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INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (I.T.E.)

GUIA METODOLOGICA 2013

PREAMBULO

El objeto de la presente edicion de la Guia Metodoldgica para la Inspeccién
Técnica de Edificios (I.T.E.) 2013, es la actualizacion de la anterior “Guia Metodoldgica
para la Inspeccién Técnica de Edificios (I.T.E.)”, elaborada dentro del Convenio de
Colaboracién suscrito el 13 de julio de 2001 entre el Gobierno Vasco y los colegios
profesionales de arquitectos y de aparejadores y arquitectos técnicos del Pais Vasco,
por el equipo técnico que abajo se detalla y publicada en Vitoria- Gasteiz el 15 de Julio
de 2.004. Revisada el 3-10-2.006 y en la actualidad debido a los nuevos
requerimientos normativos de la ITE, como son :

LEY 8/2013 de 26 de junio de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Urbanas.
LEY 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

DECRETO 241/2012, de 21 de noviembre, por el que se regula la inspeccion
técnica de edificios en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

ORDEN de 15 de octubre de 2013, del Consejero de Empleo y Politicas Sociales,
de modificacion de los anexos Il y Il del Decreto 241/2012, de 21 noviembre de
2012 por el que se regula la Inspeccion Técnica de Edificios en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

Esta guia trata de explicar los pasos a seguir en la Inspeccion Técnica de los Edificios,
de modo que el Técnico Inspector reconozca los puntos de inspeccidén principales,
identifique los defectos observados y a través de un analisis, realizado
fundamentalmente por métodos visuales, prediagnostique del modo mas certero su
origen y sus posibles causas y defina los criterios de intervencién, y asi mismo se
informe sobre las condiciones basicas de accesibilidad y la certificacion de la eficiencia
energética del edificio ,asi como la mejora posible de las mismas.

No se pretende por tanto, reescribir un andlisis o tratado de Patologia, para ello nos
remitimos a la Bibliografia que se adjunta en el apartado E de esta guia

En Vitoria-Gasteiz a 25 de noviembre de 2013
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‘ A.- LA INSPECCION TECNICA DE LOS EDIFICIOS

A.l1l.- QUE ES LAITE.

Es la realizacion de un informe y dictamen correspondiente realizado por técnico
facultativo, a partir de una inspeccion visual , que indica el estado de conservacion de
los edificios a fin de mantenerlos en las condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico, garantizando los trabajos y obras precisas para conservarlos o rehabilitarlos,
manteniendo en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el
uso efectivo, e informando sobre las condiciones bésicas de accesibilidad y estado de
la eficiencia energética del edificio, como de la posible mejora de las mismas.

A.2,- OBJETO Y PORQUE DE LA ITE.

Conocer el estado de conservacion del edificio, para:

< Evitar riesgos y dafios fisicos para las personas que ocupan los inmuebles y o
gue estan en su entorno

» Prevenir intervenciones o rehabilitaciones mas costosas.

» Prolongar la vida util del edificio al iniciar el proceso de la puesta a cero del
edificio y su conservacion.

« Fomentar la mejora de la accesibilidad y la eficiencia energética.

¢ Movilizar el mercado inmobiliario

* Fomentar la rehabilitacién

e Informar al comprador

« Ayudar a la politica de rehabilitacion y ayudas, conocer el alcance de la
infravivienda vy el estado del patrimonio edificado.

A.3.- MARCO NORMATIVO
LEY 8/2013 de 26 de junio de Rehabilitacion, Regene racion y Renovacién

Urbanas.
http://www.boe.es/boe/dias/2013/06/27/pdfs/BOE-A-2013-6938.pdf

El IEE analiza la conservacion, la accesibilidad y la eficiencia energética del edificio, a
efectos informativos y no produce duplicidades con las ITEs reguladas por CC.AA. y
Ayuntamientos.

Es obligatorio para edificios de tipologia residencial colectiva con mas de 50 afios, en
el plazo de 5 afios desde que alcancen tal antigiedad y para los edificios cuyos
titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo de acometer obras de
conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética, con anterioridad a la
formalizacion de la peticién de la correspondiente ayuda.

Define el Edificio de tipologia residencial de vivienda colectiva como aquel que esta
compuesto por mas de una vivienda, sin perjuicio de que pueda contener, de manera
simultanea, otros usos distintos del residencial. Con caracter asimilado se entiende
incluida en esta tipologia, el edificio destinado a ser ocupado o habitado por un grupo
de personas que, sin constituir ndcleo familiar, compartan servicios y se sometan a un
régimen comun, tales como hoteles o residencias.
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LEY 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
http://www.euskadi.net/bopv2/datos/2006/07/0603776a.pdf

Articulo 200 Inspeccién periddica de construcciones y edificaciones

“ Los propietarios de toda construccién o edificacion catalogada o protegida, asi como
de toda edificacion de uso residencial de antigiledad superior a cincuenta afos,
deberan encomendar a un técnico facultativo, cada diez afios, la realizacién de una
inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacién de la construccion o
edificacion”

DECRETO 241/2012, de 21 de noviembre, por el que se regula la inspeccién
técnica de edificios en la Comunidad Auténoma del P ais Vasco.
http://www.euskadi.net/bopv2/datos/2012/12/1205588a.pdf

“ Articulo 1.— Objeto.

1.— Es objeto del presente Decreto la regulacion de los criterios y requisitos que debe
cumplir la inspeccion técnica de las construcciones o edificaciones catalogadas o
protegidas, asi como de las edificaciones de uso residencial en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

2.— Se creay regula, por otro lado, el registro de la inspeccion técnica de edificios.”

ORDEN de 15 de octubre de 2013, del Consejero de Em pleo y Politicas Sociales,
de modificacion de los anexos Il y Ill del Decreto 241/2012, de 21 noviembre de
2012 por el que se regula la Inspeccién Técnica de Edificios en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.(Publicado en el BOPV EL 18 /11/2013)
http://www.lehendakaritza.ejgv.euskadi.net/r48-
bopv2/es/bopv2/datos/2013/11/1305001a.shtml

A.4.- ALCANCE Y CONTENIDO DE LA ITE
Comprende:

a) La evaluacién del estado de conservacion del edificio para conocer los desperfectos
y las deficiencias apreciadas en dichos edificios, sus posibles causas y las medidas
recomendadas para asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y su
consolidacién estructural, de manera que sea posible el uso efectivo de la edificacién
segun el destino que le es propio.

b) La evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién del
edificio, de acuerdo con la normativa vigente, estableciendo si el edificio es susceptible
0 no de realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

¢) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el contenido y mediante
el procedimiento establecido para la misma por la normativa vigente.

La ITE realizada por encargo de la comunidad o agrupacién de comunidades de

propietarios que se refieran a la totalidad de un edificio o complejo inmobiliario
extendera su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas existentes.
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A.5.- OBLIGADOS A REALIZAR Y PRESENTAR LA ITE

Los propietarios de toda construccion o edificacion catalogada o protegida, asi como
de toda edificacion de uso residencial de antigiledad superior a cincuenta afos,
deberan encomendar a un técnico facultativo, cada diez afios, la realizacion de una
inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacién de la construccion o
edificacion.

Quedan excluidas las construcciones y edificaciones unifamiliares aisladas que no
tengan fachada a via o espacio de uso publico.

Por edificacién de uso residencial, se entiende aquella en la que el uso mayoritario sea
el de vivienda o alojamiento dotacional, sin perjuicio de que simultdneamente pueda
contener otros usos.

El resto de edificios de uso residencial (hoteles, residencias de ancianos, residencias
de estudiantes,..) tendran la obligacion de presentar la ITE cuando se lo requiera el
Ayuntamiento

La realizaciébn de la inspeccion conlleva la presentacion del informe y dictamen
expedidos por el personal inspector ante el Ayuntamiento del término municipal en el
que radique el inmueble, con el contenido y, en la forma y plazo, que se establecen en
el DECRETO 241/2012, de 21 de noviembre,

Los edificios cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo de
acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética, con
anterioridad a la formalizacién de la peticion de la correspondiente ayuda.

El coste de la ITE sera a cuenta y cargo de la propiedad, sin perjuicio de las
subvenciones o ayudas que se puedan conceder

Los informes técnicos emitidos por aplicacion de lo dispuesto en este articulo formaran
parte de la documentacion legalmente exigible al edificio por aplicacion de la
legislacion vigente

A.6.- PERSONAL INSPECTOR

1.-La ITE podra ser suscrita tanto por los técnicos facultativos competentes como, en
su caso, por las entidades de inspeccion (ECCE) registradas, siempre que cuenten
con dichos técnicos. A tales efectos se considera técnico facultativo competente el que
esté en posesidn de cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales
habilitantes (*) para la redaccion de proyectos o direccion de obras y direccion de
ejecucion de obras de edificacion, segun lo establecido en la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacidn, y presente junto con la documentacién de
cada ITE realizada, una declaracion responsable de acuerdo al modelo recogido en el
anexo Il de la Orden de 15 de octubre de 2013, del Consejero de Empleo y Politicas
Sociales, recogido en el anejo 2 de esta guia .

Esta declaracion permitira elaborar la inspeccion técnica correspondiente, para la que
declaran cumplir los requisitos exigibles como personal inspector de la edificacion,
tanto a la entidad como al o la profesional de acuerdo con lo dispuesto en el anexo | del
DECRETO 241/2012, de 21 de noviembre, recogido en el anejo 1 de esta guia.
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2.- Cuando se trate de edificios pertenecientes a las Administraciones Publicas
enumeradas en el art. 2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, podran
suscribirla ITE, en su caso, los responsables de los correspondientes servicios
técnicos que, por su capacitacion profesional, puedan asumir las mismas funciones a
que se refiere el apartado anterior.

3.- Las deficiencias que se observen se justificaran en el Informe bajo el criterio y la
responsabilidad del técnico competente que lo suscriba.

(*) Nota interpretativa del Ministerio de Fomento sobre los titulos habilitantes

2. Interpretacion de la regulacion legal.

El artfculo 6.1 de la LRRR, al hablar de los téenicos facultativos competentes
para suscribir el 1EE, hace referencia a dos supuestos:

Supuesto a); “el que esté en posesidn de cualquiera de las tindaciones académicas y
profesionales habilitantes para la redaccion de proyectos o diveccion de obras y
direccion de ejecucion de obras de edificacion, segtin lo establecido en la Ley 38/1999,
de 5 de roviembre, de Ordenacién de la Edificacion’.

Debe entenderse que dicha remision se refiere, por tanto, a los usos indicados en
los grupos a), b) y ¢) del apartado 1 del articulo 2, de la LOE, segin los cuales los
arquitectos y los arquiitectos técnicos tendrfan competencias exclusivas para suscribir los
informes referidos a los siguientes usos: “a) Administrativo, sanilario, religioso,
residencial en todas sus formas, docemte y eultural” y compartidas con Jos ingenieros
superiores y técnicos correspondientes, en funcion de las disposiciones legales vigentes
para cada profesion, de acuerdo con sus especialidades y competencias especificas para
los edificios cuyo uso se encuadre dentro del apartado b): “h) Aerondutico;
agropecuario; de la energia; de la hidréulica; ninero; de telecomunicaciones (referido
a la ingenieria de las telecomunicacionesy; del transporte terrestre, maritimo, fluvial y
adreo; forestal; industrial; wnaval; de la ingenieria de saneamiento e higiene, y
accesorio a las obras de ingenieria y su explotacion”.

Dado que el [EE regulado por la Ley 8/2013 se refiere exclusivamente a los
edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva, habrfa que entender que los
técnicos competentes serfan arquitectos y arquitectos técnicos, sin perjuicio de que
ingenieros e ingenieros técnicos puedan suscribir otros informes andlogos al regulado en
esta ley para los edificios de usos contemplados en el apartado b) del articulo 2 de la
LOE. Ello es asf porque la LRRR no altera el statu quo competencial preestablecido por
la LOL, el cual ya resulté extraotrdinariamente complicado de consensuar en su
momento.

A.7.- PLAZOS DE PRESENTACION DE LA ITE
Programacion general de las actuaciones sometidas a ITE segun DECRETO
241/2012, de 21 de noviembre, por el que se regula la inspeccion técnica de edificios
en la Comunidad Autonoma del Pais Vasco

Las ITE se efectuaran conforme a la programacion que a continuacion se establece:

a) A partir de la fecha de entrada en vigor del presente Decreto y hasta el 31 de
diciembre del afio 2013, los edificios construidos con anterioridad al afio 1901.

b) Hasta el 31 de diciembre del afio 2014, los edificios construidos entre los afios
1901 y 1940.

¢) Hasta el 31 de diciembre del afio 2015, los edificios construidos antes del afio
1965 y todos los catalogados restantes.

d) A partir del 31 de diciembre del afio 2015, anualmente debera realizarse la
primera Inspeccién Técnica de los edificios no incluidos en los apartados anteriores
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gue tengan una antiguedad superior a los 50 afios y las segundas y posteriores
antes de transcurrir los diez afios de la primera o posteriores inspecciones.

Cumplimentado el calendario el primer dictamen de ITE debera presentarse dentro del
afio siguiente a aquél en el que el edificio cumpla cincuenta afios.

Posteriormente, cada diez afios, deberd realizarse una nueva Inspeccion que vuelva a
analizar, a la vista de la anterior Inspeccion, el estado de conservacion del edificio.

Cuando los titulares de edificios pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo
de acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética,
deberan realizar la ITE con anterioridad a la formalizacion de la peticibn de la
correspondiente ayuda.

Los edificios de uso residencial, diferentes de vivienda y catalogado, (hoteles,

residencias de ancianos, residencias de estudiantes,..) tendran la obligacién de
presentar la ITE cuando se lo requiera el Ayuntamiento
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A.8.- PROCEDIMIENTO DE PRESENTACION DE LA ITE Y OBL IGACIONES
DERIVADAS DE LA REALIZACION DE LA ITE

Procedimiento para la realizacion de la ITE:

1.— La propiedad procedera directamente a la contratacion del personal inspector
encargado de su elaboracion.

2.-Realizada la ITE, cuando el tipo de la intervencion que se derive de la misma sea de
naturaleza de grado 1 —Inmediata- del articulo 12 de este Decreto, el personal inspector
debera efectuar su comunicacién inmediata, en el momento en que advierta riesgos de esa
naturaleza, al Ayuntamiento en cuyo término municipal se ubique el edificio de que se
trate.

3.— A efectos de cumplir con la obligacién del articulo 200 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, en relacion con la ITE, la propiedad presentara copia del
informe y dictamen resultante de las inspecciones, asi como la declaracion
responsable del técnico redactor de los mismos en el Ayuntamiento correspondiente al
municipio en el que radigue el inmueble, en papel , en archivo XML (*), en formato pdf
y en soporte CD.

4.— Una vez recibido el dictamen, la propiedad debera llevar a cabo la contratacion y
ejecucion de los trabajos necesarios para la reparacion, sustitucion, restauracion y/o
rehabilitacion que sea preciso para completar las actuaciones que se califiquen como
inmediatas, muy urgentes o urgentes. Asi como las de conservacién y mantenimiento,
gue se consideren oportunas o recomendables, incluyendo el proyecto de ejecucion si
fuera preciso.

5.— La propiedad deber& conservar el dictamen emitido junto con los anteriores, si los
hubiera, e incluirlo en el registro especifico del Libro del Edificio si se dispone del
mismo, asi como la documentacién correspondiente a las obras y reparaciones que se
realicen derivadas de la inspeccion técnica.

6.— Una vez terminadas las actuaciones ordenadas en los grados de intervencioén 1, 2
y 3 del articulo 12, y al objeto de verificar su correcta ejecucién, se presentara en el
Ayuntamiento el certificado de subsanacién de deficiencias detectadas en la ITE
correspondiente, segun modelo del anexo Il (en papel, archivo XML (*), formato pdf Y
en soporte CD). Se podré presentar, asi mismo, por via telemética, si asi se
posibilitara.

El certificado lo firmara personal técnico competente, en el caso de no precisar
proyecto de obras, 0, en caso contrario, el personal facultativo firmante del certificado
final de obra, debiendo adjuntarse, en este ultimo caso, una copia del certificado final
de obras visado por el Colegio Profesional competente, reservdndose el Ayuntamiento
la posibilidad de realizar una inspeccién final del inmueble.

7.— Aquellas edificaciones que a la fecha del informe de la ITE no dispongan de Libro
del Edificio y que como resultado de la inspeccién no estén obligadas a realizar una
rehabilitacion integral del inmueble, deberan disponer en el plazo de un afio de un Plan
de Uso y Mantenimiento del edificio.

(*) Los archivos XML son generados para exportar por la aplicacion informética “ITE-INSPECCION TECNICA DE
EDIFICIOS”, editada por el Gobierno Vasco en marzo de 2011 o las que al efecto la sustituyan
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A.9.- CONTROL Y SEGUIMIENTO DE LAITE

Los Ayuntamientos podran requerir de los propietarios la exhibicion de los informes
técnicos resultantes de las inspecciones periédicas,.0 en caso de no presentacién de
la ITE en el plazo establecido, podran requerir a quien tenga la obligacion, para que en
un plazo de dos meses presente el documento acreditativo de la realizacion de la
inspeccion técnica de edificios. Transcurrido dicho periodo sin dar cumplimiento al
requerimiento, el Ayuntamiento podra actuar de forma subsidiaria y ejercer su
competencia de inspeccion, llevando a cabo la Inspeccidén Técnica de los Edificios a
costa de los obligados,

A.10.- INCUMPLIMIENTO POR NO PRESENTACION DE LAITE O POR FALTA
DE EJECUCION DE LAS INTERVENCIONES ESTABLECIDAS EN LA ITE.

LEY 8/2013 de 26 de junio de Rehabilitacion, Regene racion y Renovacién
urbanas.

TITULO PRIMERO. EL INFORME DE EVALUACION DE LOS EDIFICIOS
Articulo 4. El Informe de Evaluacion de los Edificios

5. El incumplimiento del deber de cumplimentar en tiempo y forma el Informe de
Evaluacién regulado por este articulo y la disposicidén transitoria primera tendra la
consideracion de infraccion urbanistica, con el caracter y las consecuencias que
atribuya la normativa urbanistica aplicable al incumplimiento del deber de dotarse del
informe de inspeccidn técnica de edificios o equivalente, en el plazo expresamente
establecido.

DECRETO 241/2012, de 21 de noviembre, por el que se regula la inspeccién
técnica de edificios en la Comunidad Auténoma del P ais Vasco.

Incumplimiento de las intervenciones contenidas en la ITE

En los casos de incumplimiento del deber de elaboracion de la ITE o de la obligacién
de ejecutar las obras dirigidas a eliminar los riesgos detectados, correspondientes a
los grados de intervencion 1, 2 y 3 dispuestos en el articulo 12, de acuerdo al articulo
203 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y demas normativa
vigente.
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A.11.- EL REGISTRO DE LA ITE -EUSKOREGITE

Registro de Inspeccién Técnica de Edificios.

1.— De acuerdo a los principios del deber de informacion, cooperacién y asistencia
activa, se podran articular los mecanismos de colaboracién oportunos entre las
distintas administraciones publicas para el suministro de informacién sobre la
realizacion de la inspeccion técnica de edificios, para el ejercicio de sus respectivas
competencias, y en los términos, plazos y condiciones que se acuerden, con respeto a
lo dispuesto en la vigente normativa sobre proteccion de datos de caracter personal.

2.— Atal fin, y sin perjuicio de que cada Ayuntamiento constituya un registro de ITE de
Su municipio, se crea un registro informatizado, denominado «Registro de Inspeccién
Técnica de Edificios de la Comunidad Autébnoma de Euskadi», bajo la direcciéon del
departamento competente en materia de vivienda del Gobierno Vasco, en el que
guedara constancia de los datos relativos a la fecha de presentacion de la ITE y del
contenido de cada uno de los documentos de inspeccion técnica de los edificios en los
gue se hubiese realizado la inspeccién.

3. — El citado registro se nutrira de una base de datos en la que constard la
informacién y documentacion recibida de los Ayuntamientos,

Funciones del Registro

1. — A través del registro se puede obtener informacion de la situacién de las
edificaciones sometidas a ITE en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

2. — El registro suministrara informacion de la situacion, a efectos de la inspeccion
técnica, de un inmueble concreto. Dicha informacion se podra obtener a requerimiento
de alguna de las partes, en los actos de compraventa de vivienda usada de mas de 50
afios.

Contenido de las anotaciones registrales.

1.— En el registro de inspeccion técnica de edificios se anotan, en la forma convenida
con los ayuntamientos, las ITE realizadas asi como las obras derivadas de las
intervenciones fijadas en aquellas, clasificando los informes en funcion de si los
trabajos a realizar son de adopcion de medidas de seguridad inmediatas, de
intervencion muy urgente o urgente, de actuaciones necesarias a medio plazo, o de
actuaciones de conservacion y mantenimiento (grados 1, 2, 3, 4 o 5 del articulo 12).

2. — El Registro contendra, como minimo, los siguientes datos:

— Coordenadas UTM (segun geo-localizador del Gobierno Vasco).

— Fecha de construccién del edificio, y de no constar, afio aproximado de su
realizacion.

— Fecha de rehabilitacion integral.

— Inspecciones técnicas realizadas.

— En su caso, fecha de subsanacion de las deficiencias que como
consecuencia de las inspecciones técnicas del edificio se hayan detectado.

— Direccién postal del edificio.

— Referencia catastral.

— Los datos bésicos y las conclusiones de los dictamenes resultantes de las
inspecciones técnicas de los edificios realizadas.
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Plataforma en Internet para el registro de inspe  ccidn técnica de edificios de

la Comunidad Autbnoma de Euskadi (Euskoregite)

Objeto.

El Gobierno Vasco ha implantado la PLATAFORMA EN INTERNET PARA EL
REGISTRO DE INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS DE LA COMUNIDAD
AUTONOMA DE EUSKADI (*) - www.euskoregite.com - con objeto de facilitar a los
propietarios de los edificios el cumplimiento de la obligacion de realizar la ITE, y a los
Ayuntamientos la gestion y control de la ITE.

Asi mismo, sirve como fuente de informacion sobre el desarrollo de la ITE en la CAPV
en base a los datos facilitados por los Ayuntamientos.

+« Contenido:

Albergara EL REGISTRO DE INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE EUSKADI con toda la documentacién establecida en el
Decreto 241/2012, de 21 de noviembre, por el que se regula la inspeccion técnica de
edificios en la Comunidad y sus modificaciones para adaptarlos la Ley 8/2013 de 26
de junio

Asi mismo, contendra los datos administrativos y juridico/técnicos disponibles para una
adecuada politica de informacién y estadistica sobre la situacion del desarrollo y
cumplimiento de la ITE, asi como del estado de los inmuebles en la CAPV tanto a
nivel individual como por tipo de patologias y areas territoriales segin se extraiga de
los informes y dictamenes de la ITE., que sirvan para establecer politicas de
rehabilitacion tanto locales como autonémicas.

* Se incluird la documentacion que deben conocer los propietarios de los edificios
como son:

-Normativa actual que rige la ITE: (Decreto, ayudas, subvenciones,..)

-Informacién sobre qué es la ITE, como debe realizarse, quién esta obligado a
hacerla, ventajas de realizarla.

-Informacién de paginas de acceso de todos los ayuntamientos que recogen las
inspecciones y el procedimiento para hacerlo particularizado a cada uno de
ellos.

-Cuadro de estadisticas por municipio y globales de todo el territorio vasco.

-Los datos de su edificio. y calendarios para el cumplimiento de la ITE

-Informacién de la situacion, a efectos de la inspeccién técnica, de un inmueble
concreto. Dicha informacion se podra obtener a requerimiento de alguna de las
partes, en los actos de compraventa de vivienda usada de méas de 50 afios.

» Informacion dirigida a los profesionales que incluird la documentacion Gtil para los
profesionales que vayan a realizar las inspecciones, como son:

--Descarga de la aplicaciéon informética “ITE Pais Vasco”,

--Criterios Técnicos que deben seguir los inspectores para la realizacion de una
forma homogénea las ITE (Guia Metodologica de la ITE) .

--Acceso a la base de datos de edificios, calendario y estadisticas.

(*) Enero 2014
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* Participacion y colaboracién de los Ayuntamientos:

Los Ayuntamientos en el ejercicio de su competencia, gestionaran la ITE en sus
respectivos municipios, para lo cual podran descargar de la Plataforma las bases de
datos de edificios, y en su caso aportar o modificar los datos que faltaran o estuvieran
equivocados, para ello tendran una clave de acceso por ayuntamiento.

Periédicamente, y de forma convenida, con el fin de alimentar de datos el REGISTRO
DE ITE DE LA CAPV descargaran en la Plataforma ITE de forma telematica las ITEs
realizadas segun formato XML (archivo informéatico generado por la aplicacién
informatica ITE Pais Vasco).
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| B.- PROCESO PREVIO A LA INSPECCION

Si por encargo de la Propiedad el técnico inspector recibiera ademas la encomienda
de realizar otro tipo de actuaciones, como proyecto o direccion de obras de reformas,
estudios de reparacion, etc., esa intervencion quedard desvinculada de la ITE,
considerandose ajena a ella.

Los permisos de acceso a los elementos comunes del inmueble y a sus partes
privativas, viviendas o locales, seran dados al técnico inspector con el objetivo Unico
de realizar la inspeccion ITE y sin que sirvan a otros intereses o funciones ajenas a la
misma.

Es conveniente formalizar, mediante un contrato especifico, las caracteristicas de la
inspeccion, las obligaciones del técnico y de la propiedad, y las responsabilidades
derivadas de la ITE. La inspeccién tendra caracter de prediagnosis; Sera
principalmente visual y apoyada en métodos de analisis sencillos; No contendra
soluciones a los problemas detectados y siempre hara referencia a la Normativa Legal
por la que se regula la ITE el Gobierno Vasco.

A tenor de lo que se establezca en el contrato de prestacion del servicio para la
inspeccion ITE, el promotor del encargo definira al técnico que la realice el objeto de la
inspeccion, definiendo con claridad el inmueble o inmuebles que seran visitados y
reconocidos. Los anexos, garajes y pertenecidos del edificio seran determinados con
claridad previamente y no sera funcién del técnico inspector la “deduccion” de las
partes a inspeccionar, sino que el propietario o su representante legal definira, con
arreglo a sus documentos de propiedad, las medianeras, lindes, antepuertas o
cualquiera otra parte del edificio objeto de la ITE.

Bajo ningln concepto serd usado, por el encargante de la inspeccion, el informe del
técnico como acreditativo de la propiedad. Tampoco la inclusién por el técnico de una
parte del edificio como objeto de la inspeccién sera considerada como expresion
técnica de su pertenencia o no al inmueble.

El propietario, 0 su representante, facultar4d al inspector técnico para realizar la
inspeccion y gestionara ante los copropietarios, inquilinos o usuarios los permisos de
acceso, la cita de personas, la entrega de llaves y cuantos requisitos le sean
necesarios al inspector para la consecucion de su tarea.

Una vez realizado el encargo de la inspeccion, se debera solicitar a la propiedad o su
representante la documentacién necesaria (ver apartado C.2 de esta guia), datos
sobre obras y actuaciones de intervencion y/o reparacion efectuadas en el edificio, y
se fijara la fecha para la visita. Resultara conveniente, cuando sea posible, la consulta
por parte del propietario 0 su representante de los archivos municipales, que suelen
disponer de datos de interés como licencias de obras, copias de proyectos, etc.

Previamente a la inspeccion propiamente dicha, el técnico solicitara a la Propiedad y/o
los ocupantes del inmueble que cumplimenten los datos del modelo de encuesta
facilitado (anejo 2) y que aporten al inspector el resultado de estas y cuantos
documentos técnicos relativos al edificio tengan a su disposicion.

Basandose en la informacion aportada sobre las caracteristicas del inmueble,
intervenciones realizadas, y en los datos proporcionados por los propietarios sobre
posibles lesiones, se procedera al disefio del Plan de Visita y se pondra éste en
conocimiento del propietario 0 su representante para que anuncie previamente la visita
a los ocupantes del edificio.

Las tareas de inspeccion serdn realizadas sin riesgos para el inspector ni terceras
personas. Por tanto si alguna de las partes del edificio a inspeccionar no dispone de
facil acceso sin comprometer la seguridad del inspector o de terceros, el Inspector lo
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pondra en conocimiento del encargante con detalle de las medidas de seguridad que
sean necesarias implantar y el coste adicional que estas le pueden suponer para
obtener la aprobacion de este, antes de acometer las tareas de inspeccion de las
referidas zonas. No obstante sin la aprobacion y asuncién econdémica de los gastos
derivados de tales medidas no se acometerdn las labores de inspeccion de esas
zonas que supongan un determinado riesgo.

La primera actuacion serd la disposicién de las medidas de seguridad, y tras ella se
realizara la inspeccion propiamente dicha, visitindose las partes programadas y
recogiendo los datos con la ayuda de las fichas. Las medidas de seguridad habran de
definirse entre las siguientes:

1. Sistemas personales de seguridad, que serdn responsabilidad del inspector:
Casco, guantes, ropa y calzado adecuados, sistemas de fijacion, cuerda o lo
gue las circunstancias exijan.

2. Sistemas de proteccion colectiva, aportadas por la Propiedad: Sefializacion de
la zona de riesgo, disposicion de protecciones, cinturén de seguridad, vallados
y viseras adecuadas.

3. Medios auxiliares: que permitan el acceso y estancia seguros a las partes a
inspeccionar.

Como antes se mencionaba, si fuera necesario, por concurrencia de circunstancias
climatolégicas adversas, por imposibilidad fisica, por negativa de permiso de acceso o
por otras causas, se procedera a la correccion del Plan de Visitas.

Consideramos necesario visitar, al menos, los locales y viviendas cuyos propietarios
apunten problemas que, a juicio del técnico inspector, merezcan ser inspeccionados.
Al menos se inspeccionard una vivienda por planta de cada tipo representativo (por
orientacion, fachada, etc.). Y al menos aquellas que hayan sufrido intervenciones de
consideracion posteriores a la construccién del edificio (modificaciones de estructura o
fachada, reparaciones de consideracion, zonas de levante de cubierta).

Aungue pudiera ser interesante establecer metodol6gicamente una notificacion de los
elementos a inspeccionar, dado el cumulo de particularidades que se pueden
presentar en cada inspeccion, tanto por las peculiaridades propias de cada edificio,
como por otras circunstancias extrinsecas, como son las posibilidades de acceso a las
zonas privativas, no se puede establecer con rigor unos minimos a priori. Si unas
recomendaciones como se ha indicado anteriormente.

En cualquier caso, dependeré del criterio del técnico inspector considerar el nimero
minimo de locales y viviendas a visitar, en funcibn de las circunstancias que
concurran.

También se recomienda que si durante la inspeccién visual se detecta alguna lesion
importante en una zona o elemento repetitivo, se plantee una modificacion del Plan de
Visitas, aumentando el nimero de elementos o de puntos similares de inspeccion,
para poder corroborar si es una lesidon puntual o generalizada, llegando si se estima
necesario al 100% de estos elementos o puntos, siempre a criterio del técnico
inspector.
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FLUJOGRAMA DEL PROCESO PREVIO A LA INSPECCION
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| C.- METODOLOGIA

C.1- PROCESO GENERAL DE LA INSPECCION

¢ Objeto

El objeto final de la Inspeccion Técnica de los Edificios es la elaboracion de un Informe
donde quede recogido el historial constructivo y patolégico del edificio en cada una de
sus partes en que se entiende dividido el mismo para su andlisis, con la determinacién
de su estado de conservacion vy, finalmente, la emision de un Dictamen en el que,
segun la importancia de los dafios detectados, se evaluara la intervencién y se
prescribira la necesidad de la misma. Asi mismo, se informara sobre las condiciones
basicas de accesibilidad y estado de la eficiencia energética del edificio, como de la
posible mejora de las mismas.

» Alcance de la inspeccion

1) La_evaluacion del estado de conservacién del edific __io para conocer los
desperfectos y las deficiencias apreciadas en dichos edificios, sus posibles causas y
las medidas recomendadas para asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad
y su consolidacion estructural, de manera que sea posible el uso efectivo de la
edificacion segun el destino que le es propio.

a) La identificacion de los deterioros producidos por causas exteriores o interiores,
vicios, fallos o falta de mantenimiento.

b) Realizar una prediagnosis correcta del estado de conservacién del edificio.

c) Clasificar, por orden de gravedad, los males producidos adecuando las
actuaciones.

d) Evaluar la importancia del dafio y dictaminar sobre la necesidad de
intervencion. En la ITE se analizaran los aspectos relativos a:

Cubierta.

Cimentacion y estructura.

Fachada.

Redes de suministro y evacuacion de las aguas.
Otras instalaciones (solo al efecto de toma de datos)
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e) Determinar el grado de intervencién segun:

Grado 1.— Inmediata

Intervencidn a adoptar en un plazo maximo de 24 horas, acudiendo al servicio
de extincién de incendios si no se disponen de otros medios, en supuestos de
confluencia de deterioros extremos, con riesgo de colapso del elemento y con
riesgo inminente de dafios a personas o bienes ajenos, y cuando sea necesario
adoptar medidas de seguridad como apuntalar, desalojar, cerrar el acceso a
una zona del edificio, montar bandejas de seguridad para evitar
desprendimientos, etc.

