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Resumen

Nos encontramos en la actualidad en dar preferencia a la calidad en la
edificacién, la eficiencia energética, la accesibilidad ¢ la rehabilitacidn,
pretendiendo con ello incentivar el disponer de un parque inmobiliario
con mejores condiciones de habitabilidad y seguridad. Todo ello con el
fin de procurar al fin y al cabo el bienestar del individuo en su vivienda.
Este cambio se encuentra en constante evolucidn, con el fin de mejorar
y garantizar la conservacidon y mantenimiento adecuados de nuestros
edificios.

Es primordial la concienciacidn por parte del propietario / comunidad
de la necesidad de mantener y conservar su inmueble, ya que esta
inversiéon posibilitard un mejor funcionamiento a largo plazo. Se
pretende transmitir al ciudadano una cultura destinada a la realizacion
de unos controles técnicos periddicos de su edificacidon, para conocer a
tiempo posibles lesiones que, mediante actuaciones inmediatas, eviten
el deterioro de la misma y a su vez permita reducir los posibles costes
de reparacion, redundando en una mejor conservacion de su inmueble.

Con la verificacion de ciertos criterios estructurales de resistencia,
estabilidad y deformacidn, habitabilidad y de todo el conjunto de
instalaciones que forman parte del edificio, se posibilita conseguir el fin
global de actuar de manera preventiva frente a cualquier dafio 6
defecto que pueda suponer un peligro, con el consiguiente riesgo para
las personas, ya sean residentes 6 transeuntes.
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Ya en el articulo 3 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE) se
declara que “con el fin de garantizar la sequridad de las personas, el
bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente, los
edificios deberdn proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse”
de acuerdo con una serie de requisitos relativos a la funcionalidad, la
seguridad y la habitabilidad.

Con este Trabajo Fin de Grado se pretende dar a conocer los pasos que
el propietario / comunidad de propietarios han de seguir cuando la
Administracion inicia un procedimiento para el cumplimiento de la
Inspeccidn Técnica de los Edificios 6 Construcciones.

En este analisis veremos la normativa de obligado cumplimiento
(estatal, autondémica y/o local), se detallard en qué consiste la
Inspeccién Técnica de Edificios é Construcciones (ITE é ITC), qué
inmuebles han de pasar esta revisién, en funcion de su afio de
construccion para acreditar su estado. Segun la demarcacién provincial
se habra desarrollado é no una Ordenanza Municipal que especifique y
acote su procedimiento.

Veremos el procedimiento a seguir en todo el proceso, las ventajas que
tienen, en qué consisten, inmuebles a los que afecta, cuando hay que
realizar la inspeccién, quiénes han de realizarla, por qué de su
obligatoriedad, aspectos que han de analizarse, cdmo se realiza y cémo
se tramita.

Se detallaran las pautas a seguir desde que la Administracion informa e
insta al propietario para su cumplimiento (encargo de la inspeccion a un
técnico competente, elaboracién del consiguiente informa detallando el
estado de la finca, y si es necesaria 6 no la intervencion para la
oportuna subsanacién de deficiencias detectadas, casos en los que la
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propiedad no asuma su responsabilidad y proceda la ejecucion
subsidiaria, etc.)

Finalmente, se expondra un caso real, donde se pondran en practica los
puntos que se van a desarrollar previamente, e incluso se pondrd de
manifiesto la posible problematica al tratarse de un inmueble incluido
en un catalogo como edificio de interés y por consiguiente,
condicionado a un tipo de proteccién.

Palabras clave: Inspeccidn técnica — construcciones — mantenimiento —
conservacién —antigliedad - edificios — obligatoriedad — revision
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Capitulo 1 .

Introduccion

1.1 Presentacion

El presente Trabajo se realiza en la modalidad de TRABAJO FIN DE
GRADO correspondiente al Grado en Arquitectura Técnica impartido
por la Escuela Técnica Superior de Ingenieria de Edificaciéon de la
Universidad Politécnica de Valencia durante el curso 2014/2015,
elaborado por la alumna Sandra Vicente Lépez, siendo tutora del mismo
la profesora titular Maria Luisa Navarro Garcia. Se desarrolla bajo la
modalidad de Construcciones Arquitectdnicas.

El material y bibliografia consultados son la normativa de legal
aplicacion actual, relativa a las inspecciones técnicas de los edificios,
siendo ésta la normativa estatal, autondmica y local segln se detalla en
el presente Trabajo Fin de Grado.

La experiencia profesional de la alumna como Arquitecto Técnico
comienza a finales del afio 1999 como Coordinadora de Seguridad y
Salud en fase de ejecucidn en obras publicas y privadas, simultaneando
estos trabajos con los de Directora de Ejecucion Material como
profesional libre. Posteriormente, pasé a simultanear la profesién libre
y como jefe de obra en una empresa promotora-constructora durante 5
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anos. En el afilo 2007 abandona la empresa privada centrando su
trabajo como profesional libre en la elaboracion de tasaciones
inmobiliarias.

La entrada en vigor de la normativa aplicable a las Inspecciones
Técnicas de los Edificios, abre para el arquitecto técnico nuevas puertas
para su futuro laboral, derivando esta situacién a que los técnicos, junto
con el resto de agentes intervinientes en este campo, pongan en
practica la normativa que legisla este campo.

1.2 Motivacion

La motivacion que me ha llevado a elegir el presente tema es como una
posibilidad mas que se abre a esta profesion como una profesion
multidisciplinar que es; de hecho, por propia experiencia, la alumna,
durante los afios de experiencia laboral, ha hecho incursién en campos
como las coordinaciones de seguridad y salud, las direcciones de
ejecucion material, las labores propias como jefe de obra en la empresa
privada, la elaboracidon de tasaciones inmobiliarias y las inspecciones
técnicas de edificios.

La entrada en vigor de la normativa que legisla las Inspecciones
Técnicas de Edificios como se explicara mas adelante, tiene como
finalidad el conservar nuestros edificios y mantenerlos en unas
condiciones 6ptimas de seguridad y salubridad. Considero de suma
importancia el que aprendamos como ciudadanos a cuidar de nuestros
hogares y que mediante una serie de pautas concluyamos en la
finalidad que persigue la entrada en vigor de las Inspecciones: lograr el
CONFORT y el BIENESTAR en nuestros hogares.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
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El propietario, como asi manifiesta uno de los agentes basicos en todo
este proceso como es el administrador de fincas, lo ve como un gasto
obligatorio e innecesario, como una ley sacada de “la manga”
coloquialmente hablando, para ahogar al contribuyente. Y lo que hay
que explicar al propietario, es que esta serie de actuaciones que se van
a desarrollar en su edificio en cuanto a la mejora de la envolvente
térmica, sistemas de calefaccién etc., van a contribuir que mejore la
estancia en su vivienda y que MINORE su gasto 6 consumo en
calefaccién ¢ aire acondicionado, por ejemplo. Que el gasto que va a
suponer, no es un gasto, sino una inversién para mejorar.

El propietario centra su pensamiento en “écudnto me va a costar?” ,y
considero de gran importancia la labor del administrador de fincas 6
incluso del arquitecto técnico al que le encargan el trabajo, quienes han
de enfocar el gasto que ve el propietario como una inversidon necesaria
y positiva para alcanzar un estado de BIENESTAR en su hogar,
contestando a la pregunta anterior de su cliente con la de “écudnto me
voy a ahorrar?”

1.3 Objetivos

La finalidad del presente TFG es recoger los parametros en los que se
establece el procedimiento a seguir para dar cumplimiento a la
normativa vigente en lo relativo al mantenimiento de los edificios, asi
como la justificacidon del cambio de mentalidad en cuanto al adecuado
uso y mantenimiento de los mismos como alternativa frente a la
mentalidad que hasta ahora considero se ha desarrollado hasta la
entrada en vigor de la normativa relativa a este marco: la obra nueva
frente a la rehabilitacién del parque inmobiliario.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
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La obligatoriedad por parte del propietario a realizar la inspeccion de su
edificio, hace que éste, erroneamente, lo vea exclusivamente como un
gasto mds, incluso como un “impuesto revolucionario” que si 6 si, han
de acatar, mientras que la realidad que la alumna intenta transmitir, es
la de cambiar la mentalidad y ver el “coste obligado”, como una mejora
de su vivienda para conseguir el CONFORT.

1.4 Metodologia

La metodologia que la alumna ha utilizado para la elaboracion del
presente Trabajo Fin de Grado se ha basado en la experiencia del dia a
dia, junto con las aportaciones de varias fuentes de informacién, como
son la legislacién estatal, autondmica y local vigentes en este campo,
charlas, coloquios y cursos impartidos en diversos organismos como el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Salamanca y
el Instituto de la Construccidn de Castilla y Ledn (ICCL)" en colaboracién
con la Junta de Castilla y Ledn.

1.5 Etapas

Las etapas seguidas para la elaboracidn del presente Trabajo Fin de
Grado ha sido:

- Planificacion. Eleccién del tema a tratar. La motivacién recoge
las causas por las que he elegido este tema a estudiar y
desarrollar. Debido a la reciente incursion sobre Ila
obligatoriedad del cumplimiento sobre este tema, hace que

! http://www.iccl.es/
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inevitablemente el técnico tenga que adaptar sus
conocimientos y trabajo en respuesta a la demanda del
propietario.

Una vez elegido el tema, el siguiente paso ha consistido en
recopilar la informacidn necesaria al respecto mediante el
estudio de la legislacién vigente, documentacidon en internet,
informacidén y formacién obtenida de charlas y coloquios, etc.

- Desarrollo. Mediante un borrador previo en el que se
transcriben anotaciones e ideas que he considerado
importantes recalcar, y tras ordenar este conjunto de ideas,
conceptos y anotaciones, he procedido a desarrollarlas de una
manera lo mas sencilla posible para acercar y enfocar este
nuevo campo de trabajo que supone para la profesion.

- Edicion. Tras concluir el borrador, se procede a la edicién del
Trabajo Fin de Grado, de acuerdo a las pautas y formato a
seguir seglin marca la asignatura.

1.6 Problemas

Por regla general no han existido problemas en la realizacidon del
Trabajo, si bien, tal vez en el hecho de la causa por la que me he
centrado en la Inspeccion Técnica de Edificios y no en la Inspeccion de
Eficiencia Energética, ya que se encuentra en revisidén varias
modificaciones legislativas que van a afectar a la ITE en Castillay Ledn y
a la Ordenanza Municipal de Salamanca.

Si bien es cierto que el Informe de Evaluacién de Edificios (IEE) recoge el
compendio de actuaciones a las que el propietario estd obligado a
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cumplir, como se explica en el punto 2.2, en el presente Trabajo nos
centraremos en la de mantener un correcto estado de conservacién del
edificio, mediante la elaboracién de las ITE.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
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Capitulo 2 .

4.1 Glosario de términos

En primer lugar analizaremos unos conceptos bdsicos y claves que
estaran presentes en el desarrollo del presente Trabajo Fin de
Grado.

Conservacién: accién de mantener algo 6 cuidar de su permanencia.

Mantenimiento: acciones programadas en el tiempo cuya finalidad
es conservar en buen estado de uso y conservacion los edificios y
construcciones con el paso del tiempo.

Restaurar: es el compendio de actuaciones destinadas a ponerlo en
el estado 6 circunstancia en que se encontraba con anterioridad a
un proceso de envejecimiento

Rehabilitar: actuaciones arquitectdnicas y constructivas destinadas
a la habilitacién de los inmuebles para un uso diferente al que
tuvieran anteriormente.

Vida util de un edificio: duracién que el propietario y el proyectista
prevén determinar bien para todo el edificio é bien para alguno de
sus componentes

Grieta: hendidura alargada que se hace en la tierra ¢ en cualquier
cuerpo solido.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
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Fisura: Grieta que se produce en un objeto.

Agentes: Personas fisicas/juridicas que obran 6 tienen virtud de
obrar, en este caso que intervienen en el proceso de la ITE.

Certificado: documento que posee el caracter de informe técnico 6
profesional al dejar constancia de que su contenido, escrito u
rubricado, expresa la opinidn cierta de quien lo suscribe.

Coste de reposicién: valor actual de la construccidn de un inmueble
de nueva planta equivalente a la edificacién original, considerando
la misma superficie construida, con caracteristicas constructivas
analogas a las del inmueble original, e incluidos los costes de
ejecucion, gastos financieros, beneficio empresarial y honorarios
profesionales y tributos que graven la construccién.

Estabilidad: cualidad que se aplica a aquello que mantiene el
equilibrio estatico.

Estangueidad: proteccidn para evitar el paso del agua a través de
una construccion 6 de los elementos constructivos exteriores.

Habitabilidad: conjunto de las caracteristicas de disefio y calidad de
los inmuebles, que satisfacen las exigencias de calidad de vida de
sus ocupantes, de acuerdo con distintos pardmetros que se definen
al efecto en la normativa urbanistica y sectorial.

Informe: es la expresiébn por escrito de la naturaleza 6
circunstancias que un técnico aprecia en un tema de su
competencia profesional a partir del reconocimiento parcial 6
general de un edificio 6 del examen de documentos técnicos.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
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Inspeccidn Técnica de Construcciones: inspeccion de un edificio
llevada a cabo por técnico competente, cuyo objetivo es conocer el
estado de conservacién, seguridad estructural y salubridad del
mismo. Esta denominacién fue exclusiva en Castilla y Ledn, hasta la
entrada en vigor de la Ley 8/2013% en la que se modifica la
terminologia ITC por ITE, con el fin de generalizar estatalmente la
denominacién.

Libro del Edificio: documento técnico, definido en la LOE, en el que
se recogen y detallan los componentes, sistemas constructivos,
materiales, etc., de los que se compone un edificio. Recoge
actuaciones de mantenimiento de cada elemento constructivo para
su correcta ejecucién. En caso de obra nueva, es obligatorio que se
entregue a los propietarios una vez finalizado el edificio. Estos
estaran obligados a realizar las actuaciones recogidas en el mismo.

Obras de acondicionamiento y rehabilitacién: son las destinadas a
mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio mediante la
modificacion 6 sustitucién del todo 6 parte de sus elementos sin
alterar la morfologia y elementos estructurales del mismo.

Obras de conservacion y mantenimiento: son las destinadas a
mantener el edificio en correctas condiciones funcionales sin
alterar su estructura y distribucion.

Orden de ejecucidn: obligacion de realizacion. Orden dictada por el
Ayuntamiento a propietarios que insta y obliga a la realizacién de
obras de conservacion, reparacién y rehabilitacién en caso de que

2 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracion y renovacién urbanas,
publicado en BOE nim. 153, de 27 de junio de 2.013
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las edificaciones no mantengan las debidas condiciones de
seguridad y salubridad.

Ornato: conjunto de las caracteristicas estéticas de los inmuebles y
de su entorno que satisfacen las exigencias de dignidad de sus
usuarios y de la sociedad.

Lesiones: manifestaciones patoldgicas 6 problemas constructivos
gue aparecen en un edificio tras su ejecucion. Estas pueden
responder a una gran cantidad de causas que es necesario
identificar en cada caso para poder determinar la solucién concreta.

Salubridad: conjunto de las caracteristicas higiénicas y sanitarias de
los inmuebles y de su entorno que aseguran la salud de sus usuarios
y de la poblacién.

Seguridad: conjunto de las caracteristicas constructivas que
aseguran la estabilidad y consolidacidn estructural de los inmuebles
garantizando la protecciéon de sus usuarios y de la poblacién.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
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4.2 Marco normativo. Antecedentes
normativos.

Premisas basicas

Segun la Constitucién Espaiiola de 19783 reconoce el derecho a
la propiedad privada. Los propietarios de edificaciones tienen, respecto
a sus propiedades y entre otros, una serie de derechos y obligaciones,
entre otras:

- Estado de conservacion «
- Eficiencia Energética
- Accesibilidad Universal

Mediante la Inspeccion Técnica de Edificios (ITE), se verifica el
cumplimiento de la obligacién de mantenimiento de los edificios y en
ocasiones al de obligacion de la eficiencia energética y cumplimiento de
la accesibilidad universal.

Mediante la Certificacidon de la Eficiencia Energética, se cumple con la
obligacion de la eficiencia energética, quedando la accesibilidad
universal relegada a la actuacion de parte de los interesados.

3 Publicacion BOE N2 311/29 de diciembre de 1.978.

El articulo 33 de la Constitucidn Espafiola, Seccién 2 “De los derechos y deberes de los
ciudadanos, en su punto 1: “..Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la
herencia”
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El presente Proyecto Fin de Grado se centrara en la primera obligacion
del propietario seiialada en el parrafo anterior: mantener _en un
correcto estado de conservacidn su edificio, mediante las ITE.

Antes de nada es necesario establecer el principio de jerarquia
normativa®,  por qué se concede a un grupo de normas un valor
superior al de otras, dependiendo del drgano del que emanen. Las
normas de valor inferior, deben siempre respetar el contenido de las
normas de valor superior, segln queda consagrado en la Constitucion
Espafiola.

