筑主体结构、围护结构的外观进行全面检查，

重点排查墙体、梁、柱、楼板等构件的裂缝、破损、风化、脱

落等问题。检测过程中需详细记录裂缝的位置、走向、宽度和

深度，破损的范围和程度，判断损坏是否影响结构安全，同时

排查构件连接部位的牢固性，避免因连接松动引发安全隐患。

3.2材料性能检测技术及应用

材料性能检测主要针对建筑结构材料的强度、耐久性等指

标进行检测，常用方法包括回弹法、钻芯法、超声回弹综合法

等。对于混凝土构件，回弹法操作简便、效率高，适用于大面

积检测，可快速推定混凝土强度，钻芯法则能直接获取混凝土

试块，检测结果更为精准，适用于对回弹法检测结果的验证；

对于砌体构件，可采用贯入法、原位轴压法检测砌体强度和砂

浆强度，判断砌体结构的承载能力。材料性能检测需合理选择
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检测点位，确保检测结果具有代表性。

3.3结构变形检测技术及应用

结构变形检测主要针对建筑的沉降、倾斜、构件变形等进

行检测，常用仪器包括水准仪、全站仪、经纬仪等。沉降检测

需在建筑周边设置沉降观测点，定期观测建筑沉降量和沉降速

率，判断是否存在不均匀沉降，避免因沉降过大导致结构开裂、

倾斜；倾斜检测主要测量建筑的倾斜角度和方向，判断倾斜是

否超出规范允许范围；构件变形检测重点检查梁、柱、楼板等

构件的弯曲、挠度等变形情况，评估构件的承载能力和稳定性。

3.4隐蔽工程检测技术及应用

隐蔽工程检测主要针对地基基础、构件内部等隐蔽部位进

行检测，常用方法包括超声波检测、雷达检测等。对于地基基

础，可通过超声波检测判断地基土的密实度、承载力，排查地

基不均匀沉降、基础开裂等问题；对于构件内部，可通过雷达

检测排查混凝土构件内部空洞、钢筋锈蚀，砌体构件内部灰缝

不饱满等隐蔽隐患，为结构评估提供全面的数据支撑。

4 老旧小区改造中结构工程检测与评估实践案例

4.1工程概况

为验证老旧小区改造中结构工程检测与评估的实用性和

有效性，结合某老旧小区改造工程案例进行分析。该小区建成

于 1998年，为砖混结构住宅，共 6栋楼，建筑层数为 6层，

由于使用年限较长，出现墙体开裂、楼板渗漏、墙体风化等问

题，纳入老旧小区改造范围，需先开展结构工程检测与评估工

作。

4.2检测与评估过程

按照检测评估流程，首先开展前期准备工作，收集该小区

的原始设计图纸、施工记录、使用维护记录等资料，了解到该

小区采用条形基础，砌体强度等级为MU10，砂浆强度等级为

M5，混凝土构件强度等级为 C20。随后进行现场勘查，初步

发现多栋楼墙体存在竖向和横向裂缝，部分墙体风化严重，楼

板存在渗漏痕迹。现场检测阶段，采用外观检测、回弹法、钻

芯法、沉降观测等技术开展检测。外观检测发现，1-3号楼东

单元墙体存在多处竖向裂缝，最大裂缝宽度为 0.3mm，4-6号

楼部分墙体风化脱落，楼板存在多处渗漏痕迹；材料性能检测

采用回弹法检测混凝土构件强度，钻芯法验证，结果显示混凝

土强度达标，砌体强度和砂浆强度略低于设计标准；沉降观测

设置 12个观测点，观测周期为 15天，结果显示建筑沉降量均

匀，未超出规范允许范围；隐蔽工程检测采用超声波检测，未

发现地基基础和构件内部存在明显隐患。数据整理分析阶段，

结合检测数据和相关规范标准，对该小区结构安全性进行评

估，判断该小区结构安全等级为 B 级，即结构基本安全，个

别部位存在不影响整体安全的缺陷，主要问题为墙体裂缝、风

化和楼板渗漏，需在改造过程中进行针对性整改。

4.3改造应用及效果

根据评估结论，制定针对性的改造方案：对墙体裂缝采用

压力灌浆法进行修补，对风化墙体进行铲除、重新抹灰处理，

对楼板渗漏部位进行防水修复，同时对构件连接部位进行加固

处理，确保结构安全。改造完成后，再次进行结构检测，确认

整改合格，结构安全性得到有效提升，满足居民居住安全需求。

该案例表明，科学规范的结构检测与评估能够精准识别结构隐

患，为改造工作提供明确指导，确保改造质量。

5 结论

老旧小区改造中，结构工程检测与评估是保障改造质量、

确保居民居住安全的核心环节，具有重要的工程价值和现实意

义。科学、全面、实用、经济的检测评估原则，是确保检测评

估工作质量的前提；规范的检测评估流程，能够保障各环节有

序衔接，提高检测评估工作的效率和准确性；合理选用检测技

术，精准采集结构数据，能够为评估结论提供可靠支撑；强化

检测评估与改造设计、施工的衔接，完善优化措施，能够提升

老旧小区改造质量，确保结构安全。
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