Grado 2.- Muy urgente

Intervencion asociada a dafios importantes de las partes del edificio o de sus
elementos, que conllevan un riesgo a corto plazo para personas 0 bienes
ajenos, pero para los que se considera que, por su estado de degradacion, el
plazo mé&ximo que se debe establecer para este tipo de actuacion debe de ser
de tres meses, independientemente de la necesidad o no de disponer de
medios auxiliares de seguridad.

Grado 3.- Urgente

intervencion cuando se_detectan deficiencias graves, que puedan llevar a la
degradacion del elemento o del sistema, de forma progresiva. El plazo maximo
gue se debe establecer para este tipo de actuacion es de doce meses.

Grado 4.— Necesaria a medio plazo

Necesaria a medio plazo: a asociar con deficiencias puntuales, que no afectan
al funcionamiento del sistema y que necesitan una actuacion especifica, ya que
si no se corrigen puede degenerar en un proceso patolégico de mayor
envergadura. En este caso se pueden considerar las actuaciones que pueden
aplazarse mas de un afio.

Grado 5.— De mantenimiento:

Cuando no se han detectado lesiones, o cuando éstas por su levedad no
entrafian riesgo aparentemente, ya que con un mantenimiento apropiado se
pueden subsanar o detener su progresion, entendido este como el conjunto de
operaciones y cuidados a efectuar periddicamente para prevenir el deterioro de
un edificio y mantenerlo en buen estado.

2) La evaluacion de las condiciones béasicas de accesib ilidad universal y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion del
edificio, de acuerdo con la normativa vigente, estableciendo si el edificio es susceptible
0 no de realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

3) La certificacion de la eficiencia energética del ed ificio, con el contenido y
mediante el procedimiento establecido para la misma por la hormativa vigente.

El ITE realizado por encargo de la comunidad o agrupacion de comunidades de
propietarios que se refieran a la totalidad de un edificio o complejo inmobiliario
extendera su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas existentes. Partes
gue deberdn ser inspeccionadas en su totalidad o quedar reflejado en el informe la
imposibilidad motivada de su no-inspeccion.
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» Proceso de inspeccion

El Proceso de Inspeccion propiamente dicho del edificio dard comienzo con la visita
del Técnico Inspector al edificio objeto de la ITE, en fecha y hora consensuada con el
representante de la Propiedad segun se recoge en el Plan de Visita, programado por
el Inspector Técnico y aceptado por el representante de la Propiedad.

Teniendo muy presente que la inspeccion del edificio debe realizarse sin riesgos para
el Inspector ni terceras personas, la primera actuacion del Inspector en el inmueble
sera comprobar que las partes del edificio que inicialmente no disponian de
accesibilidad cuentan con las medidas de seguridad necesarias para proceder a su
inspeccion, en caso contrario se reflejara en el informe final ITE, la imposibilidad de
inspeccion de esas partes. Bajo ningin concepto se acometerd su inspeccion si
entrafia el mas minimo riesgo.

A continuacion y a criterio del Técnico Inspector en cuanto al orden a seguir en la
inspeccion de las partes, este procederd a una recogida sistemética de datos. La
TOMA DE DATOS abarcara dos frentes, se tomaran datos del edificio propiamente
dicho y de las manifestaciones de lesiones y dafos que inicialmente, de forma visual y
por medios sencillos, puedan ser observadas.

Para ello en esta guia, se adjuntan a modo de Anexos el desarrollo de cuatro fichas,
una por cada una de las partes que conforman la ITE, que serviran al Técnico
Inspector como directriz en la inspeccidén, a través de una serie de puntos de
inspeccion ineludibles, sobre los cuales obligatoriamente habra de manifestarse, si
bien cabe la justificacion argumentada de su imposibilidad de inspeccion.

Siguiendo esos puntos de Inspeccion, que hemos articulado a través de las fichas y
cuantos otros considere oportuno, el Técnico Inspector ira confeccionando el
INFORME de la inspeccion, en el que se recogera el estado de conservacion en que
se encuentra cada elemento inspeccionado, los sintomas o lesiones que se detectan
en ellos y una valoracion de la importancia del dafio de los mismos.

Se recomienda reflejar graficamente, mediante esquemas y fotografias, aquellos
sintomas o dafios observados, para facilitar su identificacién y localizacién.

También se recomienda tomar fotos de los elementos en buen estado aparente, que
aunque no se incluyan en el informe de ITE, pueden servir para evitar posibles
reclamaciones posteriores.

Este Informe como ya se ha sefialado mas arriba, se circunscribe a las partes
comunes del edificio. No obstante, a juicio del Inspector Técnico, apoyado en la
informacién que los vecinos del inmueble, a través del representante de la Propiedad,
le hayan hecho llegar, podra proceder a la Inspecciéon de las zonas privativas, que
estime conveniente siguiendo el mismo proceso, siempre y cuando este hecho haya
sido recogido en el plan de visita y aceptado por las partes.

En determinados casos, la inspeccion visual puede mostrar indicios de un problema,
sin que sea facil determinar su identificacion, sobre el que su evaluacion se haga
necesaria. Es entonces cuando se puede proceder a la realizaciobn de pruebas
complementarias como catas o ensayos sencillos.

Para ello serd necesario solicitar la aprobacién de la propiedad antes de acometer su
ejecucion. Solicitud que se realizara por escrito, y la comunidad de propietarios deberéa
dar su autorizacion también por escrito. El coste de los trabajos, la duracion y el grado
de afeccidn a la habitabilidad seran evaluados previamente y puestos en conocimiento
de la propiedad del inmueble, quien los aceptara con anterioridad al inicio de las
labores.
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Es entonces cuando estamos en disposicion de dar las érdenes oportunas, con el
conocimiento y consentimiento de la Propiedad, para que se realicen los desmontajes
0 catas precisos para el acceso a los elementos ocultos. En caso de negativa, el
Técnico debera reflejar la imposibilidad de realizar la inspeccién de sintomas en el
elemento en cuestion.

Una vez recabada la informacién in situ, en disposicion del material grafico, con los
borradores de las fichas cumplimentados en la visita y junto con el Historial
Constructivo y Patoldgico, que el representante de la propiedad haya aportado, se
procedera a la redaccién, en el despacho u oficina, del DICTAMEN de la Inspeccion.

Dictamen que tratara de establecer las posibles causas que han motivado la patologia
observada y, junto con la evaluacién de la importancia de los dafios sefialados,
dictaminara sobre la evaluacion de la intervenciébn y su necesidad justificada,
estableciendo el tipo de intervencion a acometer por parte de la comunidad de
propietarios.

Es probable que durante la elaboracion del Dictamen el Técnico Inspector se vea
abocado a tener que realizar alguna nueva visita al inmueble, que no se debera eludir,
ya que probablemente le aportara mas claridad a su diagnadstico.

Por otro lado, aunque el alcance de la ITE se circunscribe a las cuatro partes del
edificio sefialadas, Cubierta, Estructura, Fachadas e Instalaciones de Suministro y
Evacuacién de Agua, durante la inspeccion se pueden observar incidencias que
afecten a otros sistemas o0 elementos no incluidos en los anteriores y que puedan
afectar a las partes fundamentales del edificio o a la seguridad de sus ocupantes.
Estos temas se deben reflejar en el apartado de “Otros aspectos no incluidos en la
ITE” de la Ficha n°® 2, prestando atencién principalmente a la seguridad constructiva.

Indicar ademas que, dado que el encargo de la ITE tiene el caracter de dictamen, el
Técnico Inspector se implica con su opinidn, debiendo asegurarse muy bien de que lo
sefialado en su prediagndsis no son conjeturas aventuradas, sino opiniones bien
fundamentadas, en lo observado, en los datos y pruebas y en la propia experiencia del
Técnico.

Para EVALUAR LA ACESIBILIDAD habra que realizar los croquis y medidas
del edificio tanto en anchuras de paso, alturas y desniveles existentes en cuanto a sus
accesos desde la via publica al edificio, el acceso mismo y el itinerario desde el
acceso con las viviendas y locales, asi como con los anejos del edificio, ademas se
tendra en cuenta la configuracion del edificio para poder realizar mejoras razonable de
la accesibilidad.

Para la realizacion del CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA se
estara a lo dispuesto en el procedimiento Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el
gue se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios. Requerira la toma de datos de la envolvente y de las instalaciones,
tanto de viviendas como de locales.
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C.2.- PROCEDIMIENTO PARA LA TOMA DE DATOS

* Recopilacion de documentacion existente

El Técnico Inspector reunird los documentos gréficos o escritos existentes, como
planos, escrituras, etc., que pueda proporcionar la Comunidad de Propietarios, para
una mejor comprension de la unidad edificatoria construida. Estos datos se registraran
en las fichas preparadas al efecto.

Asi mismo se recabard informacidon sobre las actuaciones de reparacion o
mantenimiento realizadas, con fechas aproximadas, por la Comunidad de Propietarios
en las diferentes partes del edificio que deben ser revisadas con objeto de la ITE. Esto
posibilitara el conocimiento de anteriores procesos patoldgicos, que pueden estar
corregidos o seguir latentes.

Se facilitara el trabajo si previamente disponemos del cuestionario cumplimentado por
los usuarios y de la informacion de personas relacionadas con el mantenimiento del
edificio. En el Anexo 1, “Modelo de Ficha a cumplimentar por los Usuarios del Edificio”,
mediante un sencillo cuestionario, se intenta conseguir informacion sobre las lesiones
y dafios que son mas evidentes en el edificio.

Al igual que con la documentacién gréfica, la informacion obtenida en las entrevistas /
cuestionario ha de utilizarse con cierta precaucion, porque puede no ser totalmente
fiable y no reflejar las modificaciones por obras realizadas. Aun asi, puede
proporcionar datos Utiles sobre los que profundizar.

« Toma de datos iniciales y clasificatorios del edifi cio

Se inicia la inspeccion entrando a considerar los datos generales referentes a su
localizacién, propiedad y tipo de edificio a efectos administrativos. A éstos datos
seguird la descripcion compositiva del edificio, especificando el nimero de plantas de
gue consta y su utilizacion.

Se tomara nota de los datos clasificatorios. Se entienden como tales aquellos que van
a ayudar al profesional a entender la patologia mas frecuente en el contexto de la
edificacion sobre la que se esté actuando. Estos son: fecha de construccion, grado de
exposicion y tipologia edificatoria.

Es importante conocer la edad del edificio. En el apartado D se pretende relacionar la
Tipologia Constructiva con la fecha de su construccion, para orientar al Inspector hacia
los problemas mas frecuentes de los sistemas constructivos utilizados en cada época.

En el grado de exposicion se manifestara la localizacién del edificio respecto a su
topografia y a la agresividad del medio en que se encuentre. Estos datos pueden
orientar sobre la evolucién del proceso de deterioro.

Definir la tipologia y configuracion del edificio, en cuanto a si corresponde a vivienda
unifamiliar o colectiva con las diferentes variables (bloque aislado, entre medianeras,
en esquina, etc.), orientara la inspeccion sobre la complejidad de los elementos a
considerar.

Finalmente, se analizara la configuracion de la unidad construida en funcién de los
elementos compartidos con las edificaciones contiguas. Se tomaran datos sobre los
elementos estructurales, fundamentales y de instalaciones, compartidos con otras
comunidades.
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Se facilita esta toma de datos cumplimentando la Ficha 0 del Anexo 2. Aquellos datos
no disponibles seran obviados, justificando la ausencia de respuesta. La
documentacién escrita se completara con croquis y fotografias.

« Toma de datos constructivos

Los datos iniciales del edificio se completaran definiendo la composicion de los
sistemas constructivos. El profesional deberd recoger la definicion concreta de cada
una de las partes, los materiales que las forman, el sistema de implantacion en el
edificio, etc.

Se analizaran los elementos constructivos que componen los cuatro apartados del
edificio objeto de la ITE: Cubierta, Cimentacion y Estructura, Fachadas e Instalaciones
de suministro y evacuacién de aguas.

Aunque resulte evidente, para no olvidar la inspeccion y definicibn de cada una de las
partes, se facilita esta toma de datos cumplimentando las Fichas 1a, 1b, 1c y 1d. del
Anexo 2, donde se incluye relacion de los elementos mas comunes y singulares y las
tipologias méas usuales, de cada elemento a analizar en cada uno de los apartados.

En todos los apartados es comun la descripcidn de la tipologia constructiva y la de los
materiales de los que estan constituidos. Particularizando en cada uno de ellos:

En Cubiertas, sera necesario definir el soporte y el sistema de recogida de aguas.

En Cimentacién y Estructura, se definira, si es posible, el tipo de cimentacion. La
descripcion del sistema estructural y de sus materiales es importante, por las
repercusiones que tienen estas en los otros elementos que componen el edificio.

En Fachadas, también se debe definir y analizar detenidamente los tipos de materiales
del revestimiento y del resto de elementos que componen la fachada: vuelos,
cerramiento de huecos, elementos singulares...

En el apartado de Instalaciones de Suministro y Evacuacion de aguas, no deja de
tener importancia la descripcién de los materiales y el conocimiento de su estado, por
los dafios que pueda causar en la estabilidad del edificio, entre otros, aunque se trata
de un sistema de dificil acceso por presentarse generalmente oculto.

NO SE DEBE OLVIDAR en todos los apartados citados la observacion de cuantos
elementos singulares forman parte de ellos.

Cuando los datos no estén disponibles se recogeré esta circunstancia, justificando la
ausencia de respuesta. La documentacion escrita se completara con croquis y
fotografias.

Si no ha sido posible disponer de suficiente documentacion gréfica, de la que se pueda
deducir la definicion concreta o el funcionamiento del sistema de cada una de las
partes, serd conveniente realizar unos esquemas sencillos del edificio,
fundamentalmente de la estructura y de la cubierta, que ayudaran a entender y situar
el proceso patolégico que se pueda detectar durante la inspeccion visual. Estos
esquemas se podran acompafiar posteriormente como documentacion grafica. De las
fachadas, principal y a espacio publico, siempre se podr4d completar con la
documentacion fotografica normal.

En el momento de realizar la inspeccién se definirAn explicitamente las posibilidades
de acceso para la misma, de acuerdo con las facilidades que se presenten y el método
seguido. Con el objeto de definir con un lenguaje comun el grado de accesibilidad, se
han diferenciado los siguientes criterios: fisica y visual. Es necesario completar ambos
y referirlos a los elementos comunes del edificio.
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Se facilita esta descripcion siguiendo las pautas establecidas en las Instrucciones que
se concretan para cumplimentar cada ficha respectiva de cada parte del edificio, 1a,
1b, 1c y 1d del Anexo 2.

* Toma de datos de las lesiones aparentes en el edifi  cio

- Puntos de inspeccion

Aunque estan descritos en el apartado D siguiente, en los dorsos de las fichas 1a, 1b,
1c y 1d del Anexo 2 estan indicados los mas relevantes, no obstante se indicara si
existen otros que a la vista del inspector puedan influir de una forma especial. Se
recomienda el empleo de los términos propuestos con objeto de utilizar un lenguaje
comun.

- Estado de conservacion

Con la informacion recogida en los apartados de cada elemento, se analizara su
estado de conservacion, particularizando en cada uno de ellos. Se ha establecido la
siguiente escala de valores:

Aparentemente bueno . Con los medios utilizados en la inspeccion, no se
sospechan lesiones.

Deficiencias puntuales . El elemento estd en un buen estado, aunque
presenta problemas o lesiones localizados. Habr4 que diferenciar entre
deficiencias en el sistema estructural o en el material.

Deterioro constructivo y deficiencias . Su estado de conservacion es malo y
en un plazo medio de tiempo llegara a un deterioro extremo.

Deterioro extremo . Su estado entraifia peligro inminente para el elemento
afectado.

Sin poder determinar . Cuando no sea posible observar el estado de
conservacion, habra que reflejar los motivos que lo han impedido.

- Sintomas y lesiones

Los sintomas y lesiones detectados en la inspeccion se deben asociar al elemento en
gue aparecen, segun se desarrolla en el apartado D siguiente. Se describira e indicara
su situacion, forma, aspecto y posicion. Se recurrird a graficos, esquemas y fotografias
para situar las lesiones y facilitar su definicion. Una vez numerados, quedaran
reflejados junto a la descripcion literaria.
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- Importancia del dafio

El riesgo para la seguridad del edificio y de sus ocupantes y el evitar dafios a terceros,
constituyen los factores principales para definir el grado de importancia de una lesién y
por tanto la urgencia de la intervencion.

Se han estipulado cuatro categorias de importancia, que no son excluyentes entre si.
De hecho, sera frecuente encontrar lesiones en las que se deberan utilizar mas de una
definicion:
Sin riesgo aparente . No se han detectado lesiones o0 éstas,
independientemente de la mayor o menor intensidad con la que se manifiesten,

no entrafian riesgo alguno para las personas, para las propiedades ajenas o
para la integridad de otros elementos constructivos.

Riesgo a otros elementos constructivos . La lesién en cuestion puede afectar
a la integridad de otros elementos constructivos.

Riesgo de deterioro progresivo . Se prevé que la lesidbn en su proceso
degradador avanzara, pudiendo, en caso de no intervenir, llegar a un colapso
del elemento o material que lo constituye.

Riesgo a terceros . Indica que la lesion entrafia riesgo para las personas o
propiedades ajenas.
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C.3.- CONJUNCION ENTRE LA DOCUMENTACION RECABADAY EL
TRABAJO DE CAMPO

Realizada la inspeccion del edificio y analizada toda la documentacién de que
disponemos, ya hemos podido realizar un estudio patoldgico pormenorizado de cada
parte del edificio, de sus elementos y de sus puntos singulares, por lo que el siguiente
paso debe de ser el de dictaminar, estableciendo un prediagndstico y proponiendo las
intervenciones que se consideren oportunas.

No obstante, antes de dar este paso se debe analizar la posible relacién entre las
lesiones y los sintomas detectados de cada una de las partes del edificio con otras,
fundamentalmente las manifestadas en fachadas y cubiertas (grietas, deformaciones o
desprendimientos) con la estructura, asi como la falta de estanqueidad en cualquier
elemento (cubierta, fachada o instalaciones) con las lesiones que se hallan detectado
en el resto de elementos o puntos singulares.

Para ello es importante que el inspector conozca lo mas a fondo posible como esta
conformado constructivamente el edificio. Esto sera posible si partimos de una buena
base, y a ello nos ayudard haber realizado previamente una correcta tipificacion del
edificio y de los elementos que lo componen, asi como el conocimiento de los
sistemas de ejecucién que se han podido usar en la época de su construccion.

También sera este el momento en el que se podria apreciar la necesidad de un
estudio mas profundo o exhaustivo de alguno de los dafios detectados para establecer
un diagndstico mas fundamentado, como pudieran ser catas, para un mayor
conocimiento de la lesién, o0 ensayos y pruebas por procedimientos sencillos, si con los
elementos o herramientas que hemos dispuesto durante la inspeccion visual, no
hemos podido corroborar los indicios de las lesiones observadas o definir las posibles
causas que las producen.

Actuaremos en este caso como se indica en el siguiente apartado de “catas y pruebas
complementarias”.

I.T.E. Inspeccién Técnica de Edificios

Grupo de Trabajo 00 Guia Metodoldgica 28/133



C.4.- CATAS Y PRUEBAS COMPLEMENTARIAS

En el caso de que se considere necesario un estudio mas profundo o exhaustivo de
alguno de los dafos detectados, para establecer un diagnéstico mas fundamentado,
se recomienda seguir las siguientes pautas:

Deberemos en primer lugar ser capaces de discernir qué sintomas de los detectados
necesitan el apoyo complementario de catas, ensayos o pruebas para realizar este
prediagndstico, de aquello que puede quedar aplazado o formar parte del
conocimiento mas profundo que necesitard el técnico que vaya a desarrollar la
intervencion. Para ello nos basaremos fundamentalmente en la importancia del dafio y
dentro de ello en la existencia de riesgo material o personal a terceros, asi como de la
inmediatez o no de la intervencién que se deba proponer.

Cuando estas pruebas o ensayos, aunque nos puedan dar un conocimiento mas
profundo y llevar a un diagnoéstico mas fundamentado, no vayan a implicar que
lleguemos a catalogar la importancia y el riesgo de la lesion en cuestion como de
“dafios a terceros”, es mas conveniente prescindir para la ITE de estas pruebas
complementarias. Se debera indicar en la propuesta de intervencion la necesidad de
estas pruebas, o bien de proceder a realizar un estudio méas detallado, y ademas en
este caso, al evaluar la intervencién, es conveniente reducir el plazo para acometer la
misma.

En caso de necesitar catas se debera realizar previamente un estudio de las zonas,
con indicacion del numero y del tamafio, entregandolo a la propiedad para evaluar los
costes y los medios necesarios, y que ésta pueda gestionar su ejecucion.

La agilidad de estas actuaciones, tanto en la apertura como en el tapado, es
importante para su eficacia, no sélo por las molestias que se generan a los ocupantes,
si no que ira ademas en beneficio de la propia inspeccion.

En la apertura de las catas y en la realizacion de las pruebas debera estar presente el
inspector, ya que en ese momento puede ser necesario tomar decisiones para ampliar
el tamafio o el nimero de las catas, o su reduccién porque ya hallamos obtenido la
informacidén que necesitabamos. También es aconsejable la presencia de la propiedad
0 un representante en la ejecucion de estas catas y pruebas.

Se recomienda ser comedido en las catas o pruebas ya que, independientemente de
su coste econdmico, si el edificio estd habitado con toda seguridad se estaran
produciendo molestias a sus moradores. Los puntos de inspeccién han de ser claros y
su ubicacion se debera establecer en funcion de la informacién que deseemos
obtener, de las medidas de seguridad que implique disponer y de que las molestias se
atenuen en la medida de lo posible.
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C.5.- DICTAMEN

Completado el estudio patoldgico con las catas o pruebas complementarias, que
hayan sido necesarias, y analizada la inter-relacion de las lesiones o sintomas
detectados en cada elemento con el resto, se procedera a realizar el dictamen. Para
ello, en este apartado de esta guia, se van a tratar de establecer unos criterios
generales que sirvan de ayuda al Inspector a la hora de dictaminar, en los aspectos
gue se analizan a continuacion.

Estos criterios generales obedecen a un intento de homogeneizacion a la hora de
evaluar y realizar propuestas de intervencion.

» Analisis de posibles causas: Prediagnosis

En el siguiente paso se tratard de establecer las causas que han dado lugar a las
lesiones detectadas, ya que es fundamental saber de donde procede el mal para
buscar soluciones. Aun cuando la propuesta de solucién técnica de intervencion no
sea objeto especifico de la ITE, si lo es el prediagnosticar, y para ello el estudio de
causas de una lesion nos puede conducir a detectar otras lesiones de mayor
importancia.

Se ha intentado asociar cada sintoma o lesion que se pueda detectar con las posibles
causas, por cada parte del edificio y sus elementos singulares (ver apartado D sobre
Patologia y Puntos de Inspeccién). Se han diferenciando por un lado la patologia de
los sistemas y por otro la de los materiales que los constituyen.

Es importante no olvidar que la ITE se realizard mediante inspeccion visual y con
medios sencillos de analisis. Por tanto, no conviene hacer interpretaciones categéricas
sobre causas basadas en conjeturas del inspector. Si los sintomas detectados son
ambiguos, se debera remitir a un estudio exhaustivo posterior, realizado por un
experto en la materia.

» Evaluacién y justificacion de la necesidad de inter ~ vencién

El dltimo paso en la elaboracion del dictamen sera el de realizar la propuesta de
intervencion. Primero se realizara por cada parte del edificio, que se reflejara en las
fichas correspondientes de forma escueta, segun la escala que de forma resumida
hemos establecido en éstas, motivada y con indicacién de la necesidad o no de
medidas de seguridad. La escala que se ha considerado y los plazos para la
intervencion son los siguientes:

Inmediata. Son medidas a adoptar en un plazo méaximo de 24h, acudiendo al
servicio de bomberos si no se disponen de otros medios. A decidir solamente
en supuestos de confluencia de deterioros extremos, con riesgos de colapso
del elemento y con riesgo inminente de dafios a personas o bienes ajenos, y
cuando sea necesario adoptar medidas de seguridad como apuntalar,
desalojar, cerrar el acceso a una zona del edificio, montar bandejas de
seguridad para evitar desprendimientos, etc.

Muy urgente. Intervencién asociada a dafios importantes de las partes del
edificio o de sus elementos, que no conllevan un riesgo inmediato para
personas o bienes ajenos. Habra que determinar la necesidad o no de disponer
de medios auxiliares de seguridad y prescribir estas medidas, aunque sea de
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forma escueta. Se considera que el plazo méximo que se debe de establecer
para este tipo de actuaciébn debe de ser de tres meses, tiempo minimo
necesario para gestionar una actuacion si concurren la necesidad de técnico,
empresay licencias.

Urgente. Apropiado para deficiencias graves, que puedan llevar a la
degradacién del elemento o del sistema, de forma progresiva pero lenta, y que
aun con su degradacion total no se prevé riesgo para personas o bienes
ajenos. Se considera que el plazo maximo que se debe de establecer para este
tipo de actuacion debe de ser de un afio, tiempo suficiente en el caso de que
para la actuacion sea necesario desarrollar un proyecto de ejecucion y obtener
licencias.

Necesario a medio plazo. Se asocia con deficiencias puntuales, que no
afectan al funcionamiento del sistema y que necesitan de algun modo una
actuacién especifica, ya que si no se corrigen puede degenerar en un proceso
patolégico de mayor envergadura. En este caso se puede considerar que la
actuacion puede aplazarse mas de un afo, pero seria conveniente limitarla, y
como maximo establecer dos afios.

Mantenimiento. Cuando no se han detectado lesiones, o cuando éstas por su
levedad no entrafian riesgo aparentemente, ya que con un mantenimiento
apropiado se pueden subsanar o detener su progresion.

e Tipo de intervencion

Finalmente se realizara una propuesta global de intervencién, en la que se indicaran
los agentes a intervenir y se explicaran las medidas de seguridad que se deban
adoptar, a juicio del inspector.

Se han estudiado varias posibilidades de propuestas de intervencion global que, en
base a las evaluaciones parciales, parecen mas logicas. Estas son:

- Solicitar el servicio de Bomberos urgentemente indicando en forma resumida la
actuacion, indicando el plazo (maximo 24 horas).

- Adoptar medidas de seguridad inmediatas, explicando qué medidas, de forma
escueta pero suficientemente clara, e indicando el plazo.

- Actuaciones de reparacion, sustitucion, retirada de elementos, etc. a realizar por
personal cualificado en el plazo a determinar por el técnico inspector.

- Contratar los servicios de un técnico, indicando la titulacién que debe disponer, para
realizar un proyecto o estudio, antes de acometer las obras que se plantean.

- Realizar un mantenimiento adecuado de las partes o elementos que se consideren
por una empresa especializada.
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D. TIPOLO,GiA CONSTRUCTIVA, PUNTOS DE INSPECCION Y
PATOLOGIA

D.1.- CUBIERTAS.

D.1.1.- TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA MAS FRECUENTE.

Se diferencian las cubiertas en dos grupos principales:

A. Cubiertas inclinadas.

B. Cubiertas planas. Estas Ultimas a su vez se subdividen en:
— Cubiertas transitables.
— Cubiertas no transitables.

Y finalmente se consideran como:

C. Cubiertas mixtas, aquellas que se presenten como convivencia de los dos grupos
principales de cubiertas planas e inclinadas.

Desde el punto de vista cronoldgico, el tipo mas frecuente de cubiertas que se
encuentran en las edificaciones que construidas hasta el segundo tercio del siglo XX,
es €l de cubierta inclinada.

A partir de esta época y con la incorporacion de nuevos materiales, las cubiertas
inclinadas, experimentan variaciones significativas.

En este periodo, las cubiertas inclinadas presentan como material de cubricion mas
extendido, la teja ceramica arabe y, excepcionalmente en nuestro pais, se veran
cubiertas de pizarra o con cubriciones metdlicas. Los soportes habituales en esta
tipologia, se constituyen a partir de entablados, cuyas calidades pueden variar desde
la simple lata o costero, hasta la tarima machihembrada.

A partir del segundo tercio del siglo XX, las cubiertas inclinadas, como ya se ha
comentado anteriormente, evolucionan hacia nuevos materiales en el soporte, a base
de losas o forjados de hormigén y, en ocasiones, tableros cerdmicos sobre tabiques
palomeros que siempre descansaran en Ultima instancia sobre forjados de hormigoén.

Los materiales de cubricion, a su vez, también evolucionan, dejando paso la teja
ceramica artesanal a nuevos sistemas industriales y a otras tejas cerdmicas como la
plana y la mixta.

Comienzan a aparecer las placas onduladas de fibrocemento, el vidrio moldeado en
cubriciones de patio y se hace mas comun el uso de pizarra.

Es importante sefialar como singularidad, al menos en nuestro pais y a lo largo de este
periodo central del siglo XX, la nueva construccién de innumerables levantes de
plantas, con objeto de absorber el incremento de poblacion sobre el mismo parque
edificado. Es este un factor de gran importancia a considerar por el Técnico encargado
de las inspecciones, por la diversidad de tipologia constructiva que se puede encontrar
en un mismo edificio. Puede ocurrir que partes distintas del edificio pertenezcan a
épocas constructivas también diferentes.

De este modo el Técnico Inspector se va a encontrar con edificaciones que, en origen
presentaban una tipologia acorde a su cronologia, y que a partir de esos levantes o
grandes reformas, manifestaran una nueva tipologia de cubierta que le es
completamente ajena a sus origenes.
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Por otro lado, durante este periodo de la primera mitad del siglo XX, aunque de forma
no muy extendida y casi siempre acompafiando como solucién constructiva mixta a las
cubiertas inclinadas, aparecen las primeras cubiertas planas. Estas surgen en edificios
de estructura de madera. Presentan como soporte los entablados y entarimados ya
descritos para la cubierta inclinada. Y como material impermeabilizante se emplea
Unicamente sistemas a base de brea, generalmente realizados in situ 0 con una
prefabricacion rustica sobre papel kraft. Esta solucibn se corresponde
fundamentalmente con el periodo posterior a 1920, hasta que desaparecen
definitivamente con la generalizacibn de la lamina asfaltica. Los materiales de
cubricidbn o acabados superficiales suelen consistir en simples suelos de arena que
posteriormente se fueron revistiendo con rasillas cerdmicas tendidas directamente
sobre ese lecho. Estas cubiertas no permiten el transito sobre ellas y se encuentran
practicamente desaparecidas.

Es a partir del tercer tercio del siglo XX, cuando tanto las cubiertas inclinadas como las
planas se soportan, de modo generalizado, sobre estructuras de hormigén, y sufren
transformaciones importantes por la incorporacién de nuevas técnicas constructivas: la
aparicion de los aislamientos y de nuevos materiales de cubricion, asi como la
incorporacién a los procesos constructivos de los materiales plasticos.

En las cubiertas inclinadas los materiales de cubricién se diversifican, empleandose
ademds de las tejas cerdmicas arabes, las planas y mixtas. Aparecen las tejas de
hormigon, las placas de fibrocemento lisas y onduladas, las placas de materiales
plasticos, las pizarras aserradas y multitud de opciones en las cubriciones metalicas
con chapas de zinc, cobre, plomo y acero galvanizado. Asimismo aparecen los
materiales de cubriciébn asfalticos y elastobmeros basados en laminas asfélticas
autoprotegidas, en forma de losetas 0 continuas y otros sistemas como la utilizacion
del poliéster y fibras.

Las cubiertas planas de esta época (tanto transitables como no transitables), se
distinguen, con la incorporacion de los aislamientos, en cubiertas planas tradicionales
0 cubiertas planas invertidas. En funcion de la transitabilidad, se diversifican sus
acabados superficiales con el empleo de la baldosa hidraulica, la ceramica, los
acabados superficiales continuos de tipo sintético, que permiten la rodadura de
vehiculos y soluciones méas especificas como la cubierta ajardinada, cuyo material de
cubricién se constituye mediante tierra vegetal, o la cubierta de agua cuyo acabado
superficial es una lamina de agua.

Los impermeabilizantes generalmente seran laminas de materiales asfalticos o
polimeros y excepcionalmente derivados del caucho.
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D.1.2.- PUNTOS DE INSPECCION (L.Q.H.Q.V.).

La primera cuestién acerca de la visita de inspeccion y toma de datos es la seguridad
de quien la realice. Por ello cuando en la inspeccion las caracteristicas técnicas del
inmueble supongan un riesgo (pendientes fuertes en cubierta, falta de proteccién
perimetral en cubiertas planas, situaciones de humedad y musgos, etc.) se deberan
tomar las medidas de seguridad necesarias para paliarlo: el empleo de cinturén de
seguridad, la instalacion de medios auxiliares, la creacion previa de puntos de anclaje
seguros, etc. Cuando los riesgos no sean evitables y las circunstancias asi lo
aconsejen, se podra realizar la observacion desde inmuebles contiguos o laderas
proximas.

Lo fundamental en la inspeccién sera la comprobacion del estado de estanqueidad de
la cubierta, tanto desde el punto de vista del disefio constructivo de la misma como del
estado de conservacion de sus materiales constituyentes, ademas de la interferencia
gque puedan estar ocasionando en ella los elementos singulares que la completan.