Este principio se complementa con el de la derogacién normativa, es
decir, una norma posterior en el tiempo deroga 6 anula a la anterior, en
todo lo que se contradiga y siempre y cuando ambas sean de igual
rango. Este principio opera dentro de un mismo sistema legislativo (del

Estado) 6 subsistema (autondmico) pero no entre sistemas 6
subsistemas entre si, ya que no existe jerarquia.

Principio de competencia normativa. También llamado de distribucion
de materias’. Supone que sélo un érgano 6 ente concreto (Estado,
Comunidad Autéonoma 6 Municipio) tiene la capacidad 6 potestad de
regular determinadas materias 6 de dictar cierto tipo de normas.

4 Articulo 9.3:”..La Constitucion garantiza el principio de legalidad, la jerarquia
normativa, la publicidad de las normas, la irretroactividad de las disposiciones
sancionadoras no favorables o restrictivas de derechos individuales, la seguridad
juridica, la responsabilidad y la interdiccién de la arbitrariedad de los poderes
publicos...”

5 , , L
En los articulos 140, 148 y 149 de la CE se establecen la autonomia de los Municipios

en diversas materias, las competencias en diversas materias que pueden asumir las
CC.AA., y las competencias exclusivas que tiene el Estado.
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Dentro de este principio existe la coexistencia de subsistemas juridicos
auténomos de las CCAA ¢ de las Corporaciones Locales, coexistiendo
entre si y con el sistema general. Este principio se manifiesta en 3
versiones:

1. Organica. Cada norma es dictada por el drgano que tiene la
potestad normativa correspondiente.

2. Territorial. Entre las distintas entidades territoriales (CCAA,
Municipios, etc.).

3. Normativa. Algunas categorias de normas tienen un ambito
normativo prefijado por la propia Constitucion, como por
ejemplo el desarrollo de los derechos fundamentales vy
libertades publicas, la aprobacion o modificacion de los
Estatutos de Autonomia, etc.

Retomando las obligaciones a las que estd sujeto el propietario, se
encuentra la del mantener los edificios, mediante la Inspeccion Técnica
de Edificios (ITE) 6 anteriormente denominada Inspeccién Técnica de
Construcciones (ITC). ¢Qué ley le obliga? atendiendo a los principios
anteriormente expuestos:

A. El Cédigo Civil® de 1888 establece:

° Articulo 389: “..Si un edificio, pared, columna o
cualquiera otra construccion amenazase ruina, el
propietario estard obligado a su demolicion, o a ejecutar
las obras necesarias para evitar su caida. Si no lo verificare

6 , -
Real Decreto de 24 de julio de 1.889 BOE nim. 206, de 25 de julio de 1.889.
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el propietario de la obra ruinosa, la Autoridad podrd
hacerla demoler a costa del mismo...”

° Articulo 1907: “..El propietario de un edificio es
responsable de los dafios que resulten de la ruina de todo o
parte de él,, si ésta sobreviniere por falta de las
reparaciones necesarias...”

B. En la Ley de Propiedad Horizontal,’ se establece:

“..1. Tendrdn cardcter obligatorio,... las siguientes
actuaciones:

a).- Los trabajos y las obras que resulten necesarias para
el adecuado mantenimiento y cumplimiento del deber de
conservacion del inmueble y de sus servicios e
instalaciones comunes, incluyendo en todo caso, las
necesarias para satisfacer los requisitos bdsicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi
como las condiciones de ornato y cualesquiera otras
derivadas de la imposicion, por parte de la Administracion,
del deber legal de conservacion...”

C. En la Ley de Arrendamientos Urbanos?® , su articulo 21 establece:

“... El arrendador estd obligado a realizar, sin derecho a
elevar por ello la renta, todas las reparaciones que sean

/ Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. Publicado en BOE nim. 176,
de 23 de julio de 1.960. (modificada por la Ley 8/2013)

8 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Publicado en BOE
num. 282, de 25 de noviembre de 1.994.
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necesarias para conservar la vivienda en las condiciones
de habitabilidad para servir al uso convenido...”

D. El Texto Refundido de la Ley del Suelo’® dice:

Articulo 9: “... Contenido del derecho de propiedad del
suelo: deberes y cargas 1.- El derecho de propiedad de los
terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones,
comprende con cardcter general, cualquiera que sea la
situacion en que se encuentren, los deberes de dedicarlos a
usos que sean compatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica y conservarlos en las condiciones legales para
servir de soporte a dicho uso, y en todo caso, en las de
seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato
legalmente exigibles, asi como...”

E. La Ley de Ordenacién de la Edificacién (LOE)™ establece en su
articulo 16.1:

“... Los propietarios y los usuarios.... 1. Son obligaciones de
los propietarios conservar en buen estado la edificacion
mediante un adecuado uso y mantenimiento, asi como
recibir, conservar y transmitir la documentacion de la obra
ejecutada y los seguros y garantias con que ésta cuente...”

9 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de suelo. Publicado en BOE num. 154, de 26 de junio de 2.008;
modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbanas. Publicado en BOE num., 153, de 27 de junio de 2.013.

10 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién. Publicado en BOE
num. 266, de 6 de noviembre de 1.999.
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A pesar de la existencia de la obligacién de conservar derivada de una
legislacidn Estatal, el principio de jerarquia normativa choca en el de
competencia normativa debido a que el desarrollo reglamentario de las
condiciones de conservacion se considera materia urbanistica,
competencia exclusiva de las CCAA y de las Entidades Locales, de
acuerdo con la Constitucién® vy la Ley de Bases del Régimen Local™. Es
por ello que hasta la publicacién del Real Decreto Ley 8/2011" existian
CCAA con regulacién de las ITES y otras carecian del mismo y Entidades
locales dentro de una CA con regulacion de ITE, y la entidad local
careciendo de ordenanza al respecto.

Es por ello, que el Real Decreto Ley anteriormente mencionado vino a
establecer unas bases comunes para la regulacion de las ITES en
Espafna.

1 . “ . . . . .
Articulo 148.3 “...Las Comunidades Auténomas podrdn asumir competencias en las
siguientes materias:...1) Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda...”

12 Articulo 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen

Local. Articulo 25. Publicado en Boe niim. 80 de 3 de abril de 1.985

13 Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores

hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacién de deudas con empresas y
auténomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la actividad
empresarias e impulso de la rehabilitacién y de simplificacion administrativa. Publicado
en BOE nim. 161 de 7 de julio de 2.011.
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4.2.1 Marco Normativo Estatal

Ley 8/2013, de 26 de junio_de Rehabilitacién, Regeneracién y

Renovacién Urbanas.' En esta Ley el IEE analiza la conservacidn,
accesibilidad y eficiencia energética de los edificios, sin producir
duplicidad con las ITE’s, reguladas por las Comunidades Auténomas
y Ayuntamientos. Esta Ley regula el procedimiento para aquellos
titulares que quieran acogerse a ayudas publicas con el objetivo de
acometer obras de conservacidn, accesibilidad y/o eficiencia
energética.

Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Codigo Técnico de
la_Edificaciéon® y en el que se establecen las exigencias basicas de
obligado cumplimiento para el mantenimiento y conservacion de
los edificios.

2.2.2 Marco Normativo Autonomico

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén*® en su
articulo 110. Especifica la iniciativa de los propietarios en
promover la inspeccion peridédica a través de un técnico

14 N ea s . L,
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracién y renovacién urbanas.

Publicado en BOE nim. 153, de 27 de junio de 2.013

15 Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de
la Edificacion. Publicado en BOE num. 74, de 28 de marzo de 2.006

16 Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn. Publicado en BOE ndm.
134, de 5 de junio de 1.999. Modificada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de
medidas sobre Urbanismo y Suelo, publicado en BOE num. 243, de 8 de octubre de
2.008.
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competente, quién procederd a la emision de un informe técnico
gue remitird al Ayuntamiento para informar del resultado de la
inspeccion. De no iniciarse este procedimiento por parte del
propietario, el Ayuntamiento podra requerir su realizacion e incluso
podra realizar la inspeccidn de oficio y a costa de los propietarios.

Decreto 22/2004 de 29 de Enero por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén"” (Articulos 315 a
318). Estos articulos recogen qué Municipios estan obligados a
realizar la ITE y qué tipologia de edificios; se establece a los
propietarios como sujetos obligados a someter sus edificios a la ITE;
se detallan los plazos para realizar la ITE y se especifica que seran
técnicos competentes quiénes puedan realizar el informe como
resultado de la inspeccién, asi como la normativa aplicable. Se
recoge contenido minimo del informe derivado de la ITE, y
procedimiento a seguir dependiendo del resultado del mismo.

Decreto 10/2013 de 7 de marzo, por que se modifica el RUCyL en
relacién con la Inspeccién Técnica de Construcciones.’®

Ley 9/2010, de 30 de agosto,” del derecho a la Vivienda de la
Comunidad de Castilla y Leon.

Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién,
regeneracion _y renovacidon urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo.”

17 Publicado en BOCYL nim. 21, de 2 de febrero de 2.004. Modificado por los Decretos
99/2005, 68/2006, 6/2008 y 45/2009.

18 Publicado en BOCYL nim. 50, de 13 de marzo de 2.013
19 Publicado en BOCYL nim. 173, de 7 de septiembre de 2.010
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2.2.3 Marco Normativo Local. Ordenanza
Municipal reguladora de las ITE en Salamanca

Ordenanza Municipal reguladora de las Inspecciones Técnicas de
las Construcciones.”* Con esta Ordenanza se pretende enfatizar la
importancia de mantener y conservar los edificios, haciendo
participe al ciudadano / propietario para que lleve a cabo las
actuaciones necesarias para ello, e incluso facilitando su
cumplimiento a través de unos trdmites administrativos creados
para tal fin. Se consigue asi una perspectiva global y un control del
estado de conservacion y mantenimiento del parque inmobiliario
de la ciudad. Todo este procedimiento dara lugar al Registro de
edificios sometidos a inspecciones técnicas, que facilitara el control
en cuanto a antigliiedad / estado de conservacion de la totalidad de
edificios de Salamanca.

A continuacidn, se pasa a desarrollar brevemente su contenido:

20 Publicado en BOCYL n2 181 de 19 de septiembre de 2.014.
21
Publicado en BOP Salamanca de 20 de enero de 2011.
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4.3 Ordenanza Municipal reguladora de
las ITE.

4.3.1 El deber de conservacion de los edificios

Originalmente la LOE, en su articulo 3% ya establece una serie de
requisitos relativos a la funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad.

A su vez, el articulo 19 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn® establece el limite de este deber en la mitad de su coste de
reposicién, es decir, el valor actual de construccién de un inmueble de
nueva planta similar al original considerando su misma superficie
construida, con caracteristicas constructivas y calidad similares, incluido
el coste de ejecuciéon con gastos generales y beneficio industrial,
honorarios profesionales y demds tributos, excluyendo el valor del
suelo y depreciaciones.

En definitiva, queda patente la responsabilidad del propietario en
cuanto a la conservacidon y el mantenimiento del inmueble de su
propiedad.

22 " . . . .
“... Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y

la proteccion del medio ambiente, los edificios deberdn proyectarse, construirse,

mantenerse y conservarse...”

23 . . . . L.
“..Los propietarios de bienes inmuebles deben mantenerlos en condiciones

adecuadas de seguridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad segun su destino,
realizando los trabajos precisos para conservar o reponer dichas condiciones...”
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Para ello, en el articulo 315 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y
Ledn se le da forma a esta obligatoriedad mediante la Inspeccion
Técnica de Construcciones, instrumento mediante el cual puede
materializarse esta obligacion.

Mediante la ITE podrd evaluarse periédicamente un inmueble,
analizando para ello su estado de conservacion y controlando por
consiguiente el cumplimiento de los deberes sefialados en el articulo 8
de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (articulos 15, 16 y 19 del
Reglamento), y determinando asi los trabajos necesarios para mantener
en un estado de conservacion adecuado el inmueble y cumplir asi en
definitiva con los deberes sefialados y en el plazo marcado.

La Ordenanza Municipal, apoyandose en la normativa anteriormente
citada, ya establece y concreta las condiciones minimas de seguridad y
salud que un edificio debe de cumplir, que son:

- Seguridad, estabilidad y consolidacidn estructurales, de modo
que en el inmueble 6 en parte de él no existan dafios que
afecten a su cimentacidon 6 estructura y que por consiguiente
afecten a su estabilidad.

- Seguridad y estabilidad en sus elementos constructivos de
modo que un estado deficiente pueda supongo un riesgo para
la seguridad de las personas. Estos elementos son chimeneas,
barandillas, falsos techos, cornisas y elementos ornamentales.

- Estanqueidad frente al agua, evitando filtraciones procedentes
tanto de cubierta como desde las redes generales de fontaneria
y saneamiento.
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Figura 1. Esquema condiciones minimas ITE. Fuente: elaboracion propia
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4.3.2 Plazos e inmuebles sujetos a inspeccion
técnica

La ITE es de obligado cumplimiento para todas las construcciones
en municipios con poblacion igual 6 mayor a 20.000 habitantes, y
solamente para los edificios de uso residencial en tipologia no
unifamiliar en municipios con poblaciéon entre 5.000 y 20.000
habitantes, ¢ en municipios con poblacién inferior a 5.000
habitantes que cuenten con Plan General de Ordenacidn Urbana, y
se realizara dentro del afo siguiente a aquél que cumpla 40 afos
desde su final de construccidn o rehabilitacion integral.

Es obligacion del propietario / comunidad de propietarios el
someter su inmueble a la ITE.

Para dar cumplimiento a la obligacién de conservar el inmueble, los
propietarios deberdan encargar a un técnico competente la
elaboracion de la citada ITE, siendo competente aquél que pueda
realizar el proyecto técnico y llevar a cabo la direccidn de las obras
necesarias para dar cumplimiento a las directrices marcadas en la
ITE.

4.3.3 ITE: Contenido, presentacion y registro

Es responsabilidad de los propietarios el realizar la ITE en cumplimiento
de la normativa vigente. La inspeccidon sera realizada por técnico
competente y ajustandose a los principios de imparcialidad, objetividad,
independencia y veracidad.
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Este técnico emitird un certificado resultado de haber efectuado la
inspeccidn técnica y se adjuntard como anejo inseparable. En el mismo,
se informara del estado de conservacion del inmueble, con el fin de dar
cumplimiento al articulo 8 de la Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo
de Castilla y Ledn, referente al grado de cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

Como resultado de la ITE, el técnico emitird un certificado y como
anejo, el informe de inspeccién, conteniendo los siguientes puntos:

- Fecha de visita/s e inspecciones realizadas y planos de situacion
y/o emplazamiento asi como fotografias del exterior e interior
del inmueble.

- Descripcién detallada del inmueble y localizacién del mismo
mediante plano parcelario y n? de referencia catastral.

- Analisis del estado de conservacidn de los siguientes elementos
del inmueble:

= Cimentacién

= Estructura

= Fachadas exteriores, interiores, medianeras,
cerramientos y demds elementos que puedan
suponer riesgo de desprendimiento y caida a la via
publica (voladizos, cornisas, marquesinas, petos,
etc.)

= Cubiertas, azoteas, antenas y demas elementos
susceptibles de desprendimiento.

= Redes generales de fontaneria y saneamiento, gas y
energia eléctrica.

- Resultado de la inspeccién analizando cada uno de los
elementos citados anteriormente. El método de
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reconocimiento de los elementos serda principalmente
organoléptico de manera que puedan determinarse el estado
del inmueble y lesiones derivadas a su antigliiedad 6 al mal uso
y conservacion. En el caso de la existencia de lesiones
complejas e importantes, se realizardn las pruebas y ensayos
necesarios que ayuden a analizar con mas precisién el estado
del elemento a analizar

- En el caso de segundos informes, grado de ejecucién vy
efectividad de las medidas adoptadas y trabajos realizados
segun primer informe emitido.

Si el resultado de la inspeccién es desfavorable, también debera
reflejarse:

= Localizacién y analisis de las deficiencias detectadas
que afecten a los elementos del inmueble
anteriormente descritos, analizando sus posibles
causas y con aportacién de documentacién grafica y
fotografica, en su caso.

= Descripcion de las medidas de seguridad a adoptar
con caracter urgente si existe un riesgo grave e
inminente para las personas y vecinos, colindantes ¢
transelntes. En este caso, podran tomarse medidas
con cardcter urgente como apeos, apuntalamientos,
recalces, etc., poniendo esta situaciéon de manifiesto
al Ayuntamiento. . Independientemente de esta
situacién, deberd presentarse el certificado y anexo
en el plazo maximo de 1 mes. Los trabajos seran
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exclusivamente aquellos que por extrema urgencia
sean necesarios acometer para evitar el peligro.

= Trabajos a realizar para corregir las deficiencias
detectadas que no entrafien riesgo grave e
inminente, grado de prioridad y plazo de ejecucién
para realizarlas.

=  Presupuesto aproximado derivado de la ejecucién de
dichas obras.

Para la realizacion del informe podran realizarse las pruebas que se
estimen necesarias para la obtencion de informacion suficiente y
necesaria para realizar el informe, por medio de catas, calas,
desmontaje de falsos techos, etc.

De acuerdo con el articulo 317 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, dentro del mes siguiente al de la entrega del
informe, el propietario debera registrar en el registro general dos
copias originales del Certificado de la inspeccién técnica, sea
favorable 6 desfavorable, incluyendo las medidas a tomar para
subsanar las deficiencias detectadas.

Si transcurrido el mes reglamentario el propietario no presenta la
documentacion solicitada, el Ayuntamiento podra realizar la
inspeccién de forma subsidiaria.

Con el fin de tener un control de informacién al respecto y dejar
constancia de los inmuebles sometidos a la ITE, existe un Registro
de los inmuebles sometidos a la ITE, publico, con fecha de las
inspecciones realizadas y anexos adjuntados. Estos datos seran
publicos con el fin de aportar datos estadisticos en informativos.
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Este Registro contendra datos recopilados de los inmuebles objeto
de ITE tales como:

- Emplazamiento, inclusion en el conjunto histdrico y nivel de
proteccidn en su caso.

- Fecha de construccién y/o rehabilitacion.

- Inspecciones técnicas con resultado favorable. En el caso de
que el primer resultado hubiera sido desfavorable, conjunto de
medidas adoptadas y fecha de ejecucion de las mismas
necesarias para reponer las condiciones minimas de seguridad y
salubridad exigidas.

4.3.4 Inspeccion subsidiaria. Resultado y
efectos

La no presentacion de la ITE por parte del propietario, incurrird en
incumplimiento, por lo que los servicios municipales en materia de
Urbanismo, sin perjuicio de la imposicion de multas coercitivas,
podrd proceder a la realizacién de la inspeccién subsidiaria, con
cargo del importe de los honorarios por parte del técnico designado
para tal efecto, a percibir por éste.

El resultado de la ITE serd comunicado al propietario:

Inspeccidon favorable. Se notificard al propietario el resultado
definitivo asi como la obligacidn de efectuar la préxima inspeccién
dentro de 10 afios.

Inspeccidn __desfavorable. Se notificard al propietario el
requerimiento de la obligacién de realizar las obras necesarias para
qgue el inmueble alcance las condiciones minimas de seguridad y
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salubridad, siendo el plazo maximo de 3 meses desde la
presentacion de la ITE. Debera solicitar la perceptiva licencia de
obras municipal junto con un proyecto técnico para realizar las
obras reflejadas en el anexo de la ITE; en caso de no realizarlo, se le
informarian de las medidas sancionadoras previstas.

En el caso de que el propietario tenga que realizar obras en el
inmueble para que cumpla con las condiciones minimas de
seguridad y salubridad exigidas, dispone de un plaza de 3 meses
para ello desde la presentacion de la ITE, por lo que deberd solicitar
la preceptiva Licencia de Obras acompafiada del correspondiente
Proyecto Técnico que recoja los trabajos a realizar. En el caso que
no sea asi, se adoptarian las medidas sancionadoras previstas en la
normativa urbanistica.

La no ejecucion de los trabajos, supondrd la ejecucion subsidiaria
por parte del servicio municipal con el consiguiente cargo al
administrado.
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Capitulo 3 .

La ITE

Consideraciones previas

Para la correcta realizacion de los trabajos que entrafian la ITE, es
necesario realizar un examen detenido de los diferentes elementos que
conforman el edificio a inspeccionar.

A continuacion pasan a describirse de manera somera y esquematica
las tipologias de terrenos, cimentaciones, estructuras y demas
elementos a tener en cuenta a la hora de inspeccionar un edificio, datos
basicos y de gran importancia para determinar posibles lesiones y
solucidn a adoptar.

3.1 Tipologia de terrenos y cimentaciones.
Lesiones mas frecuentes

Debemos de tener muy en consideracion el terreno sobre que el que se
encuentra el edificio a evaluar, puesto que sobre él apoya la
cimentacién, elemento esencial del mismo. El conocimiento de la
tipologia de terreno puede obtenerse mediante un reconocimiento
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previo de la zona é bien mediante estudios geotécnicos que se puedan
haber realizado en la misma.

Es de suma importancia que exista un equilibrio entre el terreno y la
cimentacién de la edificacién ya que, de no ser asi, esta situacién se
manifestara en lesiones en otros elementos estructurales.

TIPOS DE TERRENOS
g Lajas Pl 0
Gravas Arenas
(e Margas u‘;’:ﬁ;"“
Terrenos con Antiguos
Incoherentes Fangos materia vertederos
orgdnica (rellenos)

Figura 2. Esquema tipologia terrenos. Fuente: elaboracion propia
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TIPOS DE CIMENTACION

Edificaciones a partir
* Pilotes de madera hincados » Cimentacion corrida de
en el terreno hormigén ciclépeo
® Zanja corrida con relleno » Cimentacion corrida de
mejorado y compactado hormigdén en masa
* Arcos de cimentacién * Cimentacion de zapatas de
hormigén armado 6 sin
armar

» Cimentaciones profundas
(pozos, pilotes muros
pantalla, etc.)

Figura 3. Esquema tipos de cimentacion. Fuente: elaboracion propia

Otro factor de extrema importancia es la presencia de agua en el
subsuelo, ya que esta situacién puede provocar etapas de de
humectacién y desecacion del terreno, haciendo que la edificacion
“asiente”.

La situacion topografica donde se encuentra el inmueble condiciona en
gran medida su estado de conservacidn y el riesgo de sufrir algin tipo
de patologia si no se han tomado las debidas precauciones en su
construccion.
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La patologia de una cimentacion surge cuando se produce un
desequilibrio entre suelo-cimiento, que se manifiesta en dafios en el
edificio, como en los elementos estructurales (muros, tabiquerias,
pilares, etc.)

Causas mas frecuentes en la cimentacion:

% Incorrecto dimensionado (en origen & por posteriores
ampliaciones)

+»+ Deficiente calidad de los materiales empleados

%+ Agresiones externas. Las aguas incontroladas pueden provocar
la erosién en las cimentaciones y su consiguiente degradacién.
Las aguas fecales también pueden producir dafios si éstas
tienen sustancias agresivas que puedan alterar los cimientos.

Figura 4. Aguas incontroladas en terreno. Fuente: http://editorial.cda.ulpgc.es

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administracion 41/191

++» Deficiente ejecucion
Los signos que evidencian las lesiones anteriormente citadas son:

«» Deformaciones por asientos ¢ inclinaciones del edificio. Este
hecho es sintoma evidente del fallo de la cimentacion,
aflorando en deformaciones estructurales

% Desniveles 6 roturas en solados

Figura 5. Rotura de solado por asentamiento de edificio. Fuente:
https://elblogdeperytas.files.wordpress.com

** Hundimientos del suelo en planta baja 6 s6tano
++» Agrietamiento en muros estructurales

Los sintomas que se pueden apreciar mas significativos son:

e Deformaciones estructurales. Las estructuras porticadas son muy
vulnerables ante asientos diferenciales, signo de alerta evidente
cuando se observan grietas y/o fisuras.
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e Deformaciones de asientos. La deformacién del edificio debido a
su asiento 6 inclinacién es otro sintoma evidente del fallo en la
cimentacion.

e Inundaciones. Las aguas incontroladas pueden afectar a la
cimentacién, erosiondndola, y de manera especial las
provenientes de aguas fecales, ya que pueden contener
sustancias corrosivas.

e Deslizamientos del terreno. Es fundamental el elegir el sistema
de cimentacidn cuando se edifica en ladera, ya que segun el tipo
de terreno pueden producirse deslizamientos si no se realiza un
adecuado sistema de anclaje al mismo.

Grietas

Importancia de conocer la topografia del edificio

e Expansividad del suelo. Los suelos arcillosos expansivos provocan
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movimientos en la cimentacion debido a sus procesos de
hinchamientos y retracciones (cambios de humedad-sequedad),
pudiendo provocar dafos estructurales graves.

e Actuaciones constructivas en el entorno. Los vaciados intensos y
posteriores cimentaciones como percusiones y/o vibraciones
para la hinca de pilotes, é bien por la disposicion de anclajes
tensados en la ejecuciéon de sétanos, provocan efectos lesivos
para los edificios del entorno.

Figura 7. Anclaje de pilotes junto a edificio contiguo. Fuente:
http://www.pilotesgenisol.com/index.php/servicios/pantallas-de-pilotes

e Heterogeneidad de la cimentacion 6 del terreno. Si esta
circunstancia no se tiene en cuenta en proyecto, puede
ocasionar desequilibrios en el asiento; ¢ bien, debido al hecho de
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gue existan varios tipos de cimentacion y no existe una correcta
colaboracién entre ambas, puede causar desestabilizaciones
diferenciales en el edificio. Otra circunstancia es la existencia de
oquedades en el terreno, que pueden ocasionar hundimientos
locales y lesiones en el edificio.

Figura 8. Verificacion del tipo de terreno en caja de sondeos. Fuente:
http://www.geotecnicadeallirroz.com
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Figura 9. Grandes oquedades en el terreno, provocadas por la erosion del agua bajo la
superficie. Fuente: http://www.taringa.net/posts/imagenes/8035933/Maravillas-y-
fenomenos-naturales.html
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3.2 Tipologia de sistemas estructurales.
Lesiones mas frecuentes

A. Por su forma de trabajar:

= Sistemas de arco, béveda y cupula. Sistemas utilizados en
arquitectura monumental formados con fabricas de
piedra & ladrillo. La tipologia edificatoria de bdvedas y
arcos, suelen ser vistas y por lo tanto, expuesta a la
intemperie y climatologia, por lo que las lesiones mas
comunes se manifiestan en la degradaciéon de los
materiales y/o deformaciones.

= Muros de carga. Se debe prestar especial atencidon a la
zona de cargaderos y dinteles, encuentros entre muros y
zonas de apoyo de vigas, ya que en estos puntos
singulares es donde se ponen de manifiesto las posibles
lesiones del elemento manifestandose en forma de
grietas, fisuras ¢ incluso deformacidn, como desplomes y
abombamientos.

= Sistemas porticados. Se consigue aligerar la estructura
mediante la sustitucién de los muros de carga por vigas y
pilares, consiguiendo espacios mas diafanos.

= Construcciones de grandes luces (usos industriales,
deportivos: naves, pabellones, etc.)

B. Por periodos constructivos

= Edificaciones hasta comienzos del s. XX. Muros de carga
de fabrica de piedra, ladrillo y adobes con & sin
entramado de madera. Se produce el escalonamiento de
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espesores en los muros, siendo de menor seccidon en
plantas superiores.
= Edificaciones a partir del s. XX. Se introducen los sistemas
porticados mediante la utilizacion de los perfiles
metalicos y de hormigdén armado.
= Edificaciones de la postguerra. A causa de esta etapa de
carencia, se construyeron edificios con recuperacién de
materiales 6 con escasez de los mismos.
C. Tipologias de forjados
= De madera. Entablados de seccion variable segun la zona
mezclados con baja, barro, etc. Posteriormente comenzé a
utilizarse un relleno abovedado de ladrillo, yeso, ceramica
(....), denominado revoltén. Debido a su sistema
constructivo, suele estar oculto, por lo que para comprobar
su estado de conservacion se hace necesario realizar catas,
aunque visualmente ya puede detectarse una patologia si
se observan inclinaciones 6 flechas excesivas en los
elementos. En las estructuras de madera, la patologia mas
comun es la de desplomes y abombamientos, debido a que
el elemento ha alcanzado el estado de fatiga,
manifestandolo de este modo, 6 bien, debido a la pudricién
de la misma por efecto de la humedad, dando lugar a la
aparicidn de hongos y xiloéfagos.
= Metalicos. Finales del s. XX, en sustitucion de la madera.
Este tipo de estructura necesita menos seccion, por lo que
puede pasar desapercibida su presencia durante una
inspeccién ya que quedan embebidos en el espesor de la
fabrica de ladrillo. Presenta menos rigidez que el hormigén
y por lo tanto, pueden apreciarse mas fisuras en su
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encuentro con las fabricas de ladrillo. Las lesiones mas
comunes son las deformaciones y la corrosion, debido a la
humedad incontrolada y proteccién deficiente 6 ausencia
de la misma de los perfiles.

= De hormigdn. Las manifestaciones externas mas comunes
son los agrietamientos y fisuras, de las que podremos
determinar la existencia 6 no de alguna patologia
estructuras y deducir el origen de la misma. Las lesiones
mas comunes en este tipo de estructura son:
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Figura 10. Lesiones mds frecuentes en estructuras de hormigon. Fuente: elaboracién

propia
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3.3 Tipologia de cubiertas. Lesiones mas
frecuentes

A. Cubiertas inclinadas

= Entramado de madera mediante cerchas. Formadas
principalmente por cerchas 6 bien por sistemas de pares
apoyados sobre muros. Las lesiones mas comunes son
por fatiga de la madera y la pudricion por efecto de
humedad, con la consiguiente aparicién de hongos ¢
xilofagos.

= Tabiques palomeros sobre forjado horizontal

=  Forjado inclinado

B. Cubiertas planas

Las cubiertas constituyen la envolvente del edificio, por lo que es de
suma importancia su estado de conservacién para la vida del mismo.

Antes de realizar la inspeccién se ha de considerar tener en cuenta
varios aspectos preventivos, como la seguridad (contar con las
protecciones personales y colectivas adecuadas para acceder a la
misma), y conocimiento para transitar por la cubierta (con seguridad y a
su vez sin dafiar los elementos de cubricién).

Lesiones mas frecuentes:

a. Goteras. Este es un signo claro de fallo de la impermeabilizacién
de la cubierta. Podra observarse este fallo en el techo de la
planta inferior 6 bien en la zona no habitable bajo cubierta. Esta
patologia puede causar graves dafios no sélo a los materiales
que afecte (escayolas, yesos, acabados) sino también a la
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estructura en el caso de que sea de madera 6 incluso dafiar la
instalacion eléctrica si el agua alcanza a ésta.

b. Degradacidn y deformacidn de las estructuras. Sobre todo en
estructuras de madera y debido al envejecimiento de este
material. Si afecta la humedad con escasa ventilacion, se
propicia la accién de hongos e insectos que dafian gravemente
este material. La fatiga de este material también puede
ocasionar dafios; los faldones se van “acomodando” y propician
una deformacién de los pares y correas, siendo visibles las
hondonadas que se producen.

Figura 11. Detalle de asentamiento de faldones en cubierta de madera. Fuente:
https://consorciotoledo.files.wordpress.com
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En las estructuras de hormigon, el escaso espesor de recubrimiento de
la armadura facilita la corrosién de la misma y posterior destruccion del
material, provocando por consiguiente la caida de bovedillas.

En el caso de la estructura metadlica, se debera prestar especial atencion
en el comportamiento de la misma y en la calidad de ejecucidn,
pudiendo apreciar pandeos, alabeos y flechas en los perfiles. También
se hace de suma importancia vigilar la corrosién, efecto
extremadamente peligroso para el material.

c. Material de cobertura dafiado. Pueden existir agrietamientos,
piezas deslizadas, encuentros y solapes defectuosos, etc.

d. Limpieza, crecimiento de vegetacion y efecto de anidamiento
de las aves. La falta de mantenimiento propicia la proliferacion
de vegetacion y la acumulacidn de restos organicos vegetales y
animales propician que se obstruyan los canalones y bajantes.

3.4 SIGNOS PATOLOGICOS MAS FRECUENTES

3.4.1 Grietas y fisuras

En términos constructivos, una grieta es una fractura visible de un
material 6 de un sistema constructivo, que produce la rotura
completa del mismo. La fisura, en cambio, es una grieta de menor
entidad que no llega a romper el elemento, manifestandose
solamente en la superficie del material.
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Clasificacion de las grietas

Por su Por su Por su Por su
localizaciéon = posicion origen actividad

Figura 12. Clasificacion de las grietas. Fuente: elaboracion propia

Ante la presencia de una grieta, en primer lugar se ha de analizar de
qué tipo de grieta se trata, y en 22 lugar su origen (si es debido a
una contraccidn-dilatacién del material 6 bien debido a un origen
estructural).
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Figura 13. Grieta en hueco de fachada. Afio 2013. Fuente: elaboracion propia

Si el origen se encuentra en el asentamiento de la cimentacion, la
comprobacién va a ser imposible debido a la nula probabilidad de
vision, pero si puede manifestarse este comportamiento en la
deformacién de otros elementos visibles que son sustentados por
dicha cimentacidon. En la siguiente imagen, puede apreciarse el
comportamiento del muro ante el asentamiento de la cimentacion:
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Figura 14. Comportamiento cerramientos ante asientos. Fuente:
www.urbipedia.org
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Figura 15. Grieta en cerramiento. Afio 2013. Fuente: elaboracion propia
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3.4.2 Desplomes, desplazamientos,
deslizamientos

Estas deformaciones pueden darse en la totalidad 6 en parte del
edificio.

Estados limites segun el CTE

Figura 16. Estados limite segun tipologia terrenos . Fuente: noticias.juridicas.com
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3.4.3 Manchas de humedad

Segun la tipologia y localizacién de la mancha, podra estudiarse su
origen y causa, pudiendo ser por la disolucidon de sales de los
materiales por los que atraviesa el agua (yeso, madera, ladrillo....) 6
por la formacién de colonias de hongos donde se aparece el
agua

Figura 17. Presencia de moho en paramentos verticales. Afio 2013. Fuente:
elaboracion propia
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3.4.4 Rotura de cristales

Esta circunstancia delata muy claramente que existe una patologia
en el edificio ya que debido a su fragilidad rompen con cierta
facilidad ante las tensiones de deformacién.