Teniendo en cuenta que las Inspecciones Técnicas de Edificios objeto esta Guia se
basan en una inspeccién visual de las partes que componen un edificio, en lo que se
refiere a la cubierta se tendra presente que siempre sera posible (si se dan las
condiciones suficientes de seguridad en su acceso) la inspeccién visual de su material
de cubricién, de los elementos singulares que la interfieren y de los elementos de
recogida y conduccion de las aguas.

Sin embargo la apreciacion visual de las laminas impermeabilizantes, como elemento
fundamental de constitucion en las cubiertas planas, en cuanto a garantia de
estanqueidad, tanto por su disposicion constructiva como por su estado de
conservacion, muchas veces no podra realizarse.

A. Cubiertas inclinadas.
1. Material de cubricion:

Lo mas evidente en la cubierta inclinada es el material de cubricion, bien sean tejas,
pizarras, materiales asfalticos, fibrocemento o metales. Podr4 ser, generalmente,
observados con facilidad.

Se verificaran dos cuestiones principales: si el material de que esta fabricado el
elemento de cubricién es adecuado y mantiene las propiedades que lo hacen idéneo,
o si, por el contrario, ha perdido parte de sus caracteristicas originales e incluso resulta
inservible. Mas adelante se detallara la patologia mas frecuentes en los materiales de
cubricion.

La otra cuestion a comprobar es que la colocacién o disposicion de los elementos de
cubricién sea correcta, o si han sufrido roturas, desplazamientos, etc. Cuando asi
ocurra se debera prestar atencion a la estabilidad de los elementos afectados y
evaluar en qué medida pueden afectar a la seguridad de las personas y la del propio
inmueble.

2. Soporte:

Deberd comprobarse el estado del soporte bajo el material de cubricion y
generalmente oculto por este.

Como antes se mencionaba, las tipologias de cubiertas son previsibles en funcién de
la época de construccidn o renovacion de la cubierta. Comprobando ademas la
estructura del edificio, se puede determinar si se trata de soporte de madera o de
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hormigén. Si se tratase de la primera, deberd hacerse un esfuerzo por reconocerlo.
Para ello se retirara, cuando sea posible, una cata del material de cubricion y se
comprobara el estado del soporte. La patologia mas frecuente de este elemento de
cubierta se definirdn en el capitulo venidero.

3. Recogida y conduccién de aguas:

La funcion principal de la cubierta es la evacuacion de las aguas que se vierten sobre
el edificio, al exterior del mismo, de forma conveniente. Para conseguir realizar esta
funcion son fundamentales los medios de recogida y conduccion de las aguas. En las
cubiertas inclinadas se generaliza el uso de canalones colgados en aleros y
construidos en metal o plastico y las limahoyas y limatesas, generalmente resueltos
con planchas metélicas (zinc, plomo 6 cobre). También es relativamente frecuente en
esta zona el uso de desviadores y recogedores intermedios, sobre todo en los
faldones de gran longitud.

Todos estos elementos de conduccidbn de aguas deben ser objeto de detallada
inspeccion. Se deberd comprobar la estanqueidad del propio canaldn, la pendiente de
éste hacia los puntos de vertido, la unién entre el canalén y la membrana, y la
compatibilidad de materiales de los elementos que entronquen con ellos, o los
sustenten.

Se cotejara la seccion suficiente del canaldn o pesebre, para la superficie de recogida
de agua, y el solape con los faldones por encima de la posible linea de
desbordamiento en periodo de méxima lluvia, cuando estén embebidos en ellos.

En los canalones fuera de faldones de cubierta se comprobara la existencia en nimero
suficiente y buen estado de las fijaciones, que eviten deformaciones excesivas que
puedan provocar desbordamientos.

4. Puntos singulares:

Finalmente toda cubierta tendra sus particularidades y puntos singulares que
requeriran de una correcta inspeccion por ser los lugares donde se pierde la
continuidad del sistema y por consiguiente aumenta el riesgo de pérdida de
estanqueidad.

Generalmente consisten, estos elementos y puntos singulares, en taladros en la
cubierta, para funciones de ventilacion o iluminacion: por ejemplo luceros, tragaluces,
buhardas, ventanas de cubierta, etc. En otros casos se trata de pasos de
instalaciones, como chimeneas, ventilaciones y shunts.

En los perimetros se verificaran los encuentros y juntas con medianeras, paramentos
verticales, cubiertas planas contiguas y otros tipos de encuentro que presente la
cubierta a inspeccionar. Ademas al ser lugar adecuado por su altura, frecuentemente
se instalan en la cubierta equipos de recepcidon de sefiales y éstos se anclan y
atirantan sobre la propia cubierta, siendo necesaria la inspeccién y verificacién de su
estado y la afeccién a la cubierta.

Las instalaciones del edificio, como cuartos de maquinas de elevadores, equipos de
climatizacion y otras, suelen enclavarse en muchas ocasiones sobre la cubierta.
Cuando asi sea seran también lugar ineludible de inspeccion y evaluacion.

A caballo entre la Fachada, la Estructura y la propia Cubierta, el elemento de alero, por
su singularidad, deberd ser verificado en la inspeccion de la cubierta, dado que
concurren en este elemento circunstancias que lo hacen méas susceptible de padecer
alguna patologia, por su doble exposicién y por ser el punto bajo al que llegaran
inevitablemente las aguas mal conducidas.

Se comprobard la continuidad del material de cubricion con el resto del faldon no
volado y la estabilidad y ausencia de deformaciones u otra lesiones. A su vez sera
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comprobada la existencia de los necesarios goterones y vuelos suficientes de los
aleros que eviten el deterioro del mismo y sobre todo de la fachada.

Cuando se haya realizado la inspeccién de la cubierta, se habra tenido conocimiento
del estado en que ésta se encuentra y podrd ser evaluado el riesgo de
desprendimiento de alguna de sus partes. Si éste existe, se deberan tomar las
medidas de intervencion inmediata, 0 urgente que se consideren necesarias para
salvaguardar la seguridad de las personas.

En ocasiones, por su buena apariencia, los elementos de la cubierta no muestran
lesiones concretas o defectos, pero por el riesgo que conlleva su desprendimiento
desde la altura, y generalmente a la via publica, el Técnico Inspector debera evaluar el
comportamiento en circunstancias adversas como vientos fuertes, granizo o nieve y
lluvias intensas, anticipando las posibles afecciones y sefialando las precauciones a
tomar.

B. Cubiertas planas.
1. Material de cubricion:

La inspeccion visual se centrar4 en comprobar la continuidad del material de cubricion,
reseflando la posible ausencia de piezas, el mal estado de las mismas o el deterioro
del material.

Se inspeccionara ademas la existencia de juntas de trabajo y/o juntas de dilatacion
necesarias y la correcta disposicion de las pendientes con inclinacién suficiente hacia
los puntos de recogida y evacuacion de las aguas.

En este ultimo punto, si se estima necesario, se puede hacer una facil comprobacién
visual con el vertido de agua.

En lo referente a las juntas de dilatacion la inspeccion comprobara visualmente que
tanto la impermeabilizacién, como el resto de capas que forman el faldon de cubierta,
respetan las juntas de dilatacion estructurales del edificio, siendo lo mas propicio que
estas se estén dando en los puntos de mayor cota.

2. Soporte:

En una cubierta plana, considerando como soporte de la impermeabilizacion y del
material de cubricion la formacion de pendientes, la inspeccion debera cotejar la
existencia de elementos que independicen este en sus encuentros con los elementos
pasantes, petos, etc., que permitan los movimientos diferenciales de los diferentes
materiales, evitando roturas por empuije.

3. Encuentros y entregas:

En los encuentros entre los diferentes elementos de la cubierta, es importante que la
inspeccibn se centre en la comprobacion visual de las entregas de las
impermeabilizaciones del faldon de cubierta. Estas se deben producir siempre con
suficiente solape o continuidad y/o con la interposicion de piezas especiales a modo
de baberos, con goterones adecuados que garanticen siempre el discurrir de las aguas
hacia los puntos de evacuacion de la cubierta. También se comprobard la existencia
de zG4calos suficientes para garantizar dichas entregas en aquellos casos en que fuese
necesario, como por ejemplo, en los encuentros con los umbrales de las puertas.

Entre otros se habran de inspeccionar los siguientes encuentros:

- Encuentro del faldén de cubierta con elementos verticales, tales como petos,
muros medianeros, muros de casetones de escaleras y ascensores,
chimeneas, etc.
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- Encuentros entre los elementos pasantes verticales y el faldon de cubierta,
como bajantes, chimeneas, conductos de ventilacién, etc.

— Encuentro entre la cubierta plana y el faldbn de una cubierta inclinada
colindante.

— Encuentros con los lucernarios.
— Encuentros con los umbrales de huecos de paso.
- Anclajes de elementos.

4. Recogiday conduccién de aguas:

La inspeccion comenzara con la apreciacion visual de la existencia correcta de
pendientes en los faldones dirigidos siempre hacia puntos de evacuacién, donde
existan elementos dispuestos a tal fin, conduciendo las aguas fuera del edificio.

Si los elementos de recogida de aguas se han resuelto con sumideros, se comprobara
gue estos estén situados en el punto més bajo de la linea de pendiente y siempre bajo
la cota inferior de la impermeabilizacion, estando garantizada la unién entre ambos
con un adecuado solape.

Asi mismo se comprobara que el sumidero cuente con la debida proteccion y
adecuada limpieza.

De haberse resuelto la recogida de aguas con pesebres o canalones, se debera
comprobar la estanqueidad del propio canalén, la pendiente de éste hacia los puntos
de vertido, la unién entre el canalon y la membrana, y la compatibilidad de materiales
de los elementos que entronquen con ellos, o los sustenten.

Se cotejara la seccion suficiente del canalén o pesebre, para la superficie de recogida
de agua, y el solape con los faldones por encima de la posible linea de
desbordamiento en periodo de maxima lluvia, cuando estén embebidos en ellos.

En los canalones fuera de faldones de cubierta se comprobara, asimismo, la existencia
y buen estado de las fijaciones en numero suficiente que eviten deformaciones
excesivas que puedan provocar desbordamientos.

5. Puntos singulares:

Por un lado se inspeccionaran en si mismos los diferentes elementos singulares que
se presenten en la cubierta en cuanto a su estado de conservacion y la ausencia de
manifestacion de roturas, desplomes o ausencia de piezas.

Por otro lado se inspeccionara la ubicacion de estos elementos en cubierta, no
debiendo suponer entorpecimiento alguno en el discurrir de las aguas hacia sus
puntos de vertido, y se cotejarda que los propios elementos (chimeneas, casetones,
lucernarios, etc.) dispongan de elementos o vuelos suficientes en sus cubiertas que
permitan la libre caida del agua hacia los faldones de cubierta 0 su recogida
conducida.

Por ultimo serd de primordial asegurarse de que los encuentros y entregas con los
elementos principales de la cubierta se producen convenientemente como se ha
definido en el punto de encuentros y entregas.
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D.1.3.- PATOLOGIA MAS FRECUENTE Y POSIBLES CAUSAS.

1.- DEL MATERIAL DE CUBRICION

1.1 Cubiertas inclinadas.
Las deficiencias mas comunes de los materiales de cubricién seran:

« En el elemento o sistema constructivo:

Falta de estanqueidad del conjunto por:

- Corrimientos o0 deslizamientos de tejas en general, causados por su
deficiente colocacién en origen o por acciones sobre la cubierta (viento,
nieve, lluvias o accion humana).

- Desajuste de machihembras en las tejas planas y mixtas, asi como en
las de hormigon.

- Falta del solape o pendiente adecuada.
- Movimientos o fallos del soporte, etc.

- Fallo en el sistema de fijacién, desclavado u oxidacién de fijaciones en
tejas y pizarras.

- Deficiencias en los sistemas de empalme de placas metélicas por:

- Mala soldadura, engatillados incorrectos o efectos térmicos no
evaluados.

 En el material constituyente:

Pérdida de impermeabilidad por:

- Deterioro del material a causa de su porosidad, heladicidad, caliches o
mala coccidn en las tejas cerdmicas.

- Fisuracién o rotura de los elementos que componen el conjunto de
cubricién como la exfoliacion en las pizarras y rotura de las tejas canales o
cobijas.

- Corrosion por oxidacion o ataques quimicos de las planchas metélicas,
sobre todo en lugares de gran exposicion, como lo son en nuestras costas
0 en las abundantes zonas fuertemente industrializadas.

1.2 Cubiertas planas.

Se pueden dar, entre otros, los siguientes sintomas o lesiones, asociadas entre otras a
las posibles causas que se enumeran:

+ En el elemento o sistema constructivo:

— Defectos de permeabilidad por:
— Colocacion o fijaciones deficientes, existiendo zonas desprotegidas.
- Movimiento de las piezas de cubricién por desprendimientos.

- Resoluciones incorrectas de las juntas.
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— Deformaciones por:

— Sobreesfuerzos debidos a problemas climéaticos (acumulaciones de
nieve, lluvias y vientos o combinacion de ambos agentes), porque las
pendientes sean inadecuadas a las caracteristicas climéaticas de la
zona.

— Ausencia de continuidad en las juntas.
- Impactos y punzonamientos por:
— Cargas puntuales no consideradas.

- Empujes debidos a la no solidarizacion de las diferentes partes que
componen la cubierta.

+ En el material constituyente:

— Erosion de las piezas con posibles movimientos de las mismas por:

- La ausencia de prevision de zonas de acceso para el mantenimiento de
la cubierta.

— Fisuracién y roturas por:
- Heladicidad de las piezas.

— Desgaste o degradacion del material por:
- Fin de su vida util.
- Influencia de los rayos ultravioletas.

— No adecuacion de su resistencia al transito de uso.

2.- DE LA IMPERMEABILIZACION.

Tanto en cubiertas inclinadas como planas Se pueden dar, entre otros, los
siguientes sintomas o lesiones, asociadas entre otras a las posibles causas que se
enumeran:

« En el elemento o sistema constructivo:

— Falta de estanqueidad por:
— Ausencia de solapes adecuados.
- Falta de continuidad en la lamina.
— Ausencia de elementos protectores, tipo baberos.

* En el material constituyente:

— Falta de estanqueidad por:

— Tratamiento incorrecto de los materiales, con empleo de materiales
incompatibles.

- Envejecimiento o agotamiento del material.

— Degradacion del material y sus caracteristicas (permeabilidad,
resistencia a rayos ultravioletas, etc....).
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3.- DEL SOPORTE.

Tanto en cubiertas inclinadas como planas Se pueden dar, entre otros, los
siguientes sintomas o lesiones, asociadas entre otras a las posibles causas que se
enumeran:

+ En el elemento o sistema constructivo:

— Hundimientos o fallos localizados. Deformabilidad no uniforme de la cubierta
por:

- Movimientos de la cimentacion. Asientos diferenciales.
- Ausencia de juntas.

— Defectos de permeabilidad por:
- Dilataciones y contracciones de origen térmico.

* En el material constituyente:

— Hundimientos o fallos localizados. Deformabilidad no uniforme de la cubierta
por:

— Defecto de resistencia de los materiales.

- Degradacion del material, como pudricibn de las maderas o
corrosiones de los elementos metalicos.

— Comportamiento higrotérmico deficiente por:

— Degradacion del material.

4.- DE LOS ELEMENTOS DE RECOGIDA Y CONDUCCION DE AG UAS

Tanto en cubiertas inclinadas como planas Se pueden dar, entre otros, los
siguientes sintomas o lesiones, asociadas entre otras a las posibles causas que se
enumeran:

+ En el elemento o sistema constructivo:

— Falta de funcionamiento de la red de desagie por:

— Sumideros obstruidos por enraizamientos o suciedades por falta de
mantenimiento.

— Sumideros obstruidos por ausencia de protecciones o deterioro de
estas.

— Ausencia de pendientes adecuadas hacia los elementos de recogida.
— Mala colocacion de las uniones de las piezas.
- Falta de estanqueidad de los canalones por:

- Acumulacién de materia por su escasa 0 nula pendiente y aparicion de
vegetales.

— Descuelgues de los canalones por ausencia de fijaciones.
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* En el material constituyente:

- Envejecimiento del material.

— Corrosiones por presencia de pares galvanicos.

— Deformaciones excesivas de los elementos de conduccion de agua por:
- Efectos térmicos.

- Incompatibilidad de médulos de deformacion.

5.- DE LOS PUNTOS SINGULARES

Tanto en cubiertas inclinadas como planas Se pueden dar, entre otros, los
siguientes sintomas o lesiones, asociadas entre otras a las posibles causas que se

enumeran:

« En el elemento o sistema constructivo:

— Entradas de agua por los encuentros.
— Ausencia de solapes y continuidad de las membranas.

— Ausencia de baberos y goterones que provoquen la conduccién de agua
fuera del encuentro.

— Desprendimientos por:

- Ausencia de fijaciones o deterioro de estas por corrosion.

* En el material constituyente:

— Deterioro por corrosion del elemento de proteccion de la junta.

- Eflorescencias por:
— Deterioro del material por presencia de humedad.

- Ataques bioldgicos, especialmente en aleros.
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D.2.- CIMENTACION Y ESTRUCTURA.

D.2.1.- TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA MAS FRECUENTE.
A. Cimentaciones.
Los tipos mas frecuentes de cimentaciones que podemos encontrar son:

Superficiales: Se incluyen en este tipo las zapatas, ya sean aisladas, corridas o
combinacién de ambas, que seran de mamposteria o de hormigén armado, en masa
o ciclépeo; las fundaciones y muros de diferentes fabricas (ladrillo, mamposteria); y
por ultimo las losas armadas.

Profundas: los pilotes (de madera, hormigdn prefabricado o in-situ), los micropilotes
y los muros pantalla de hormigén armado. Estos elementos seran muy dificiles de
inspeccionar.

Cronologicamente se podran diferenciar los sistemas de cimentacion segun la técnica
constructiva. Asi, se encontraran fundaciones de diferentes fabricas en edificios
construidos antes del primer tercio del siglo XX, y en zonas proximas a cauces
apareceran cimentaciones profundas mediante pilotes de madera.

A partir de esta fecha y hasta el segundo tercio del siglo XX, son mas comunes las
cimentaciones mediante zapatas (de hormigones en masa 6 ciclépeos), como base de
las distintas fabricas.

En edificios construidos a partir de la segunda mitad del siglo XX se utilizaron,
fundamentalmente, zapatas y muros de hormigdbn armado. En los edificios de
construccion mas reciente y en casos de terrenos dificultosos, se utilizan, ademas,
otras técnicas constructivas en cimentacion, fundamentalmente de hormigén armado:
los pilotajes (prefabricados o in-situ), los muros pantalla, los muros atirantados, losas
armadas, etc.

Desde esta época, y generalmente asociados a reparaciones y reformas, se emplean
los recalces mediante micropilotes de hormigdn armado.

Normalmente el tipo de cimentacion y la estructura que sobre ella se sustenta estan
relacionados. Asi encontramos que las fundaciones y cimentaciones de hormigén en
masa 0 ciclépeo, normalmente soportan estructuras de muros de carga de las
diferentes fabricas o estructuras de madera, mientras que las de hormigbn en masa y
armado sostienen estructuras de hormigdn armado o metélicas.

En el caso de los muros es importante mencionar que, en ocasiones, pueden cumplir
una doble misién, como cimentacion y soporte del resto de la estructura y de
contencidn de tierras en caso de encontrarse bajo la rasante del terreno.
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B. Estructuras verticales.

Los tipos de estructuras verticales mas utilizados son: los muros de carga de fabricas
de ladrillo, diferentes mamposterias, hormigobn en masa o armado; y los pilares 6
columnas de madera, acero fundido o laminado, fabrica de silleria o ladrillo, y
hormigdn en masa o armado.

Cronologicamente, hasta el siglo XIX, existen entramados de madera con rellenos,
muros de carga de diferentes fabricas, y pilares de madera, fabrica de silleria y ladrillo;
durante el primer tercio del siglo XX abundan los muros de carga de las diferentes
fabricas, las columnas de fundicion en plantas bajas y los pilares de madera en el
resto de plantas.

A partir de esta fecha, disminuye el empleo de muros de carga y se incrementa el uso
de estructuras verticales mediante pilares de acero y hormigon armado
fundamentalmente. En ocasiones forman parte de pérticos junto con las jacenas o
vigas.

C. Estructuras horizontales.

Las estructuras horizontales mas habituales son de tres tipos: vigas o jacenas,
forjados de diferentes composiciones y tipos, y las losas macizas.

Las vigas pueden ser de madera (de rollizo, serrada o laminada), de acero laminado y
de hormigén armado.

La clasificacion no exhaustiva y de uso mas comun de los forjados podré ser:
—De madera, con entrevigados de tablero o ceramicos.

-De acero, con losa superior sobre chapa o tablero cerdmico, o con entrevigado
ceramico y de hormigén.

—De vigueta de hormigdn con entrevigado ceramico o de hormigon.
—De hormigén armado.
Segun su disposicion seran:

Unidireccionales, con nervios ejecutados in-situ o prefabricados, y en este segundo
caso de los tipos auto resistentes, semiresistentes o pretensados. En todos estos
casos, los entrevigados seran ceramicos, de hormigon prefabricados, o de
poliestireno.

Bidireccionales, con nervios ejecutados in-situ. Los entrevigados suelen ser de
hormigon prefabricado o bien recuperables.

Las losas macizas, que pueden ser de piedra (vuelos) o de hormigén (ejecutadas in-
situ o prefabricadas). En escasas ocasiones aparecen piezas prefabricadas
alveolares.

Hasta el primer tercio del siglo XX, fue frecuente el uso de vigas de madera con
forjados del mismo material. Durante el segundo tercio del siglo XX aparecen las vigas
y forjados de perfiles de acero y de hormigdén armado, siendo a partir de esta fecha
cuando se generalizan las estructuras de pérticos de hormigén armado y forjados
prefabricados con una enorme variedad de tipos y patentes.
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A partir del ultimo tercio del siglo XX se ha generalizado el empleo de vigas planas de
hormigbn armado, embebidas en el grueso de los forjados, generalmente
unidireccionales. También es frecuente la utilizacion de estructuras mixtas combinando
pilares de acero y vigas y forjados de hormigon armado.

En cuanto a las losas macizas, no es comun encontrarlas en edificios anteriores al
primer tercio del siglo XX, si no es en algun elemento singular de piedra. A partir de
esta fecha y hasta hoy, se ha incrementado el uso de losas macizas,
fundamentalmente de hormigén armado, apareciendo, a partir de la segunda mitad del
siglo XX, las de hormigdn prefabricado.

Debemos hacer especial mencion de las intervenciones de reparacion, refuerzo o
rehabilitaciones estructurales. En ellas se suelen emplear sistemas y materiales
distintos a los originales: hormigdn sobre madera o fabricas; acero laminado en
refuerzos de elementos de madera, fabrica y hormigon armado, etc. Las
combinaciones empleadas son tantas como casos concretos puedan aparecer.

D. Estructuras inclinadas.

Las estructuras inclinadas habituales apareceran formando parte de rampas, en
escaleras y en las cubiertas.

En su mayoria, en las rampas y estructuras de cubierta se aplicara lo indicado para las
estructuras horizontales.

Respecto a las escaleras, existe una mayor variedad. Podran estar constituidas de
madera, mediante zanca y peldafieado; de acero, mediante zanca, y con peldafieado o
tablero; o de hormigbn armado, de tipo similar a los descritos en las estructuras
horizontales (losas o forjados unidireccionales).

En las construcciones anteriores al siglo XX, se construian las escaleras con zancas y
peldafieado de madera. En este periodo, las cubiertas también se resolvian mediante
entramados de madera. A partir de esa fecha proliferan las rampas (en escaleras,
accesos a garajes, etc.) y los faldones de cubiertas construidos con forjados de
diferentes materiales o mediante losas de hormigdn armado. En edificios posteriores al
segundo tercio del siglo XX aparecen las primeras estructuras inclinadas de hormigén
prefabricado.

E. Otros elementos estructurales.

En este apartado se agrupan aquellos elementos estructurales que no pueden
encuadrarse en ninguno de los puntos anteriores, siendo algunos de los mas usuales:
las cerchas, los arcos, las bévedas y las cupulas.

Ademas deben incluirse en este apartado aquellos elementos que, pudiendo no formar
parte de la estructura principal que soporta el edificio, tengan propiedades
estructurales y resistentes (fosos y cajas de ascensores, arcos y bovedas de
descarga, casetones en cubierta, elementos ornamentales).

En edificios de todas las épocas es frecuente encontrar, sobre todo en las cubiertas,
estructuras sustentadas sobre cerchas de madera o construidas mediante perfileria
metalica.

En cuanto a los arcos, bévedas y cupulas, se localizan en edificios de construccion
antigua y normalmente construidos mediante fabricas de diferentes materiales: piedra
0 ceramica.
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D.2.2.- PUNTOS DE INSPECCION (L.Q.H.Q.V.).
A. Cimentaciones.
Se orientard la inspeccion de la cimentacion en funcién de que sea posible verla o no.

En caso de que se encuentre a la vista, inspeccionaremos los elementos que la
componen, observando su estado aparente, aspecto exterior, forma, posicion, estado
de conservacion, etc. En especial y como puntos criticos, las juntas, uniones y
encuentros con otros elementos estructurales.

Normalmente la cimentacién no sera visible en su totalidad o en alguna de sus partes,
por lo que deberd plantearse, en primer lugar, si esta circunstancia se debe a que se
encuentra oculta o a que no existe.

Por otro lado se observaran las manifestaciones de lesiones en otros elementos
constructivos que hagan sospechar de la existencia de problemas en la cimentacion.
En este apartado cobran gran importancia las soleras, que, aunque no suelen cumplir
una funcion estructural propiamente dicha, son el elemento constructivo que mas
facilmente se puede inspeccionar. Normalmente se sitla sobre la cimentacién,
ocultdndola. En muchos casos, el estado de la solera aporta indicios del
comportamiento de la cimentacion: asientos o deformaciones, fisuraciones excesivas,
etc., indicativos de asentamientos u otras alteraciones en el terreno que pueden ser
provocadas por el desplazamiento o alteracion en la posicién de los elementos que
componen la cimentacion.

Se debe inspeccionar, sobre todo: la base de pilares y muros y la posicion de éstos;
los paramentos verticales y sus encuentros o entregas con paramentos horizontales; y
cualquier cambio de material o sistema. En concreto, la existencia de fisuras o grietas,
desconchados, humedades, erosiones, etc. y cualquier otro defecto que nos pueda
conducir a la decisién de una inspeccién en mayor profundidad mediante catas u otros
medios de inspeccion, o remitir el caso a una investigacibn mas exhaustiva en un
Proyecto de Reparacion o Rehabilitacion.

B. Estructuras verticales.

Habitualmente, los elementos de la estructura vertical apareceran ocultos o revestidos.
Considerando que se esta realizando una inspeccién a nivel de “prediagnosis”, debe
guiarse el inspector por el aspecto aparente que presenten los revestimientos, o por
desperfectos en otros elementos constructivos, que hagan suponer algin tipo de
disfuncion de los elementos estructurales verticales.

No debe olvidarse que, los desperfectos observados en los revestimientos pueden
afectar anicamente al material en si, (pequenas fisuras, desprendimientos del soporte,
abombamientos, exfoliaciones, etc.) pero también puede delatar problemas en el
elemento estructural, por lo que, en caso de duda, se debe realizar una inspeccién
mas a fondo, procediendo a la retirada del revestimiento hasta poder observar el
elemento estructural y determinar asi el tipo de lesion y su importancia.

También hay que considerar que los diferentes materiales y sistemas constructivos
tienen tolerancias diferentes. Las estructuras de hormigdn armado son mucho mas
rigidas que las de fabrica o madera, por lo que los defectos observados pueden tener
distinta valoracion en unos casos u otros. Asi, por ejemplo, una fisura en un muro de
hormigdn serd mucho mas sospechosa que otra similar en un muro de mamposteria.

En concreto habrd que prestar especial atencion a los encuentros entre los distintos
elementos estructurales, en especial en los arranques de pilares y muros desde la
cimentacion y cuando se trate de yuxtaposicion de diferentes materiales.
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En los elementos estructurales verticales, segun el material de que estén construidos,
lo més habitual sera encontrar defectos de posicion (asentamientos, desplomes), de
forma (merma o hinchazén, fendas, abombamiento a una o dos caras) o de cohesién
(grietas y fisuras, exfoliacion, oxidacién-corrosion, meteorizacion, disgregacién por
accion del fuego, humedad, accion de xil6fagos, hongos o microorganismos).

C. Estructuras horizontales.

De igual manera que se ha expuesto en el apartado anterior para las estructuras
verticales, las horizontales habitualmente se encontraran ocultas (falsos techos) o
revestidas, por lo que debe guiarse el inspector por el aspecto aparente que presenten
los revestimientos o por desperfectos en otros elementos constructivos que hagan
suponer algun tipo de defecto en los elementos estructurales horizontales.

Se realizara la inspeccion en funcion del tipo de estructura, bien sea de forjados
sustentados sobre jacenas o muros, o losas macizas, y del material y sistema
constructivo de la misma, segun se trate de madera, acero u hormigbn armado,
prefabricadas o ejecutadas “in situ”, etc. Y apoyandose en los croquis estructurales
previamente preparados.

Recordaremos que los desperfectos observables en los revestimientos pueden afectar
solamente al revestimiento en si (fisuras, desprendimientos del soporte,
abombamientos, expoliaciones, etc.) o delatar problemas en el elemento estructural,
por lo que deberemos realizar una inspeccion mas a fondo en caso de duda.

Al igual que en las estructuras verticales, también debemos considerar que los
diferentes materiales y sistemas constructivos tienen tolerancias diferentes. Las
estructuras de hormigbn armado son mucho mas rigidas que las de fébrica o de
madera, por lo que los defectos que observemos pueden tener distinta valoracion en
unos casos u otros. Asi, la flecha detectada en una jacena de hormigdn serd mucho
mas sospechosa que la misma flecha en una viga de acero.

En concreto se debe prestar especial atencién a los encuentros entre los distintos
elementos estructurales: en especial en los nudos de vigas y pilares; los elementos
que dispongan de grandes luces y las zonas en voladizo; los apoyos de vigas y
forjados y cuando se trate de yuxtaposicion de diferentes materiales; en las zonas
hamedas del edifico y por donde discurran las instalaciones del mismo.

En los elementos estructurales horizontales, segun los materiales de que estén
construidos, lo més habitual ser4 encontrar defectos de posicion (asentamientos,
desnivelamientos), de forma ( merma o hinchazén, fendas, flechas excesivas) o de
cohesion ( grietas y fisuras, fracturas, exfoliacion, oxidacion-corrosion, meteorizacion,
disgregacién por accién del fuego, humedad, accién de xil6fagos, hongos o
microorganismos).

Especial atencion requiere las intervenciones anteriores de reparacién, refuerzo o
rehabilitaciones estructurales. Estas intervenciones pueden aportar indicios de
problematicas similares en el resto de la estructura. En concreto, aquellas realizadas
para resolver problemas estructurales como los siguientes:

— Ataques por xiléfagos, que pudiesen haberse extendido a otros elementos, en el
caso de madera.

- Reformas que conllevan aumento de concargas en pisos o0 eliminacion de
tabiqueria, que aumentan las solicitaciones en estructuras horizontales de
elementos de madera.

- Reparacion de forjados prefabricados afectados por aluminosis.
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D. Estructuras inclinadas.

A diferencia de las cimentaciones y del resto de estructuras, habitualmente las
estructuras inclinadas (cubiertas, escaleras) se encuentran facilmente visibles. No
obstante, son de aplicacion todas las consideraciones detalladas en los apartados
anteriores para la inspeccion de estas estructuras inclinadas.

E. Otros elementos estructurales.

Para este tipo de estructuras, en general, son de aplicacion las consideraciones
generales ya indicadas, debiéndose particularizar la inspeccion y el informe
consiguiente en funcion del tipo de estructura de que se trate, de sus caracteristicas
peculiares, materiales de que esté construida, etc.

F. Puntos singulares.

En este apartado se consideran determinados puntos o partes de las estructuras que,
por su singularidad e importancia, merecen una inspeccion mas cuidadosa.

Se debera prestar especial atencion: a las zonas humedades del edificio; a los huecos
para paso de instalaciones; a los nudos entre diferentes elementos de la estructura; a
las entregas entre elementos de materiales o sistemas constructivos distintos; a las
intervenciones de madificacién, reparacion o refuerzo ejecutadas con posterioridad a
la construccion de la estructura; a los puntos o zonas en los que apreciemos o
sospechemos que se han producido cambios en el sistema de cargas que soporta la
estructura o en su distribucion, etc.

Estos puntos de riesgo que existen en las estructuras de manera habitual, son
susceptibles de presentar distintos tipos de lesiones, algunas de las cuales pueden ser
graves, y por tanto requieren una especial atencion en la inspeccion a realizar.

Debe tenerse en cuenta que muchos de estos puntos pueden estar ocultos a simple
vista 0 desconocerse su existencia, por lo que se recomienda solicitar informacion de
los propietarios para poder detectarlos y localizarlos.
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D.2.3.- PATOLOGIA MAS FRECUENTE Y POSIBLES CAUSAS.