3.4.5 Corrosion

La corrosidn se manifiesta en los elementos metdlicos a causa de la
oxidacion. Si este hecho se produce en un elemento decorativo la
consecuencia no va mas alla de la estética, pero si se da en un
elemento estructural (viga, pilar, etc.) la patologia es muy grave,
puesto que puede producir pérdidas de material y mermar la
capacidad portante del elemento, por lo que la intervencién para su
subsanacion debera de ser inmediata.
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Figura 18. Corrosion en armadura de pilar con pérdida de material. Afio 2013.
Fuente: elaboracion propia

3.4.6 Daiios por ataques bioldgicos

Las lesiones producidas por hongos e insectos que atacan al
elemento estructural de madera, producen mermas en la misma.
Para su deteccién, se prestard atencidon en la coloraciéon de la
madera, huecos en la misma, asi como presencia de serrin
producido por al perforar el insecto la madera.
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Figura 19. Ataque de carcoma en estructura de madera. Afio 2013. Fuente:
elaboracion propia

3.4.7 Olores

El olor a moho 6 a cloaca puede ayudar a evidenciar un problema
en cuanto a falta de ventilacidn, existencia de humedad, problemas
con los desagilies, etc.
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Capitulo 4 .

Procedimiento y tramitacion de la ITE.
Agentes intervinientes

Administrador de fincas. A pesar de que la LOE no recoge a los mismos
como agentes en el proceso edificador, el papel que desempefian en el
desarrollo de las ITE es fundamental, ya que actdan como gestores y/o
representantes de los propietarios / comunidad de propietarios.

En el art. 20 de la Ley de Propiedad Horizontal®* aparecen los deberes
de este agente, de donde podemos deducir el papel fundamental que
desempeiia en este procedimiento.

# Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal:
Corresponde al administrador:
e a) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer
a estos efectos las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares.
® b)) Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos
previsibles, proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los
mismos.
® ) Atender a la conservacion y entretenimiento de la casa, disponiendo las
reparaciones y medidas que resulten urgentes, dando inmediata cuenta de
ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios.
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Funciones:

e Servir de canal de comunicacidon sobre la obligatoriedad del
propietario en cuanto a los deberes de conservacidon que esta
obligado a respetar.

e Informar de lo concerniente a la conservacion del edificio y de
los beneficios, tanto en ambito econémico como en lo relativo a
seguridad y salubridad, que conlleva el mantenimiento
preventivo del edificio.

e Facilitar al técnico contratado para la tramitacion de la ITE
cuanto documentacién sea requerida y necesaria para la
elaboracidn del informe.

e Informar al propietario del resultado de la ITE. Si fuera
desfavorable, asesorard al propietario sobre la contratacion de
un técnico para la realizacion de un Proyecto (en caso de ser
necesario) y una empresa constructora para realizar los trabajos
necesarios para subsanar las deficiencias detectadas.

e Tramitar y/o gestionar la ITE ante el organismo competente (si
tiene atribuida esa funcion)

e Tener al corriente al propietario de las operaciones necesarias
para cumplir con el deber de conservacidn del edificio, mediante
las labores de mantenimiento que se estimen necesarias para
ello.

® d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y
realizar los cobros que sean procedentes.

®  ¢) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicion de
los titulares la documentacion de la comunidad.

e f) Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.
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e Informar al propietario sobre las sanciones administrativas y
responsabilidades ante cualquier situacién de dafio si no se
efectuan las labores citadas.

Propietario. Las ITE tienen como beneficiarios y a su vez responsables a
los propietarios, que han de velar por la seguridad en el uso de sus
edificios. Junto a los derechos del individuo a una vivienda digna como
ya ha quedado expuesto en el punto 2.2.1 del presente TFG, existen
unos deberes, y entre ellos, esta el deber de conservacién., tal y como
establece y queda reflejado en el punto 2.2.2 el RUCYL. Por tanto, los
propietarios aparecen como pieza clave en la conservacién y el
mantenimiento de sus inmuebles, con el fin de conseguir unos valores
de bienestar y proteccién del patrimonio inmobiliario.

Entre otras, cabe destacar las siguientes funciones en lo relativo a las
ITE:

e Implantar una cultura de prevencidn. El propietario ha de
aceptar que para garantizar la durabilidad del edificio es
indispensable realizar trabajos de mantenimiento vy
conservacién. Mediante estas operaciones periddicas, pueden
evitarse reparaciones que han resultado mucho mas costosas
por el hecho de no haber llevado unos trabajos de
mantenimiento continuados.

e Contratar a un técnico competente para la realizacidn de la ITE

e Contratar las pruebas que el técnico estime necesarias para la
realizacidn de la ITE.

e En el caso de que la ITE sea desfavorable, contratar a un técnico
para la elaboracién de un proyecto/informe que recoja los
trabajos a realizar. Posteriormente, debera encargar la redaccion
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de una nueva ITE que recojas las actuaciones realizadas para su
aprobacion.

Técnico. El técnico competente sera el encargado de estudiar los
elementos del edificio que afecten a su estabilidad y seguridad. Entre
otras funciones le corresponde:

e La realizacion de la inspeccién, estudiando todos y cada uno de
los elementos expuestos en el capitulo 3 del presente TFG.

e Redactara un informe sobre el resultado de sus estudios, y un
certificado.

e Si la ITE fuera desfavorable, deberd informar al servicio
municipal del resultado, asi como de las medidas 6 actuaciones
preventivas con caracter urgente a acometer, si fuera necesario.

Empresa constructora. Segin la LOE, es el agente que asume
contractualmente con el promotor el compromiso de ejecutar las obras
con sujecidn a un proyecto y a un contrato. Su intervencion se hace
necesaria en el momento en el que el resultado de una ITE es
desfavorable. Responsabilidades:

e Ejecutar la obra que subsane los defectos identificados en la ITE,
con sujecién a un proyecto 6 informe, debiendo estar capacitado
para realizar dichos trabajos, segun detalla la LOE®.

e Responderd de los daiflos materiales ocasionados en el edificio
segun los plazos marcados en la LOE.

Procedimiento

25 , , ~ . . -
Articulo 19 LOE. Garantias por los dafios materiales ocasionados por vicios y defectos
de la construccién.
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Procedimiento

Una vez tramitado el encargo por parte de la propiedad, es esencial el
recabar toda la informacién posible sobre la edificaciéon, y su
reglamentacién local si existiere (Ordenanza Municipal) y autondmica
que regule las ITE.

Los principales datos esenciales a obtener del edificio son los
siguientes:

- Afo de construccién

- Numero de plantas

- Existencia de sétanos y profundidad

- Tipologia estructural

- Tipologia cerramientos

- Historial de reformas relevantes realizadas
- Cambios de distribucién en plantas

Otra informacién complementaria que puede ayudar a completar la
informacién es:

- Proyecto del edificio (memoria, planos y pliego de condiciones)
- Planos histéricos si se trata de un edificio de cierta antigliedad
- Libro de érdenes

- Fotografias aéreas
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- Notas de obras, actas, etc.
- Manuales de mantenimiento

- Comprobacion urbanistica sobre la posibilidad de que el
inmueble se encuentre catalogado

- Etc.

La antigliedad del edificio aporta gran informacién, ya que puede
derivarse de este dato las técnicas constructivas y materiales
empleados para la construccién del inmueble, sobre todo en la
ejecucion de la cimentacidn, estructura y fachadas, puntos clave a ser
inspeccionados. Como norma general podemos deducir del afio de
construccion:

«*» Anterior a 1930. La construccién era una mezcla de artesania y
técnica, con el empleo de materiales heterogéneos y de menor
resistencia y durabilidad que los utilizados en la actualidad.

++ Construidos bajo normativa no vigente. Podemos encontrarnos
edificios construidos bajo los pardmetros normativos y otros
totalmente artesanales sin criterios concretos.

%+ Construidos bajo normativa vigente. No se suelen inspeccionar
muchos que cumplan esta caracteristica puesto que se tratan
de edificios relativamente jovenes y no se encuentran en la
obligatoriedad de cumplir con la ITE.

La informacién que puedan aportar los propietarios también facilita el
detectar los desperfectos y anomalias de funcionamiento. Esta
informacién es importante puesto que ayuda a estudiar el grado de
repetitividad y gravedad de dichas anomalias. Hay que ser cautos con la
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informacién recabada, puesto que en ocasiones el propietario no
resulta ser objetivo y da prioridad a intentar que la inspeccidn
repercuta econdmicamente lo menos posible, por lo que podemos no
obtener informacién completa que ayude a recabar lesiones de gran
importancia.

También es de gran importancia el conocimiento de la ejecucién de
obras cercanas, que hayan podido influir 6 no en el comportamiento
estructural de nuestro edificio.

DATOS BASICOS DE LA ITE

Figura 20. Datos bdsicos que contiene una ITE. Fuente: elaboracion propia
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Documentos y datos basicos:

e Localizacion del edificio. Poblacién, provincia, cédigo postal y
referencia catastral. Es imprescindible identificar el
inmueble.

e Edad del edificio. Es esencial conocer la fecha de
construccion. Es posible que en edificios de cierta
antigliedad se desconozca este dato, por lo que serd
necesario recabar informaciéon de cualquier otro tipo de
informacién a través de publicaciones de caracter histérico.

e Situacion urbanistica del edificio. Es imprescindible conocer
la conformidad urbanistica del mismo y su adecuacién al
Planeamiento vigente. Se podra conocer si el inmueble se
encuentra incluido con algin tipo de proteccién 6
catalogacion (BIC, etc.)

e Datos de la propiedad. Lo mas habitual es encontrarnos con
inmuebles en régimen de propiedad horizontal, es decir,
Comunidad de Propietarios, por lo que estard representada
por un administrador de fincas con poder de representacion.
Si existen varios 6 multiples existe mas dificultad para
concertar el encargo, puesto que suelen ser herederos y el
acceso resulta mas dificultoso.
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e Técnico Inspector. Debera dejarse constancia de la profesion
que ostenta para realizar la ITE*®

o Descripcion del edificio. Es basico definir con la mayor
precision posible la descripcién del inmueble?’

26 Para determinar las profesiones que habilitan para realizar la ITE puede consultarse
los arts. 10, 12 y 13 de la LOE, en los que se especifican las competencias del
proyectista, director de obra y director de ejecucidn de la obra, como agentes de la
edificacion. En las Ordenanzas Municipales también se establece quién es técnico
competente para realizar este trabajo.

27 . . _ . ,
Superficie de la parcela, superficie edificada en planta, nimero plantas sobre rasante
y bajo rasante, nimero de viviendas, locales, oficinas, aparcamientos y/o trasteros, usos

principales, zonas 6 partes que puedan compartir 6 no con otros inmuebles (estructura,
medianeras, instalaciones, etc.)
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DATOS DE LA INSPECCION

Figura 21. Datos de la inspeccion. Fuente: elaboracion propia

Una vez documentado el inmueble, se procederd a describir los
elementos constructivos que lo componen:

- Tipo de cimentacion (profunda, superficial...)

- Descripcion de las estructuras (verticales y horizontales)

- Descripcion de las fachadas y acabados exteriores. También
deberan describirse los elementos que forman parte de la
fachada, como son los balcones, miradores, carpinterias,
balaustradas, toldos, marquesinas, farolas, etc.

- Descripcion de la cubierta.
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- Descripcién de las instalaciones (suministro de agua,
evacuacion, instalacion eléctrica, instalacion de elevacion,
suministro de combustible, instalaciones de climatizacion y/o
calefaccién, etc.)

Segun la normativa local, se exigird una tipologia de documentos, como
son el informe, el dictamen y el certificado. Concretamente en
Salamanca, la documentacion requerida es:

- Informe. Documento en el que el técnico plasma el resultado de
la inspeccion efectuada, con una exposicién detallada de la
misma.

- Certificado. Mediante el certificado, el técnico constata un
determinado hecho mediante la redaccion de un documento
redactado a solicitud de quién lo va a recibir, y deberd ser
expedido por persona fisica con capacidad para su emision. Este
documento es el mas comprometido por lo que se hace
obligatorio el ser cautos y medir con exactitud su contenido.

Cabe aclarar que el técnico en ningln caso asume una mayor
responsabilidad sobre el inmueble inspeccionado que la que supone,
mediante la elaboracién de un reconocimiento superficie y
organoléptico de un inmueble que, en virtud de su experiencia y sus
conocimientos, determina el estado del mismo en una fecha concreta y
segun las zonas que han podido inspeccionarse.

Una vez recibido el encargo, mediante una herramienta informatica®®
elaborada por el ICCYL en colaboracidn con la Junta de Castilla y Ledn,

28 .
http://www.rehitecyl.com/
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puede planificarse la inspeccidon y poder analizar de un modo mas
organizado cada uno de los elementos a estudiar, ayudando asi a
exponer las sintomatologias detectadas y valorar los riesgos a plasmar.
Este programa informatico permite procesar su envio telematico al
Ayuntamiento u Organismo encargado de las ITE.

Como Anexo al presente TFG se incorpora un modelo de documento
que facilita la recopilacién de datos necesaria para la elaboracion del
Informe. (Anexo C)
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PROCESO ITE
EDIFICIO + 40 I
ANDS
| H§'II.EM.IZMTE |

Reguerimiento 1. Recopllacidn tocumental
administrativa plaza Contratacidn téenicol einsnei e sl
3. Redaccion infarma

méx. 3 meses 4. Pautas de mantenimienta

Redaccidn Informe

Resultada del

Informe
l DESFAVORABLE |
]
Entr ITE
Entrega ITE a la oficina competente)
|
Se realizan
actuaciones No se realizan
inmediatas,  actuaciones
Reparacién / necesarias.
rehabilitacién : o
Comunicacién por parte del Ayto.
Entrega ITE a |a
propiedad

Entrega y registro en el censo del
-~ Ayto.

Figura 22. Proceso ITE. Fuente: elaboracion propia
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Capitulo 5 .

Conclusiones.

La rehabilitacion en el siglo XXI se hace necesaria e imprescindible para
poder mantener nuestras ciudades y pueblos en un estado de
conservacién adecuados, y asi poder transmitir un legado histérico y
cultural con el valor que ello supone.

La falta de conservacién y el envejecimiento hacen que los edificios
sufran un deterioro constante y dé lugar a una depreciaciéon que acabe
con importantes dafios, incluso pudiendo llegar a la pérdida de nuestras
construcciones.

Por ello la rehabilitacion ha de centrarse como un proceso necesario
gue mediante intervenciones adecuadas devuelva a su estado original 6
adecue zonas ¢ areas depreciadas.

Hemos de cuidar y conservar nuestro parque inmobiliario desde el
principio para que la situacién no se haga irreversible. Mediante
revisiones periddicas, las obras de reforma y mantenimiento no serdn
tan costosas y hardn posible la deteccion precoz de lesiones que de no
detectarlas a tiempo supondrian un mayor coste en su arreglo.

Hoy en dia, aunando fuerzas entre la Administracion Autondmica, local
y los propietarios del parque inmobiliario, mediante subvenciones que
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ayuden a llevar a cabo este tipo de actuaciones, podra acondicionarse
el parque inmobiliario y lo mas importante, conseguir concienciar al
ciudadano en llevar a cabo una practica de conservacion continuada del
patrimonio, mediante el mantenimiento y la rehabilitacion.
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por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre
Urbanismo y Suelo, publicado en BOE nim. 243, de 8 de
octubre de 2.008.
http://www.jcyl.es/web/jcyl/binarios/872/240/Ley%20de%20U
rbanismo%20Actualizada%20%282012%29.pdf?blobheader=ap
plication/pdf;charset%3DUTF-8

- Decreto 22/2004 de 29 de Enero por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Publicado en
BOCYL nim. 21, de 2 de febrero de 2.004. Modificado por los
Decretos 99/2005, 68/2006, 6/2008 y 45/2009.
http://noticias.juridicas.com/base datos/CCAA/cl-d22-
2004.html

- Decreto 10/2013 de 7 de marzo, por que se modifica el RUCyL
en relacion con la Inspeccidn Técnica de Construcciones.
Publicado en BOCYL num. 50, de 13 de marzo de 2.013
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2013/03/13/pdf/BOCYL-D-
13032013-2.pdf

- Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la Vivienda de la
Comunidad de Castilla y Ledn. Publicado en BOCYL num. 173,
de 7 de septiembre de 2.010.
http://noticias.juridicas.com/base datos/CCAA/cl-19-2010.html

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacién y simplificacién en materia de
urbanismo.
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2014/09/19/pdf/BOCYL-D-
19092014-3.pdf
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- Ordenanza Municipal reguladora de las Inspecciones Técnicas
de las Construcciones. Publicado en BOP Salamanca de 20 de
enero de 2011.
https://www.aytosalamanca.gob.es/es/reglamentomunicipal/d
ocs/Nxm. 26 -

Ordenanza_ Municipal reguladora de las Inspecciones Txcni
cas _de Construcciones.pdf

Paginas web

- Junta de Castillay Leodn. http://jcyl.es

- Ayuntamiento de Salamanca. http://aytosalamanca.es

- Instituto de la Construccién de Castillay Ledn.
http://www.iccl.es

- Portal de la Inspeccién Técnica y Rehabilitacién de Edificios de
Castilla y Ledn. http://rehitecyl.com

- Cimentaciones. Arquitectura y Construccion.
http://www.arquba.com/monografias-de-
arquitectura/cimentaciones-3/

- Materiales de construccion.
http://www.miliarium.com/Bibliografia/Monografias/Puentes/
Materiales.asp

- Patologia de la edificacion.
https://es.wikibooks.org/wiki/Patolog%C3%ADa de la_edificac
i%C3%B3n/Fachadas/Revestimientos

- Revestimientos en fachadas. Clasificacidn.
http://www.arkigrafico.com/revestimientos-de-paredes-o-
fachadas-clasificacion/#
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Capitulo 7 .
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Anexo A

Datos estadisticos en Castilla y Ledn

Los datos que a continuacién se aportan, han sido extraidos del
Observatorio ITE , web promovida por el Ministerio de Fomento y
desarrollada por el Instituto de la Construccion de Castilla y Ledn, con el
fin de mantener informado al ciudadano sobre el estado de las ITE en el
ambito nacional. Dicha informacidn puede extraerse por Municipios y
comunidades, cuyos datos han sido facilitados por los Ayuntamientos
respectivos, segln las ITE presentadas en los mismos. Los datos que a
continuacioén se facilitan, corresponden al afio 2.014 en el municipio de
Salamanca capital.
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

A continuacidn podr consultar los datos estadisticos recopilades por afio, referentes a las
Inspacciones presentadas en cada municipio o comunidad.
Estos datos han sido facilitades al instituto de fa Construccién de Castilla y Ledn, por las

Adminitraciones correspondientes para su divulgacidn en el Dbseratario ITE.

1.- NUMERO DE INSPECCIONES TOTALES PRESENTADAS

Consulte a partir del nimero de inspecciones previstas, las que estin tramitadas o

pendientes de tramitacidn.

) N7 TOTAL DEL PARQUE EDIFICATORIO DE LA CIUDAD. 9.528
® N2 EDIFICIOS CON OBLIGACION DE PASAR LA INSPECCHIN TECNICA ESE AND. 193
I N% DE INSPECCIONES TRAMITADAS O REGISTRADAS EN ESE ANO....oimmsisiissn isiisensisnis 1.776
. N% DE INSPECCIONES PENDIENTES DE TRAMITACION ...coviiiiimmmissimiasisi iessmssiasisssmissinsias 51
2.000
1.800 BE
160 oo
1.400 B
1.200 B
1.000 EE

800 0

600 v

400 B

20 BE - -

97 % 3%

Fuente: ICCL Instituto de la Construccidn de Castilla y Ledn

DBSERVATORIO ITE 2014 ICCL ©. instituto de ka Construccitn de Castilia y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

2.- ESTADISTICAS DEL MOTIVO DE REALIZAR LA INSPECCION
TECNICA

Consulte los motivos principales que han llevado a la realizacién de la inspeccidn técnica.

) A REQUERIMIENTD DE LA ADMINISTRACION. ccc.vuicuinnn

B oMo ACOON SUBSIDIARIA DE LA ADMINISTRACION. .
| COMO CONSECUENCIA DE UNA ITE DESFAVORABLE.......
. COMO INICIATIVA DEL PROPIETARIO

141

200
180
160
s -
100 .n
= an
am
:z am
am
20 = as
1% 99 %

Fuente: ICCL. Instituto de la Construccidn de Castilla y Ledn

DBSERVATORIO IME 2014 ICCL ©. Instituto de la Construccldn de Castilla y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

3.- ESTADISTICAS DEL REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD

Consulte el régimen juridico de la propiedad de aguellas inspecciones presentadas.

B COMUNIDAD DE PROPIETPIOS, - issi vsyivssosisnsicssssysides iaubssssivasotissiegsianiies s stbississiasasisas 104
B A I DB o e T L T s B M S e 1
[ sOoCEDAD.

B omos......... 31
200
180
180
140
120
100 am
80 aa
&0 a0
“ M am o
] [ [ (T ]

T4 % 1% 4% 22 %
Fuente: ICCL Instituto de la Construccidn de Castilla y Ledn

OBSERVATORIO TTE 2014 ICCL ©. Instituto de fa Construccidn de Castilla y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

4.- ESTADISTICAS DE LOS USOS DE LOS EDIFICIOS
INSPECCIONADOS

Consulte los usos principales de las edificaciones que han presentade la inspeccidn téenica.

) RESIDENCIAL..... 139
B ADMINISTRATIVO.
| COMERCIAL....
@ DOCENTE......
B NDUSTRIAL...
B sanTARIO......
B TR OG0 L S A R 3
200

180

160

10 am

120 am

0 mEm

B am

0 mm

T

] | S

98 % 2%

Fuente: ICCL. Institute de la Construcddn de Castilla y Ledn

OBSERVATORID ITE 2014 ICCL ©. Instituto de la Construcelén de Castilla y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

5.- ESTADISTICAS DE LA TITULACION DE LOS TECNICOS
INSPECTORES

Consulte las titularidades de los técnicos inspectores,

a kL]
| 101
| INGENIERDS DE CAMINDS, CANALES ¥ PUERTOS. ...coovvviieieie
B INGENIEROS TECNICOS EN OBRAS PUBLICAS..........
@ INGENIEROS TECNICOS INDUSTRIALES. .. 3
100 am

a0 ™

20 "

70 an

60 'R |

50 an

“ "sa 88

el 1 Il 1)

et 1 Iml 1]

Y ss_sa -

27%  7l% 2%

Fuenta: ICCL. Insttuto de la Construccidn de Castilla y Ledn

DBSERVATORIO ITE 2014 ICCL ©. Instituta de la Construccidn de Castilla y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

6.- ESTADO DE LAS INSPECCIONES TRAMITADAS

] Consulte el resultado de las inspecciones presentadas.

B N9 DE INSPECCIONES FAVORABLES. ......ociumeiiaiiisiems st seitises sttt st 384

W N7 DE INSPECCIONES DESFAVORABLES. ..c..cinneminns 115

| DOTROS: DUPLICIDAD DE DICTAMEN, DATOS ERRONEOS, DISCREPANCIAS..

500

430

400 -
350 an
300 EE |
250 @
200 ag

200 .-
% e sn
¥ mam an
7% 23 %

Fuente: ICCL Instituto de la Construccdn de Castilla y Ledn

DBSERVATORIO ITE 2014 ICCL ©. Instituto de la Construccidn de Castilla y Ledn
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OBSERVATORIOITE

INFORME ESTADISTICO ANUAL / 2014
ESPANA

7.- LOCALIZACION DE SiNTOMAS DE LAS INSPECCIONES
DESFAVORABLES

Consulte en qué capitulos de las inspecciones presentadas como desfavorables, se localizan

la mayoria de sintomas o deficiencias.

. EN LA CIMENTACKON YD ESTRUCTURAL . ocoecaissiisiinsi iis fhias ssasssimss fosss soniasiatssibssnsssssinnsniasss B
. EM LAS FACHADAS INTERIORES, EXTERIORES ¥ MEDIAMERAS. ... 29
I EN LAS OUBIERTAS ¥ AZOTEAS ...oicueimsisisnstmssssssrsmssss sisshasssanis 22
. EM ERAS TS T A IO E S ... i onnasiinhss snahsssnit anaas b kbmam i s man 4400 AR AR 44404 SR e L8 L bR R4S LA AR 44 £ 10
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: o= B0 'BE am
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Fuente: ICCL. Insttuto de & Construccidn de Castilla y Ledn

DBSERVATORIO ITE 2014 ICCL ©. Instituta de la Construceidn de Castilla y Laén
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Anexo B

Modelo documentos / formularios
para toma de datos en ITE

A continuacién se aporta modelo de formulario que se encuentra a
disposicion del técnico por la aplicacion elaborada por el ICCL, con el fin
de realizar un correcto estudio de los elementos a inspeccionar durante
la ITE.
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ITE|IEE

TOMA DE DATOS

DATOS GENERALES
IDENTIFICACION DPEL EDIFICIO;
DATOS GENERALES:

Nombre del edificio:

Referencia catastral:

Direccidn:

Otras referencias catastrales:

Otras direcciones:

Ef edificio objeto def presente informe es:

__Un dnico edificio
__Una parte {olegue, portal..] de un edificio siempre gue sea funcionalmente indegendiente del resto
__Otro:

Comparte efementos comunes con edificaciones contiguas; cuales:

DATOS REGISTRALES:

Inscripcidn: Finza N9: Toma: Folio: Libro:

DATOS URBANITICOS:

Uso caracteristico del edificio:

Usos secundarios:

Afio de construccién y procedencia del dato:

Afie de rehabilitacidn y procedencia del dato:

Situacién urbanistica:

Planeamiento en vigor:

Clasificacidn: ‘Ordenanza:

Nivel de proteccidn / elementos protegidos:
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TOMA DE DATOS

Usos prohibidos en el edificio v si influyen en el cumplimiento de [3 inspeccién:

Servicios urbanisticos disponibles v si son exigidos por normativa urbaniztica aplicable:

___ Acceso porvia urbana sobre terrenos de uso y dominic publico

___\ia publica definida por ef planeamiento urbanfstico

___\iatransitable por vehiculos automdviles, excapto zonas restringidas al trifico

___\ia pavimentada y urbanizada con arreglo a normas técnicas establecidas en el planeamiento urbanistico
___Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucién

___Szneamiento mediante red municipal de evacuacidn de aguas residuales

___Suministro de energla eléctrica mediante red de baja tensidn

___ Alumbrade piblice

___ Telecomunicaciones

CONSIDERACIONES GENERALES:

PROPIEDAD:

Régimen juridico de la propiedad:

Representante de la comunidad: Nembre, DN, direccién, teléfona, correo electrdnico, en condicidn de...

Progietarios: Datos de contacto
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TIPOLOGIA:

___ Unifamiliar
___ Colectiva en Blogue
___ Otros:

IMPLANTACION EN PARCELA:

___Exenta/ aislada o pareada/ blogue abierto
___Entra medianerias / adosada / edificacién en manzana cerrada

NUCLEDS DE COMUNICACION VERTICAL:

Numero de nicleos de comunicacidn vertical:

MOmero de escaleras y ascensores por ndcleo:

Numero medio de viviendas por planta:

SUPERFICIES ¥ ALTURAS:
Superficie de parcela (mﬂ: Superficie construida [m!J: Altura sobre razante {m):

COMPOSICION DEL EDIFICIO:

PLANTA VIVIENDAS RECINTOS uso
NS viviendas | Superficie Constriida (m’] | M® Recintos | Superficie Construida m’) | CARACTERISTICO

W@ Aparcamientos: Superficie media de aparcami :m:}:
N Trasteros: Superficie media de trasteras [m!]:
Comentaries:
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TOMA DE DATOS

DOCUMENTACIGN ADMINISTRATICA COMPLEMENTARIA:

(Licencia de actividad, Licencia de ocupacién, Licencia de abras, Expediente de disciplina, Expedients de ruina u orden de
ejecucidn, etc)

Nombre documento 1:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

Nombre documento 2:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

Nombre documento 3:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

Nombre documento 4:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

Nomkbre documenta 5:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

Nombre documento 6:

Fecha: Alcance:
Técnice:

Observaciones:

DESCRIPCION NORMALIZADA DE SISTEMAS
CONSTRUCTIVOS:

CIMENTACION

Sistemad de contencion [0 Maro dé piedra O Mure de Hibrica blogue 0 Mure pantalla
Al LA N | O Murs de fabrica ladrile 00 Mure hormigén armade [ Se deseanoce/ Otro:
Cimentacion superficial | [ Zapatas, zarjas, poros O Zapatas o ranjas O Losa

marm pasteria hormigan O se desconoce/ Otro:
Cimentacidn profunda O Filotas O Partafias 0O z& desconoce] Otro:
Observaciones:
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ESTRUCTURA
Estructiira vertical Filares: O 5e descanoce) Otre:
[ De piedra O De fabrica ladrilia | O D laedrille
[T De barmigtn O De blague cerdmico O De fundicidn
armada O De blogue hormigda | O De acers
O De adobe O Con entramado de O De harmigsn
| O De tagial _maers | armada !
Estructura Estruetura principal Forjado | Forjsda = O Farjada reticular
horizental | Iwigas): securdarios, viguetas): | O Tablero O Losa barmigan
Planta Tips | O De madera O De madera | O Revoltén O Se descanoce Otre:
O Metahcas O Merilica O Bovedilla cerdmica
O De harmigtm O De harmigén armada | O Bavedills hormigdn
| armada ] | L]
Estruckura Farjada: Forjado Sanitafie: | O Sabara O 8 descanoce) Otre:
herizontal Suelo, O idéntice al de P.Tipe | O kértico al de P.Tipo
Planta en contacte | [ Diferente al de O Diferante al de P.Tipe
con termena | PTips | |
Estructura de Fatjadio harizontal y: Cerchas, particas: | O Tablero eerbmics O 8« descanoce Otre:
cubierta | O Capa formacion pte, | O Vigas barmigon O Tablere madera
O Tabiquillos=tablers | armado+tablara | O chaga/Sandwich
Forfado inclinada: | O Vigas metdlices
| O Harmigén armado | <tablers
| O Otre: O vigas madera +Lablesa.
Deservaciones:

{5 D sceibir ol Sistera construetiv de 1a extructura que Tarma el suelo g 1a Planta Baja, o planta —, si el edificio tene — planias de stana.

CERRAMIENTOS VERTICALES Y CUBIERTAS

Fachada principal Acabado Viste en Fachada Principak Acabado Revestido en Fachada Principal:
| % sobre Sup. Cerram, Vertical Total: % sobre Sup. Cerram. Vertical Total:
| O Mampasteria O Fabrica blogue O Erfascada y pintada O thapada piedra
O silleria hormigdn O Revoro O thapado metilico
Suparficie m']: O Fibrica ladrills O Parel prefabr. O Marters monacaga Oonras =
O Fabrica blogue hormigdn O Aplacado cerdmica
H sobre Sup. cerimicn O panel
Cesram, Vertical Metalico/Sandwich
Tatal: O Dwros: E
| Dispane de Camara de Aire: 0 5i O Ko O Se desconoce. Dispane de aislamiento térmica: O 5 0O No O Se
Heacnrnes
Otras fachadas, Acabiado Visto en Otras Fachadas: Acabado Revestido en Otras Fachadas:
Pachadas a patics, | % sobre Sup. Cerram. Vertical Total: | % sobre Sup. Cerram. Vertical Total:
y medianerias ™| O Mamposteria O Fabrica blogue | O Erfoscada y pintada O Chapado piedra
O silleria hormigan | O Revore O Chapada metilica
O Fabrica ladrille O Panel prefabr. | O Marters monocaga O Otros -
Suparficie |m'): O Fabrica blogue hormigdn | O Aplacade cerdmica
cerimico O panel
% sobre Sup. Metdlico/Sandwich
Cerram, Vertical O Otros:
Tatal: Dispare de Camara de Aire: 0 5 0 No O 5e desconoce. Dispane de aislamiento térmico: O 50 No O e
desconace — - - -
Carpinteria y Tipo de carpirtesis predominante: Tipe de vidrio predominante:
vidrio en huecos | O Maders O simpile O Con capa bajo emisiva
supem:le{mﬁ: O Acera O Dobile acristalamierts O Con capa de contral solar
O Alumirio O Triple scristalamiento
3 sobre Sup. Opvc
Corram. Vertieal | O Otros:
Total:
(Blindicar la ir i aat i gue na formen parte de b lachada principal y que Supangan un mayer %

subee el resto de la superficie total de cerramientos verticales.
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Suparficie m’]:

3 sobre Sup.

Cesram. Horizantal

Tatal:
Observaciones:
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CUBIERTAS
O Transitable | Cubierta inclinada | O Teja drabe O Fibrocementa
O Na transitable O Teja plans wotes 0 Actihica
Dispone de aislambento térmico: O Teja cementa O Chapa acera
| O 35i O Ne O 5e deseorace | Superficie m’): O Pizarra _ Dichapa cabirejzine
Digpore de limina impermaa bilizante: Dispone de silamients térmice:
0 5i 0 e O 5e descorace | % sabre Sup. 0151 O No O Se desconoce

| Total:

Cerram. Horfzortal

INSTALACIONES DEL EDIFICIO

Saneamiento
Evacuacidn de
aiguas

Absstecimisnt
o de agua

Instalacién
eléctrica

Calefaccion

e |
Sanitaria ACS

Gas canalizado |

para
instalaciones

O Mo dispore de Sistema de Evacuacion

O Dispone de Sist. Evacuscidn a red de alcartarifada
ik

O Dispone de Sist. de Evacuation propio [fosa séptica,
etel.