A continuacion se relacionan los sintomas y lesiones aparentes mas habituales que
podemos encontrar en los diferentes elementos que componen la estructura y las
posibles causas que habitualmente las provocan y que, a su vez, pueden ser sintomas
de problemas mas importantes:

« En el elemento o sistema estructural:

- Deformaciones, como:
— Exceso de flecha.
- Pandeo.
- Alabeos.
— Abombamientos.

Las causas mas habituales de estas lesiones son:

— Disefio inadecuado de la estructura.
- Ejecucién incorrecta de la estructura.
- Modificaciones posteriores de la estructura.
— Cambios en las condiciones de uso.
- Variacion del estado de cargas.

- Degradacion de los materiales que componen la estructura.

— Desplazamientos, como:
— Asentamientos.
— Desplomes.
— Desnivelamientos.
Las causas mas habituales de estas lesiones son:
- Fallos en el terreno.
- Inexistencia de cimentacion.
- Disefio inadecuado de la estructura.
- Ejecucién incorrecta de la estructura.
- Modificaciones posteriores de la estructura.

- Variacion del estado de cargas.

— Fisuras y grietas estructurales, provocadas por:
— Exceso de esfuerzos cortantes.
— Flexién / Compresion / Traccion.
- Falta de adherencia de las barras de acero.
— Punzonamiento.

— Torsion.
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« En el material constituyente:

Desprendimientos, producidos por:
— Fractura.
— Carbonatacion en el hormigén.
- Oxidacién de armaduras.
- Combustion.
- Oxidacion.

- Impacto.

Fisuras y grietas no estructurales, producidas por:
- Asentamiento plastico del hormigon.
- Retraccion plastica.
- Contraccion térmica.
— Retraccion hidraulica.

— Dilatacion térmica.

Fisuras y grietas estructurales, provocadas por:
- Carbonatacion del hormigon.

— Oxidacion de armaduras.

Erosiones, causadas por:
- Agentes atmosféricos (viento, lluvia, hielo, etc.).
— Corrientes de agua (marinas o fluviales).

— Friccibn mecéanica.

Humedades, producidas por:
- Filtraciones.
— Capilaridad.
- Condensacion.

— Averias en conducciones.

Eflorescencias, provocadas por:
- Afloramiento de sales de los materiales constituyentes.

— Hongos.

Corrosion, pproducida por:
- Oxidacion.
— Combustion.
- Productos quimicos agresivos.
- Putrefaccion.

- Agresion biolégica.
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D.3.- FACHADAS.

D.3.1.- TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA MAS FRECUENTE.

Tipolégicamente se analizan dos de los elementos que conforman las fachadas: la
fachada, propiamente dicha como cerramiento, y los acabados o revestimientos de la
misma.

La identificacion del sistema constructivo y su relacion con el resto del edificio definira
el tipo de fachada, segun la siguiente clasificacion:

A. Estructural, formada por muros de carga y construida con diferentes materiales.

B. Tradicional, que ejercen funcién de cerramiento, independiente de la estructura.
La tipologia méas usual es la de cerramiento continuo dejando oculta la estructura, ya
sea de simple o de doble hoja.

C. Fachadas Tecnologicas, con sistemas de perfileria estructural auxiliar anclada en
los forjados y sistemas de cerramiento de diferentes materiales.

Entre los siglos XII-XIV, fundacién de nuestros asentamientos urbanos, la tipologia de
fachadas de los centros histéricos se basaba en muros de carga de piedra en planta
baja que sustentaba el resto de alturas, constituidos por entramados de madera y
relleno de adobe o ladrillo revocados, ya que el material poroso asi lo exigia.

Los factores influyentes en la utilizacion de la piedra o el ladrillo eran la proximidad a
canteras o a las tejeras (de arcilla) y el estatus social.

En el siglo XIX, coincidiendo con la revolucion industrial, se realizan los ensanches. La
lotificacion del suelo amplia las dimensiones caracteristicas del Casco Medieval. Las
manzanas de los ensanches, de planta cuadrada o rectangular, definen las
alineaciones exteriores de la edificacion con un patio central de generosas
dimensiones. Las fachadas no difieren en su tipologia constructiva, ya que se continta
utilizando este mismo tipo de cerramiento de muros de carga, siendo la piedra el
material mas utilizado.

En nuestro entorno es a principios del siglo XX, cuando comienzan a utilizarse nuevos
materiales de acuerdo con los avances de la época, con el empleo de elementos
sustentantes de hierro fundido en sustitucion de los tradicionales elementos de
madera.

El material del siglo XX es el hormigdon armado, (patentado en 1892 por Hennebique
en Francia), que cambia la forma de construir logrando paramentos de menor espesor
y utilizando el ladrillo como material de cerramiento en todos sus formatos y variedad
de acabados. La influencia del Movimiento Moderno preconizado por Le Corbusier,
influye en la tipologia constructiva de los edificios, pasando de ser manzana cerrada al
blogue de viviendas aislado con patios de inferiores dimensiones.

Con las teorias higienistas del siglo XIX, se amplian las dimensiones de los huecos,
con objeto de proporcionar mayor luz y ventilacion natural. Por estar constituidas las
fachadas por muros de carga, los huecos se agrandan verticalmente, siendo las
dimensiones de proporciones rectangulares, dominando la altura sobre el ancho. En la
segunda mitad de este siglo se incorporan elementos caracteristicos de nuestros
nucleos urbanos, como son los miradores en fachada principal y las galerias ocupando
la anchura de la fachada posterior, generalmente orientada al Sur. EI mirador surge de
la construccion de un nuevo volumen de cierre de madera y vidrio, con un cuerpo
afiadido a la altura del antepecho para aumentar el espacio, sobre la estructura
preexistente de ventana balconera con repisa volada de piedra.
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Los cerramientos de huecos exteriores utilizados desde antafio estan formados por
carpinterias construidas con madera de pino. Entre los afios 50 a 70 también se
emplea el acero laminado. De los 70, aproximadamente, a la actualidad el aluminio,
con diferentes acabados, el PVC con un uso menos generalizado, y la madera, pero
de alta densidad como Iroko, Elondo, etc. con tratamientos de vacsolizacion y acabado
a base de pinturas o barnices a poro abierto.

En la década de los cincuenta es frecuente la utilizacién de vidrios de hormigon
translucido (pavés de vidrio), sobre todo en los cerramientos de huecos de escalera.

A partir de los afios sesenta, se aplican nuevas techologias y se comienzan a
construir  fachadas con muros cortina de cristal, las realizadas con elementos
prefabricados y, posteriormente, se empezaron a construir las fachadas ventiladas.

Respecto a los elementos utilizados como proteccidon solar, se puede hablar de una
cierta tipologia que ha evolucionado con las épocas. Edificios del siglo XIX aportan
contraventanas exteriores de librillo de madera de pino, mientras que en la actualidad
se ha generalizado el uso de persianas enrollables interiores constituidas por diversos
materiales.

Respecto al acristalamiento, la evolucion técnica de fabricacion ha sido importante,
pasando del vidrio sencillo de 4 mm. colocado con grapas o masilla, a los dobles con
cadmara, de seguridad, etc., y sujetos con junquillos o sellados con silicona.

Atendiendo a los tipos de revestimientos se puede establecer otra clasificacion, de la
siguiente manera:

- Revestimientos continuos: Revocos y Pinturas

- Revestimientos aplacados: Adheridos al soporte o anclados mediante una
estructura auxiliar.

Revocos: Por el afan tipico del siglo XIX de revestir fachadas cuando los materiales de
construccion no se consideraban suficientemente nobles, hasta principios del siglo XX,
los mas utilizados eran los morteros de cal aérea y arena y con posterioridad los de cal
hidraulica y arena. De los afios veinte en adelante se emplean los morteros bastardos
cal aérea, arena y cemento, hasta que a partir de los sesenta se sustituyeron por el
mortero de cemento Portland. En la actualidad los morteros monocapa acaparan el
mercado, porque su preparacion industrial le confieren propiedades de homogeneidad,
permeabilidad y durabilidad. En este apartado se incluyen: enfoscados y revocos con
mortero de cemento, morteros de cal y cemento con aditivos y pigmentos (monocapa
y bicapas), estucos, etc.

Pinturas: Han constituido generalmente el revestimiento superficial de acabado de las
fachadas tradicionales. Las pinturas que tenian como base o ligante la cal eran las
mas habituales. Posteriormente la industria ha evolucionado proporcionando diversos
materiales pinturas al silicato, acrilicas siliconadas, etc., siendo las plasticas las que
mas se han utilizado.

Aplacado adherido al soporte: En la década de los sesenta se popularizaron los
revestimientos pétreos, ceramicos y de gresite, adheridos mediante mortero de
cemento o también con grapas ocultas en su canto recibidas en el soporte. También
en ésta década se puede observar la construccion generalizada con ladrillo cara vista
y como proteccion de medianeras, no es infrecuente encontrar placas de fiborocemento
remachadas en el soporte.

Aplacado anclado mediante una estructura auxiliar: Propios a partir de los sesenta, los
elementos de cerramiento anclados al soporte constituido por una estructura auxiliar
(tipo definido como fachada tecnolégica), estdn constituidos en general por materiales
pesados, con placas de varios tipos y dimensiones, pétreos naturales y atrtificiales,
elementos prefabricados, cristal, etc.
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Posteriormente la técnica evolucionara y se comienzan a utilizar como revestimiento
aplacados formados por materiales ligeros como tableros de madera laminada de alta
presion, flexibles a partir de fibra sintéticas (poliester, vinilo y otros polimeros), chapas
de acero galvanizado e inoxidable, composites, etc.

D.3.2.- PUNTOS DE INSPECCION (L.Q.H.Q.V.).

Los elementos que hay que observar en las fachadas son sus componentes:
paramentos y acabados, huecos, voladizos y elementos singulares. Es muy importante
su analisis porque, independientemente de su aspecto estético, provocan la mayoria
de accidentes que en general ocurren con dafos a terceros.

La inspeccion se realiza desde el exterior, pero puede ser necesario que también deba
ser visualizado el paramento desde el interior de la vivienda, para obtener una
prediagnosis mas concisa.

A. Fachadas Estructurales.
1. Soporte:

El estado del nucleo resistente y de cierre de los paramentos de fachada, se refleja al
exterior a través del revestimiento o de si mismo. El soporte 0 paramento que
constituye la parte ciega de la fachada, puede estar construido dejando vista la obra
de fabrica (LCV) o estar recubierto.

Es posible que en una inspeccion visual y si el revestimiento esta aceptablemente bien
conservado no se pueda indicar el tipo y material de soporte. Este, en general, solo se
puede percibir cuando el revestimiento se haya desprendido y deje ver su
composicion, o cuando sea necesario practicar una cata, porque el estado de deterioro
que presente asi lo aconseje. Si es posible se comprobara la ausencia de grietas o
fisuras, el tipo de material que conforma el soporte y las juntas de dilatacion.

En nuestro entorno los mas habituales son los muros de piedra, los construidos a base
de fabricas de ladrillo o bloques de hormigdén y, en menor medida, los de hormigén
armado.

En el caso de muros de piedra, las mas usuales son la piedra arenisca y la caliza. En
general, sera el aspecto exterior el que esté deteriorado, sin que por ello resulte
afectada su mision estructural portante. En el caso de grietas hay que comprobar si se
manifiestan en el interior y el desplazamiento de sillares o piezas en esquina, porque
existe la posibilidad que estén recibiendo un cambio del estado de cargas para el que
fueron disefiados (apoyos puntuales de vigas, ...).

En los muros de carga de fabrica, su ejecucién mas usual es con ladrillo ceramico de
diferentes clases y espesores, colocado visto o revestido, y con bloques de hormigén,
ceramicos, de termoarcilla, etc.

Pueden combinarse entre si y aparecer en el mismo edificio con plantas de diferentes
materiales, con refuerzos de madera, metdlicos, etc. Pero se establece ésta definicidon
cuando la fachada es cierre y elemento estructural al mismo tiempo.

Cualguier movimiento de alguna de sus partes puede tener repercusion en otro lugar,
gue se manifiesta en los enlaces de conexion tanto entre muros, como entre forjados y
muros. Por tanto, habra que observar detenidamente los factores que determinaran las
lesiones, la disposicion de los forjados, si apoyan en fachada o son paralelos; la
relacién de la fachada con las paredes interiores, si sus enlaces tienen el mismo o
diferente grosor; su relacion con los voladizos, si apoyan en ella 0 son continuacién de
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los forjados interiores; su propia resistencia a la erosion y porosidad; el
ddimensionado, aparejo y juntas de mortero que unen los distintos materiales; las
uniones de fabricas a otros elementos estructurales como entregas con vigas Yy
viguetas; etc.

2. Revestimiento y/o acabado:

El revestimiento, nhombre genérico que sirve para determinar cualquier tipo de
acabado, es la capa que protege una superficie: el soporte o cerramiento. Dentro de
éste apartado se incluye también el ladrillo colocado a cara vista o la piedra con sus
distintos tratamientos: raspada, abujardada, etc.

En el caso de los revocos, los morteros, bien por deficiente dosificacibn o por su
exposicion, son susceptibles de manifestar alguna patologia provocada generalmente
por el agua. Hay que observar la degradacion del material, ya que puede originar vias
de agua hacia el interior, y su adherencia al soporte. Los agentes atmosféricos
acentuaran las lesiones. También se debe observar si existen juntas de dilatacion o de
trabajo, porque pueden originar tensiones en la superficie.

Si se trata de pinturas, el tipo de pintura determina su adherencia al soporte, es decir,
si presenta una pelicula superficial o si se combina quimicamente por mineralizacion.
Por tanto, hay que observar su adherencia al soporte para determinar si la lesién que
manifiesta es propia, por degradacion del material, 0 si se debe a otras causas. Las
pinturas plasticas constituyen una proteccion contra la humedad exterior, pero también
pueden formar una barrera de vapor que no deja transpirar al edificio.

El apartado de aplacados adheridos al soporte se incluyen plaguetas de ladrillo
caravista, de gres o ceramicas y de piedra. Por la climatologia imperante, son la causa
de la mayoria de lesiones por desprendimiento. Una vez iniciado el proceso, se
incrementa por efectos del agua, el hielo y escorrentias superficiales.

Hay que observar su planeidad, comprobar la adherencia al soporte, la porosidad del
material, juntas de dilatacion y, si es posible, el estado de las grapas que pueden
existir ocultas en el canto y recibidas en el paramento.

En los casos de aplacados fijados mediante una estructura auxiliar anclada a los
forjados, los materiales de cerramiento deben soportar las tensiones provocadas por
su propio peso (alabeo en las placas verticales y flexion en las horizontales), las
debidas al viento por presion o succion y las vibraciones. Los anclajes pueden estar
ocultos o vistos.

Es frecuente el acabado estético de fachadas con los elementos descritos o
combinados entre si, como entarimados de madera o lamas metalicas, revistiendo
techos de terrazas, y paramentos verticales. En estos casos, asi mismo, hay que
observar la degradacion del material y sus anclajes.

3. Huecos:

Es importante definir la composicion de los elementos que componen los huecos
exteriores: dinteles, mochetas y alféizares o vierteaguas, ya que pueden ser puntos
débiles si no estan ejecutados correctamente. Se debe prestar atencibn a nuevos
huecos abiertos de posterior ejecucion al origen de la construccion del edificio.

Generalmente pueden ser puntos conflictivos por las cargas que reciben. El hueco
debe estar acabado y analizaremos los encuentros con las fabricas que soportan, su
aplomado y su entrega con carpinterias, vierteaguas, anclajes, defensas, etc. hacia el
exterior.
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4. Carpinterias:

En este apartado se incluyen los cerramientos de huecos y elementos de proteccion
solar.

Tanto si el material es madera, metélica o de PVC, hay que observar el grado de
deterioro del material, la ausencia de deformaciones, aplomado y encuentro con los
paramentos.

Se ha de comprobar la resistencia mecénica del cerramiento, sus fijaciones y herrajes,
la estanqueidad al agua y la hermeticidad al paso del aire: entre perfiles, con el marco
y de éste en su encuentro con los paramentos y cajas de persiana, y el sellado del
acristalamiento.

Otro punto importante de verificar es la correcta ejecucion y entrega con el
vierteaguas, que evitara patologias que se manifestaran tanto en el exterior como en el
interior de los edificios.

Respecto al acristalamiento es importante verificar su correcto sellado con la
carpinteria, o0 en su caso la existencia de junquillos que impidan su desprendimiento al
vial, por corrientes interiores de la vivienda o por cualquier otro caso.

En cuanto a los elementos de proteccion solar, las persianas enrollables se pueden
encontrar colocadas con o sin caja, y estar situada ésta en el exterior o en el interior
de la vivienda. Al igual que con la carpinteria, hay que revisar su degradacion y
funcionamiento. En el caso de contraventanas exteriores también hay que observar los
anclajes de unién con los paramentos y la existencia de palomillas o de elementos que
impidan que el viento las haga oscilar. Si se trata de toldos, se deben observar los
elementos de accionamiento y fijacion en el paramento de la fachada y el estado del
material. Si se encuentra agotado, bien por rasgado en el caso de lonas o por
fisuracion en el caso de metacrilatos, el viento puede sesgarlos y provocar su caida.

5. Vuelos:

Los elementos que sobresalen del plano de fachada, como son los aleros, cornisas,
balcones, miradores, marquesinas, molduras, etc., suelen tener dificil acceso, pero
pueden ser observados desde niveles inferiores. Generalmente, estan construidos con
cabios de madera, losas de piedra u hormigon.

Es frecuente ver losas de hormigon, en ménsulas de balcones construidos a principios
de siglo, en las que la pobreza de la masa utilizada ha perdido su adherencia y deja
ver las llantas de hierro utilizadas como armado.

Son puntos a tener muy en cuenta y que se debe observar detenidamente su estado,
el tipo y conservacion del material que lo constituye, ya que con frecuencia son origen
de lesiones importantes, con desprendimientos y caidas al exterior.

6. Elementos Singulares:

Son numerosos: elementos estructurales vistos, elementos de sustentacidon o soporte
de materiales de cierre (angulares de apoyo en LCV, escuadras, etc.), elementos de
proteccion (barandillas, rejas, etc.), abrazaderas de conducciones de evacuacion de
agua canalones y bajantes, y elementos metélicos decorativos (luminarias, carteles,
tiestos, etc.).

Si se trata de rejas y barandillas, en la mayoria de los casos son metalicas, de hierro
fundido o forja. La principal comprobacion consiste en determinar su grado de
corrosion y su fijacion al paramento.

I.T.E. Inspeccién Técnica de Edificios

Grupo de Trabajo 00 Guia Metodoldgica 54/133



En cuanto a las jardineras, en general estdn construidas de obra. Se debe comprobar
si estan impermeabilizadas y si disponen de un correcto sistema de evacuacion de
agua. En el caso de estar colgadas o colocadas sobre el vierteaguas, revisar el
sistema de proteccion contra vuelco: llantas, aros, etc.

B. Fachadas Tradicionales.
1. Soporte o cerramiento:

En este tipo, la funcién exclusiva de la fachada es la de cerramiento. La estructura
normalmente permanece oculta y revestida por el cerramiento y puede ser origen de
diversas lesiones debidas a los movimientos propios de la misma y que pueden
afectarle a la fachada. En general estdn construidas con fabricas de ladrillo o bloques
ceramicos o de hormigon, en todo caso vistos o para aplacar o revestir. Su grosor
definirda si esta formada por una o dos hojas.

Al igual que en las fachadas estructurales portantes ejecutadas con estos materiales
hay que observar los factores que determinaran las lesiones: dimensionado, aparejo,
porosidad y juntas de mortero que unen los distintos materiales.

En los antepechos de fabrica, bien sean de terrazas o de cubierta, habrd que observar
los encuentros de la fabrica con el forjado y, en su caso, el estado de las albardillas y
sus juntas.

El soporte o cerramiento es el Unico elemento que diferencia las fachadas
tradicionales de las fachadas estructurales o portantes, por lo que los puntos de
inspeccion, para el resto de los elementos que componen la fachada, son los mismos
que los ya descritos para las fachadas estructurales.

C. Fachadas Tecnoldgicas.
1. Soporte o cerramiento:

El sistema de soporte esta constituido por estructuras auxiliares, formada por perfileria
resistente, ancladas en los forjados (con anclajes ocultos o vistos) preparadas para
recibir y sellar diferentes tipos de revestimientos. Los elementos de fijacién utilizados
estan en continua evolucion y dependen de las dimensiones, peso y espesor de las
piezas de cerramiento que deban soportar. Es el caso de fachadas, muros cortina,
prefabricadas y ventiladas.

Los puntos problematicos que hay que observar, en este tipo de sistema constructivo
de fachadas, son los anclajes, el sellado de los materiales y de las juntas que la
conforman, y en su caso, la existencia de juntas de dilatacion.

2. Revestimiento y/o acabado:

Los revestimientos mas usuales estan realizados con aplacados pesados (piedra,
méarmol, acristalados con camara y prefabricados de hormigoén), o ligeros (aplacados
de aluminio o acero inoxidable tipo sandwich, madera de alta presion, etc.). Se debe
observar la dimensién y grosor de las placas, el sellado de las juntas de dilatacion, las
juntas entre placas y los puntos de fijacion.

Al igual que se ha dicho para las fachadas tradicionales, para el resto de los puntos
de inspeccidn, son aplicables los contenidos del resto de los apartados detallados en
el caso de las fachadas estructurales.
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D.3.3.- PATOLOGIA MAS FRECUENTE Y POSIBLES CAUSAS.
1. Soporte o cerramiento.

Una vez analizadas las fachadas, tanto si la pared es de carga o como si su funcién es
de cerramiento, las lesiones que pueden manifestarse son:

*« En el elemento o sistema constructivo:

- Fisuras, grietas o desprendimientos por:

Debilidad del elemento frente al mortero que los une o la adherencia entre
ambos (en general marcada en arco de descarga).

Excesiva esbeltez longitudinal o de sus caras (caso de bloques huecos
donde las paredes delgadas no resisten los esfuerzos de flexion).

Esfuerzo perpendicular al cerramiento y muy localizada (linea vertical y
perpendicular al cerramiento que introduce un esfuerzo cortante que
produce la rotura de la fabrica).

Inexistencia de juntas de dilatacion, de retraccion o de trabajo, o deficiente
ejecucion de ambas.

Aparejos mal resueltos o uniones en el mismo plano entre fabricas
diferentes.

Ejecucion de rozas de instalaciones exteriores o colocacion de anclajes
para soportes.

- Acciones debidas a movimientos estructurales por:

Asiento puntual (grietas verticales en el eje de asiento o grietas
superpuestas inclinadas debidas a esfuerzos cortantes o en V en la parte
superior).

Asiento continuo (grietas en forma de arco de descarga). Si el asiento es
uniforme puede producirse una grieta horizontal coincidiendo con una
hilada en la parte baja del mismo, por descenso de la parte inferior.

Empujes de cargas verticales que provocan grietas en funcién de su
localizacion.

Empuje horizontal del cerramiento debido a dilataciones térmicas que
provoca un empuje en otro cerramiento perpendicular, que se manifiesta en
grietas verticales. Aunque el proceso patoldgico sea el mismo, hay que
distinguir:

- Empuje por dilatacién de una fachada sobre otra que se encuentra en
esquina. La grieta aparece en el encuentro sobre la fachada que menos
se dilata, como consecuencia del esfuerzo cortante que se genera. Las
fachadas que sufren mayor dilatacion son por este orden: Oeste, Sur,
Este y Norte. La grieta suele ser limpia, ya que el esfuerzo es lineal y
uniforme, aunque mayor en las partes altas del edificio y puede no
aparecer en las bajas.

- Esfuerzo cortante vertical o de traccion horizontal, entre la fachada que
dilata y un tabique o muro interior excesivamente unido a ella. Produce
una grieta vertical que se localiza en el mismo encuentro, aunque puede
aparecer mas hacia el interior, dependiendo de la solucién constructiva.

Flechas de vigas o forjados.
Pandeo de la estructura vertical.
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- Esfuerzos higrotérmicos, dilatacion / retraccion de la estructura.
- Errores de dimensionado: muros débiles.

- En los antepechos de fabrica de balcones o en cubierta, suelen aparecer
lesiones semejantes, mostrando grietas horizontales. En general son debidas a
dilatacion de la estructura, de los materiales o de la fisuracion de albardillas,
provocando vias de agua y por tanto humedades.

« En los materiales constituyentes:
- Desprendimientos por:
- Pérdida de adherencia.
- Movimientos del soporte.
- Puesta en obra en condiciones adversas (bajas temperaturas).

- Defectos de los materiales (demasiado porosos o poca capacidad
mecanica).

- Manchas y eflorescencias por:
- Contaminacion atmosférica (el “smog”).
- Particulas de polvo en suspension.
- Existencia de sales solubles en presencia de humedad infiltrada.
- Costras y degradacién del material (exfoliacidn, erosion, alveolizacion, etc.) por:
- Empleo de materiales higroscépicos.
- Acciones quimicas (lluvia acida).

- Acciones biologicas (hiedras, liguenes, hongos, musgos, excrementos de
animales, etc.).

2. Revestimiento y/o acabado.
* En el elemento o sistema constructivo:
- Fisuras y grietas. Apertura de juntas por:

- Movimientos del soporte.

Inexistencia de juntas de dilatacion.

Deficiente ejecucion.

Deterioro del material de sellado.

- Desprendimientos por:
- Falta de adherencia.
- Vias de agua/ hielo.
- Corrosion de elementos de anclaje.
- Rotura de los aplacados por fallo en el propio material.
- Heladicidad del material.

- Deficiente ejecucion.
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En el material constituyente:

- Fisuras, grietas y desprendimientos por:

Debilidad del grosor de acabado o discontinuidad en el mismo debido a la
falta de planeidad del paramento.

Pérdida de adherencia.

Armado escaso de zunchos perimetrales (se producen grietas
discontinuas).

Deformaciones estructurales.
Grado de exposicion / orientacion.

Dilataciones del revestimiento.

- Abombamientos por:

Humedades por capilaridad.
Humedades por filtraciones laterales (del exterior hacia el interior).
Humedades por condensacion.

Causas accidentales.

- Afogarados por:

Fraguado rapido provocado por la puesta en obra con tiempo caluroso.

- Eflorescencias y manchas por:

Contaminacion atmosférica (el “smog”).
Particulas de polvo en suspension.
Existencia de sales solubles en presencia de humedad infiltrada.

- Exfoliacion en piezas cerdmicas por:

Empleo de materiales higroscopicos.
Acciones quimicas (lluvia acida).

Acciones bioldgicas (hiedras, liquenes, hongos, musgos, excrementos de
animales, etc.).

Huecos.

Para estos elementos de la fachada es de aplicacion todo lo sefialado para los
soportes y para los revestimientos, tanto en cuanto a las lesiones, como en cuanto
a las causas que la provocan.

Carpinterias.

En el elemento o sistema constructivo:

- Falta de estanqueidad al aguay al aire por:

I.T.E.

Union defectuosa con paramentos, cajas de persianas y vierteaguas.
Deficiente ejecucion de union entre marcos, ingletes, ...

Defectos en los sellados de juntas.

Deformaciones.

Disefo inadecuado.
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« En el material constituyente:
- Deterioro del material constituyente por:
- Oxidacion en elementos metalicos.
- Pudricién de la madera.
- Degradacion del material, en el caso de los plasticos.
- Decoloracion por accién de los rayos ultravioletas.
- Impactos y golpes.
- Falta de mantenimiento.
5. Vuelos.
* En el elemento o sistema constructivo:
- Deformaciones, grietas y desprendimientos por:
- Incorrecto dimensionado (flechas).
- Sobrecarga de uso.
- Insuficiente contrapeso.
- Empotramiento o anclaje deteriorado.
- Armado insuficiente.
- Inexistencia de goterén.
¢ En el material constituyente:
- Deterioro del material constituyente por:

- Degradacion o pudricion, ataques xiléfagos, etc. en las estructuras de
madera.

- Oxidacién / Corrosion de estructuras metélicas.
- Oxidacién / Corrosién de armaduras del hormigén armado.
- Degradacion del hormigén o de los morteros por carbonatacion.
- Ataques quimicos y biologicos
- Agentes atmosféricos
6. Elementos Singulares.

* En el elemento o sistema constructivo:
En funcién del elemento de que se trate serdn de aplicacion las patologias
relacionadas en los apartados anteriores o las propias del elemento o sistema
constructivo especifico que deberan detallarse para cada caso en particular.

« En el material constituyente:

De la misma manera que para elemento sistema constructivo, sera de aplicacién
la patologia propia de los materiales constituyentes de los elementos singulares
relacionadas en los apartados anteriores.
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D.4.- INSTALACIONES DE SUMINISTRO Y EVACUACION DE A GUAS.

D.4.1.- TIPOLOGIA MAS FRECUENTE.

A los efectos de la I.T.E. consideraremos, como instalacion de suministro de agua, la
parte de la instalacién que conecta la red exterior de suministro de agua con la interior
del edificio, hasta llegar a las llaves de corte de las instalaciones particulares, incluidos
elementos de contaje, depdésitos, grupos de presion y cualquier otro dispositivo situado
en esta red, asi como las montantes de las redes individuales que discurren por
espacios comunes. Se excluyen por tanto las instalaciones particulares que discurren
por espacios privativos.

En cuanto a la red de evacuacién deberd abarcar a la red comun, constituida por
tuberias (bajantes y colectores), elementos de conexién y demas dispositivos o
elementos especiales, que discurran y/o existan por el interior del edificio 0 en sus
proximidades, para la extraccion de las aguas residuales (fecales y usadas) y las
pluviales, hasta la red de alcantarillado o hasta algun sistema de depuracién o vertido
propio. Se excluyen por tanto las derivaciones individuales de los aparatos de uso
privativo, hasta su conexién a la bajante o colector comun.

Las instalaciones de suministro y evacuacion de aguas, en el actual parque edificado,
no pueden tipificarse claramente desde el aspecto histérico o cronoldgico, ya que a la
mayor parte de los edificios de cierta antigliedad (mas de 50 afios) se les ha ido
dotando de estas instalaciones o adaptando las iniciales en funcion de la evolucion de
las demandas de los usuarios, con los sistemas y materiales al uso en la época, en
mayor o menor grado para satisfacer estas demandas.

En las instalaciones de suministro de agua, como maximo, se podrian establecer dos
épocas, un antes y un después, con la aparicion de las primeras normativas
municipales a mediados del siglo XX, unificadas posteriormente con la aprobacion de
la Norma Basica para las Instalaciones Interiores de Suministro de Agua en el afio
1976.

En las redes de evacuacion de aguas residuales también se podrian establecer dos
épocas con la apariciéon del PVC, que ha supuesto una mayor ligereza, flexibilidad y
condiciones de estanqueidad de los sistemas.

Y en cuanto a las redes de evacuaciéon de pluviales su dotacién o implantacion en el
edificio ha estado mas ligada a las ordenanzas y redes municipales y a la
configuracion propia del edificio, aunque si ha habido una época, en la mitad del siglo
XX, en la que se tendia a ocultar las bajantes de estas instalaciones, tendencia que,
salvo en edificios singulares, actualmente se podria considerar equilibrada con la
tradicional de disponer las bajantes vistas en fachadas.

Por tanto la tipificacion de estas instalaciones la tendremos que realizar desde otros
aspectos, como pueden ser los sistemas o esquemas arteriales de las redes y sus
materiales constituyentes.

A. Redes de Suministro de Agua.

Independientemente de la fuente o tipo de suministro o del mayor o menor grado de
accesibilidad de sus elementos, lo que nos puede diferenciar la existencia de un
esquema de red vertical u otro, es el sistema de contaje, de los que comunmente
tendremos los siguientes sistemas:

— Contador Unico.

— Contadores divisionarios en recinto Gnico o por plantas.
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— Contadores individuales en cada vivienda o local

En cuanto a los materiales mas comunes usados en la red de tuberias de la
instalacién de suministro de agua son:

— Tuberia de acero galvanizado.
— Tuberia de cobre.

— Tuberia de acero inoxidable.
— Tuberia de polietileno.

— Tuberia de polibutileno.

— Tuberia de polipropileno.

Pueden existir otro tipo de materiales, como son plomo, aluminio o polivinilo, para los
que hay que tener en cuenta que su uso esta actualmente prohibido en las
conducciones de agua potable.

B. Redes de Evacuacién de Aguas.

Las redes de evacuacion de aguas se pueden clasificar, en funcion de la
independencia que mantengan entre si la red de evacuacion de residuales de la de
pluviales, en los siguientes tipos:

— Sistema separativo.
— Sistema unitario.
— Sistema mixto o semi-separativo.

Otra clasificacion secundaria de la red de evacuacion se puede realizar en funcion de
los tipos de vertido, que habra de tenerse en cuenta por la posible afeccién al propio
edificio, siendo los mas frecuentes los siguientes:

- Conducido a la red municipal, a fosa séptica, a cauce pluvial o al mar.
— Drenante sobre el terreno.
— Libre sobre las aceras o terreno.

Los materiales mas comunes usados en la red de tuberias de evacuacién de aguas
son, en funcion del elemento de conduccion de que se trate, los siguientes:

- Enred de pequefia evacuacion: P.V.C., fundicién y plomo.

- En bajantes y colectores colgados de residuales: P.V.C., fundicion,
fibrocemento y gres.

- En bajantes y colectores colgados de pluviales: P.V.C., fundicién, cinc,
cobre, aluminio y chapa lacada o galvanizada.

— En colectores enterrados: P.V.C., hormigbn, fibrocemento y canales
conformados in-situ con fabricas de ladrillo o con hormigon.

- En ventilacion: P.V.C. y el fibrocemento.
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D.4.2.- PUNTOS DE INSPECCION (L.Q.H.Q.V.).
A. Redes de Suministro de Agua.

Se debera realizar una inspeccion visual de la instalacion de suministro de agua,
desde la arqueta de conexién de la red exterior hasta los elementos de contaje o llaves
de corte de las instalaciones particulares, comprobando mediante esta inspeccién
visual el estado de la instalacion y su estanqueidad, asi como el funcionamiento de los
elementos que la componen que sean accesibles, y tomando nota de los sintomas o
lesiones que se detecten, con especial atencion a las uniones, piezas especiales,
valvulas y llaves de corte.

También se comprobard la disposicion de los elementos singulares existentes y el
funcionamiento de sus llaves particulares de corte, poniendo atencion a existencia de
ruidos y vibraciones anormales en las tuberias, bombas, motores y grupos de presion.

En caso de existencia de deposito de aguas se deberd inspeccionar el mismo, desde

el aspecto de su estabilidad y de las posibles lesiones que se puedan detectar
exteriormente en su envolvente.

Se recomienda en primer lugar localizar el cuarto de contadores o en su defecto el
contador general, comprobando la existencia de suministro (tuberias llenas) y que la

instalacion esta en servicio (agua en presion). La inspeccion se debe realizar con toda
la red en servicio.

A partir de este punto seguir el recorrido hasta la arqueta o acometida en la via publica

y el recorrido de las montantes (tuberia general o derivaciones individuales) hasta las
entradas particulares.

El disponer de plano o esquema proporcionado por la propiedad facilitar4 la labor
inspectora, al evitar tener que realizar averiguaciones sobre su disposicion, asi como
la informacion previa que nos haya sido facilitada o podido obtener.

Lo que hay que ver fundamentalmente en esta instalacion es:

- Que elementos componen la instalacion y si existen todos los que son obligatorios
segun el siguiente esquema orientativo:

A INSTALACIONES

PARTICULARES
. LLAVES PARTICULARES §
2 g % VALVULAS DE RETENCION
i 80 e——
5 é 7 | sisTEMADE
£ by / | coNTAE
‘g u g/ : PARTICULAR |
214 ul / LLAVE (- i
¢ ; £ / DE LLAVES DE CONTADORES
2 17/ PRUEBA
S / FILTRO LLAVE
LLAVE o7/
b= é m @ > DISTRIBUIDOR PRINCIPAL
TOMA
LLAVE DE é k- CONTADOR L eNcIoN
ReaisTRo [//]  CORTE GENERAL
é GENERAL

I.T.E. Inspeccién Técnica de Edificios

Grupo de Trabajo 00 Guia Metodoldgica 62/133



- Si hay humedades en las fabricas, suelos y techos de las proximidades de las
conducciones.

- Si hay humedades o suciedades en las propias conducciones a la vista.
- Silas tuberias disponen de anclajes a las fabricas y si estos estan fijos.

- Si las llaves de corte se pueden accionar con facilidad y si al abrir o cerrar se
producen vibraciones o ruidos extrafos.

En la instalacién de suministro de agua hay que tener en cuenta que al estar sometida
a presion una fuga de agua se hace patente a simple vista, en cambio, si hay signos
evidentes de humedades con mohos o eflorescencias, pero sin estar mojado, puede
ser una antigua fuga ya reparada.

La presencia de aguas rojizas en los puntos de suministro es indicio de oxidacion o
corrosion en el interior de las tuberias.

En caso de existir cuarto especifico de contadores se recomienda comprobar la
existencia de sumidero sifénico, ya que en caso de rotura de la instalacion su
inexistencia puede ser motivo de riesgo, para otros elementos del edificio.

Asi mismo, si es posible dentro de lo que es una inspeccion visual, se recomienda
comprobar que el tendido de las tuberias (fundamentalmente las montantes que
discurren por patinillos) guarda las separaciones y distancias de seguridad
reglamentarias con otras redes, por posibles afecciones entre ellas.

B. Redes de Evacuacién de Aguas.

Se debera realizar una inspeccion visual de la red de evacuacion, comenzando por los
elementos situados a mayor cota de altura en el edificio, hasta el punto de conexion
con la red de alcantarillado o sistema de depuracion propio, comprobando mediante
esta inspeccion visual el estado de la instalacion y su estanqueidad, asi como el
funcionamiento de los elementos que la componen, que sean accesibles, y tomando
nota de los sintomas o lesiones que se detecten, con especial atencion a las uniones,
piezas especiales y anclajes.

Esta inspeccion se realizard para el conjunto de la red de evacuacion,
independientemente de que los tramos sean separativos o0 unitarios.

Como puntos de inspeccidén importantes, por ser habitualmente puntos conflictivos en
estas instalaciones, tenemos los encuentros de los ramales con las bajantes, los
encuentros de las bajantes con los colectores y sus elementos de conexion, arquetas,
registros, etc....

Otros aspectos a comprobar seran la existencia o no y el estado de los elementos
singulares.

Como método para la inspeccion de estas instalaciones se recomienda:

- Localizar las bajantes de pluviales al tiempo que se inspecciona la cubierta. Si son
exteriores inspeccionar visualmente su recorrido, desde el punto mas alto hasta el
punto de entrada al edificio 0 a la arqueta exterior. Si son interiores inspeccionar
visualmente su recorrido, desde el punto mas alto hasta su entronque a un
colector, a arqueta o su salida del edificio.

- Localizar los cuartos humedos del edificio (bafios, cocinas o cuartos con consumo
de agua), situando las bajantes existentes y siguiendo su recorrido descendente,
hasta su entrongue a un colector, a arqueta o su salida del edificio.
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- Seguir el trazado de los colectores hasta su salida del edificio o hasta el cuarto o
pozo de bombeo.

- En caso de bombeo seguir el trazado de la conduccién desde el bombeo hasta la
salida del edificio.

El disponer de plano o esquema proporcionado por la propiedad facilitara la labor
inspectora, al evitar tener que realizar averiguaciones sobre su localizacién, asi como
la informacion previa que nos haya sido facilitada o podido obtener.

Lo que hay que ver fundamentalmente en estas instalaciones son:

- Si hay humedades en las fabricas, suelos y techos préximos a las conducciones.
- Si hay humedades o suciedades en las propias conducciones a la vista.

- Silas tuberias disponen de anclajes a las fabricas y si estos estan fijos.

Como consejos practicos para la inspeccion de estas instalaciones se recomienda o se
tenga en cuenta que:

- Que las bajantes de pluviales se inspeccionen al mismo tiempo que las fachadas,
pues algunas de las lesiones de estas pueden estar asociadas a lesiones en las
bajantes, evitando asi duplicar el recorrido.

- Que si durante la inspeccion de bajantes y colectores de residuales se detectan
indicios de falta de estanqueidad y se tienen dudas al respecto, se disponga el que
permanezca abierto al menos un grifo por cada bajante, en algin punto de vertido
alto, lo que nos facilitara su apreciacion.

- Si hay signos evidentes de humedades con mohos o eflorescencias, pero sin estar
mojado, puede ser una antigua fuga ya reparada.

- Una tuberia se puede detectar si esta llena o vacia con un simple y leve golpeo en
ella. Se recomienda esta comprobacion principalmente en los entronques de
bajantes de pluviales con los colectores, ya que las obstrucciones por
sedimentaciones (frecuentes en estos sistemas) se detectan facilmente al realizar
el golpeo y dar la sensacién de "macizado”.

- Que se observe la posible presencia de humedades o suciedades importantes en
la salida del colector del edificio, ya que suele ser un signo evidente de que el
vertido a la red exterior no es correcto.

- Que si en las proximidades de las arquetas se observan suciedades importantes
puede ser un indicio de atascamientos en esos tramos de colectores o arquetas, o
de insuficiencia de la seccion en momentos puntuales de fuertes afluencias.

- Si se han detectado movimientos estructurales por asentamiento de cimentacion o
abombamiento en las soleras, y los colectores son enterrados, pueden existir
roturas o falta de enlace en las tuberias y arquetas enterradas, dificilmente
detectables en una inspeccion visual. Este aspecto puede ser importante, por su
posible gravedad, si estamos ante la presencia de terrenos de naturaleza
expansiva (arcillas expansivas), de edificaciones en ladera y/o en presencia de
arbolado cercano, cuyas raices tenderan a alimentarse y penetrar en los
saneamientos, obstruyéndolos.

Asi mismo, si es posible dentro de lo que es una inspeccion visual, se recomienda
comprobar que el tendido de las tuberias (fundamentalmente las bajantes que
discurran por patinillos) guarda las distancias de seguridad reglamentarias con otras
redes, por posibles afecciones entre ellas.
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D.4.3.- PATOLOGIA MAS FRECUENTE Y SUS POSIBLES CAUS AS.

Se pueden dar, entre otros, los siguientes sintomas o lesiones, asociadas a las
posibles causas que se enumeran a continuacién. Se han clasificado diferenciando
segun estén asociadas al elemento constructivo o al material:

e En el elemento o sistema:
A. En las Redes de Suministro de Agua.

Los sintomas y lesiones que se pueden detectar en las instalaciones de suministro de
agua y sus posibles causas son los que se relacionan a continuacion:

Falta de estanqueidad por:
- Rotura de material (tuberias, piezas especiales, llaves, etc....).
- Falta de enlace (deterioro de las uniones y juntas).
- Fisuras o grietas en material o por su degradacion.
- Averias por:
- Disefio inadecuado.
- Por intervencion inadecuada.
— Equipo o funcionamiento defectuoso.
— Obstrucciones por:
- Mantenimiento inadecuado (limpieza de filtros).
— Por degradacion quimica.
- Presencia de elementos ajenos.

— Deformaciones, como pueden ser aplastamientos, pandeos, alabeos y
desplomes, por:

- Movimientos estructurales o de cerramientos.
- Ausencia de fijaciones o de pasamuros.
- Movimientos del propio material (dilatacién/contraccion).
— Agentes externos (golpes/cortes/aplastamiento).
- Degradacion del material (fisica/quimica).
— Desprendimientos por ausencia o rotura de fijacion.
— Pérdida de seccién por:
- Degradacion quimica del material por la calidad de las aguas.
- Por intervencion inadecuada.
- Por aplastamiento.
— Ruidos y vibraciones por:
- Equipo o funcionamiento defectuoso.
— Ausencia o deficiencias en sujeciones 0 apoyos.
- Presion insuficiente por:

— Presiéon de suministro insuficiente.
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- Disefio inadecuado.
- Equipo o funcionamiento defectuoso.

— Aplastamiento u obstruccion.

B. En las Instalaciones de Evacuacion de Aguas.

Los sintomas y lesiones que se pueden detectar en la red de evacuacion de aguas y
sus posibles causas son los que se relacionan a continuacion:

- Falta de estanqueidad a las aguas y a los olores por:
- Rotura de material (tuberias y piezas especiales).
- Falta de enlace (deterioro de las uniones y juntas).
- Fisuras o grietas en material o por su degradacion.

— Ausencia de cierres hidraulicos en los puntos de inicio de la
evacuacion.

— Ausencia o falta de hermeticidad de las tapas de arquetas y pozos.
— Obstrucciones por:

- Presencia de elementos ajenos.

- Mantenimiento inadecuado (falta de limpieza).

- Sedimentaciones en pared interior.

— Deformaciones, como pueden ser aplastamientos, pandeos, alabeos y
desplomes, por:

- Movimientos estructurales o de cerramientos.
- Ausencia de fijaciones o de pasamuros.
- Movimientos del propio material (dilatacién/contraccion).
— Agentes externos (golpes/cortes/aplastamiento).
— Degradacion del material (fisica/quimica).
- Desprendimientos por ausencia o rotura de fijacion.
- Pérdida de seccién por:
- Por intervencion inadecuada (cambios de seccion).
- Sedimentaciones en pared interior.
- Presencia de elementos ajenos.
- Por aplastamiento.
— Ruidos y vibraciones por:
- Falta de aislamiento a pie de bajantes.
- Pendiente de colectores excesiva.
- Falta de ventilacion en bajantes.
— Ausencia o deficiencias en sujeciones 0 apoyos.

- Equipo o funcionamiento defectuoso (equipos de bombeo).
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« En el material constituyente:
En las Redes de Suministro de Agua e Instalaciones de Evacuacion.

Los sintomas y lesiones que se pueden detectar en los materiales constituyentes de
las instalaciones, tanto de suministro de agua como de evacuacion, y sus posibles
causas son los que se relacionan a continuacion:

— Fisuras, grietas o erosiones por:
— Degradacion del material.
- Un agente mecanico.
- Un agente quimico.
— Suciedad y/o sedimentacién por:
- Falta de mantenimiento.
— Exposicion atmosférica agresiva.
- Agente bioldgico.
— Oxidacion y/o corrosion por:
- Par galvanico (incompatibilidad de materiales).
- Ambiente marino.
- Humedad de filtracion.
- Humedad de condensacion (falta de aislamiento).
— Humedad accidental.
— Ataques quimicos o bioldgicos por:
— Exposicion atmosférica agresiva.
- Animales.

- Vegetales.
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» “Siniestros mas frecuentes en la construccion de edificios”. Autor: Alfonso Rodriguez
del Tri6. 2000

e Curso sobre Conocimientos Basicos de Patologia y Me  todologia Técnica para el
desarrollo de la ITE (Diciembre 2013 ).
D. Jose Moriana Pericet

Arquitecto
Metodologia para el desarrollo de la ITE

Modulo 1. Aspectos generales.

* Sintomas patoldgicos: lesiones o dafios. Concepto.

* Causas y consecuencias de la patologia en el Informe de Inspeccién Técnica.

* Tipologia de los sintomas patoldgicos, la vulnerabilidad de DANOS. Como evaluarlos.
* Métodos de diagndstico que podemos realizar durante una Inspeccién de Edificios

* Laresponsabilidad del técnico frente al INFORME IEE- ITE.

Médulo 2. El lenguaje de las fisuras en las estructuras de hormigén y su incidencias en el
informe IEE- ITE

Médulo 3. La afeccion de las patologia de las cimentaciones, muros de contencion y elementos
en contacto con el terreno y su relacion en las conclusiones del informe IEE- ITE .

Médulo 4. El lenguaje de las fisuras en patologia de las estructuras de fabrica y muros de piedra
Mddulo 5. Qué mirar en las estructuras metalicas para dictaminar una ITE
Médulo 6. Qué mirar en la estructuras de madera para dictaminar una IEE- ITE

Médulo 7 . El lenguaje de las patologia de revestimientos, fachadas y muros. Como afectan al
estado de informe tecnico del edificio. Como garantizar el ornato publico.

Médulo 8. El lenguaje de las patologia en cubiertas. Cémo afectan al estado de informe tecnico
del edificio

Mddulo 9. Qué mirar en las instalaciones para saber si la IEE-ITE es favorable o desfavorable

Modulo 10. El informe ITE

Descargable en :

. Castellano: Normativa y metodologia técnica de desarrollo de la ITE, 10y 11 de
diciembre de 2013: http://www.garraioak.ejgv.euskadi.net/r41-
18971/es/contenidos/evento/20131210 ite/es ite/20131210 ite.html

. Euskera: EIT garatzeko araudia eta metodologia teknikoa, 2013ko abenduaren
10ean eta 11n: http://www.garraioak.ejgv.euskadi.net/r41-
18971/eu/contenidos/evento/20131210 ite/eu_ite/20131210 ite.html
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ANEJO 1 : Requisitos exigibles a Entidades y profesionales.
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ANEXO | AL DECRETO 241/2012, DE 21 DE NOVIEMBRE :
REQUISITOS EXIGIBLES A LAS ENTIDADES Y PROFESIONALE S

1.— Las entidades y profesionales que vayan a desarrollar la inspeccion técnica de los
edificios deben satisfacer los requisitos siguientes:

a) La o el técnico facultativo para realizar la inspeccién técnica del edificio ostentard,
como titulo habilitante el que se establece en la Ley 38/1999, de 5 de octubre, de
Ordenacion de la Edificacion.

b) Asegurar su independencia, imparcialidad e integridad.

¢) En caso de ser una Entidad de Control de la Calidad de la Edificacion, ademas de que
la o el técnico facultativo que realice la inspeccidon cumpla el requisito de los apartados
anteriores, dicha entidad debera cumplir los requisitos establecidos en el Real Decreto
410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los requisitos exigibles a las
entidades de control de calidad de la edificacién y a los laboratorios de ensayos para el
control de calidad de la edificacion, para el ejercicio de su actividad, en el campo de
actuacion del estudio de terrenos y estado de conservacion de los edificios, lo que
implicara tener implantado un sistema de gestion de la calidad que defina los
procedimientos de verificacion que utiliza para realizar los informes y dictamenes, asi
como la capacidad, personal, medios y equipos adecuados para ello.

d) Tener un seguro de responsabilidad u otros instrumentos de garantia como avales o
fianzas, adecuados a la asistencia técnica que presta.

2.— Complementariamente a lo anterior, podran acreditar de forma voluntaria la calidad
de su sistema de gestidén de la calidad mediante la evaluacién o certificacion de sus
actividades, conforme con la norma UNE EN ISO/IEC 17020 o UNE EN ISO 9001-2008.

3.— Requisitos de los sistemas de gestion de la calidad.

El sistema de gestion de la calidad implantado debe satisfacer, al menos, los criterios
siguientes:

a) ldentificar el campo de actuacion en el que presta su asistencia técnica, conforme a lo
indicado en este anexo.

b) Definir los procedimientos de verificacidbn necesarios para prestar la asistencia
técnica.

c¢) Disponer de los medios materiales necesarios, asi como de personal con la adecuada
formacion profesional, técnica y reglamentaria, para el desempefio de estas actividades.

d) Demostrar que dispone de la solvencia técnica necesaria para la prestacion de
asistencia técnica declarada, mediante el cumplimiento de los requisitos exigibles.

e) Establecer y mantener procedimientos para la identificacion, recopilacion,
codificacién, acceso, archivo, almacenamiento, mantenimiento y disposicion de los
registros de la calidad y los registros técnicos. Los registros de la calidad deben incluir
los informes de las auditorias internas y de las revisiones por la direccién, asi como los
registros de las acciones correctivas y preventivas.
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4.— El sistema de la gestion de la calidad tendra, al menos, la documentacion siguiente:

a) Documentos que definan los campos de actuacion en los que se presta la asistencia
técnica

b) Manual de calidad, que incluird el alcance del sistema de gestion de la calidad,
incluyendo los detalles del mismo, los procedimientos generales documentados, la
descripcién de la interaccién entre los procesos del sistema y el control de la
documentacion y de los registros establecidos para evidenciar la conformidad con los
requisitos del sistema.

c) Documentos relativos a los procedimientos y registros de verificacion de la calidad
necesarios para prestar la asistencia técnica en el campo de la inspeccion técnica de los
edificios.

d) Ademas se podra incluir entre la documentacion del sistema de gestidn de la calidad,
la siguiente:

La que acredite que dispone de auditorias internas o externas, evaluaciones
técnicas favorables o de certificaciones de justificacion técnica de la adecuacion
continua del sistema de gestion de la calidad y de los procedimientos implantados a
los requisitos exigibles para la prestacién de la asistencia técnica que declara
prestar, concedido por un organismo especializado e independiente, segun se
establezca en la normativa estatal y autonémica que regule las entidades de control
de calidad.
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ANEJO 2: Modelo de Declaracion Responsable
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ANEXO Il AL DECRETO 241/2012, DE 21 DE NOVIEMBRE :
MODELO DE «DECLARACION RESPONSABLE»

Debe presentarse copia en el Ayuntamiento correspondiente al municipio en el que radique el
inmueble en papel y en archivo XML* y en formato pdf en soporte CD. Se podra presentar, asi
mismo, por via telemética si asi se posibilitara.

*El formato XML se refiere a los generados para exportar por la aplicacion informatica ITE-
INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS, editada por el Gobierno Vasco en marzo de 2011 o
las que al efecto las sustituyan.

DECLARACION RESPONSABLE

Don/Dofia , con DNI
n.c , (como representante legal de la entidad
), con domicilio social en C/
nam. , codigo postal ,
localidad y CIF ,
teléfono y direccion de correo electrénico
DECLARA:

- Que tiene el Titulo habilitante para elaborar los informes y dictAmenes de
inspeccion técnica de los edificios requeridos por aplicacion de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion.

- Que cumple con las condiciones establecidas en el Decreto 241/2012, de 21
de noviembre, por el que se regula la inspeccion técnica de los edificios en la en la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

- Que dispone de la documentacién que asi lo acredita de acuerdo con lo
dispuesto en el anexo | del citado Decreto.

- Que dispone (so6lo en el caso de ser entidad de control de calidad) de la
declaracién de responsabilidad como entidad de control de calidad de la edificacion en
el campo de actuacion del «estudio del terreno y estado de conservacion de los
edificios» segun Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los
requisitos exigibles a las entidades de control de calidad de la edificacion.

— Que Si/ No dispone de sistema de gestidén de calidad certificado conforme
con la norma UNE EN ISO/IEC 17020 o UNE EN ISO 9001-2008.

En a de de 20

(Firma y sello)

(Nombre y apellidos)
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ANEJOS 3y 4

ANEXO 11l AL DECRETO 241/2012, DE 21 DE NOVIEMBRE : MODELOS DE
«FICHAS, INFORME-CUESTIONARIO Y DICTAMEN»

FICHAS PARA LA INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS (I.T.E.)

Debe presentarse copia en el Ayuntamiento correspondiente al municipio en el que radique el
inmueble en papel y en archivo XML* y en formato pdf en soporte CD. Se podra presentar, asi
mismo, por via telemética si asi se posibilitara.

*El formato XML se refiere a los generados para exportar por la aplicacién informatica ITE-
INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS, editada por el Gobierno Vasco en marzo de 2011 o
las que al efecto las sustituyan.
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ANEJO 3: Ficha de encuesta a cumplimentar por las personas
usuarias del Edificio
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INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS

ENCUESTA A CUMPLIMENTAR POR LAS PERSONAS USUARIAS

D/Dia. Localidad

Calle n° Piso Teléfono de contacto

1.- ¢ Existen fisuras en la tabiqueria interior 6 exterior de su vivienda 6 local?

Indique en qué estancias se localizan y si dan a escalera, fachada 6 patios

PERSONAL
INSPECTOR:

2.- ¢ Tienen fisuras los techos de su vivienda 6 local?

Indique en qué estancias se localizan

PERSONAL
INSPECTOR:

3.- ¢ Existen humedades 6 entradas de agua en su vivienda 6 local?

Indique en qué estancias se localizan y si dan a tejado, fachada 6 patios

PERSONAL
INSPECTOR:

4.- Si ha detectado otros dafios en su vivienda 6 local 6 en elementos comunes indique cuales y

donde se localizan

PERSONAL
INSPECTOR:
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Nota: La cumplimentacién de esta encuesta tiene por objeto avisar al Personal Inspector de
posibles lesiones de elementos comunes del edificio cuya manifestacion se produce al interior de
su vivienda. La indicacion por su parte de la existencia de lesiones en su vivienda puede conllevar
la visita al interior de la misma, previa autorizacién por Ud.

Su colaboracién es fundamental para un mejor conocimiento del estado del edificio en el que se
ubica su vivienda, lo cual repercutira en una mayor seguridad del mismo y por supuesto de todas y
todos sus moradores, asi como de las personas viandantes proximas, vehiculos, etc.

Los espacios sombreados quedan reservados para el Personal Inspector. Se ruega no rellenar.
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ANEJO 4 : Modelos de Fichas para la INSPECCION TECNICA
DEL EDIFICIO

INDICE

1.- ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

2.- EVALUACION DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD
3.- CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA

4.- CERTIFICADO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
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1.- ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

FICHA 0.a.- DATOS INICIALES Y CLASIFICATORIOS.

FICHA 0.b.- DATOS HISTORICOS SOBRE ITE's ANTERIORES.
FICHA 0.c.- DATOS GRAFICOS.

FICHA 1.a.- CUBIERTA.

FICHA 1.b.- CIMENTACION Y ESTRUCTURA.

FICHA 1.c.- FACHADAS.

FICHA 1.d.- SUMINISTRO Y EVACUACION DE AGUAS.

FICHA 1.e.- OTRAS INSTALACIONES.

FICHA 2.- DICTAMEN FINAL I.T.E.
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FICHA N°O.a
DATOS INICIALES

DESCRIPCION:
LOCALIZACION: Localidad: Municipio: Territorio:
C/ n° Cod. Postal

Referencia Catastral
Coordenadas del edificio (sg. Geolocalizador del Gobierno Vasco)

PROPIEDAD: 0 Unica 0 Comunidad de propietarios y propietarias
Datos (1):
ADMINISTRATIVOS: O Viv. Libre 0 V.P.O. O Viv. Social [ Otros
N°.de

Plantas Usosy n°

COMPOSITIVOS 2): 0 Bajo-cubierta y aticos ___
O Plantas altas
O
O Planta baja
O Semisétano y sétano

DATOS CLASIFICATORIOS

Fecha de construccion: O Anterior al S. XIX O Siglo XIX O ler Tercio S.XX
0 2° Tercio S. XX 0O 3er Tercio S.XX O Siglo XXI
CALIFICACION CULTURAL: [ Calificado O Inventariado O Sin calificacion

GRADO DE EXPOSICION
Localizacion: O Rural O Urbana Topografia: O Llano O Pendiente

Agresividad por situacion: O Altitud 0 Marina [ Ribera 0O Zonaindustrial OOtros.............

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Unifamiliar: O Aislada O En hilera o adosada
Colectiva: 0 En manzana O En bloque
O Entre medianeras O Exenta O En esquina

CONFIGURACION DE LA UNIDAD CONSTRUIDA EN RELACION CON LAS EDIFICACIONES
CONTIGUAS (3)

O Sin elementos compartidos

O Con elementos estructurales compartidos:
O Con elementos fundamentales compartidos:
O Con instalaciones de servicio compartidas:

DATOS DE INSPECCION:
Nombre de la o del inspector: Titulacion
TIf. de contacto N°. de colegiado Colegio prof.

Motivo de la inspeccion (4):

Fecha de la inspeccion:
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NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LA FICHAN°® 0O.a

(1) PROPIEDAD (DATOS)

Consignar los datos que se dispongan de la propietaria o del propietario o en su caso del presidente de la
comunidad o representante, como domicilio, teléfono, etc...

(2) COMPOSITIVOS
Terminologia de usos mas frecuentes:

- Vivienda (cuando esté generalizado el uso de vivienda en propiedad, aunque existan en alquiler < 50%).

- Vivienda en alquiler (cuando esté generalizado el uso de vivienda en alquiler > 50 %).

- Residencia temporal (hoteles, pensiones, residencias o similares).

- Hosteleria (bares, restaurantes, discotecas o similares).

- Comercial (tiendas, pequefio comercio, alimentacién, pequefio almacén o similares).

- Administrativo (oficinas privadas o publicas, bancos, academias o similares).

- Talleres (talleres del automovil, carpinterias, pequefia industria, reparacion de electrodomésticos o similares).
- Garajes (guarderia del automdvil en general).

- Trasteros (pequefios locales adscritos a las viviendas, como camarotes, trasteros o bodegas).

- Otros (no incluidos o asimilables a los anteriores, indicando cual).

Ejemplo:
N°.de
Plantas Usosy n°
B Bajo-cubierta y aticos 1+1 Trasteros (10) + vivienda (2)
M plantas altas 1+4 Res.Temp.(pensidn) + viviendas (8)
B Entreplanta _1  Administrativo (4 oficinas)
B Planta baja 1  Portal + comercial(1) + hostel.(1)
B Semisétano y sétano 1+2 1 Gimnasio + 2 de garajes (20)

(3) CONFIGURACION DE LA UNIDAD CONSTRUIDA EN RELACION CON LAS EDIFICACIONES CONTIGUAS

Elementos estructurales mas comunes compartidos: Cimentacion, medianerias, pérticos, etc.
Elementos fundamentales mas comunes compartidos: Cubierta, garajes, escaleras, etc.
Instalaciones de servicio mas comunes compartidas: Saneamiento, agua, gas, antenas, etc.

(4) MOTIVO DE LA INSPECCION:

- En cumplimiento de (indicando decreto u orden que obligue)
- Arequerimiento de la administracién (indicando cual y la causa, si se conocen)
- Voluntariamente, encaminada a (indicandolo, si se conoce)
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FICHA N° 0.b

DATOS HISTORICOS SOBRE ITE’'s ANTERIORES (1)

INSPECCIONES ANTERIORES: 0 NO
0 sl FECHAS (2): N° DE REGISTRO (3):

10
20

a1 g =Tt o T I = Uod1 1 7= o F= T o o] g )

OtroS datoSs SODIE ITE'S ANtEIIOIES (5): ... vttt ittt et e e et e et ettt e e e e e e e e e ete e ans

GRADO DE EJECUCION Y EFECTIVIDAD

GRADO DE EJECUCION (6):
O Ninguno O Total O Parcial

EFECTIVIDAD DE LAS MEDIDAS (7):

O Con efectividad O Sin efectividad O Parcialmente efectivas
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1)

)

@)

(4)

(6)

(6)

™)

NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LA FICHAN® 0.b

DATOS HISTORICOS SOBRE ITE's ANTERIORES

Los datos de este apartado y la evaluacion del grado de ejecucién y efectividad de las medidas adoptadas y de los
trabajos y obras realizadas para cumplimentar las recomendaciones contenidas en los informes técnicos anteriores,
es obligatorio realizarlo en cumplimiento del art. 200.2.b) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

FECHAS

Consignar la fecha de la firma de los informes anteriores.

N° DE REGISTRO

Consignar el numero del registro que en su dia le asigno el Ayuntamiento, si se dispone de este dato.

INFORMACION FACILITADA POR

Indicar si la informacion sobre estas ITE's la ha facilitado el Ayuntamiento, la propiedad, las o los técnicos que las
realizaron o el colegio profesional correspondiente.

OTROS DATOS SOBRE ITE's ANTERIORES

Indicar de forma resumida los aspectos fundamentales de los informes anteriores, mencionando los elementos
afectados, para hacer comprensible la valoracion de los apartados siguientes.

GRADO DE EJECUCION

Valorar de forma escueta el grado de ejecucién que se conozca, pudiendo enumerar las partes o elementos del
edificio sobre los que se ha actuado y explicar de forma sencilla el tratamiento que han recibido, si se dispone de
esta informacion.

EFECTIVIDAD DE LAS MEDIDAS

Valorar de forma escueta el grado de efectividad de los trabajos y obras realizadas, a juicio del personal inspector,
debiendo, en caso de considerar falta de efectividad parcial o total, enumerar las partes o elementos del edificio a
los que se refiere y explicar de forma sencilla las lesiones que se siguen detectando y las causas que se consideren
por las que se produce la falta de efectividad.
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FICHA N° O.c
DATOS GRAFICOS

PLANO DE SITUACION:

FOTOGRAFIA FACHADA PRINCIPAL:
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FICHA 1.a Parte del edificio: CUBIERTA

DATOS CONSTRUCTIVOS:

Grado de accesibilidad (4): . ... .
Patologia aparente s/ propiedad: . ... ...t

INFORME:

Estado de Sintoma/Lesion  (6)
Elemento conservacion @)
(5) Descripcion Datos graficos

y otros

Importancia del dafio

Material de
cubricién

Soporte

Recogida de
aguas

Puntos y
elementos
singulares:

DICTAMEN:

Prediagnosis (posibles causas) (8):
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@
(©)

4)

@)

©)

NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LA FICHAN® 1l.a

TIPOS:

- Inclinada a 1, 2, 3 0 4 aguas

- Plana transitable

- Plana no transitable

- Mixta (con indicacion de su composicion)

Indicar el tipo y el material, si se conocen.

PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES. Indicar el tipo y el material del elemento o punto singular que se observe, como:
- Chimeneas - Lucernarios - Encuentros y entregas
- Escuadras y petos - Anclajes - Juntas - Otros

GRADO DE ACCESIBILIDAD
FISICA: VISUAL:
- Accesible sin dificultad - Vista total o parcialmente
- Dificilmente accesible con medios normales
- Sin accesibilidad

ESTADO DE CONSERVACION: - Aparentemente bueno - Deficiencias puntuales
- Deterioro constructivo y deficiencias - Deterioro extremo
- Sin poder determinar

SINTOMAS / LESIONES

PUNTOS DE INSPECCION SINTOMAS/LESIONES
Material de cubricion
Soport - Falta de estanqueidad
oporte - Degradacion del material
Recogida y conduccién de aguas - Punzonamiento /Roturas
_ - Deformaciones
Elementos Chimeneas - Desprendimientos
singulares - Fisuras / Grietas
Lucernarios - Humedades
Encuentros y entregas - Erosiones _ _
y g - Suciedad / Sedimentacion
Escuadras y petos - Eflorescencias
Anclajes - Oxidacion /’qurosién o
- Ataques quimicos / biolégicos
Juntas - Inexistencia / Ausencia
- Obstruccion
Otros - Otros
(7) IMPORTANCIA DEL DANO: - Sin riesgo aparente - Riesgo de deterioro progresivo
- Riesgo a otros elementos constructivos - Riesgo a terceras parrtes

8)

PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS)

Indicar en funcién de los sintomas o lesiones detectados, del elemento de que se trate, las causas fundamentales que a juicio del
ersonal han originado las mismas.