O Mo dispore de Sitema de Abastecimients de fgua
O Dispone de conesidn 2 Red de Abasteimiento
plblica
O Dispone de Captacitn prapia {poeo, bomba, ete.)
El edificic dispone [instalacidn eléctrica elementas
comufes):
O De Caja General de Prateccian (CGP)
O De interruptor Diferencial
O De Interruptor Automitico al inicio de los circuitos
di servicios comunes
O e fusible al inicio de las derivaciores individuales a
wiviendai o locales
O orros:
0 se dispore de sisterna de Calelacciin
Colectiva/Central:

O Caldeta eomunitaria

O Bomba de calor

O otre:
Combustible Calefaccidn Calectiva/Central:
O G O Electricidad
O Gasclea O Lefafbiamass
O Gas Natural O Crres

O= é&‘i‘nciu‘dbpnne de sisterna de ACS Central
Combustible para produccion ACS:

oG O Eluctricidad
O Gasélea O Lefia/biomasa
O Gas Natural O gwos

O & edificic dispone de captadores solares pata la
protuccion de ACS

% de viviendas/locales que disponen de acometida &
fed de distribucidn canalizada de gas para uia
doméstica:

O Propars

O Gas Natural
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| O Colectores vistos

O Bajantes Vistas
Empatradas
O Otre:

O Bajantes

O Colestores
Enterradas
O otre:

|0 contador dnica para toda &l edificio

O Contaderes indhviduales por vivienda/lecal
O Contadores indvidusls centralizados.

| O contador dnica para tedo e edificio

O cortadores indhiduales par vivienda/local
O Contadores indiduales centralizados

En caso contrario, indicar:

% de vi l disgones d
de Calefaccitn:
 viviendas con Caldera{Gas canalizadol:
indicande: O Propans Gas Natural
% viviendas con Caldera Gasblea:
% viviendas con Calefaccion electrica:
indicande: O Bombadecalor O Radiadores
| % con Otros:

En easo contrario, indicar:
% de vivi flocales disponen di
e produccidn de ACS:
% viviendas con Calentadores (Gas canalizada):

indicando: O Prapans O Gas Natural
% viviendas con Calentadores (Gas embotelfada):
indicande: O Prapans O Butara

% viviendas con Calentadores eléctricos:

| % con Otros:

O Cortadores Ind'rﬁdu.;le-s';&'v'r-vienﬂ-aa"lwél
O Contadores indriduales centrafizadas
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‘Ventilacion y
repovacion de
aire

Protetidn
Incendios

Proteccian
‘contra &l rayo

Instalaciones
de
Comunicacion
es ICT

Observacianes:

Redr 'gera:id n:
O Con tarre de enfriamierts
O Si torre de enfrizmiente

El edificio dispane de los siguiertes sstemas de

wentilacitn para los euanos himedos [bafios y cocinas)

de las viviendas:

O vertanas O Patinejos

0O shurts 0 owros:

O Exister kcales o viviendas cuyas cuaros himedas
o enen Ainguns de lod sistemas anteriores de
ventiacidn.

| El edificin dispane da:

O un sstema de deteceion de incendios.
O Un sistema de slarma

O Extintores méviles

El edificio dispane de:

O Pararrayas de puntas

O Pararrayos Faraday

O Pararrayas con sisternas sctivas [ionizantes)

- O 0o tipo de pararrayos:

El edificio dispane de:

O Antera para recepeidn de TOT

O Antera para recepeian de TV satabite
O Acceso de pares de cobre
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| En taso contratio, indicar:

% de viviendas/locales disponen de sisternas individuales
e refrigeracion |sire acondicionada):

NP aparates de aire acondicionads vistos en fachadas:

Los aparcamnientes disponen de sisternas de ventilacidn:

0O Mechrics

O Natural

O Hibrida

O vidrantes exteriores
O Columna seca

_ O Baca de incerdios equipada

0 Un dispositive de proteceitn cantra sobretersiones
trarsitorias
O Red de tierra

O Aeeso de Lelecomunicaciones par cable
0 Acceso de figra dptica

0O Accesos inaldmbricos

01 Otras instakaciones de ICT
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CONSERVACION

DATOS GENERALES:

DATOS GENERALES DE LA INSPECCION:

Fecha/s de visita:

Motivo de realizar la inspeccidn:

Impedimentos & la hora de realizar la visita:

Medios empieados durante la inspeccidn:

Pruebas o catas realizadas:

Medidas inmediatas de seguridad adoptadas durante [a visita:

Andlizis de la normativa aplicable:

Observaciones:

DOCUMENTACIGN DISPONIBLE SOBRE LAS INSTALACIONES COMUNES DEL EDIFICIO:

Instalacidén eléctrica:
___Boletin de instalador de |z instalacian eléctrica del edificio

Instalaciones de Calefaccion [/ ACS:
___Documentacidn administrativa de la instalacion de calefaccidn
___Contrate de mantenimiento de |2 instalacidn de calefaccidn
___Documentacidn administrativa de la instalacidn de agua caliente sanitariz
___Contrato de mantenimiento de la instalacién de agua caliente sanitaria

Instalacién de ascansor:
___Cartificado de inspaccidn pariddica en ascensores y mentacangas
___Contrato de mantenimiento en ascensores, mentacargas y salvaescaleras

Instalaciones de proteccidn:
___Certificado de instalador autorizado de |z instalacién de proteccidn contra incendios
___Contrato de mantenimiento de |z instalacidn de proteccidn contra incendios

Instalacién de Gas:
__ Cartificado/s de [a instalacidn de gas del edificio
___Cartificado de inspeccidn periddica de la instalacidn da gas del edificio
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Depdsito de combustibla:
__Documentacién de 1z instalacién yo certificacidn administrativa de depdsitos de combustibla
___Documentacidn acreditativa de la inspeccidn y/fa revisidn de depésitas de combustibla

Instalacién de telecomunicaciones:
___ Decumentacidn de infraestructura comun de telecomunicaciones (ict) exigida por la normativa | protecole de
pruebas, boletin de instalacidn o certificado de fin de obra)

Otra decumentacién:

RECINTOS INSPECCIONADOS:

PLANTA VIVIENDAS RECINTOS
i i N® Recintos. Superficie Construida

nrm-s inspeccionada (m’) inspeccionados inspeceionada (m’) |

Observaciones:

HISTORICO DE INSPECCIONES:

Fecha de inspeccidn:

Técnice: DN

Titulacidn técnico: Resultado inspeccidn:

Grado de ejecucidn y efectividad de las obras derivadas da |z inspeccidn:

Observacionas:
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SEGURIDA

Recopilar y especificar para cada uno de los siguientes apartados, |a siguiente informacidn de cada una de las deficiencias
relzcionadas con Iz fzlta de seguridad en el edificio:

¥ Nombre

Descripcidn

Localizacién

Pruebas o ensayos realizados

‘Gravedad {desprecizble, teve, grave, gravisima)
Nivel de incidencia |generalizada, zlta, baja, puntual)
‘Obras propuestas

Plazo de reparacidn

Verificacidn

Fotografias

AR T T T U U T Y

L CIMENTACION:

Accesibilidad Fisica: Accesibilidad Visual:
___ Accesible sin dificultad ___ Vista total
___ Dificilmente accasible ___ ista parcial
___Sin acceso ___ Dculta
Tipologias de deficencias:

___ Fisuras yfo grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas de cimentacién

___ Fisuras y/o grietas en elementos estructurales del edificio derivadas de problemas de cimentacidn
___ Fisuras y/o grietas en tabiquerlz derivadas de problemas de cimentacidn

___ Asiento de pilares derivado de problemas de cimentacidn

___ Asiento de soleras derivade de problemas de cimentacidn

___Deformacidn yfo retura de selados derivade de problemas en cimentacién

___ Abombamisnta de muros de cantencidn

___ Otras deficiencizs de cimentacién
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2 ESTRUCTURA;
Accesibilidad Fisica: Accesibilidad Visual:
___ Accesible zin dificultad ___ \ista total
___ Dificilmente accesible ___\ista parcial
___Sinacceso __ Oculta
Tipologias de deficiencias:

En estructura Vertical:
___ Deformacicnes, fisuras y/fo grietas en interior del edificio derivadas de problemas en la estructura vertical
___ Deformaciones, fisuras yfo grietas en los cerramientes del edificic derivadas de problemas en la
estructura vertical
___ Abombamientes, desplomes y/o desnivelas de mures de carga de fa estructura vertical
___ Presancia de widfagos en elementos de madera de la estructura vertical
___ Caorrosidn de elementos metdlices de [a estructura vertical
___ Patologias y degradacidn del harmigdn en elementos da |z estructura vertical
___ Fisuras en pilares de |a estructura vertical
___Presencia de humedades v/ filtraciones en elementaos de |2 estructura vertical
___ Dtras deficiencias en la Estructura Vertical

En estructura Horizontal:
___ Fisuras y/o grietas en forjados
___ Fisuras y/o grietas en vigas
___ Deformaciones anarmazles del forjado
___ Deformacién y/o rotra de solados derivados de problemas de la estructura horizontal
___ Presancia de wléfagos en elementos de madera de la estructura horizontal
___ Corrosidn de elementos metdlices de [a estructura horizontal
___ Patologias y degradacidn del hermigdn en elementos da la estructura horizontal
___ Ratura y/o desprendimientos de elamantos del forjado
___ Presencia de humedades y/o filtrationes en elementos de iz estructura horizontal
___ Dtras deficiencias en la Estructurz Horizontal

En estructura de Cubierta:
___ Deformacidn de faldones de la estructura de cubierta
___ Fisuras y/o grietas en la estructura de cubierta
___ Presancia de wldfagos en elementos de madera de |a estructura de cubierta
__ Corrosidn en elementos metdlicos de la estructura de cubierta
___ Patologias y degradacidn del harmigdn en Iz estructura de cubierta
___ Roturas yfo desprendimientos de elementos de la estructura de cubierta
___ Presencia de humedzdes y/o filtraciones en Iz estructura de cubierta
___ Otras deficiencias en Estructura de Cubierta

En estructura de Escaleras:
___ Fisuras y/o grietas en estructura de escaleras
___ Abombamiento de murcs de escalera
___ Desnivel y/o deformacién de las zancas en estructura de escaleras
___Presencia de xilofagos en elementos de madera de |a estructura de escalera
___ Ratura y/o desprendimientos de elamentos de escaleras
___ Dtras deficiencias en la Estructura de Escaleras
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3.F ¥ ME
Accesibilidad Fisica: Accesibilidad Visual:
___ Accesible sin dificultad ___ Mista total
___ Dificilmente accesible ___ Wista parcial
___ Sin acceso ___ Dculta
Tipologias de deficiencias:

En cerramientos verticales: Fachadas, Medianerias y Huecos
__ Fisuras y/'o grietas en los cerramientos de las fachadas exteriores
___ Fizuras y/o grietas en los cerramientos de las fachadas de patics
___ Fisuras y/o grietas en las medianerfas
___ Abombamiento de murcs de cerramiento
___ Deformacién o retura de carpinterias de huecos
___ Degradacidn, erosién yfo riesgo de desprendimiento de los materiales de la fabrica de cerramiento
___Humedades de capilaridad en los muros de cerramiento
___ Humeadades por filtraciones en los muros de cerramienta, carpinterias y encuentros
__ Humedades per condensacidn u otras causas en los muros de cerramiento, carpinterfas y encuentros
___ Presancia de vegetacidn y/o microorganismos [moho, musgo, bacterias _..) en muros de cerramiento
___ Degradacidn o ausencia de juntas entre edificios en fachadas
___ Riesgo de desprendimiento de elementos adosados a las fachadas
___ Degradacidn o ausencia de aislamiento térmico en fachadas y medianerias
___ Otras deficiencias en los muros de cerramiento

En acabados de Fachada:

_ Fisuras y/o grietas en revoco de |as fachadas extericres

___ Fizuras /o grietas en revoco de fachadas de patios

___ Abombamiento del revoco en mures de cerramiento

___ Humedades en revoco de muros de cerramiento

___ Presencia de vegetacién y de microorganismos {moho, musgo, bacterias ...) en revoco de muros de
cerramiento

—_ Abombamiento, degradacidn, erosién de los materiales y/o riesgo de desprendimiento del revoco de
Fachadas

___ Degradacién de los paneles, placas y elementos prefabricados de cerramiento en fachadas

___ Degradacidn de los anciajes da sujecidn de aplacados, panales y placas de cerramiento

____ Otras deficiencias en los acabados de fachada:

En [a Exterior y ac L
___ Defarmacién y/o rotura de carpinterias exteriores
___ Presancia de microorganismos en carpinteria Exterior [moho, musgo, bacterias ...) o de xiléfagos en
carpinteria exterior de madera
___ Erozidn de los materizles en carpinteriz Exterior y/o corrosién de elemantos metélicos en carpinteria extarior
___ Ausencia de acristalamientos o vidrios rotos yfo desprendidos
____Oras deficiencias en carpinteria exterior y acristalamiento

En elementos Adosados a Fachada:
___ Mal estada y/o riesge de desprendimiento de los Elementos Adosados 2 Fachada como: bajantes, chimeneas,
farolas, antenas, marguaesinas, tendederos, toldos, cableados, equipos de climatizacién, etc.
___ Otras deficiencizs en elementos adesados a fachada
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TOMA DE DATOS

En otros Elementes de Fachada:

___ Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de Elementos de fachada coma: alerss, cornizas, voladizos,
miradares, ete.

___ Mzl estado y/o riesgo de desprendimiento de Defensas como: barandillas, antepechos, petos, balaustradas,
vallas, rajas, cierres de seguridad, etc.
____ Otras deficiencias en otros elementos de fachada
Otras deficlencias:

Otras deficiencias en cerramientos verticales
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4, CUBIERTAS Y AZOTEAS:
Accesibilidad Fisica: Accesibilidad Visual:
___Accesible sin dificultad ___ \ista total
___ Dificilmente accesible ___ Wista parcial
___ Sinacceso ___ DOculta
Tipologizs de deficencias:

En azoteas y cubiertas planas:
___ Ausencia, deformacién /o retura de las membranas imparmezbilizantes en azoteas
___ Asusencia, deformacion y/fe roturas del pavimento en azoteas
___ Ausencia, deformacion y/o roturas de Juntas de dilatacion en azoteas
___ Manifestacifin de filtraciones y/o gotaras procedentes de azoteas
___ Manifestacidn de © iones en el interior derivadas de las azoteas
___ Presancia de vegetacidn y/'o de microorganismos {moho, musgo, bacterias ..} en azoteas
___ Anidamiento de aves en azoteas
___ Retura, ebstruccionasy otras deficiencias en sumideros, cazcletas y elementos de desagle en azoteas
___ Otras deficiencias en Azoteas [incluyendo ausencia de ais‘amiento térmico)

Cubiertas inclinadas:
___ Deformacidn y/o rotura de los faldones de cubierta
___ Desprendimiento y/fo roturas de lzs piezas de cobertura: tejas, placas, etc.
___ Deformacién y/'o roturas de juntas de dilatacién en cubiertas
___ Manifestacidn de filtraciones y/o goteras derivadas de la cubierta
___ Manifestacin de condensaciones en el interior de [a cubierta
___ Presencia de vegetacidn y/o de microorganismas {mohe, musge, bacterizs ...}en la cubierta
___Anidamiento de aves en cubierta
___ Rotura, ebstrucciones u otras deficiencias de los canalones en cubierta
___ Dtras deficiencias en Cubiertas Inclinadas {incluyendo ausencia de aislamiento térmical

En otros Elementes de Cubierta:

Mal estado y/o riesge de desprendimienta de Otros Elementos de Cubierta, como: lucernarios, claraboyas y
ventanas, chimeneas y shunts, antenas, casetdn del ascensor, etc.