SINTOMAS/LESIONES POSIBLES CAUSAS
Falta de estanqueidad Movimientos estructurales o de otro tipo.
Degradacién del material Ausencia de elementos importantes (indicar cual)
Punzonamientos/roturas Mantenimiento inadecuado
Deformaciones Agentes externos (indicar cual)
Desprendimientos Dilataciones/contracciones
Fisuras / Grietas Envejecimiento o agotamiento del material
Humedades Disefio inadecuado
Erosiones Ejecucion incorrecta
Suciedad / Sedimentacion Comportamiento higrotérmico deficiente
Eflorescencias Sin poder determinar
Oxidacién / Corrosion
Ataques quimicos / biol6gicos
Inexistencia / Ausencia
Obstruccién

9

EVALUACION DE LA INTERVENCION: - INMEDIATA (24 h. servicio de extincion de incendios y/o medidas de seguridad)
- MUY URGENTE (antes de 3 meses, con o sin medidas de seguridad)
- URGENTE (antes de un afio)
- NECESARIO A MEDIO PLAZO (aplazables en mas de un afio)
- MANTENIMIENTO

Nota.- Explicar las medidas de seguridad de forma escueta.
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FICHAN°® 1.b Parte del edificio: CIMENTACION Y ESTRUCTURA

DATOS CONSTRUCTIVOS:

Estructura VertiCal (3): . . .. oottt e e e e
Estructura Horizontal € Inclinada(d): . . ... .ottt e e

Grado de accesibilidad (7): . ... o
Patologia aparente s/ propiedad: .. .......... .

INFORME:

Estado de Sintoma/Lesiéon (9)
Elemento conservacion
(8) Descripcion Datos graficos
y otros

Importancia del dafio
(10)

Cimentacion

Soleras

Estructura
Vertical

Estructura
Horizontal:

Estructura
Inclinada:

Otros
elementos
estructurales

Puntos y
elementos
singulares:

DICTAMEN

Prediagnosis (posibles causas)  (11):

Evaluacion de la intervenCiOn  (12): ... ..ttt e e e e
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NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LAFICHAN® 1.b

(1) CIMENTACION. Indicar el tipo de cimentacion, si se conoce, dentro de los siguientes posibles, y el material:
- Zapatas aisladas y/o corridas
- Muros y/o pantallas de contencién
- Pilotes in-situ o prefabricados
- Losa de cimentacion
- Otros o sin datos de su constitucién o existencia

(2) SOLERAS. Indicar su existencia, ubicaciéon y material.

(3) ESTRUCTURA VERTICAL. Indicar el/los tipo/s, dentro de los siguientes posibles, y el material, si se conoce:
- Pilares - Porticos - Muros de contencion -Muros de carga
- Otros (con indicacién de su composicion, si se conoce)

(4) ESTRUCTURA HORIZONTAL E INCLINADA. Indicar la composicion y el material, si se conocen de:
- Vigas - Forjados - Losas - Rampas y escaleras - Cubierta.

(5) OTROS ELEMENTOS ESTRUCTURALES. Indicar la composicion y/o material de otros elementos estructurales que existan, como pueden ser:
- Cerchas - Arcos - Bévedas - Otros

(6) PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES. Descripcion escueta de los puntos y elementos singulares detectados, como pueden ser:
- Entregas - Apoyos/Empotramientos - Pasos/Taladros - Vuelos - Otros

(7) GRADO DE ACCESIBILIDAD

FISICA: VISUAL:
- Accesible sin dificultad - Vista total o parcialmente
- Dificiimente accesible con medios normales - Oculta o revestida
- Sin accesibilidad - S/ se deduce de la inspeccion ocular
- S/ informacién facilitada y disponible
(8) ESTADO DE CONSERVACION: - Aparentemente bueno - Deficiencias puntuales
- Deterioro constructivo y deficiencias - Deterioro extremo

- Sin poder determinar
(9) SINTOMAS / LESIONES

PUNTOS DE INSPECCION SINTOMAS / LESIONES

Cimentacion
Soleras
Estruc. Vertical Pilares/pérticos

Muros de Contencién

gtt:(r)oss de Carga - Deformaciones (f_lecha / desnivel / desplome /
Estruc. Horizontal | Vigas pandeo/abombamlento)

’ Forjados - Desplazar_nle_:nto
- Desprendimientos

Losas - Fisuras / Grietas
Estruc. Inclinada Rampas - Erosién mecénica / quimica

Cubiertas - Humedades

- Eflorescencias
Otros elementos Cerchas - Oxidacion / Corrosion / Putrefaccion
estructurales Arcos i ioldai
- - Ataques quimicos / biolégicos

Bdévedas - Otros

Otros
Puntos 'y Entregas
elementos Apoyo/Empotramiento
singulares Pasos/Taladros

Vuelos

(10) IMPORTANCIA DEL DANO: - Sin riesgo aparente - Riesgo de deterioro progresivo
- Riesgo a otros elementos constructivos - Riesgo a terceras partes

(11) PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS):

Indicar en funcién de los sintomas o lesiones detectados, del elemento de que se trate, las causas fundamentales que a juicio del personal han originado

las mismas.
SINTOMAS/LESIONES POSIBLES CAUSAS
- Asientos estructurales
- Deformaciones (flecha / desnivel / desplome / - Cambio en las condiciones de uso (indicar)
pandeo / abombamiento) - Variacion en los estados de carga originales (indicar)
- Desplazamiento - Variacion de la geometria
- Desprendimientos - Inexistencia de algun elemento (p. ej.cimentacion)
- Fisuras / Grietas - Agentes externos (indicar cual)
- Erosién mecanica o quimica - Dilataciones/contracciones/retracciones
- Humedades - Degradacion del material
- Eflorescencias - Agotamiento del material
- Oxidacion / Corrosion / Putrefaccion - Sin poder determinar
- Ataques quimicos / biolégicos - Disefio inadecuado
- Ejecucion incorrecta
(12) TIPO DE INTERVENCION: - INMEDIATA (24 h. servicio de extincion de incendios y/o medidas de seguridad)

- MUY URGENTE (antes de 3 meses, con o sin medidas de seguridad)
- URGENTE (antes de un afio)
- NECESARIO A MEDIO PLAZO (aplazables en méas de un afio)
- MANTENIMIENTO
Nota.- Explicar las medidas de seguridad de forma escueta.
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FICHAN° 1.c Parte del edificio: FACHADAS

DATOS CONSTRUCTIVOS:

SOOI (B) . v v v vttt e e
HUBCOS (4): . ot it e e e e e e e e e e e e e
(@2 T o110 (=T = 1S3 () S
VUBIOS (B) « v o vt v et e e e e e e e e e e

Grado de accesibilidad (8): . ... ..o
Patologia aparente s/ propiedad: . ... ... ...t
Informacion de obras y/0 IeSIONES ANtEIOrES: . . . . ..ottt e e e e e
INFORME:
Estado de Sintoma/Lesién (10) : =
Elemento conservacién Importanc(lfl;jel dafio
(9) Descripcién Datos gréaficos
y otros

Revestimiento

Soporte

Huecos

Carpinterias

Vuelos

Elementos

singulares

DICTAMEN

Prediagnosis (posibles causas) (12):
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NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LAFICHAN® 1.c

(1) TIPOS DE FACHADA:
- Estructurales (indicando el material, si se conoce).
- Tradicionales de doble o simple hoja (indicando el material, si se conoce).
- Tecnoldgicas: Muros cortina, ventiladas,... (indicando su composicién y material).
- Otros (indicando su composicion, si se conoce).

(2) TIPOS DE REVESTIMIENTO/ACABADOS:
- Continuos: Revocos / Pinturas
- Aplacados: Adherido al soporte / Anclado mediante estructura auxiliar
- Mixta
(3) SOPORTE. Indicar el tipo y material del soporte, si se conoce.
(4) HUECOS. Indicar la composicion de los huecos (dinteles, mochetas y alféizares) y material.
(5) CARPINTERIAS. Indicar material y tipo.
(6) VUELOS. Indicar tipo de vuelos (cornisas, aleros, balcones, miradores y marquesinas) y el material.
(7) ELEMENTOS SINGULARES. Indicar el tipo y el material de los elementos singulares, como pueden ser:
- Defensas / Herrajes / Celosias - Ornamentos / Jardineras - Instalaciones por fachada - Rétulos

- Toldos - Anclajes / Fijaciones - Juntas - Otros

(8) GRADO DE ACCESIBILIDAD.

FISICA: Por el exterior / Por el interior VISUAL:
- Accesible sin dificultad - Sin dificultad, para inspeccion ocular
- Dificilmente accesible con medios normales - Con dificultad, para inspeccién ocular

- Sin accesibilidad
(9) ESTADO DE CONSERVACION: - Aparentemente bueno - Deficiencias puntuales
- Deterioro constructivo y deficiencias - Deterioro extremo
- Sin poder determinar

(10) SINTOMAS / LESIONES

PUNTOS DE INSPECCION SINTOMAS/LESIONES
Revestimiento
Soporte - Abombamientos / Desplomes
- Desprendimientos/Desconchados
- Fisuras / Grietas

Huecos, carpinterias y vuelos

Elementos | Defensas / Herrajes / Celosias - Humedades
singulares - Erosiones
Ornamentos / Jardineras - Suciedad / Sedimentacién

- Eflorescencias

Inst. por fachada - Oxidacién / Corrosion

Roétulos-toldos - Ataques quimicos / biolégicos
Anclajes / Fijaciones - Inexistencia / Ausencia
Juntas - Meteorizacién / Degradacion
- Otros
Otros
(11) IMPORTANCIA DEL DANO: - Sin riesgo aparente - Riesgo de deterioro progresivo
- Riesgo a otros elementos constructivos - Riesgo a terceras partes

(12) PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS):
Indicar para cada sintoma o lesién detectados, del elemento de que se trate, las causas fundamentales que a juicio del personal han
originado las mismas.

SINTOMAS/LESIONES POSIBLES CAUSAS
- Abombamiento / Desplomes Movimientos estructurales
- Desprendimientos / Desconchados Envejecimiento del material
- Fisuras / Grietas Ausencia de elementos importantes (indicar cual)
- Humedades Mantenimiento inadecuado
- Erosiones Agentes externos (indicar cual)
- Suciedad / Sedimentacién Junta dilatacién inadecuada
- Eflorescencias Perdida de adherencia
- Oxidacion / Corrosion Retracciones
- Ataques quimicos / biolégicos Disefio inadecuado
- Inexistencia / Ausencia Ejecucién incorrecta
- Meteorizacion / Degradacion Sin poder determinar
(13) EVALUACION DE LA INTERVENCION: - INMEDIATA (24 h. servicio de extincion de incendios y/o medidas de seguridad)

- MUY URGENTE (antes de 3 meses, con o sin medidas de seguridad)
- URGENTE (antes de un afio)
- NECESARIO A MEDIO PLAZO (aplazables en méas de un afio)
- MANTENIMIENTO
Nota.- Explicar las medidas de seguridad de forma escueta.
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FICHAN° 1.d Parte del edificio: SUMINISTRO Y EVACUACION DE AGUAS

DATOS CONSTRUCTIVOS:
INSTALACION DE SUMINISTRO DE AGUA

TIPO de SUMINISIIO(): « . . ot ot
Elementos de Contajepy: ... Localizacion: ..................
Conducciones:

Tipode Instalaciong): . ............ .o i Materialy . ...

INSTALACION DE EVACUACION DE AGUAS

Tipo de red de eVaCUACION(g): - . . o v vt ittt e
Vertido de Pluvialesgy: .. ... oL Vertido de Fecaleszy: ........................
Conduccionesg: Fecales . ....................... Materialg: V. ........... Ho........

Pluviales . ....................... Materialg: V. ........... Ho........

Puntos y Elementos singulares;:

Patologia aparente s/ propiedad: . ... ...ttt
Informacion de obras y/0 IeSIONES ANtEIOrES: . . . . . .ottt e e e
INFORME:
Elemento Estado de Sintoma/Lesiéon (12)
conserlvlacién Datos graficos | Importancia del dafio
(11) Descripcion y otros (13)

Conduccion de
suministro

Elementos de
contaje

Puntos y
Elementos
singulares (5):

Conducciones
saneamiento.
Fecales:

Pluviales:

Puntos y
Elementos
singulares (10):

DICTAMEN:

Prediagnosis (posibles causas)  (14):

Evaluacion de la intervenCiOn  (15): . ...ttt et e e e
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NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LAFICHAN® 1.d

(1) TIPOS DE SUMINISTROS DE AGUA:
- Desde la red municipal - Desde un deposito propio para el edificio
- Desde un depbsito propio para varios inmuebles - Desde una captacion particular

(2) ELEMENTOS DE CONTAJE:
- Unico - Divisionarios en recinto tnico o por plantas - Individuales en cada vivienda o local - Inexistente

(3) TIPO DE INSTALACION:
- Empotradas - Vistas - Registrables desde patinillo - Registrables por falsos techos - Mixtas

(4) MATERIAL DE LAS CONDUCCIONES:
- Acero galvanizado - Acero inoxidable - Cobre - Polietileno
- Polipropileno - Polibutileno - Otros

(5) PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES. Indicar elemento, localizacion y tipo o material, como pueden ser:
- Depositos - Grupos de presion - Filtros - Sistemas de depuracién - Valvulas - Llaves

(6) TIPO DE RED DE EVACUACION:
- Separativa - Unitaria - Mixta o semi-separativa

(7) TIPOS DE VERTIDO:
- Conducido a la red municipal - Conducido a fosa séptica - Conducido a cauce fluvial
- Conducido al mar - Drenante sobre el terreno - Libre sobre las aceras o terreno

(8) CONDUCCIONES (FECALES Y PLUVIALES). Tanto de bajantes (V) como de colectores (H).
- Empotradas - Vistas - Registrables desde patinillo - Registrables por falsos techos - Mixtas

(9) MATERIAL DE LAS CONDUCCIONES. Tanto de bajantes (V) como de colectores (H).

-P.V.C. - Gres - Cobre - Cinc - Hormigon - Otros
(10) PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES.- Indicar elemento, localizacion y tipo o material, como pueden ser:
- Registros - Arquetas - Depuracién (Fosas sépticas Y filtros)
- Bombeo de fecales o pluviales - Pozos de drenaje - Bombeo de drenaje - Ventilacion
(11) ESTADO DE CONSERVACION: - Aparentemente bueno - Deficiencias puntuales
- Deterioro constructivo y deficiencias - Deterioro extremo

- Sin poder determinar

(12) SINTOMAS / LESIONES

- Falta de estanqueidad - Averia - Obstrucciones
- Deformaciones - Desprendimientos - Fisuras / Grietas/Rotura/Erosiones
- Pérdida de Seccién - Suciedad / Sedimentacion - Oxidacién / Corrosion
- Ataques quimicos / biol6gicos - Ruidos y vibraciones - Otros
(13) IMPORTANCIA DEL DANO: - Sin riesgo aparente - Riesgo de deterioro progresivo
- Riesgo a otros elementos constructivos - Riesgo a terceros

(14) PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS):
Indicar en funcién de los sintomas o lesiones detectados, del elemento de que se trate, las causas fundamentales que a juicio del
personal han originado las mismas.

SINTOMAS/LESIONES POSIBLES CAUSAS
- Falta de estanqueidad - Rotura - Falta de enlace - Fisuras/Grietas
- Averia - Disefio inadecuado - Intervencién inadecuada - Equipo o funcionamiento defectuoso
- Obstrucciones - Mantenimiento inadecuado -Sedimentaciones - Presencia de elementos ajenos
- Deformaciones - Movimientos estructurales - Ausencia de fijaciones - Movimientos del propio material
- Degradacion del material - Agentes externos
- Desprendimientos - Ausencia de fijacién - Rotura de la fijacion o del material
- Fisuras / Grietas/ Erosiones - Degradacion del material - Accién de agentes mecénicos, quimicos o externos
- Pérdida de Seccién - Sedimentaciones - Presencia de elementos ajenos - Aplastamiento
- Suciedad / Sedimentacién - Falta de mantenimiento - Exposicién atmosférica agresiva - Agente bioldgico
- Oxidacion / Corrosién - Par galvanico - Ambiente marino - Humedad de filtracién o de condensacién
- Ataques quimicos / biolégicos - Exposicion atmosférica agresiva - Por animales - Por vegetales
- Ruidos y vibraciones - Ausencia o deficiencias en fijaciones o apoyos - Equipo o funcionamiento defectuoso
- Disefio inadecuado - Falta de aislamiento
- Sin poder determinar

(15) EVALUACION DE LA INTERVENCION: - INMEDIATA (24 h. servicio de extincion de incendios y/o medidas de seguridad)
- MUY URGENTE (antes de 3 meses, con o sin medidas de seguridad)
- URGENTE (antes de un afio)
- NECESARIO A MEDIO PLAZO (aplazables en méas de un afio)
- MANTENIMIENTO
Nota.- Explicar las medidas de seguridad de forma escueta.
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FICHAN® 1.e Parte del edificio: OTRAS INSTALACIONES (Sélo a efectos de toma de datos)
Instalacion El edificio dispone (instalacién eléctrica elementos comunes): | O Contador Unico para todo el edificio
eléctrica O De Caja General de Proteccion (CGP) O Contadores individuales por vivienda/local
O De Interruptor Diferencial O Contadores individuales centralizados
O De Interruptor Automatico al inicio de los circuitos de
servicios comunes
O De fusible al inicio de las derivaciones individuales a
viviendas o locales
O Otros:
Calefaccion O Se dispone de sistema de Calefaccién Colectiva/Central: En caso contrario, indicar:

O Caldera comunitaria
0O Bomba de calor
0O Otro:

Combustible Calefacciéon Colectiva/Central:

O GLP O Electricidad
O Gaséleo O Lefia/biomasa
O Gas Natural 0O Otros

% de viviendas/locales disponen de sistemas individuales de
Calefaccion:

% viviendas con Caldera (Gas canalizado):
Indicando: O Propano

% viviendas con Caldera Gaséleo:

% viviendas con Calefaccion electrica:
Indicando: 0 Bomba de calor

% con Otros:

O Gas Natural

O Radiadores

Agua Caliente
Sanitaria ACS

O El edificio dispone de sistema de ACS Central:
Combustible para produccién ACS:

O GLP
O Gaséleo
O Gas Natural

O Electricidad
O Lefia/lbiomasa
0O Otros

O El edificio dispone de captadores solares para la
produccién de ACS

En caso contrario, indicar:
% de viviendas/locales disponen de sistemas individuales de
produccién de ACS:

% viviendas con Calentadores (Gas canalizado):
Indicando: O Propano O Gas Natural

% viviendas con Calentadores (Gas embotellado):
Indicando: O Propano O Butano

% viviendas con Calentadores eléctricos:
% con Otros:

Gas canalizado
para
instalaciones
domésticas

% de viviendas/locales que disponen de acometida a red de
distribucién canalizada de gas para uso doméstico:

O Propano

O Gas Natural

O Contadores individuales por vivienda/local
O Contadores individuales centralizados

Refrigeracion

O El edificio dispone de sistema colectivo de Refrigeracion:
O Con torre de enfriamiento
O Sin torre de enfriamiento

En caso contrario, indicar:

% de viviendas/locales disponen de sistemas individuales de
refrigeracion (aire acondicionado):

N° aparatos de aire acondicionado vistos en fachadas:

Ventilacion y
renovacion de
aire

El edificio dispone de los siguientes sistemas de ventilacién

para los cuartos himedos (bafios y cocinas) de las viviendas:

O Ventanas 0O Patinejos
O Shunts 0O Otros:

O Existen locales o viviendas cuyos cuartos himedos no
tienen ninguno de los sistemas anteriores de ventilacion.

Los aparcamientos disponen de sistemas de ventilacion:
O Mecanica

O Natural

O Hibrida

Proteccion El edificio dispone de:
Contra O Un sistema de deteccion de incendios. O Hidrantes exteriores
Incendios O Un sistema de alarma O Columna seca

O Extintores moviles O Boca de incendios equipada
Proteccion El edificio dispone de:

contra el rayo

O Pararrayos de puntas

O Pararrayos Faraday

O Pararrayos con sistemas activos (ionizantes)
O Otro tipo de pararrayos:

O Un dispositivo de proteccién contra sobretensiones
transitorias
0O Red de tierra

Instalaciones
de
Comunicacione
sICT

El edificio dispone de:

O Antena para recepcion de TDT

O Antena para recepcion de TV satélite
O Acceso de pares de cobre

O Acceso de telecomunicaciones por cable
O Acceso de fibra éptica

O Accesos inalambricos

O Otras instalaciones de ICT

Observaciones:
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FICHANC® 1.e

Parte del edificio: OTRAS INSTALACIONES

DOCUMENTACION DISPONIBLE SOBRE LAS INSTALACIONES CO MUNES DEL EDIFICIO

La propiedad del edificio dispone de la siguiente documentacién sobre las instalaciones comunes del edificio:

Sl

Instalacion Eléctrica

Boletin de instalador de la instalacion eléctrica del edificio

Instalaciones de
Calefaccion / ACS

Documentacion administrativa de la instalacién de calefaccion

Contrato de mantenimiento de la instalacion de calefaccion

Documentacion administrativa de la instalacion de agua caliente sanitaria

Contrato de mantenimiento de la instalaciéon de agua caliente sanitaria

Instalacion de

Certificado de inspeccion periddica en ascensores y montacargas

Ascensor Contrato de mantenimiento en ascensores, montacargas y salvaescaleras
Instalaciones de Certificado de instalador autorizado de la instalacién de proteccién contra incendios
Proteccion Contrato de mantenimiento de la instalacién de proteccion contra incendios

Instalacion de Gas

Certificado/s de la instalacion de gas del edificio

Certificado de inspeccion periddica de la instalacion de gas del edificio

Depositos
Combustible

Documentacion de la instalacion y/o certificacion administrativa de depdsitos de combustible

Documentacion acreditativa de la inspeccién y/o revision de depoésitos de combustible

Ins.Telecomunicacion
es ICT

Documentacion de infraestructura comun de telecomunicaciones (itc) exigida por la normativa (protocolo de
pruebas, boletin de instalacion o certificado de fin de obra), a especificar:

Otra documentacion:
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FICHA N° 2 DICTAMEN FINAL I.T.E.

CONCLUSIONES (1):

TIPO DE INTERVENCION RECOMENDADA Y AGENTES INTERVINIENTES(2):

OTROS ASPECTOS NO INCLUIDOS EN LA L.T.E.(3)

Fdo:
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NOTAS EXPLICATIVAS Y COMPLEMENTARIAS DE LA FICHA N° 2

(1) CONCLUSIONES

Resumen del estado general del edificio, indicando la posible interaccion de las lesiones
detectadas, con indicacién del riesgo a terceras partes y a los elementos constructivos.

(2) TIPO DE INTERVENCION RECOMENDADA Y AGENTES INTERVINIENTES:

Se indicara el tipo de intervencion recomendada, el personal que debe llevarla a cabo y el plazo
maximo estimado por el personal inspector, eligiendo una o varias entre las siguientes:

Solicitar la intervencion de servicio de extincion de incendios urgentemente para _ (indicar la
actuacién a realizar) en un plazo maximo de 24 horas.

Adoptar medidas de seguridad inmediatas en __(indicar el elemento o parte del edificio) en un
plazo maximo de _(plazo méximo estimado, no superior a 3 meses).

Actuaciones de _ (reparacion, sustitucion, retirada de elementos, etc.) en _ (indicar el elemento
o parte del edificio)  a realizar en un plazo maximo de _(plazo maximo estimado, no superior a

1 afio).

Contratar los servicios de una o un técnico para realizar un proyecto antes de acometer las
obras de
(indicar el tipo de obra a realizar)

Realizar un mantenimiento adecuado de _ (indicar el elemento o parte del edificio) por una
empresa especializada.

(3) OTROS ASPECTOS NO INCLUIDOS EN LA I.T.E.

Constancia de la existencia de otras lesiones o inadecuacion a normas que se hayan podido detectar,
de otros elementos del edificio, como pueden ser en ascensores, escaleras o instalaciones, y que
puedan afectar a las partes fundamentales del edificio o a la seguridad e integridad personal de sus
ocupantes (zonas de poca visibilidad, mala iluminacién, recovecos, ...).
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2.- EVALUACION DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESI BILIDAD

0O USO RESIDENCIAL VIVIENDA:

| 1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO (Segin CTE- DB-SUA 9 - Decreto 68/2000, de 11 de abril)

ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

Para edificios, indicar:

1.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo
- Con la via publica O No O si
- Con las zonas comunes exteriores® O No osi

Para conjuntos de viviendas unifamiliares, indicar:

1.2. La parcela dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada a la zona privativa de cada vivienda

- Con la via publica O No O si
- Con las zonas comunes exteriores® O No osi

OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

(9) Aparcamientos propios, jardines, piscinas, zonas deportivas, etc.

ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS

1.3. En el edificio hay que salvar algin desnivel desde alguna entrada principal accesible al mismo hasta alguna vivienda o zona
comunitaria

O No O Si; en su caso, indique: O Dispone de Ascensor accesible entre ellas

O Dispone de Rampa accesible entre ellas

O Dispone de Ascensor no accesible segiin DB SUA 9-DECRETO
68/2000 de 11 de abril.

Especificar dimensiones de la cabina:

O No dispone de rampa ni ascensor:

En este caso, el edificio tiene un espacio cuyas condiciones dimensionales
y estructurales permiten instalacion de ascensor o rampa accesible:

O No O Si

1.4. El edificio tiene alguna vivienda o viviendas situadas en plantas sin itinerario accesible
O No O Si; en su caso, indique: O Dispone de Ascensor accesible entre ellas

O Dispone de Rampa accesible entre ellas

O Dispone de Ascensor no accesible segiin DB SUA 9- DECRETO
68/2000, de 11 de Abril.

Especificar dimensiones de la cabina:

O No dispone de rampa ni ascensor

En este caso, el edificio tiene un espacio cuyas condiciones dimensionales
y estructurales permiten instalacion de ascensor o rampa accesible:

O No asi

OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

Para edificios o conjuntos de viviendas con viviend as accesibles para usuarios en silla de ruedas, sie  ndo estas viviendas
legalmente exigibles, indicar:

1.5. La planta o plantas con VIVIENDAS ACCESIBLES para USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS estan comunicadas mediante un
ASCENSOR o0 RAMPA ACCESIBLE con las plantas donde se encuentran

- La entrada accesible al edificio O No asi
- Los elementos asociados a las viviendas ° O No asi
- Las zonas comunitarias O No asi

OBSERVACIONES:

(10) Se consideran elementos asociados a viviendas accesibles los trasteros accesibles, las plazas de garaje accesibles, etc.
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ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO

1.6. Todas plantas disponen de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica los accesos accesibles a ellas

- Entre si O No O Si
- Con las viviendas situadas en las mismas plantas O No O Si
- Con las zonas de uso comunitario situadas en las mismas plantas O No O Si

OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

Para edificios o conjunto de viviendas con vivienda s accesibles para usuarios de silla de ruedas, sien  do estas viviendas
legalmente exigibles, indicar:

1.7. Las plantas donde se encuentran los elementos asociados a viviendas accesibles disponen de un ITINERARIO ACCESIBLE que
comunica los accesos accesibles a ellas con dichos elementos

O No O si

OBSERVACIONES:
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| 2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segun CTE-DB-S UA 9 - Decreto 68/2000, de 11 de abril)

PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES

Si el edificio dispone de aparcamiento propio y cue nta con viviendas accesibles para usuarios de silla de ruedas, siendo estas
viviendas legalmente exigibles, indicar:

2.1. El aparcamiento dispone de una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada vivienda accesible a USUARIO DE SILLA DE
RUEDAS legalmente exigible

O No O si

OBSERVACIONES:

PISCINAS

En edificios con viviendas accesibles para usuarios en silla de ruedas, siendo estas viviendas legalme  nte exigibles, indicar:

2.2. Las piscina dispone de alguna entrada al vaso mediante griia o cualquier otro dispositivo adaptado, excepto en la piscina infantil
O No O Si

OBSERVACIONES:

SERVICIOS HIGIENICOS

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de us o privado que sirven a zonas de uso privado cuyas s uperficies sumen més
de 100 m?y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas calcul adas conforme a Sl 3, indicar:

2.3. Los aseos exigidos legalmente, disponen de un ASEO ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccién, de los inodoros instalados,
admitiéndose el uso compartido por ambos sexos

O No O Si
2.4. Los vestuarios exigidos legalmente, disponen de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLES por cada 10 unidades o fraccion, de los
instalados

O No O Si
OBSERVACIONES:

MECANISMOS ACCESIBLES

2.5. Los interruptores, los dispositivos de intercomunicacion y los pulsadores de alarma son MECANISMOS ACCESIBLES (segin CTE-
DB-SUA) en cualquier zona, excepto en el interior de las viviendas y en las zonas de ocupacién nula

O No O Si

OBSERVACIONES:
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3. DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y L A SENALIZACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES
(Segun CTE-DB-SUA 9 - Decreto 68/2000, de 11 de abr il.)

DOTACION DE INFORMACION Y CARACTERIZACION DE LA SEN ALIZACION

En caso de existir los siguientes elementos, indica  r:

3.1. Los elementos accesibles, estan sefializados mediante el “SIA”
- Los ASCENSORES ACCESIBLES O No O Si
- Las PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES, excepto las vinculadas a un residente O No O Si

En caso de existir varias entradas al edificio, ind icar:

3.2. Las ENTRADAS QUE SON ACCESIBLES estan sefializadas mediante el “SIA” complementado en su caso con flecha direccional

O No O si

En caso de existir varios recorridos alternativos, indicar:

3.3. Los ITINERARIOS QUE SON ACCESIBLES estan sefializados mediante el “SIA” complementado en su caso con flecha direccional
O No O si

OBSERVACIONES:

GRAFICO DEL “SIA”

L10

i

T

=
I\

U1

s (7ron u1e

- b - -

Calor
Fondo. azul Pantons Refex Blue

Simbol: blanco
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4. VALORACION FINAL DE LAS CONDICIONES BASICAS DE A CCESIBILIDAD.

El técnico competente abajo firmante valora que:

O EL EDIFICIO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONE S BASICAS DE ACCESIBILIDAD.

O EL EDIFICIO NO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICI ONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD, presentando deficien cias
respecto a las siguientes exigencias:

USO RESIDENCIAL VIVIENDA:

1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO

O ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

OO ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS DEL EDIFICIO
O ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO

2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES

O EN PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES
O EN PISCINAS

O EN SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES

O EN MECANISMOS ACCESIBLES

3. DOTACION Y CARACTERIZACION DE LA INFORMACION Y
SENALIZACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES
O EN CUALQUIER ZONA DEL EDIFICIO

5. AJUSTES RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD ®®

En el caso en que el edificio no satisfaga completamente las condiciones béasicas de accesibilidad:

5.1. Analisis de los posibles efectos discriminator ios de la no adopcién de las medidas de adecuacion.

5.1.1. Segun datos facilitados por el representante de la propiedad, el nimero de personas empadronadas en el edificio con discapacidad
oficialmente reconocida o mayores de 70 afios es:
5.2.2. Indicar el nimero de viviendas a las que no se puede acceder desde la via publica mediante un itinerario accesible:

Observaciones:

5.2. Consideraciones sobre la estructura y caracter  isticas de la propiedad del inmueble.

Observaciones:

5.3. Costes estimados de las medidas de adecuacion para satisfacer las condiciones basicas de accesibi lidad (desglosados por
medidas):

. S Medida 1. Coste estimado: €
Medida 1. Descripcion: Ayuda oficial estimada: €

. S Medida 2. Coste estimado: €
Medida 2. Descripcion: Ayuda oficial estimada: €

. o Medida 3. Coste estimado: €
Medida 3. Descripcion: Ayuda oficial estimada: €

. o Medida n. Coste estimado: €
Medida n. Descripcion: Ayuda oficial estimada: €
5.4. Determinacion del caracter proporcionado o no de la carga econdmica de las medidas de adecuacion. (considerando los

costes estimados de cada una de las medidas de adecuacion y las posibilidades de obtener financiacién oficial o cualquier otra ayuda):

5.4.1. Segun datos facilitados por el representante de la propiedad, el importe equivalente a 12 mensualidades de ordinarias de gastos
comunes es de:

5.4.2. Posibilidades de obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda:

5.4.3. Segun datos facilitados por el representante de la propiedad, ¢ existen unidades familiares a la que pertenezca alguno de los
propietarios, que forman parte de la comunidad, que tengan ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (IPREM)(*)

(*) La modificacion de la Ley de Propiedad Horizontal incluida en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y
renovacion urbanas, no contempla la comparativa entre el dato IPREM (Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples) y los ingresos
anuales de las unidades familiares del edificio, como necesaria para valorar el caracter proporcionado o no de las cargas econémicas de
las medidas de adecuacién del edificio a las condiciones basicas de accesibilidad. Por ello, no es necesario cumplimentar el apartado de
Accesibilidad 5.4.3

Observaciones:
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5.5. Susceptibilidad de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad.