____ Otras deficiencias en otros elementos de fachada
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5. ANSTALACIONES:
Accesibilidad Fisica: Accesibilidad Visual:
___ Accesible sin dificultad ___ Wista total
___ Dificilmente accesible ___ Vista parcial
___Sin acceso ___ Oculta
Tipologias de deficiencias:

En instalacidn de Abastecimiento de Aguas:

___Humedades y/o filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberias de abastecimianto y distribucidn
de agua

___ Otras deficiencias en Iz instalacidn de abastecimiento de agua

En instalacién de Saneamiento:

___ Humedades y/o filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberfas de saneamiento
___ Problemas de poceria y atascos en [as conducciones de saneamiento

___ Otras deficiencias en la instalacién de saneamiento

En instalacidn eléctrica:
___ Ausencia de Beletin de Instalador de |z Instalacidn Eléctrica
___ Otras deficiencias en Iz instalacicn eléctrica

Eninstalacidn de Calefaccidn / Climetizacién / Agua Callente Sanitaria:

___ Ausencia de Documentacién Administrativa de la Calefaccidn / Climatizacidn / Aguz Caliente Sanitaria
___ Ausencia de Contrato de Mantenimiento de la Calefaccidn / Climatizacidn / Agua Caliente Sanitaria
__ Otras deficiencias de instalacién de Calefaccién / Climatizacidn / Agua Caliente Sanitaria

En instalacién de Gas:

___ Ausencia de Boletin de | Instalacion de Gas

___ Ausencia de Certificade de Inspeccién Periddica de la Instalacidn de Gas
___ Owras deficiencias de 1z instalacién de Gas

En instalacidn de transporte:
___ Ausencia de Contrato de Mantenimiento de la Instalacion de Transporte
___ Owras deficiencias en instalacidén de transporte

Eninstalacidn de proteccién:

___ Musencia de Certificado de Instalador Auterizado de PCI

___ Ausencia de Contrato de Mantenimiento de la Instalacion de PCI

___ Ausencia de Contrato de Mantenimiento de la Instalacidn de Pararrayos
___ Otras deficiencias de |z instalacién de proteccidn

En instalacidn de depbsitos de combustible:

___ Ausencia de Certificacion Administrativa de Depdsitos de Combustible

___ Ausencia de Documentacidn de la Instalacion de Depdsitos de Combustible
___ Owras deficiencias de depdsitos de combustibie

Eni lacl de
___ Ausencia de Certificado de la Instalacién de Telecomunicacién (ITC)
___ Otras deficiencias de las instalaciones de telecomunicaciones

15|Pdgina

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administracién 109/191

ITE(IEE

TILLA Y LE
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SALUBRIDAD, ORNATO PUBLICO Y HABITABILIDAD:

Recopilar y especificar para cada uno de los siguientes apartados, la siguiente informacidn de cada una de las deficiencias
relacionadas con la falta de seguridad en el edificio:

¥ Nombre

Descripcian

Localizacidn

Pruebas o ensayos rezlizados

Gravedad |despreciable, leve, grave, gravisima)

Nivel de incidencia |generalizada, alta, baja, puntual)
Obras propuestas

Plazo de reparacidn

Verificacién

T e T TS

Fotografias
L SALUBRIDAD:

Tipologias de deficencias:
___ Existencia de contaminantes
___ Insuficiente ventilacién
___ Presencia de agentes bioldgicos
___ Otras deficiencias da safubridad

2. ORNATO PUBLICO:

Tipolegias de deficiencdas:
___ Acabado en fachadas no acorde a las condiciones estéticas exigidas
___ Estado de persianas enrollables y cierres metdlicos
___ Materizl de carpinteria no permitido
___ Falta de mantenimiente de pintura de carpinterias / miradores
___ Ratule / banderola no acorde a las condiciones estéticas exigidas
___ Rotulos no permitidos
___ Marquesina no permitida
___ Toldo ne acorde a las condiciones estéticas exigidas
___ Cableados / cajas eléctricas vistas por fachada
___ Aparatos de zire acondicionado vistos en fachada
___Instalacidn de gas vista por fachada
___ Otras deficiencias de ornato
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3. HABITABILIDAD:

Tipologias de deficiencias:
___Condiciones de disefio: estancias minimas
___ Condiciones de iluminacidn natural y artificial
___ Servicios higiénicos minimes
___ Evacuacién de humos
___ Humedades
___ Condensaciones
___Accesibilidad
___ Otras deficiencias de habitabilidad

VALORACIONES:

VALORACIOMES PARCIALES SEGURIDAD:

Cimentacidn: ___ Favorable ___Desfavorable
Estructura: ___ Faworable ___ Desfavorable
Fachadas y medianerias: ___ Favorable ___Desfavorable
Cubiertas y azoteas: ___Favorable ___Desfavorable
Instalaciones: ___ Favorable ___Desfavorable

VALORACIONES PARCIALES DE SALUBRIDAD, ORNATO PUBLICO Y HABITABILIDAD:

Salubridad: ___ Faworable ___Desfavorable
Ornato: pobfico: ___ Favorable ___Desfavorable
Habitabilidad: ___Faworable ___Desfavorable
VALORACION FINAL DEL EDIFICIO:
_ FAVORABLE __ DESFAVORABLE
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EXISTENCIA DE PELIGRO INMINENTE PARA LAS PERSONAS:

Descripcién:

Medidas Inmediatas a tomar:

Fecha limite de actuacion:

Observaciones:
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Anexo C

Caso Practico 1: ITE vivienda
unifamiliar adosada
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INFORME

DE INSPECCION TECNICA DE
CONSTRUCCION

DEL EDIFICIO:

VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA SERRANOS 29
SALAMANCA
Salamanca
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Informe de la Inspeccion

DEL INFORME

En cumplimiento de lo establecido en la Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leon y en el
Decreto 22/2004 de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon, se
redacta el presente INFORME TECNICO referente al inmueble situado en CALLE DE SERRANOS N° 29 de la
localidad de SALAMAMNCA, provincia de SALAMAMCA con relacion al estado general de conservacion del
edificio, haciendo especial referencia a los elementos vinculados directamente a su estabilidad, a su
consolidacion estructural, a la estanqueidad y en general a todos aquellos aspectos relacionados con la
seguridad de la construccion y de las personas, tales como la estructura, la cimentacion, las fachadas
exteriores, interiores y medianeras, las cubiertas, azoteas, voladizos, marguesinas, antenas y demas
elementos susceptibles de desprendimiento, asi como las redes de saneamiento y distribucion de agua, gas

y energia eléctrica en baja tension.

Se especifican, cuando asi proceda, los desperfectos y deficiencias de conservacién apreciados en el edificio
inspeccionado y las pruebas mas exhaustivas que puedan ser necesarias para averiguar sus causas y poder
determinar y evaluar las obras, asi como las demas medidas precisas para mantener o reponer los elementos

en unas condiciones de conservacion exigibles.

Este informe de Inspeccign Técnica de construccidn (ITC) le ha side encargade a su redactor por el

siguiente motivo:

A reguerimiento de la Administracion Local
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Informe de la Inspeccion

DATOS BASICOS
M patos pE La consTruccion I

SITUACION: Calle DE SERRANGS N® 29

LOCALIDAD SALAMANCA

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Residencial - Privado - Unifamiliar - Locales en planta baja y wvda. en 1" y 2*
USOD PRINCIPAL DEL EDIFICIO Residencial Privado

REGIMEN DE FROPIEDAD Persana Fisica
<. INFORMACION EXISTENTE EN FICHA DEL PGOU DE
FECHA DE CONSTRUCCION 01/01/1904 SEGOM: o avanc
SITUACION URBANISTICA Edificio Catalogado
REFERENCIA CATASTRAL 5681424TL7358800012ZF

Hl oatos oe La propiepAD [

PROPIETARIO:

NIF - CIF

DOMICILIC of DE SERRANOS, 29
LOCALIDAD SALAMANCA
TELEFOND

CORREQ ELECTRONICO

REPRESENTANTE:
HIF-CIF

EN CALIDAD DE Propietario
DOMICILIC of DE SERRANOS, 29
LOCALIDAD SALAMANCA
TELEFOND 650347236
CORREQ ELECTRONICO hlog@hotmail.com

H patos peL inspecTor I

NOMBRE: SANDRA VICENTE LOPEZ MIF.CIF 079629548
PROFESION ARQUITECTO TECHICO

SOCIEDAD PROFESIONAL

COLEGIO PROFESIONAL SALAMANCA

NUMERQ DE COLEGIADD 532

DIRECCION LA LUMA, 19 PLERTA 15

LOCALIDAD NUEVO NAHARRDS

TELEFONG 458836797

CORREQ ELECTRONICO sanvilo@gmail.com
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Informe de la Inspeccion

DESCRIPCION DEL EDIFICIO

Ubicacién en Parcela de 153 m?

Superficie edificada en planta: 153 m?

N® de plantas sobre rasante: 3

Uso principal del edificio: Residencial Privado
Altura total del Edificio: 8,4 m

N° de viviendas: 1

N* de locales: 2

Este edificio comparte elementos comunes con edificaciones contiguas, siendo éstos:
+  Patio de luces y muros de medianeria

Accesibilidad Fisica y Visual

|

Cimentaciones | Sin Acceso ‘ Oculta
Estructuras I Dificilmente Accesible ‘ Visibilidad Parcial
Fachadas Accesible sin Dificultad | Visibilidad Toetal
Cubiertas y Azoteas Accesible sin Dificultad \ Visibilidad Total
Instalaciones Dificilmente Accesible 1 Visibilidad Parcial
SANDRA VICENTE LOPEZ 4de 119
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Informe de la Inspeccion

Los elementos que constituyen las CIMENTACIONES de este edificlo son:

*  (imentacion de Mampesteria
ESTADO DE LAS CIMENTACIONES

Del reconocimiento e inspeccidn visual efectuada sobre los elementos de las CIMEMTACIONES del

edificlo, asi como del enterne de influencia de dichas CIMENTACIONES |, se deduce que 51 se observan
deficlencias apreciables, cuyas ifi fones son las

Fisuras y/o Grietas en Interior del Edificio derivadas de la Cimentacién Superficial

Se concluye, como resultado de esta inspeccibn, que el estado de las CIMENTACIONES de este edificlo es:

FAVORABLE

No obstante la valoracién FAVORABLE obtenida para las CIMENTACIONES de este edificio, se considera, a juicio
del Inspector que suscribe, que:

Medidas urgentes para subsanar las deficlencias que se indican:

Grietas y/o fisuras debidas a posible
asentamiento del plano de apoyo

No seran necesarias Un afio Wisita del
medidas urgentes de Inspector
consolidacién si las
grietas no estdn vivas,
como asi lo demuestran
los testigos colocados
en todo el edificio.
Trascurrido 1 mes desde la colocacion de testigos, ningunc de ellos ha roto.
i i que apdo. anterior (fisuras
ifo ﬁm en interior de edificio}

Teavaryicn 1 mes desde Ia colocacitn de bestigns, ningimi de elios ha roto,
Se deberan seguir las sigulentes recomendaciones:

ELEMENTOS DE CONTENCION - MURDS

Se efectuard una ocular de los de las juntas, del sistema de drenaje y del conjunto
estructural, después de cada periodo anual de luvias.
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Informe de la Inspeccién

En caso de aparicién de fisuras, de o demal del sistema de drenaje, se acudiré a
profesional cualificada.

En el trasdés de los murcs y a una distancia de al menos dos veces la altura del mure, contad desde su
coronacién, ne se dispondran cargas que rebasen las previstas en el origen de la construccién.

No se adosaran en el intradés del muro acopios o elementos estructurales que puedan alterar su equilibrio y
estabilidad.

Deben adoptarse las medidas protectoras oportunas cuando la estabilidad del mure pueda verse afectada por
proceses de socavacion, erosion o por eliminacion del terreno al pie del mismo.

Mo se plantaran érboles en las inmediaciones del muro. En todo caso, antes de hacerlo deberan consultar con
un profesional, por si las raices, en funcién de la especie vegetal, pudieran causar dafios.

Mo se abrirdn zanjas paralelas al muro en las inmediaciones del intradés.
No se manipularan forjados ni vigas que apuntalen al muro en su coronacion.

CIMENTACION SUPERFICIAL

No se considera desfavorable, al no tenerse certeza de que realmente se haya producido un asentamiento de
la cimentacién, debiéndose realizar un estudio permencrizade del mismo, ademds de subsanar con
anterioridad las posibles filtraciones al subsuele tanto del agua de lluvia come la procedente del saneamiento.

La zona de cimentacién debe mantenerse en el mismo estado que quedd tras la ejecucién de [as obras de su
conskruccian.

5i se observaran defectos, fisuras 6 ruidos, deberan ponerse en conocimiento de un técnice adecuado para que
Ias evalie,

En caso de producirse fugas en las redes de saneamiento o abastecimiento, se repararan rapidamente para no
causar dafos a la cimentacién.

Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones préximas se observan dafios, serd necesario ponerio en
conecimiento de un técnico adecuado para que las evalle.

Las cargas dispuestas sobre los sétanos no serdn superiores a las previstas en el proyecto.
Mo se almacenaran materiales gue puedan ser dafiinos para los hormigones.
Mo se realizarén excavacionas junto a las zapatas, que puedan alterar su resistancia.

No se modificarén las solicitaciones previstas en el proyecto, sin un estudic previo realizado por un técnico
competente.

CIMENTACION PROFUNDA
Se efectuara una inspeccién ocular de los paramentos y de las juntas después de cada perioda anual de liuvias.
En caso de aparecer alteraciones se procederd a la reparacién y sustitucion del sellado de las juntas.

Cuando fuera apreciada alguna anomalia, fisuras o cualquier otro tipo de lesién en el edifidio, estas seran
por un técnico C (que dictaminaré su importancia y peligrosidad y, en caso de ser
imputables ala  cimentacién, determinara los refuerzos o recalces que deban realizarse.

Mo se adosaran en el intradés de muros pantalla acopios o elementos estructurales que puedan alterar su
estabilidad.

Deben adoptarse las medidas protectoras oportunas cuande la estabilidad del muro pueda verse afectada por
procesos de socavacion, erosion o por eliminacidn del terreno al pie del mismo.

No s permitira ningin trabajo en los pilotes in situ” o zona préxima que afecte a las condiciones de solidez y
estabilidad parcial o general del edificio sin la autorizacién previa de un técnico competente.

Cuandeo se prevea una medificacién gue pueda alterar las solicftacienes previstas en los grupos de pilotes “in
| _situ", seré necesario el dictamen de un técnico competente.
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Informe de la Inspeccion

Los elementos que constituyen las ESTRUCTURAS de este edificio son:

Estructura de Cubierta de Madera
Escaleras de Madera

Escaleras de Fabrica

Muros de Carga de Piedra

Muros de Carga de Fabrica

Muros de Entramado de Madera
Forjades de Madera

‘igas de Madera

ESTADO DE LAS ESTRUCTURAS

Del reconocimiento e inspeccion visual efectuada sobre los elementos de las ESTRUCTURAS del edificio,
asi como del entorne de Influencia de dichas ESTRUCTURAS |, se deduce que 51 se observan deficlenclas
apreclables, cuyas lones son las sij

Fisuras y/o Grietas en Interior del Edificio derivadas de la Estructura Vertical

¥ en
carga de la edificacién. Posible movimiento de la
estructura por derribo de la edificacion colindante
¥ posible asentamiento por lavado del terreno.

Farl incipal, Con cardcter pneval. existencia de fisuras yio

D
posterior, medianera, grietas en las zonas descritas. Misma causa que
muros de carga interiores  apdo. anterior (grietas interior edificio).

y puertas balconeras 2 459

a ambos lados de los

dinteles

IMG_0161.JPG | IMG_0163.JPG | IMG_0MT2.JPG | IMG_0404.0PG | IMG_1524.jpg |
Abombamiento de Muros de la Estructura Vertical

Muros de planta baja [En zonas localizadas de los mures de locales.
Abombamiento del revoco debido a humedad por
capilaridad

W
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Informe de la Inspeccitn

Desplomes y/o Desniveles de Muros de la Estructura Vertical

Muro de carga en plants 1°  Desplome del mure hacia el exterior de unos 5-7
oeste [se adjunta planc) m.

Deformacién de Carpi_nterias deiva_da de la Estructura Vertical

Crxpinl‘enn' de fachada En alféizar de ventanas balconeras
posterior en planta 17

(IMG_0173.JPG | IMG_OD12.JPG | IMG_0165.JPG

Presencia de Humedades y/o Filtraciones en la Estructura Vertical

Fachada posterior en Presencia de humedad icadura en los Puntual

R Ll
ificacion  Como ya se ha detallado en cubierta, debido al Baja
demolida derribo de edificacion anexa se han producido

filtraciones de agua por el muro de medianera en

las diferentes plantas

madera

MG D148 PG | ING, 1800, 0P

| Fisuras y/o Grietas en Vigas de la Estructura Horizontal

En techo de planta 1° E)dstendade\dpmtaenw parr.ecemn[ Posible
_estancia posterior €

1MG_1811.JPG |

Deformaciones Al

Pasillo en planta 17 Jlmwa Hundimiento de solado en cocina por deterioro del

escalera y cocing en plonta  entramade de madera. Presencia r!e desnivel de
2 unos 7 cm. en la zona central del pasillo.

IMG_1655.JPG
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Informe de la Inspeccion

| Dafarmacién y/o Rotura de Sotados derivado de la Estructura Horizontal

En cocina planta 2%y
distribuidor planta 1

Como consecuencia de la M‘adach‘m de la madera
que conforma la la estructura horizontal, el solade
se encuentra deformado, de tal manera gue
visiblemente se detecta falta deplanekkd en estas
zonas

IMG_0074.JPG | IMG_1775.0PG | IMG_0136.0PG | IMG_1453.jpg | IMG_1659.jpg

Presencia de Xiléfagos en Elementos de Madera de la Estructura Horizontal

Con caracter general, se advierte la presencia de
carcoma en todos los elementos que conforman la
estructura de madera (vigas, viguetas y entablado
de madera).

IMG_0121.JPG | IMG_0149.JPG | IMG_0414.JPG | IMG_1441jpg

Corrosién de Elementos Metalicos de la Estructura Horizontal

ﬁduemmmenwsn Como refuerzo a la viga de madera gue se
principal de modera en encuentra rota, se intuye que se dispuso hace unos
estancia posterior de Jﬂd\ns dentmvlnaadnsadayuadaalameﬂur
planta 17 metdlica. Esta

se encuentra \dslblemenke detericrada.