El técnico competente abajo firmante considera que:
O EL EDIFICIO NO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES ™ en materia de accesibilidad.

O EL EDIFICIO ES SUSCEPTIBLE DEREALIZAR AJUSTES RAZO NABLES “Jen materia de accesibilidad,
Ototal o O parcialmente.

5.6. Ajustes razonables ™ en materia de accesibilidad:

El técnico competente abajo firmante considera que el edificio es susceptible de realizar los siguientes ajustes razonables en materia de
accesibilidad:

Descripcion: Coste estimado: €

(13) Segun el apartado c del articulo 7 de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad, se entiende por Ajuste razonable: “las medidas de adecuacion del
ambiente fisico, social y actitudinal a las necesidades especificas de las personas con discapacidad que, de forma eficaz y
practica y sin que suponga una carga desproporcionada, faciliten la accesibilidad o participacién de una persona con
discapacidad en igualdad de condiciones que el resto de los ciudadanos. Para determinar si una carga es o no proporcionada se
tendran en cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que suponga para las personas con discapacidad su no
adopcion, la estructura y caracteristicas de la persona, entidad u organizacion que ha de ponerla en practica y la posibilidad que
tenga de obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda”.

(14) Ver articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.

Firmado: El Técnico competente:
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3.- CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA

Se aportara la informacion a continuacién detallada:

INDICADOR GLOBAL

INDICADORES PARCIALES

CALEFACCION ACS
= | |
= Emisiones calefaccion Emisiones refrigeracion
) (kgCO,/m?afio) (kgCO,/m?afio)
[
[ . .
D REFRIGERACION ILUMINACION
| \
o 2, Emisiones ACS Emisiones iluminacién
Emisiones globales (kgCO,/m“afio) (kgCO,/m?afio) (kgCO,/m?afio)

DEMANDA DE CALEFACCION DEMANDA DE REFRIGERACION
|-V}
— —
) )
LB LB
| E— | E—
I I

Demanda global de calefaccién (kWh/m“afio)

Demanda global de refrigeracién (kWh/m“afio)

INDICADOR GLOBAL

INDICADORES PARCIALES

—
—»

D>
—&®
[—

CALEFACCION

ACS

Energia primaria calefaccién
(KWh/m?afio)

Energia primaria ACS
(KWh/m?afio)

REFRIGERACION

ILUMINACION

Consumo global de energia primaria (kWh/m?afio)

Energia primaria refrigeracion
(KWh/m?afio)

Energia primaria iluminacién
(kWh/m?afio)

DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS DE MEJORA

Indicar aquellas posibles medidas de mejora en la Calificacion Energética del edificio objeto de estudio:

Se adjuntara el Certificado de Eficiencia Energética del Edificio

, en formato pdf y papel, con el

contenido y mediante el procedimiento establecido para el mismo en el Real Decreto 235/2013, de 5 de
abril, por el que se aprueba el procedimiento béasico para la Certificacion de la eficiencia energética de

los edificios, o la normativa vigente en su caso.
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4.- CERTIFICADO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS

Il oATOs DEL EDIFICIO
LOCALIZACION:

Coordenadas UTM del edificio (Sg. Geolocalizador del Gobierno Vasco):

Localidad:
Direccion
Referencia Catastral:

- DATOS DE LA ITE REALIZADA (CON GRADOS DE INTERVENC ION 1, 2 6 3)

DATOS DE INSPECCION:
Nombre del personal inspector:
Motivo de la inspeccion:
Encargada por:
Fecha de la inspeccion:

Il DATOS DE LA INSPECCION DE SUBSANACION
DATOS DEL PERSONAL INSPECTOR:

Municipio:

Territorio:

Ne C.Postal:

Nombre: DNI:

TIf. de contacto: Correo electrénico:

Titulacion: N° Colegiado: Colegio prof:
DATOS DE LA INSPECCION ACTUAL:
CUBIERTA |
Tipo: Plana I:I Inclinada I:I Soporte: Madera I:I Acero I:I Hormigon I:l
Patologia: Cubricién I:l G.l I:I SuUB I:I Soporte I:l G.l I:l SuUB I:l

Recogida de Aguas I:l

GI[ ] suB[ ]

Elementos singularesl:l G.l I:l SUB I:l

CIMENTACION Y ESTRUCTURA

Tipo de Cimentacion: Zapatas aisladas I:I

Pérticos I:I

Tipo de Estructura:

Zapatas corridas I:I

Muros I:I

Otros |:| Patologia:

Mixta I:I

si[ N[ ]

Material: Acero I:I Madera I:I Hormigén I:I Mat. pétreos I:l Mixta I:l
Patologia: Elementos verticales I:l G.l I:I SUB I:I Elementos horizontales e inclinados |:| G.l I:I SUB I:l
FACHADAS |
Tipo: Estructurales l:l Tradicionales l:l Tecnolégicas |:|

Continuos l:l
Madera l:l
Cornisas l:l

Revestimientos:
Carpinterias: Metal
Vuelos:

Patologia:

Aplacados l:l

ica l:l

Aleros l:l
Revestimiento |:| G.l |:| SUB |:|

Carpinteria |:| G. |:| SUB |:|

Mixtos |:|

pv.e [ ] Mixta [ |
Balcones |:| Miradores |:| Marquesinas l:l
soporte[ | G.I [ ] suB [ |
vuelos| | GI[ ] suB[ ]

SUMINISTRO Y EVACUACION DE AGUAS

Red de Suministro de agua: Patologia:

Separativa I:l
Empotrada I:l

Red de Evacuacion:
Tipo de Conduccion

Patologia:

si| Jer[ ]

Unitaria I:I
Vista I:I
Pluviales [ | &1 [ ] suB [ ]

suB[ | No[ ]
Mixta I:l
Registrable I:l

Fecales| | G.I[ | sus [ |

Donde: G.I: Grado de intervencién en las patologias evaluadas de la ITE ya realizada y SUB: Subsanacion realizada, segun lo
establecido en el Decreto 241/2012, por el que se regula la Inspeccion Técnica de Edificios de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

Il cerTIFicADO
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El/la Técnico que suscribe, cuyos datos se han indicado con anterioridad,

CERTIFICA:

Que por encargo de D/D? con NIF/CIF , en calidad de
del edificio arriba indicado, se han realizado las obras de subsanacion de las patologias indicadas

en el presente documento.

Dichas patologias, atienden a los grados de intervencién 1, 2 o 3, segun el articulo 12 del Decreto 241/2012, y se reflejan en el informe

de inspeccion realizado con los datos arriba indicados.

Y para que conste y a los efectos oportunos, expido el presente en:

, de de20__

Fdo:

En su caso, se adjuntara el correspondiente Certificado Final de Obras al presente documento, segun lo indicado en el el articulo
12 del Decreto 241/2012, por el que se regula la Inspeccion Técnica de Edificios de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
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ANEJO 5: Instrucciones para cumplimentar las fichas

El objetivo de éste anexo es facilitar la comprension y el desarrollo del contenido de las fichas de
referencia.

INDICE del ANEJO 5

1.- ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

2.- EVALUACION DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD
3.- CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA

4.- CERTIFICADO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
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1.- ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

Las fichas establecidas que se requieren son: una toma de datos previos iniciales y
clasificatorios del edificio, las fichas correspondientes individualizadas y especificas de
las partes del edificio a inspeccionar, y por ultimo la del Dictamen Final.

PARTE PRIMERA: FICHA PREVIA de encuesta a cumplimentar por las personas
usuarias del edificio.

PARTE SEGUNDA: FICHAS I.T.E.

FICHA 0.a.- DATOS INICIALES Y CLASIFICATORIOS.

FICHA 0.b.- DATOS HISTORICOS SOBRE ITE’s ANTERIORES.

FICHA 0.c.- DATOS GRAFICOS.

FICHA 1l.a.- CUBIERTA.

FICHA 1.b.- CIMENTACION Y ESTRUCTURA.

FICHA 1.c.- FACHADAS.

FICHA 1.d.- SUMINISTRO Y EVACUACION DE AGUAS.

FICHA 1.e.- OTRAS INSTALACIONES. (Solo a efecto de toma de datos)

FICHA 2.- DICTAMEN FINAL I.T.E.
En el dorso de cada ficha aparecen resumidos los puntos que se reflejan en ella y que
deberan ser cumplimentados. Siguiendo el orden indicado, en este Anexo, se adjunta

una explicacion con la forma de cumplimentarlas, describiendo el trabajo de la
inspeccion.

Aunque en cada ficha se expresan conceptos reiterados en los apartados referentes a
la IMPORTANCIA DEL DANO y el DICTAMEN, es importante por el objetivo que
tienen: expresar los informes ITE con el lenguaje comun establecido, el desarrollo
homogéneo de las mismas y que cada ficha esté completa en todo su contexto.
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FICHAN°O DATOS INICIALES Y CLASIFICATORIOS

DATOS INICIALES:

Es la primera parte de la ficha y se trata de rellenar los datos identificativos a la
DESCRIPCION de la finca a inspeccionar y su LOCALIZACION.

Ademas se tomardan los datos referentes a la Propiedad o su representante legal, ya
sea un Propietario Unico o una Comunidad de propietarios.

Los datos ADMINISTRATIVOS son los referentes a la clasificacion de las viviendas:
Libres, V.P.O, Sociales, etc.

Los datos anteriores ademas seran los que refleje el correspondiente contrato
realizado entre la propiedad y el técnico inspector.

Se incluiran también en éste apartado los datos COMPOSITIVOS del edificio dentro de
los que estableceremos la distribucidn vertical del edificio, n°® de plantas y los usos
destinados de las mismas. En el dorso de la ficha relacionamos la terminologia de
usos mas frecuentes, asi como un ejemplo clarificador de lo como se debe reflejar en
la ficha.

DATOS CLASIFICATORIOS:

En éste apartado se incluyen los datos referentes a la fecha de construccion del
edificio, obtenidos por los datos catastrales, registro de la propiedad, escrituras, etc.
Estos pueden ser facilitados por el Presidente de la Comunidad, junto con otros
documentos que ayuden a la realizacion de la inspeccion y que se anotaran en los
apartados establecidos. En caso de no conocer la edad del edificio, de su tipologia
constructiva se obtendran datos e indicios, de forma que se pueda incluir igualmente
dentro de uno de los apartados que se han establecido.

GRADO DE EXPOSICION

Se recogeran los datos referentes a la localizacion y topografia del edificio, asi como la
agresividad que puede padecer por su situacion o el grado de exposicion de alguna de
sus partes. En nuestra Comunidad existen poblaciones proximas a zonas industriales,
marinas, etc. que por poder presentar patologias muy tipicas de éstos ambientes, es
conveniente tener en cuenta su situacion.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Se trata de definir la concepcion del edificio a inspeccionar, reflejando en la casilla
correspondiente su tipologia edificatoria.

En el desglose se han establecido los tipos posibles, por lo que se consignara el
correspondiente al edificio inspeccionado, teniendo en cuenta la posible confluencia de
situaciones en las edificaciones colectivas.

CONFIGURACION DE LA UNIDAD CONSTRUIDA EN RELACION CON LAS
EDIFICACIONES CONTIGUAS

Se reflejard, sucintamente, si el edificio a inspeccionar tiene elementos compartidos
con otros edificios o no.

Esto es relevante, ya que puede darse el caso de que el edificio objetivo de inspeccién
tenga diferentes elementos comunes con otros que no lo son. Se han clasificado
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atendiendo a sus elementos estructurales, a los elementos fundamentales y a las
instalaciones de servicio compartidas.

En el dorso de la ficha se describen, los mas frecuentes.

Es importante delimitar el &mbito de la inspeccion. La frontera es la que establecen las
caracteristicas catastrales y registrales del edificio (divisién horizontal etc.). Es en esta
ficha donde se deben reflejar estas peculiaridades, para la posterior inspeccion de las
partes del edificio objeto de la ITE.

DATOS DE INSPECCION (Recuadro final):

Se rellenaran en él los datos solicitados siguiendo fielmente lo indicado en cada
apartado.

DATOS HISTORICOS SOBRE ITE’s ANTERIORES

En cumplimiento del art. 200.2.b) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, se trata de valorar de forma escueta, a juicio del técnico inspector, el grado
de ejecucion que se conozca y el grado de efectividad de los trabajos y obras
realizadas, para cumplimentar las recomendaciones contenidas en los informes
técnicos anteriores.

DATOS GRAFICOS:

Se adjuntara plano de situacion y fotografia de la fachada principal, ya sea impresos
en los recuadros de la ficha al efecto, o como documentos independientes y anejos, o
formando parte de la portada.
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FICHAN° 1.a Parte del edificio: CUBIE RTA

DATOS CONSTRUCTIVOS:

TIPO DE CUBIERTA (1)

Se trata de indicar el tipo de cubierta del edificio, dentro de los cuatro preestablecidos
en el dorso, como dato informativo. En el supuesto de que no se corresponda el tipo
de cubierta, objeto de inspeccion, con ninguno de los cuatro tipos generales aqui
especificados, se recogerd la singularidad que le hace no pertenecer a esa
clasificacién o su estudio en partes, si fuera su tipo la combinacion de varios de los
aqui definidos.

MATERIAL DE CUBRICION (2)

Indicar el material de cubricién, entendiendo como tal el material de acabado
superficial de la misma. Si se trata de una cubierta inclinada en la que el material de
cubierta queda a la vista, como por ejemplo teja, pizarra o0 metal, se especificara el
tipo, tamafio o aquellos datos interesantes a efectos de la ITE. Si se trata de cubierta
plana sus materiales de acabado superficial pueden estar comprendidos entre
transitables o no transitables. Dentro de los primeros estan los acabados ceramicos,
baldosas hidraulicas, etc. Cuando no sean transitables se especificara el material de
gue estan constituidas por ejemplo, lAminas asfalticas autoprotegidas, gravas, placas
aislantes tierra vegetal, agua, etc.

SOPORTE (2)

Habr& que indicar el material de soporte en la medida en que la tipologia de cubierta
nos permita determinarlo. Serdn abundantes los casos en que no se pueda determinar
la naturaleza del soporte por estar oculto, desde la parte superior por el material de
cubricion, e inferiormente por la estructura o elementos decorativos. Si se puede
determinar con operaciones sencillas como el desmontaje de alguna teja o pizarra, se
procedera a ello. En los casos en los que alguna anomalia o defecto nos haga
necesario el conocer el estado de conservacion del soporte, se procederd a la
realizacion de catas segun se define en el capitulo C de Metodologia. Cuando
determinados elementos puedan ser clasificados tanto como estructura como parte de
la cubierta, como por ejemplo el forjado de una cubierta plana, se hara referencia en
este apartado de soporte a su pertenencia a la Estructura.

RECOGIDA DE AGUAS (2)

En este apartado se indicara el tipo de recogida de aguas, concretamente en lo que a
la recogida de aguas de la cubierta se refiere, y se sefialara asi mismo el material con
el que esté constituida. En el apartado de evacuacion de aguas, de la ficha 1d, se
estudiara la forma de conduccién de estas al exterior del edificio. Cuando la recogida
de aguas so6lo sea reconocible desde la propia cubierta, como en los casos de las
cubiertas planas los sumideros y en las cubiertas inclinadas los pesebres no volados o
colgados, se especificaran en este capitulo cuales y de que tipo son.

PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES (3)

Seran asi considerados aquellos elementos situados en la cubierta y que difieren del
tratamiento general de la misma, entre los cuales existe un listado reducido en el dorso
de la ficha. Cualquier otro elemento no especificado en el dorso se sefialard y definira
igualmente. Sobre cada uno de estos puntos o elementos singulares se dard una
breve descripcion en la que se incluya el material y tipo de los mismos.
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GRADO DE ACCESIBILIDAD (4)

En este apartado se sefalard la posibilidad de acceso que se tiene para la inspeccion
de la cubierta segun los criterios siguientes, que constan al dorso.

La accesibilidad fisica se calificard segun los siguientes criterios:
- Accesible sin dificultad.- El inspector puede llegar a todos los puntos y elementos.

- Dificilmente accesible con medios normales.- Ser4 necesario emplear escaleras u
elementos auxiliares, pero es posible aproximarse para su inspeccion.

- Sin accesibilidad.- Es necesario utilizar medios auxiliares como andamios o
plataformas de elevacién, sin los cuales la visita no sera posible

La accesibilidad visual, se sefalara segun estos criterios:

- Vista total o parcialmente, en funcién de que se pueda ver toda o una parte de la
cubierta desde edificios contiguos, laderas u otros puntos de visualizacion.

PATOLOGIA APARENTE SEGUN LA PROPIEDAD

Se consignara, de forma escueta y resumida, la informacion contrastada que hayamos
podido recabar sobre los dafios, quejas o0 reclamaciones que histéricamente se han
producido en el edificio a inspeccionar, referentes a la cubierta.

INFORMACION DE OBRAS Y/O LESIONES ANTERIORES

De igual modo se consignara, de forma escueta y resumida, la informacion que
hayamos podido recabar sobre lesiones anteriores y las obras de reparacion,
ampliacion o adaptacién que se hayan ejecutado en el edificio, obteniéndose esta
informacion por declaracién personal de los vecinos conocedores o por el aporte de
documentacion.

INFORME:
ESTADO DE CONSERVACION (5)

Consignar de forma escueta, segun la escala de valores indicada al dorso de la ficha,
el estado de conservacion, que a criterio del inspector, presenta cada uno de los
elementos que forman parte de la cubierta. Conviene tener en cuenta los siguientes
aspectos para cada uno de los grados indicados:

- Aparentemente bueno . Cuando no se hayan detectado lesiones o cuando no
haya sido posible observar directamente el elemento y no se aprecian indicios de
lesiones, y ademas en la encuesta a la propiedad no se ha obtenido informacién
que pueda indicar anomalias en el sistema o en sus elementos.

- Deficiencias puntuales . El elemento esta en un buen estado, aunque presenta
problemas o lesiones localizadas. Ademas el caracter de estas lesiones no puede
plantear un deterioro extremo a corto plazo o incidencias en otros elementos.

- Deterioro constructivo y deficiencias . Su estado de conservacion no es el
idoneo y en un plazo medio de tiempo puede llegar a un deterioro extremo o incidir
en otros elementos.

- Deterioro extremo . Su estado entrafia peligro inminente para el elemento
afectado u otros elementos o un riesgo de dafios a terceros.

- Sin poder determinar . Cuando no sea posible observar el estado de
conservacion, habra que reflejar los motivos que lo han impedido, como puede ser
su falta de accesibilidad.
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SINTOMA / LESION (6)

En este apartado se consignaran e identificaran los sintomas o lesiones que se hayan
detectado en la inspeccion en cada uno de los elementos o partes de la cubierta.

Para su descripcion se procurara designarlos conforme a la terminologia que se indica
en el dorso de la ficha. Para facilitar la cumplimentacion de este apartado se
recomienda consultar el capitulo “D- PATOLOGIA Y PUNTOS DE INSPECCION",
donde se detallan los principales puntos de inspeccién y su patologia més frecuente y
las posibles causas.

Junto a la columna de “Descripcién” se dispone de otra denominada “Datos graficos y
otros”, en la que podremos referenciar todos los documentos, como fotos, croquis o
esquemas, que pueden identificar las lesiones (por ejemplo: Foto n°), y que se
adjunten como un anexo al informe.

IMPORTANCIA DEL DARO. (7)

Consignar de forma escueta, segun la escala de valores indicada al dorso de la ficha,
la importancia del dafio, que a criterio del inspector, se puede catalogar la lesién
detectada en cada uno de los elementos o partes de la cubierta. Conviene tener en
cuenta los siguientes aspectos para cada uno de los grados indicados:

- Sin riesgo aparente . No es previsible la existencia de riesgo actual o futuro, ni
detectar otros riesgos con los medios utilizados para realizar la ITE. Se encuadra
en la lesion concreta del elemento descrito.

- Riesgo a otros elementos constructivos . La lesidén en cuestion puede afectar a
la integridad de otros elementos constructivos.

- Riesgo de deterioro progresivo . En caso de no intervenir, la lesion avanzara
pudiendo llegar a una degradacion total o colapso del elemento o material.

- Riesgo a terceros . Indica que la lesién entrafia riesgo para las personas o
propiedades ajenas.

DICTAMEN:
PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS) (8)

En este punto, el inspector deberd indicar las posibles causas que han provocado las
lesiones descritas. Estas causas podran agruparse si son comunes. Es importante no
olvidar que la ITE se realiza mediante inspeccion visual y con medios sencillos de
andlisis.

En ocasiones las causas que producen las lesiones pueden ser multiples. Por ejemplo,
se podria detectar una lesibn de humedad cuyas posibles causas no pueden
determinarse con exactitud y pueden deberse a fuga de instalaciones, condensaciones
y/o goteras de cubierta. Por tanto no conviene hacer interpretaciones categoricas
sobre causas, basadas en conjeturas del inspector.

Ahora bien, si los sintomas detectados son importantes y las causas nos son
desconocidas o ambiguas, se debe remitir a un estudio exhaustivo posterior, realizado
por un experto en la materia.

EVALUACION DE LA INTERVENCION (9)

En funcién a los sintomas y lesiones detectados, y ligado con la importancia del dafio
descrito, se debe indicar la necesidad o no de una intervencion para prevenir los
posibles riesgos que las cubiertas presenten.
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La determinacién del tipo de intervencion es por tanto una decision que queda
completamente a juicio del técnico inspector, y que habra que tomar con la debida
prudencia y teniendo presente que el objeto fundamental de la ITE es la seguridad
hacia terceros.

Las posibilidades contempladas son:

Inmediata . Son medidas a adoptar en un plazo maximo de 24h. Se toman en
supuestos de deterioros extremos, con riesgos de colapso del material, o cuando
exista riesgo inminente de dafios a personas o bienes ajenos: apuntalar, desalojar,
cerrar el acceso a una zona del edificio, montar bandejas de seguridad para evitar
desprendimientos, etc.

Muy urgente . Intervencién asociada a dafios importantes de las partes o los
elementos de las cubiertas, pero que no conlleven un riesgo inmediato para
personas o bienes ajenos.

Tanto en este supuesto como en el anterior habrd que determinar la necesidad o no de
disponer de medios auxiliares de seguridad. En su caso, es obligatorio prescribir y
describir, aunque sea de forma escueta, estas medidas.

Urgente . Apropiado para deficiencias graves, que puedan llevar a la degradacion
del elemento o del sistema.

Necesario a medio plazo . Se asocia con deficiencias puntuales, que no afectan al
funcionamiento del sistema.

Mantenimiento . Cuando no se han detectado lesiones, o cuando estas por su
levedad no entrafian riesgo aparentemente, y con un mantenimiento apropiado se
pueden subsanar o detener su progresion.
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FICHAN° 1.b Parte del edificio: CIMENTACI ON Y ESTRUCTURA

DATOS CONSTRUCTIVOS:
CIMENTACION (1)

Se indicara el tipo de cimentacion, el material de composicién y su situacion (profunda
o superficial), si es posible obtener esta informacion.

SOLERA (2)

Indicar tipos, situacion y material, si se conoce.

ESTRUCTURA VERTICAL: (3)

Se indicaran los tipos, dentro de los siguientes posibles:

- Pilares

- Porticos

- Muros de contencion

- Muros de carga

- Otros (con indicacion de su composicion, si se conoce)

y el material de que estan constituidos, si se conoce o deduce.
ESTRUCTURA HORIZONTAL E INCLINADA (4)

Habra que reflejar los tipos, situacién, y material, de los siguientes tipos de elementos:
- Vigas

- Forjados

- Losas

- Rampas

- Cubierta.

Como norma general, en caso de que coexistan, para un mismo sistema, varios tipos,
habra que describir su situacion dentro del edificio y realizar su descripcién
morfologica.

OTROS ELEMENTOS ESTRUCTURALES (5)

En este punto se deben indicar aquellos sistemas estructurales que no se ajustan a las
tipologias de estructura vertical, horizontal o inclinada, como pueden ser cerchas,
arcos o bovedas.

Se debera reflejar la composicion, material y situacién dentro del edificio.
PUNTOS Y ELEMENTOS SINGULARES (6)

Se incluira descripcién escueta de los puntos y elementos singulares detectados,
como: Entregas de unos elementos estructurales sobre otros, apoyos vy
empotramientos, pasos de instalaciones y taladros, vuelos de materiales singulares,
puntos reforzados por intervenciones posteriores y cualquier otro que se pudiera
encontrar.
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GRADO DE ACCESIBILIDAD (7)

Se han diferenciado dos criterios para la definicion del grado de accesibilidad: fisica y
visual. Es necesario complementar ambos, y refererirlos a los diferentes sistemas
estructurales: cimentacion, estructura vertical, horizontal o inclinada y estructuras
singulares.

La accesibilidad fisica se calificard segun los siguientes criterios:
- Accesible sin dificultad. El inspector puede llegar a todos los puntos y elementos.

- Dificilmente accesible con medios normales. Sera necesario emplear escaleras u
elementos auxiliares, pero es posible aproximarse para su inspeccion.

- Sin accesibilidad. Seria necesario utilizar medios auxiliares como andamios o
plataformas de elevacion.

La accesibilidad visual, se hara mediante estos otros criterios:
- Vista total o parcialmente.

- Oculta o revestida. En este caso se podran describir las caracteristicas de la
estructura atendiendo a otros medios, como:

- Segun se deduzca de la inspeccion ocular.
- Segun la informacion facilitada y disponible.
PATOLOGIA APARENTE SEGUN LA PROPIEDAD.

Se consignara de forma escueta y resumida, la informacién contrastada que hayamos
podido recabar sobre los dafios, quejas y reclamaciones que histéricamente se hayan
producido en el edificio, referentes a la estructura y cimentacion.

INFORMACION DE OBRAS Y/O LESIONES ANTERIORES.

De igual modo, se reflejara, de forma escueta y resumida, la informaciéon que hayamos
podido obtener sobre lesiones e intervenciones y obras de modificacion realizadas
sobre la estructura y cimentacion del edificio. Esta informacion se obtendra por
declaracién personal de la propiedad o por aporte de documentacion.

INFORME:
ESTADO DE CONSERVACION: (8)

El estado de conservacion hace referencia al sistema estructural: cimentacion,
estructura vertical, horizontal o inclinada y estructuras singulares. Por tanto habra que
particularizar para cada uno de ellos, e incluso en caso de haber varios tipos de un
sistema, para estos, segun los grados indicados:

- Aparentemente bueno . Cuando no se hayan detectado lesiones o cuando no
haya sido posible observar directamente el elemento y no se aprecian indicios de
lesiones, y ademas en la encuesta a la propiedad no se ha obtenido informacion
gue pueda indicar anomalias en el sistema 0 en sus elementos.

- Deficiencias puntuales . El elemento esta en un buen estado, aunque presenta
problemas o lesiones localizadas. Habrd que diferenciar entre deficiencias en el
sistema estructural o el material. Ademas el caracter de estas lesiones no pueden
plantear un deterioro extremo a corto plazo o incidencias en otros elementos.

- Deterioro constructivo y deficiencias . Su estado de conservacion es malo y en
un plazo medio de tiempo llegard a un deterioro extremo o0 a incidir en otros
elementos.
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- Deterioro extremo . Su estado entrafia peligro inminente para el elemento
afectado u otros elementos o un riesgo de dafios para terceros.

- Sin poder determinar . Cuando no sea posible observar el estado de
conservacion, habra que reflejar los motivos que lo han impedido, como puede ser
su falta de accesibilidad.

SINTOMAS / LESIONES (9)

De nuevo se indica la necesidad de utilizar los términos propuestos en el reverso de la
ficha.

Los sintomas y lesiones detectados en la inspeccidén se deben asociar al elemento en
gue aparecen. Habra que describirlas e indicar su situacion, forma, aspecto y posicion.
(Fisura en muro de sétano, vertical de aproximadamente 1mm de apertura).

Es posible, y a veces necesario, recurrir a graficos y esquemas para situar las
lesiones; y a fotografias para facilitar su definicion y aclarar la descripcion. En este
caso, se deben numerar y reflejar esta numeracion junto a la descripcion literaria.

Junto a la columna de “Descripcién” se dispone de otra denominada “Datos graficos y
otros”, en la que podremos referenciar todos los documentos, como fotos, croquis o
esquemas, que pueden identificar las lesiones (por ejemplo: Foto n°), y que se
adjunten como un anexo al informe.

IMPORTANCIA DEL DANO (10)

Se han estipulado cuatro categorias de importancia del dafio, que no son excluyentes
entre si. De hecho, sera frecuente encontrar lesiones que deberan utilizar mas de una
definicion.

- Sin riesgo aparente . Con los medios utilizados para realizar la ITE, no es

previsible la existencia de riesgo actual o futuro. Se encuadra en la lesion concreta
del elemento descrito.

- Riesgo a otros elementos constructivos . La lesidén en cuestion puede afectar a
la integridad de otros elementos constructivos.

- Riesgo de deterioro progresivo . En caso de no intervenir, la lesion avanzara
pudiendo llegar a un colapso del elemento o material.

- Riesgo a terceros . Indica el riesgo que la lesién entrafia para las personas o
propiedades ajenas.

DICTAMEN:
PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS) (11)

En este punto, el inspector debera indicar las posibles causas que han provocado las
lesiones descritas. Estas causas podran agruparse si son comunes. Es importante
buscar la causa ultima real que ha provocado el dafio, no quedarse en la superficie. A
modo de ejemplo, la humedad es el motivo de la oxidacion de un elemento metalico,
pero la causa que habra que recoger es la existencia de una rotura en el montante de
agua.

Es importante no olvidar que la ITE se realiza mediante inspeccion visual y con medios
sencillos de andlisis. Por tanto, no conviene hacer interpretaciones categoricas sobre
causas basadas en conjeturas del inspector. Si los sintomas detectados son
ambiguos, se debe remitir a un estudio exhaustivo posterior, realizado por un experto
en la materia.
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EVALUACION DE LA INTERVENCION (12)

En funcién a los sintomas y lesiones detectadas, y ligado con la importancia del dafio
descrito, se debe indicar la necesidad o no de una intervencion para prevenir los
posibles riesgos que la estructura presente.

La determinacion del tipo de intervencion es por tanto una decisibn que queda
completamente a juicio del técnico inspector, y que habra que tomar con la debida
prudencia y teniendo presente que el objeto fundamental de la ITE es la seguridad
hacia terceros.

Las posibilidades contempladas son:

- Inmediata. Son medidas a adoptar en un plazo maximo de 24h. Se toman en
supuestos de deterioros extremos, con riesgos de colapso del material, o cuando
exista riesgo inminente de dafios a personas o bienes ajenos: apuntalar, desalojar,
cerrar el acceso a una zona del edificio, montar bandejas de seguridad para evitar
desprendimientos, etc.

- Muy urgente. Intervencion asociada a dafios importantes de los elementos
estructurales, pero que no conlleven un riesgo inmediato para personas o bienes
ajenos.

En los dos supuestos anteriores habra que determinar la necesidad o no de disponer
de medios auxiliares de seguridad. En su caso, es obligatorio prescribir y describir,
aunqgue sea de forma escueta, estas medidas.

- Urgente. Apropiado para deficiencias graves, que puedan llevar a la degradacion
del elemento o sistema.

- Necesario a medio plazo. se asocia con deficiencias leves o puntuales, que no
afecta al funcionamiento del sistema.

- Mantenimiento apropiado . Cuando no se han detectado lesiones, o cuando estas
por su levedad no entrafian riesgo aparentemente, y con un mantenimiento
apropiado se pueden subsanar o detener su progresion.
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FICHA N° 1.c Parte del edificio: FACHADAS

DATOS CONSTRUCTIVOS:
TIPOS DE FACHADA (1)

Se trata de definir en éste apartado el tipo de fachada a inspeccionar, dentro de las
establecidas en el dorso de la ficha. Se han clasificado como: Estructurales, es decir si
estan constituidas por muros de carga; Tradicionales, que son aquellas que tienen
misiébn de cerramiento y Tecnoldgicas, las formadas por perfiles anclados a la
estructura portante. En el apartado D.3 Tipologia, Puntos de Inspeccién y Patologia se
describe pormenorizadamente, las tipologias de las fachadas mas comunes que
forman el parque edificado.

TIPOS DE REVESTIMIENTOS Y ACABADOS (2)

Se indicaran los materiales que conforman el acabado de la fachada, definidos de
acuerdo con los indicados en el dorso de la ficha y desarrollados en el apartado D.3.
Se han catalogado como continuos los que forman una piel, como son los diferentes
tipos de revocos y pinturas, y como aplacados los que su acabado esta formado por
placas de distintos materiales, que pueden estar adheridas o con sistema de
estructura auxiliar anclada en los forjados y fabricas. La inspeccion puede ser
laboriosa dependiendo de los casos, sobre todo en los aplacados adheridos. Su
estado, a no ser que presente lesiones evidentes, puede ser dificil de prediagnosticar.
En éste caso, se realizard un muestreo de las zonas susceptibles de lesién, y si se
detectan indicios de lesion y se plantean dudas, se solicitarAn medios auxiliares para
la inspeccion, ya que se pueden provocar dafos a terceros por desprendimiento.

SOPORTE (3)

Es probable que en una inspeccion visual el soporte, entendido como elemento de
cierre de una fachada, puede estar protegido por un revestimiento y si éste se
encuentra en buen estado, es decir no presenta lesiones, (salvo en el caso del ladrillo
a cara-vista que actla como soporte-cierre y terminacion, o algunas fabricas de
piedra) puede que no sea facil de definir. No obstante se indicara su espesor y posible
material, observado por las mochetas de huecos de fachadas.

HUECOS ()

Se definira la composicién y material de los mismos: alféizares, mochetas, dinteles,
vierteaguas, etc., porque son puntos débiles susceptibles de causar lesiones.

CARPINTERIAS (5)

Se indicara el material que las componen, su tipo (correderas, practicables, etc.) y
acabado (barniz, pintura, lacado, anodizado, etc.), asi como su acristalamiento y los
elementos de proteccidon solar que disponen, como persianas y contraventanas
exteriores.

VUELOS (6)

Son elementos cuya visualizacion en el edificio a inspeccionar es muy importante ya
gue pueden manifestar diferentes sintomas o dafios y sus lesiones pueden, a su vez,
causar dafos a terceros. Pueden inspeccionarse desde niveles superiores e inferiores,
con los medios que mejor ayuden a definir su estado. Por su ubicacién, pueden
corresponder a la zona de cubierta o0 a elementos de fachadas por lo que dependiendo
de su posicion, pueden incluirse también en la ficha referente a Cubierta.
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ELEMENTOS SINGULARES (7)

Son la serie de elementos que acompafan a cualquier tipo de fachada, y cuyo escaso
0 nulo mantenimiento, pueden generar lesiones importantes con dafos a terceros. La
relacion resumida en el dorso de la ficha puede ser acumulativa, es decir que todos y
cada uno de los elementos, que se reflejan en ella e incluso otros, se recojan en la
fachada a inspeccionar.

GRADO DE ACCESIBILIDAD (8)

La LT.E. es una inspeccion visual, basicamente, de los elementos comunes del
edificio. Es posible que éstos no sean facilmente visibles o accesibles.

Ante la fachada a inspeccionar, se parte de la base de que como tal es el elemento del
edificio que al contar con aberturas al exterior, puede ser relativamente facil su
reconocimiento: desde balcones, ventanas, terrazas, etc.

Se puede encontrar un edificio que ha conservado en condiciones aceptables sus
fachadas principales, y sin embargo tener las otras deficientes, aunque no presenten
un deterioro o peligro con dafios a terceros. En general son fachadas construidas con
materiales y revestimientos mas pobres, que por su situacion a patios interiores o por
ser medianeras, interesa investigar desde edificios contiguos o mediante la inspeccién
desde los interiores de viviendas, por los dafios que puedan transmitir a éstas.

Una fachada medianera sin huecos o con pequefias aberturas y que sobresale del
edificio colindante, puede ser dificilmente accesible, aunque se podria inspeccionar
desde la cubierta de cota inferior. Se encontraran mas dificultades para emitir un
informe de aquellas, que no tienen un edificio adosado o que rebasan la altura de éste.

En el momento de realizar la inspeccion de ésta parte del edificio se definird
explicitamente las posibilidades de acceso de nuestra actuacion, de acuerdo con las
facilidades que se nos presenten y el método seguido. Con el objeto de definir con un
lenguaje comun el grado de accesibilidad se seguiran las siguientes premisas:

1. Acceso fisico:
- Por el exterior:

- Accesible sin dificultad: desde balcones y ventanas de las diferentes viviendas
en altura.

- Dificilmente accesible con medios normales: Se detallaran las partes de
fachada que no se ha podido visitar.

- Sin accesibilidad. No existen huecos practicables.

- Por el interior: Puede ser importante y necesario observar la cara interior de las
fachadas para apreciar su sintomatologia, porque se manifiesten lesiones
exteriores que tengan un reflejo por el interior, y afectar al edificio en el conjunto de
su fachada y, en particular, a ciertas viviendas en su interior. Es posible que no sea
facil el acceso al interior de las viviendas, pero también es importante hacerlo
constar.

2. Visualmente:

- La inspeccion ocular se ha realizado con mayor o menor dificultad, sin tener un
contacto fisico con los paramentos u otros elementos susceptibles de lesiones.

PATOLOGIA APARENTE SEGUN LA PROPIEDAD.

En la primera entrevista con el propietario/os o representante de los vecinos, etc., se
puede recabar informacidén, que debe contrastarse en la inspeccion, sobre dafios,
quejas o reclamaciones que histéricamente se han producido en el edificio a
inspeccionar. Se puede utilizar como una primera aproximacion a dafos latentes.
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Generalmente es bastante fiable, pero hay que tener en cuenta que esto no debe
exonerar al técnico de inspeccionar otros puntos que puedan tener una patologia
asociada o dependiente de la que genera la queja vecinal.

INFORMACION DE OBRAS Y/O LESIONES ANTERIORES.

Por los mismos cauces de informacidon personal se puede recoger y documentar el
historial de patolégico y reparaciones que ha tenido el edificio objeto de inspeccion.
Una reparacién incompleta o mal realizada puede enmascarar un dafio mas
importante.

INFORME:

En éste cuadro, se analizaran los diferentes puntos de inspeccién de los elementos
gque componen la fachada, describiendo su estado de conservacion y relacionando su
Sintoma / Lesién y con la importancia del dafio que presenta.

ESTADO DE CONSERVACION (9)

Analizar el estado de conservacion del edificio y las lesiones propias por los posibles
dafios que pueda ocasionar a terceros, deben ser especificadas claramente para
poder definir la importancia del dafio a la vista de las lesiones observadas.

Con la informacién recogida en los apartados particulares de cada elemento, se
concretara en ésta columna su estado con la siguiente escala de valores:

- Aparentemente bueno. No se han detectado lesiones y, aparentemente, no
existen indicios de lesiones

- Deficiencias puntuales. Se aprecian lesiones localizadas y éstas no pueden
plantear un deterioro extremo a corto plazo o incidencias en otros elementos

- Deterioro constructivo y deficiencias. El estado de conservacion no es el idoneo
y en un plazo medio de tiempo puede llegar a un deterioro extremo o incidir en
otros elementos

- Deterioro extremo. Su estado entrafia peligro inminente para el elemento
afectado u otros elementos o un riesgo de dafios a terceros.

- Sin poder determinar . Cuando no sea posible observar el estado de
conservacion, habra que reflejar los motivos que lo han impedido, como puede ser
su falta de accesibilidad.

El moho y humedades en las caras interiores de la fachada pueden ser debidos a
filtraciones de agua por el mal estado del recubrimiento exterior, encuentros de
fabricas con carpinterias de ventanas, albardillas, vierteaguas, porticos de estructura,
etc...

En esta clase de inspecciones obviaremos la inclusién de dafos producidos por
condensaciones, cuando estas sean debidas a un mal uso de la vivienda o a
inadecuadas soluciones técnicas de instalaciones, dependiendo de la patologia
particular que representen.

SINTOMA / LESION (10)

En éste apartado, con su descripcion en el dorso de la ficha, se enumeran los puntos
de inspeccion y las lesiones mas comunes. Se consignaran las observadas para
anotarlas en este cuadro del Informe.

En la columna reservada para la toma de datos graficos y otros, se anotaran los
nameros de las fotografias o croquis que se anexionen en el informe, para establecer
una referencia clara al respecto.
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IMPORTANCIA DEL DANO (11)

El riesgo para la seguridad de las personas y evitar dafios a terceros, objetivos de la
ITE, constituyen los factores principales para definir el grado de importancia de una
lesién y por tanto la urgencia de la intervencion.

La calificacion de la lesién se definira en funcién de una serie de parametros, como
pueden ser su ubicacion en funcion de la altura, si se trata de un elemento estructural,
de la exposicion del elemento, de la causa que provoca la lesion, etc.

De acuerdo con la lesion y a juicio del técnico, se incluird dentro de la escala de
valores especificados en la ficha:

- Sin riesgo aparente : Ante una lesién de elemento localizada, no es previsible la
existencia de riesgo actual.

- Riesgo a otros elementos constructivos: La lesion detectada puede afectar a
otros elementos, agrandando el problema y el dafio.

- Riesgo de deterioro progresivo : En caso de no intervencion en la lesion
detectada, ésta puede llegar a degradar el elemento en cuestién produciendo su
deterioro o colapso.

- Riesgo a terceros: Indica que la lesién entrafia riesgo para las personas o
propiedades ajenas.

Es importante no tratar de variar el vocabulario establecido, porque el objetivo es
redactar el Informe de la ITE con un lenguaje comun a la hora de la toma de
decisiones.

DICTAMEN:

Cuadro final de la ficha. Finalizado el informe, realizado a través del andlisis de los
puntos anteriores, se dictaminaran las posibles causas de los deterioros observados
estableciendo la evaluacion de la intervencion.

PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS). (12)

La prediagnosis es el resumen del trabajo encargado ya que del resultado del mismo
deriva el Gltimo punto que completa la inspeccion: la evaluacion de la intervencion.

Es muy probable que los dafios que presente un punto o zona determinada no tenga
una Unica causa, sino que por el contrario pueden confluir en la lesion varias causas o
una acumulacién de ellas. Es posible incluso que la zona afectada se encuentre
reparada con anterioridad, pero que la patologia siga latente.

Para emitir la prediagnosis del origen del dafio y posibilitar su reparacion, siempre se
establece el término “posibles causas” de la patologia, por tratarse de una inspeccién
visual de las lesiones que manifieste el edificio y que se hayan observado en los
diferentes puntos establecidos en la inspeccion.

EVALUACION DE LA INTERVENCION (13)

La evaluacion de la intervencion y el tipo de acciones a efectuar dependeran de la
gravedad de las lesiones, atendiendo a la lesion misma del edificio y al dafio que
puedan causar a terceros. Una patologia estructural, en la que la estabilidad del
edificio o de un elemento volado peligra, puede ser catalogada de la misma forma que
un desprendimiento de aplacados, aunque sea totalmente diferente el grado de lesion.

Al diagnosticar la importancia del dafio necesitaremos evaluar la urgencia de su
reparacion y el tipo de actuacion segun la prediagnosis de la lesién dictaminada.

I.T.E. Inspeccién Técnica de Edificios

Grupo de Trabajo O Guia Metodoldgica 122/133



Dependiendo de la gravedad detectada, se ha establecido una escala de valores, un
lenguaje comun y unificado, definiendo lo mas aproximadamente posible el tiempo de
la reparacion, evaluando la accién como:

Inmediata . Accién que se tomara cuando la lesibn sea grave. Requiere la
actuacién de bomberos o equipo especial para eliminar el peligro en menos de 24
horas. Se tomaran medidas de seguridad. La obra peligra por si misma o porque
alguno de sus elementos estdn en fase inminente de poder causar dafios a
terceros.

Muy urgente . El edificio estd muy afectado y urge la reparacion de aquellas partes
en peligro de causar dafios. Se determinara la gravedad y si requiere proyecto y
estudio concreto para determinar su riesgo. Plazo de actuacién antes de tres
meses.

En los dos supuestos anteriores habra que determinar la necesidad o no de disponer
de medios auxiliares de seguridad. En su caso, es obligatorio prescribir y describir,
aunqgue sea de forma escueta, éstas medidas.

Urgente . Se tomara este tipo de actuacion cuando se prevean futuras lesiones.
Plazo de actuacion antes de un afio como maximo una vez remitido el informe de
la ITE.

Necesaria a medio plazo . Se tomara esta determinacion cuando exista presencia
de lesiones pero sin riesgo inminente. Se estudiaran las posibles causas: activas o
estabilizadas. Dependiendo del tipo, se establecera el tiempo necesario para la
intervencion, que sera como maximo de tres afios.

Mantenimiento . Actuacién obligatoria en todo tipo de edificios enfocada hacia la
prevencion de riesgos, vida y estética del edificio. La documentacion obtenida,
servird para disponer de una base de datos que permita catalogar los edificios en
funcién del riesgo existente o potencial y del estado de conservacion, y permitira
planificar la gestion de mantenimiento del parque de edificios existente.

En las dos primeras definiciones hacemos constar la necesidad de establecer medidas
de seguridad inmediatas para avisar y evitar el dafio a terceros, mientras se empiezan
las reparaciones, asegurando las zonas peligrosas mediante apeos, marquesinas,
andamiajes, etc.).
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FICHAN° 1.d Parte del edificio: SUMINISTRO Y EV ACUACION DE AGUAS

DATOS CONSTRUCTIVOS:
INSTALACION DE SUMINISTRO DE AGUA
TIPO DE SUMINISTRO (1)

Se trata de indicar, como dato informativo, el tipo de suministro de agua del que se
sirve el edificio, dentro de los cuatro preestablecidos en el dorso.

ELEMENTOS DE CONTAJE Y LOCALIZACION (2)

Se indicara el sistema de contaje dentro de los preestablecidos y su localizacién en el
edificio. El disponer de este dato de partida nos orientard en la tipologia de la
instalacion (esquema de la red).

CONDUCCIONES

En este apartado se indicara el tipo de instalacions desde el aspecto de su
accesibilidad visual y el material principal del que esta constituida la red de tuberias.

También se indicaran los elementos singularess que se consideren de relevancia, su
localizacién en el edificio (planta) y el tipo o el material fundamental del que esta
constituido, a efectos de una suficiente identificacion, como pueden ser los indicados
en el dorso de la ficha.

PATOLOGIA APARENTE SEGUN LA PROPIEDAD

Se consignara, de forma escueta y resumida, la informacion contrastada que hayamos
podido recabar sobre los dafos, quejas o reclamaciones que histéricamente se han
producido en el edificio a inspeccionar referente a la instalacion de suministro de agua.

INFORMACION DE OBRAS Y/O LESIONES ANTERIORES

De igual modo se consignara, de forma escueta y resumida, la informacion que
hayamos podido recabar sobre lesiones anteriores y las obras de reparacion,
ampliacion o adaptacién que se hayan ejecutado en el edificio, sobre esta instalacion,
para su subsanacion.

INSTALACION DE EVACUACION DE AGUAS
TIPO DE RED DE EVACUACION (6)

Se indicard el tipo de red de evacuacion dentro de los preestablecidos en el dorso de
la ficha, referentes a la independencia entre las aguas pluviales y fecales.

VERTIDO DE PLUVIALES Y VERTIDO DE FECALES (7)

Indicar el tipo de vertido que se realiza de cada sistema o del conjunto, si es una
instalacion unitaria. Este dato habra de tenerse en cuenta por la posible afeccion al
propio edificio 0 a alguno de sus elementos.

CONDUCCIONES (8)

En este apartado se indicard para cada sistema (fecales y pluviales) el tipo de
instalacion desde el aspecto de su accesibilidad visual y el materialg principal del
gue estan constituidas las redes de tuberias, tanto las verticales (bajantes) como las
horizontales (colectores).
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También se indicaran los elementos singulares;o) que se consideren de relevancia, su
localizacién en el edificio (planta donde se ubican) y el tipo o el material fundamental
del que esta constituido, a efectos de una suficiente identificacion, como pueden ser
los indicados en el dorso de la ficha.

PATOLOGIA APARENTE SEGUN LA PROPIEDAD

Al igual que en la red de suministro se consignard, de forma escueta y resumida, la
informacion contrastada que hayamos podido recabar sobre los dafios, quejas o
reclamaciones que histéricamente se han producido en el edificio a inspeccionar
referente a las instalaciones de evacuacion.

INFORMACION DE OBRAS Y/O LESIONES ANTERIORES

De igual modo se consignara, de forma escueta y resumida, la informacién que
hayamos podido recabar sobre lesiones anteriores y las obras de reparacion,
ampliacion o adaptacion que se hayan ejecutado en el edificio, sobre estas
instalaciones, para su subsanacion.

INFORME:
ESTADO DE CONSERVACION (11)

Consignar de forma escueta, segun la escala de valores indicada al dorso de la ficha,
el estado de conservacion, que a criterio del inspector, dispone la parte de la
instalacion o elemento de que se trate. Conviene tener en cuenta los siguientes
aspectos para cada uno de los grados indicados:

- Aparentemente bueno . Cuando no se hayan detectado lesiones o no siendo
posible observar directamente el elemento, no se aprecian indicios de lesiones y
en la encuesta a la propiedad no se ha obtenido informacion que pueda indicar
anomalias en el sistema o0 en sus elementos.

- Deficiencias puntuales . El elemento esta en un buen estado, aunque presenta
problemas o lesiones localizadas que no afectan al funcionamiento del sistema, ni
pueden plantear su deterioro extremo a corto plazo o incidencias en otros
elementos.

- Deterioro constructivo y deficiencias . Su estado de conservacion no es el
idoneo y en un plazo medio de tiempo puede llegar a un deterioro extremo o incidir
en otros elementos.

- Deterioro extremo . Su estado entrafia peligro inminente para el elemento
afectado u otros elementos.

- Sin poder determinar . Cuando no sea posible observar el estado de
conservacion, habra que reflejar los motivos que lo han impedido, como puede ser
su falta de accesibilidad.

SINTOMA / LESION (12)

En este apartado se consignaran e identificaran los sintomas o lesiones que se hayan
detectado en la inspeccion en cada uno de los sistemas, sus partes, puntos o
elementos singulares.

Para su descripcion se procurara designarlos conforme a la terminologia que se indica
en el dorso de la ficha.

Junto a la columna de “Descripcién” se dispone de otra denominada “Datos graficos y
otros”, en la que podremos referenciar todos los documentos, como fotos, croquis o
esquemas, que pueden identificar las lesiones (por ejemplo: Foto n® 5) o documentos
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de pruebas que se hayan realizado para su comprobacién, y que se adjunten como un
anexo al informe.

IMPORTANCIA DEL DARNO (13)

Consignar de forma escueta, segun la escala de valores indicada al dorso de la ficha,
la importancia del dafio, que a criterio del inspector, se puede catalogar la lesién
detectada de la parte de la instalacion o elemento de que se trate. Conviene tener en
cuenta los siguientes aspectos para cada uno de los grados indicados:

- Sin riesgo aparente . No es previsible la existencia de riesgo actual o futuro, ni
detectar otros riesgos con los medios utilizados para realizar la ITE. Se encuadra
en la lesion concreta del elemento descrito.

- Riesgo a otros elementos constructivos . La lesién en cuestion puede afectar a
la integridad de otros elementos constructivos.

- Riesgo de deterioro progresivo . En caso de no intervenir, la lesion avanzara
pudiendo llegar a una degradacion total o colapso del elemento o material,

- Riesgo a terceros . Indica que la lesién entrafia riego para las personas o
propiedades ajenas.

DICTAMEN:
PREDIAGNOSIS (POSIBLES CAUSAS) (14)

En este punto, el inspector deberd indicar las posibles causas que han provocado las
lesiones descritas. Estas causas podrdn agruparse si son comunes. Es importante
buscar la causa ultima real que ha provocado el dafio, no quedarse en la superficie. A
modo de ejemplo, la humedad es el motivo de la oxidacion de un elemento metalico,
pero la causa que habra que recoger es la existencia de una fuga o rotura en el
montante de agua.

Es importante no olvidar que la ITE se realiza mediante inspeccion visual y con medios
sencillos de andlisis. Por tanto no conviene hacer interpretaciones categoricas sobre
causas, basadas en conjeturas del inspector. Si los sintomas detectados son
ambiguos, se debe remitir a un estudio exhaustivo posterior, realizado por un experto
en la materia.

EVALUACION DE LA INTERVENCION (15)

En funcién a los sintomas y lesiones detectados, y ligado con la importancia del dafio
descrito, se debe indicar la necesidad o no de una intervencion para prevenir los
posibles riesgos que las instalaciones presenten.

La determinacion del tipo de intervencidon es por tanto una decisibn que queda
completamente a juicio del técnico inspector, y que habra que tomar con la debida
prudencia y teniendo presente que el objeto fundamental de la ITE es la seguridad
hacia terceros.

Las posibilidades contempladas son:

- Inmediata. Son medidas a adoptar en un plazo maximo de 24h. Se toman en
supuestos de deterioros extremos, con riesgos de colapso del material, o cuando
exista riesgo inminente de dafios a personas o bienes ajenos. Se refiere a medidas
como apuntalar, desalojar, cerrar el acceso a una zona del edificio, montar
bandejas de seguridad para evitar desprendimientos, etc.

- Muy urgente . Intervencion asociada a dafios importantes de las partes o los
elementos de las instalaciones, pero que no conlleven un riesgo inmediato para
personas o bienes ajenos.
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En los dos supuestos anteriores habra que determinar la necesidad o no de disponer
de medios auxiliares de seguridad. En su caso, es obligatorio prescribir y describir,
aunqgue sea de forma escueta, estas medidas.

- Urgente . Apropiado para deficiencias graves, que puedan llevar a la degradacion
del elemento o del sistema.

- Necesario a medio plazo . Se asocia con deficiencias puntuales, que no afectan al
funcionamiento del sistema.

- Mantenimiento . Cuando no se han detectado lesiones, o cuando estas por su
levedad no entrafian riesgo aparentemente, y con un mantenimiento apropiado se
pueden subsanar o detener su progresion.
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FICHA N° 2 DICTAMEN FINAL I.T.E.

Esta ficha contendrda el dictamen que emitirhd el técnico inspector respecto a la
inspeccion realizada en cada edificio, referida al conjunto del mismo. Por tanto, se
trata de un capitulo de conclusiones y recomendaciones basadas tanto en la
informacién recopilada del edificio, como en lo observado durante la inspeccion y en
los datos obtenidos de las pruebas o catas realizadas, en su caso. En este capitulo, el
técnico manifestara su opinion sobre las lesiones detectadas, esbozara las posibles
causas que las han generado y establecerd las recomendaciones de intervencioén al
respecto.

CONCLUSIONES Y PREDIAGNOSIS:

En este apartado se realizara un resumen del estado general del edificio en base a los
dictdmenes parciales de cada una de las partes del mismo, relacionando las lesiones
detectadas, sus posibles causas y las interacciones entre diferentes elementos
constructivos, evaluando e indicando los posibles riesgos, tanto para los propios
elementos constructivos, para los ocupantes y a terceras personas.

Es importante considerar todos los aspectos contenidos en las fichas de informe,
inclinandonos, en las evaluaciones de riesgos, siempre del lado de la seguridad.

También en este apartado se manifestard el técnico inspector sobre el estado de
conservacion general del edificio, basdndose en las apreciaciones parciales de cada
una de las partes del edificio realizadas en las fichas de informe.

TIPO DE INTERVENCION RECOMENDADA Y AGENTES INTERVIN IENTES

Finalizara el Dictamen con las recomendaciones sobre las intervenciones, a realizar
por parte de los propietarios, con expresion del tipo de intervencion, los profesionales
gue deben llevarla a cabo y los plazos maximos estimados para su ejecucion.

Es preciso advertir que, de las recomendaciones sobre intervenciones y plazos que
realicen los técnicos, podrian llegar a derivarse responsabilidades, tanto por omisién,
como por exceso de celo, por lo que es preciso ajustar muy bien las estimaciones
sobre estas cuestiones.

Para ayudar al técnico inspector a elegir entre las diferentes formas de intervencion, se
han establecido cinco tipos, en funcién de la gravedad y la urgencia requeridas en
cada caso:

- Solicitar la intervencion de los Bomberos urgentemente para (indicar la actuacion
a realizar) en un plazo maximo de 24 horas.

Este tipo de intervencion se recomendard en los casos mas graves, en los que el
técnico considere que puede producirse el colapso inminente de algin elemento
constructivo o parte del edificio, con evidente riesgo fisico para sus ocupantes 0
para terceras personas. Se debera expresar claramente el elemento constructivo
o parte del edificio afectado y el tipo de actuacién, a juicio del técnico (desalojo
del edificio, apuntalamiento, demolicién, etc.). En caso de extrema gravedad,
debera realizar el aviso el propio técnico actuando de oficio.

- Adoptar medidas de seguridad inmediatas en (indicar el elemento o parte del
edificio)  en un plazo maximo de _(plazo maximo estimado, no superior a 3 meses).
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Esta intervencidén se recomendara en los casos en que el técnico considere que
se encuentra comprometida la seguridad de algin elemento constructivo o parte
del edificio, de los ocupantes del edificio o de terceras personas, pero no se trate
de una situacién de emergencia. Al igual que en el primer tipo, también debera
expresar claramente el elemento constructivo o parte del edificio afectados, el
tipo de actuacion (instalacion de elementos de proteccion, apuntalamiento,
demolicion, etc.) y el plazo maximo en el que las medidas sugeridas deben estar
totalmente operativas.

- Actuaciones de (reparacion, sustitucion, retirada de elementos, etc.)
en (indicar el elemento o parte del edificio) a realizar en un plazo maximo
de (plazo maximo estimado, no superior a 1 afio).

Se recomendardn actuaciones de reparacion, sustitucibn o retirada de
elementos, etc. cuando el técnico inspector estime que las lesiones detectadas
puedan suponer algun tipo de riesgo y que, siendo sus causas facilmente
identificables, pueda procederse a la actuacion recomendada, determinando el
plazo méximo para su ejecucion.

No hay que olvidar que la ITE, que se prevé circunscribirse a edificios de
viviendas, es una prediagnosis Yy que segun el caso de intervencion que haya
considerado el inspector, cuando sea necesario un proyecto, tal como establece
la L.O.E. (Ley de Ordenacion de la Edificacion), debe ser realizado por los
técnicos competentes en viviendas: arquitecto, arquitecto técnico o aparejador, y
visado por los Colegios Profesionales respectivos.

- Contratar los servicios de un técnico para realizar un proyecto antes de acometer las
obras de (indicar el tipo de obra a realizar)

En caso de que las causas que provocan las lesiones detectadas no se hayan
podido establecer con claridad en la prediagnosis realizada, o bien sean de tal
complejidad o relevancia que precisen un estudio mas a fondo de las mismas y
de las soluciones a aplicar, se recomendara la contratacion de un técnico
cualificado que redacte un proyecto, en el que se investigue en profundidad las
causas que han provocado las lesiones detectadas, se aporten las soluciones
idoneas para su reparacion y se establezcan las oportunas medidas de
seguridad a adoptar.

- Realizar un mantenimiento adecuado de __ (indicar el elemento o parte del edificio)
por una empresa especializada.

Si en la inspeccion realizada no se han detectado lesiones en los elementos
constructivos o en las partes de edificio revisadas, o bien las lesiones son de
muy escasa importancia, el técnico inspector recomendara que se realicen las
oportunas labores de mantenimiento en cada caso, por empresas especializadas
que cuenten con personal debidamente cualificado.

OTROS ASPECTOS NO INCLUIDOS EN LA ITE:

En este espacio se podran incluir advertencias, apreciaciones o recomendaciones
referentes a elementos constructivos o instalaciones (como pueden ser ascensores,
escaleras, instalaciones de gas,...) que, sin ser objeto de la inspeccion, hayan sido
observadas por el técnico inspector y estime conveniente su mencion, bien por los
riesgos que puedan entrafiar o, simplemente, como informacion de interés para los
propietarios.
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2.- EVALUACION DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESI BILIDAD

Para EVALUAR LA ACESIBILIDAD habra que realizar los croquis y medidas del
edificio tanto en anchuras de paso, alturas y desniveles existentes en cuanto a sus
accesos desde la via publica al edificio, el acceso mismo y el itinerario desde el
acceso con las viviendas y locales, asi como con los anejos del edificio, asi como
analizar la configuracién del edificio para poder realizar mejoras de la accesibilidad.

. Para ello se tendra en cuenta la normativa de ACCES IBILIDAD
Normativa Estatal::

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero (BOE 11/03/2010):
http://www.boe.es/boe/dias/2010/03/11/pdfs/BOE-A-2010-4057.pdf

Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero (BOE 11/03/2010):
http://www.boe.es/boe/dias/2010/03/11/pdfs/BOE-A-2010-4056.pdf

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo (BOE 28/3/2006):
http://www.boe.es/boe/dias/2006/03/28/pdfs/A11816-11831.pdf

Normativa de Euskadi:

Ley 20/1997, de 4 de diciembre (BOPV 24/12/1997):
http://www.euskadi.net/bopv2/datos/1997/12/9706324a.pdf

Decreto 68/2000, de 11 de abril (BOPV 12/06/2000):
http://www.euskadi.net/bopv2/datos/2000/06/0002494a.pdf

Esta normativa esta refundida en el documento descargable:

Guia de aplicacion de la normativa técnica vigente en materia de accesibilidad en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco

. Para establecer las mejoras razonables se tendra en  cuenta que:

Desde la Ley 26/2011 sobre derechos de las personas con discapacidad es
obligatorio garantizar la accesibilidad (ascensor, salva-escaleras, rampas...)
mediante “ajustes razonables " en todas las edificaciones ya existentes, antes del 4
de diciembre de 2017 segun adicional 32 del Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29
de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de
derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social. La LRRR los
define como aquellos que no supongan una carga desproporcionada o indebida
teniendo en cuenta: su coste, las personas que deban pagarlo y los efectos
discriminatorios que causa su ausencia.

La Ley de Propiedad Horizontal faculta a cualquier discapacitado, persona mayor

de 70 afos o persona que preste servicios de volunt  ariado a exigir la instalacion
de un ascensor. Limite: importe repercutido equivalente a 12 mensualidades de
gastos comunes. Si la decision es voluntaria, la mayoria exigible pasa de 3/5 partes
a mayoria simple.
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Se pueden ocupar superficies de dominio publico  para instalar los ascensores por
el exterior y los Ayuntamientos podran ceder el uso de ese suelo a las Comunidades
de Propietarios, de modo que no tengan que pagar por él.

La modificacion de la Ley de Propiedad Horizontal incluida en la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneraciébn y renovacion urbanas, no contempla la
comparativa entre el dato IPREM (Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples) y
los ingresos anuales de las unidades familiares del edificio, como necesaria para
valorar el caracter proporcionado o no de las cargas econémicas de las medidas de
adecuacion del edificio a las condiciones basicas de accesibilidad. Por ello, no es
necesario cumplimentar el apartado de Accesibilidad 5.4.3
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3.- CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA

Para la realizacion del CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA se estard a lo
dispuesto en el procedimiento Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que s e
aprueba el procedimiento basico para la certificaci on de la eficiencia energética
de los edificios.

http://www.minetur.gob.es/energia/desarrollo/EficienciaEnergetica/CertificacionEnerget
ica/Normativa/Documents/Real Decreto 235 2013 de 5 de abril.pdf

SITUACION DECRETO DE CERTIFICACION EN LA CAPV:

A lo largo de 2013 -2.014 el Gobierno Vasco aprobara el desarrollo del Certificado en
la Comunidad Autbnoma, adaptandolo al decreto 235/2013.

Para mas informacion sobre la CEE en Euskadiy el r  egistro de CEE consultar:
http://www.industria.ejgv.euskadi.net/r44-

in0100/es/contenidos/informacion/eficacia_energetica/es eficacia/eficiencia energetic
a.html

Todo propietario que vaya a vender o alquilar su vivienda debe entregar el
Certificado de Eficiencia Energética, con cardcter informativo, (Real Decreto
235/2013, de 5 de abril y Directivas comunitarias 91/2002 y 31/2010).

Ademéas todos los edificios de mas de 50 afios tienen que dotarse de la ITE (que
incluye este Certificado), segun calendario del DECRETO 241/2012, de 21 de
noviembre, por el que se regula la inspeccion técnica de edificios en la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco.

En consecuencia, hagamos la ITE y evitemos Certificados individuales.

Es obligatorio realizar obras de eficiencia energética cuando se renueva la fachada o
la cubierta de un edificio en mas de un 25% (Cdodigo Técnico de Edificacion). La
mayor parte de las ITEs obligan a actuar sobre las fachadas. En consecuencia:
aprovechemos para realizar obras de eficiencia ener gética conjuntamente
(envolventes exteriores, etc.). Teniendo en cuenta que:

La LRRR permite cerrar terrazas y balcones uniformemente, si se mejora la
eficiencia energética de todo el edificio en mas de un 30%.

Las obras de aislamiento térmico por el exterior (envolvente del edificio) podran ocupar

superficies de espacios libres 0 de dominio publico, si técnicamente no existe otra
opcioén.
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4.- CERTIFICADO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS

Una vez terminadas las actuaciones ordenadas en los grados de intervencion 1, 2 'y

3 del articulo 12, y al objeto de verificar su correcta ejecucion, se presentard en el
Ayuntamiento el certificado de subsanacion de deficiencias detectad as en la ITE
correspondiente, segun modelo del anexo lll, en papel, y en archivo XML y en formato
pdf en soporte CD. Se podra presentar, asi mismo, por via telematica, si asi se
posibilitara. El certificado lo firmar& personal técnico competente , en el caso de no
precisar proyecto de obras, o, en caso contrario, el personal facultativo firmante del
certificado final de obra, debiendo adjuntarse, en este Ultimo caso, una copia del
certificado final de obras visado por el Colegio Profesional competente, reservandose
el Ayuntamiento la posibilidad de realizar una inspeccion final del inmueble.
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