Al realizar las catas en diferentes puntos para
comprobar el estada de la estructura, se observa
que existen zonas puntuales afectadas

Cuartos humedas {aseos y  Mayar detericro de los forjados de madera en estas

cocina) estancias debido a posibles fugas en la instalacién
En fachada, viga de de saneamiento y agua fria, ya que por ellos
madera ala estas N

 intemperie

IMG_0073.JPG | IMG_D147.JPG | IMG_1557.JPG | IMG_1606.JPG | IMG_1692.JPG | IMG_1708.JPG |
IMG_1533.jpg | IMG_1654.jpg
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| Presencia de Xilbfagos en Elementos de Madera de la Estructura de Cubierta

ENTRAMADO DE MADERA  PRESENCIA DE CARCOMA
CUBIERTA Existancia de un posible avispera de grandes
s (50x50x50)

IMG_D095.JPG | IMG_0124.JPG | IMG_0119.jpg

Hastial en medianeracon  Zonas parcialmente desprendidas. Actualmente
edificio demolido sujetas mediante espuma de poliuretano
proyectada por el exteiror

(IMG_0094.JPG | IMG_0104.jpg

Se concluye, como resultado de esta inspeccion, que el estade de las ESTRUCTURAS de este edificlo es:

DESFAVORABLE

Medidas urgentes para subsanar las deficiencias que se indican:
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Fisuras y grietas en gran parte de los muros refuerzos Seis meses Visita del

de carga de la edificacion. Posible movimiento superficiales de Inspector
de la estructura por derribo de la edificacion cimentacion.

colindante y posible asentamiento por lavodo Cosido de grietas

del terreno.

Se han colocado testigos en la mayoria de las grietas mas relevantes plrasl control,
observindose gue por ahora no se ha producido ninguna rotura por lo quemshnupmsar
gue se encuentran estabilizadas

Con cardcter general, existencia de fisuras ~ Recalce o refuerzo Sels meses Visita del
ylo grietas en los zonas descritas. Misma superficial de la Inspector
causa gque apdo. anterior (grietas interior cimentacidn.
edificio). Cosido de grietas yio
reposicion de los
materiales de fachada.
las grietas en fachada principal ¥

Enzmns [acaﬂmdasde[os muros de locales. Limpieza y reposicion Seis meses Wisita del
Abombamiento del revoco debido a humedod Inspector

Probable cawsa: filtraciones por medianera y subsuelo debido al derribo de la edificacion

muro hacia el exterior de unos Un afio Visita del
Inspector
|OBSERVACIONEST ™
En alféizar de ventanas balconeras Sustitucion Un afio Visita del
Inspector
Presencia de humedad por salpicadura en los Limpieza Uin afio Wisita del

aramentos verticales. Presencia de Inspector
Seria ammejahle la rewgida de agua de cubierta mediante canalén yvemdu en sumidero

Como ya se ha detall mm Ninguna. Ya se ha
al derribo de edificacion anexa se han intervenido
producido filtraciones de agua por el muro de

medignera en las diferentes plantas
Una vez proyectado con espuma de paliuretana dicha muro y su coronacin, la filtracian ha
desaparecico. Se hace referencia por su impartancia ante la existencia de antiguas
humedades gue han producido deterioros en la edificacién.

| Localizacion de rotura de algunas viguetas de  Reposicion o refuerzo Un afia Wisita del

de piezas rotas Inspector
Se han realizado catas en los fakos techos de todas las dependencias para poder realizar un
estudio del entramado de madera.

stem:irxdewgu rota en su parte central. " Refuerzo & sustitucién Seis meses Visita del
Posibie causa: fatiga del elemento & ataque Inspector

Iﬁmd‘lm[mtade sdmda en cocing por Levantado de solado y Inmediato Visita del
deterioro del entramado de madera. reparacion Inspector
Presencia de desnivel de unos 7 cm. en la zong

central del iilo.

La causa probable de estas deficlencias pueden ser debidas al ataque de xilofagos en el
primer caso y pérdida de material de relleno en el 2*

Como consecwencia de la degradacian de la Levantado y reposicion Inmediato Wisita del
madera que conforma [a la estructura Inspector
horizontal, el selado se encuentra

deformado, de tal manera que visiblemente se

in de la propiedad, desde 1950 a 1965 se va cambiando progresivamente el
selado de la planta 2* por otro tipo menos pesado.Como medida de refuerzo se aprecia la

Con cardcter general, se advierte la presencia  Estudio pormenorizada Visita del
de carcoma en todos [os elementos que de la totalidad de la Inspector
«conforman la estructura de madera {vigas, estructura para

wiguetas y entablado de maodera). delimitar elementos a

tratar yfo sustituir
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 Se observa que se ha aplicado un ento an la vigueria vista de la planta baja y en zonas
puntuales de la 2*, no asi en las zonas no visibles por la existencia de falsos techos ni en el

Como refuerzo a la viga de madera que se Sustitucién de la viga
encuentra rota, se intuye que se dispuso hace

unos 30 aios de otra viga adosada y atada a

la anterior mediante una abrazadera

metdlica. Esta abrazadera se encuentra

Se observa gue el falso techo de escayola se encuentra fisurado transversalmente en la zona
media de la viga, confirmando la excesiva flexidn de las vigas.

Al realizar las catas en diferentes puntos para Reparacion y/o Tres meses Visita del
comprobar el estado de la estructura, se ustitucién Inspector
abserva que existen zonas puntuales

a{ecmd’ns especialmente porel atague de

Afectados tanto entablade de madera como viguetas, liegando en algunas zonas puniuales a
la desaparicién total de tramos de estos elementos. Incluso en una zona se han realizado
actuaciones puntuales colecando vigas r mehilims s para evitar el colapso i
.Hnyw deterioro de los forjodos Repara Seis meses Visita del
estas estancias debido a posibles fugas en la susmm:iﬂn Inspector
instalacién de saneamiento y agua fria, ya

i Apnmnmmnbenuseapredanhwpemsihaneedmdoyespm lo que ha dado lugar al
deterioro mas acentuado en estas zonas.

ESTUDIO, SUSTITUCIGN ~ Inmediato Visita del
O TRATAMIENTO SEGUN Inspactor
VEDAD

Segun informaci6n de la propiedad, en 1.990 se realizaron operaciones de retejado y
sustitucién de parte del entremado de madera que se encontraba en mal estado, como ha

podido observarse en las diferentes visitas. il —
Existencia de un posible avispero de grandes Retirada Seis meses Visita del
dimensiones (S0 50x50) Inspactor
Zonas parcialmente desprendidas. Retirada del tramo Sels meses Visita del
Actualmente sujetas mediante espuma de desplomado y nueva Inspactor
poliuretano proyectada por el exteiror ejecucion (sup. aprox. 5
m)

Presencia de carcoma generalizada Tratamienta y/o Seis meses Visita del

sustitucion de Inspector

elementos
E Tramo de planta baja tratado con annennndan Sobre el afio 1965 se sustituye el solado de

MUROS DE CARGA

Se realizara peridicamente una inspeccién para detectar la posible aparicién y desarrollo de grietas y fisuras,
asi como desplomes u otras deformaciones.

Se vigilara peribdicamente la erosion ancrmal o excesiva de pafios o blogues aislados; los desconchados o
descamaciones de los paramentos; la erosidn anormal o pérdida del mortero de las juntas 6 la aparicion de
humedades y manchas diversas.

Se procederd a la limpieza de la suciedad debida a la contaminacian, el pelvo 6 los crecimientos orgamnicos,
segln sean |as caracteristicas de la piedra, empleando los procedimientos més usuales, tales como lavado con
agua 6 limpieza quimica, evitando la proyeccion de abrasivos.

Se eliminarin y Iinphrﬁn las manchas y pintadas, proc adecuados al tipo de
sustancia implicas

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por técnico especializado, del estado de los
materiales y de la adecuacion del método a emplear.

Para |a reparacién o sustitucién de mampuestos o sillares, se deberd utilizar un mortero bastardo en el
rejuntada con caracteristicas similares al existente, procurando sequir las especificaciones de un técnico.
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En el caso de aparicién de grietas, consultar siempre con un técnico especialista, con cbjeto de precisar su
causa.
Se evitaran golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesades que puedan descascarillar o romper alguna
pieza de la fibrica.

Se evitara el vertido sobre la fabrica, de productos acidos o causticos e incluso de agua procedente de
jardineras.

Se evitard en lo posible la exposicion de las fabricas de piedra a la lluvia directa y a la accién continuada de la
humedad, como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; y alertando de
posibles filtracienes desde las redes de suministro o evacuacion de agua.

La apertura de rozas en la fibrica requiere un previo estudio técnico.

PILARES

En pilares vistos en plantas bajas, garajes, etc., suelen producirse erosiones por golpes. Estos dafios deben ser
reparados per personal cualificade. §i las lesiones fuesen de consideracién deberd ponerse en conocimiento de
un técnica competente.

Se aplicara periddicamente una proteccién con productos antioxidantes y con pinturas de esmalte o similares,
en las vigas, viguetas y soportes que forman la estructura metalica.

Se observard la posible presencia de agentes xiléfagos (insectos O hongos) normalmente detectables por la
aparicidn de pequerios agujeros que desprenden polve amarillento & por golpeo apreciando sonido a hueco en
los elementos de madera. En tal caso se deberd solicitar la intervencian de una empresa especializada en la
eliminacion de plagas de xiléfagos.

5i se advierte la aparicién de manchas de dxido indicativas de corrosién de las armaduras en pilares de
hormigén armado, deberd penerse en conecimiento de un técnico competente.

Se procurard colocar los elementos de mobiliario de gran peso (librerias, estanterias, etc. ) cercanos a los
pilares.

En general, los orificias pequefios en las paramentos {tacos para cuadros, sopartes de estanterias, etc.) no

ningin Mo son rec orificios de mayores dimensiones en los pilares. En
cualquier case, se procurard distanciarlos y se evitar dejar a la vista las barras de la armadura en los pilares
de hormigan.

Se evitaran situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosion de las barras de la armadura
de los pilares de hormigdn.

No se debe efectuar ninguna manipulacién en los pilares (picado, perforado, etc.) que disminuya su seccion
resistente o deje las armaduras al descubierto. En este Uitimo caso, de producirse, las armaduras deberan
protegerse con un mortero de cemento especial para reparaciones aplicado por personal especialista y nunca
con yesa.

En cualquier caso, la aparicion de fisuras, grietas 6 pandeos en pilares reviste mucha mas importancia que en
otros elementos estructurales. En caso de ser observadas debera avisarse a un técnico competente (Arquitecto
o Arguitecto Técnica) guien dictaminara su importancia y en su caso, las medidas a llevar a cabo.

En pilares de madera hay que evitar situaciones persistentes de humedad.

En casa de producirse fugas de saneamiento o abastecimienta de aguas, se repararén répidamente para que la
humedad no acasiene o acelere proceses de corrosien de la estructura,

VIGAS
Se procederd a la reparacidn o de los deteriorados o en mal estado.

Se aplicara periddicamente una proteccién con productos antioxidantes y con pinturas de esmalte o similares,
en las vigas, viguetas y soportes que forman la estructura metalica.

Mo se manipulardn forjados, vigas o soportes, ni se modificardn las solicitaciones previstas en proyecto, sin un
estudio previo realizado por un técnico competente.

En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, se para que la

no ecasione o acelere procesos de corrosion de la estructura.

Se efectuarin periGdicamente inspecciones oculares ante la posible aparicién de fisuras en forjados y
tabigues, asi como humedades que puedan deteriorar la estructura metilica 6 de madera.

| FORJADOS DE MADERA
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Se efectuaran, en general, las reparaciones de 3 no per etc.

Toda manipulacién de mayor entidad de estos {par ejemplo, su susti o sobre
fos muros en que apoyan las viguetas (en caso de ausencia de vigas), requiere crminitisimitis ienless par o
que no deberin llevarse a caba sin la supenvisién de un técnica competente.

FORJADOS METALICOS

Se vigilara la aparicién de manchas de dxido es sintoma de corrosién de viguetas metalicas y en tal caso deberd
ponerse en conecimiento de un técnico competente.,

En caso de observarse en los techos la aparicién de fisuras o grietas debera avisarse a un :écnlm cumpetente
quien dictaminard su importancia y, en su caso se deberan tomar las medidas necesarias de
apuntalamiento.

Debe tenerse en cuenta que la aparicién de lesiones & en otros
{Fisuras en tabiques, descuadre & desencaje de puertas o ventanas, fractura da vidrios rh ventanas, etc.}
pueden ser indicativas de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

FORJADOS DE HORMIGON

En caso de ser observada en los techos la aparicidn de fisuras o grietas deberd avisarse al técnico competente
quien dictaminard su importancia y, si procede, determinaré las medidas a llevar a cabo.

Debe tenerse en cuenta que la aparicidn de lesiones 6 deformaciones en otros elementos no estructurales
{fisuras en tabiques, descuadre O desencaje de puertas o ventanas, fractura de vidrios de ventanas, etc.)
pueden ser indicativos de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

La aparicién de manchas de &xido es sintoma de corrosién de las armaduras, en tal caso deberd ponerse en
conocimiento de un téonico competente.

ESTRUCTURA DE CUBIERTA

En caso de ser observada la aparicién de flachas excesivas deberd avisarse a un técnico competante guien
dictaminara su importancia y, si procede, establecerd las medidas a llevar a cabo.

En apariciones persistentes de humedad (por ejemplo, en el empotramiento de los apoyos en los muros) &
existencia de insectos xildfagos (carcomas o termitas) normalmente detectables por la aparicidn de pequefios
2gujeros que desprenden polve amarillento, se deberd avisar a una empresa especialista en el tratamiento de
plagas.

ESTRUCTURA DE ESCALERAS
Se observara el estado de la escalera y en particular el estado de los peldafios.
Se detectarin inclinaciones anémalas en los tramos, descansille y rellanos.
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Los elementos que constituyen las FACHADAS de este edificio son:

Aleros y Comisas

Balaustradas y Balcones
Carpinteria Exterior de Madera
Widrio Sencillo

Zaguan del Portal

Barandillas

Vallas, Rejas o Ciemes de Seguridad
Bajantes y/o Chimeneas

Farolas

Tendederos

Fachada de Silleria & Mamposteria
Fachada de Ladrille Ordinario
Revocos

Cableados

Enfoscado y Pintado

ESTADO DE LAS FACHADAS

Del reconocimiento e inspeccidn visual efectuada sobre los elementos de las FACHADAS del edificio, asi
como del entorno de influencia de dichas FACHADAS | se deduce que SI se observan deficienclas
apreciables, cuyas jones son las

Humedades en los Muros en Fachadas de Piedra

Suedoyplmmmde Muro de carga de piedra Acabi £On revooo & Grave Puntual
patio interior de fochada del
 posterior E.gadellll\day_puﬂbleﬁ ﬂllﬂdmes

LIMG_0164.JPG | IWG_0002.JPG | IMG_0166.JPG

Presencia de Microorganismos en Fachadas de Piedra (moho, mus;

Suelo y paramenta de La humedad ha dado lugar a la existencia de Leve
patio posterior de planta  musges
baja

IMG_0164.JPG | IMG_0166.JPG

Fisuras y/o Grietas en Fachadas Exteriores de Ladrillo

Fachadas principal y Grietas menores de 1 cm. Grave Pmal
posterior

LI D129, o | MG 0161.090 | MO 0163.0PG | IWG_0404,1Pd
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| Fisuras y/o Grietas en Revoco de Fachadas Exteriores

Fisuras y/o grietas, especialmente junto a huecos

de ventanas balconeras y puerta de acceso a patio
posterior. Se percibe actuacién en las grietas de la
fachada ppaL {sellado)

medad por salpicadura yexnesu de agua por
e limpieza de sumidero

Patio de fachada posterior La humedad ha dado lugar a la presencia de
microorganismos (altura aprox. 0,50 m) y en muros

0164.JPG 166.JPG 1431,
Deformacién y/o Rotura de Carpinte:

Debidoa la delac de madera, Grave
se encuentra muy deteriorada con visible merma

en su seccidn, asi como agrietamiento. Incluso

existen zonas en las gue no se garantiza la

estangueidad

IMG_0012.JPG | IMG_0165.JPG | IMG_1433.jpg

| Corrosion de Elementos Metalicos de Defensas

IMG_0417.JPG
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| Mal Estado de Balaustradas y/o Balcones

Balcanes en fachada El solado es de pizarra. Aparentemente se
principal en planta 17 encuentran en buen estado debido al reciente
tratamiento de impermeabilizacidn.

IMG_0417.JPG | IMG_1569.JPG
Se concluye, como resultado de esta inspeccidn, que el estado de las FACHADAS de este edificio es:
DESFAVORABLE

Medidas urgentes para subsanar las deficienclas que se Indican:

Muro

piedra. Acabado con revoco Limpieza de Un afa
a anjhsmda encalado. Humedad por paramentos,
salpicaduras del agua de (luvio y posibles impermeabilizacién y
filtraciones canalizacidn de aguas
pluviales
| La humedad ha dado lugar a la existencia de Limpieza, Un afio Visita del
musgos impermeabilizacion y Inspector
canalizacién de aguas
pluviales
| Grietas menares de 1 cm. Cosido Seis mases Wisita del
Inspector

| Fisuras y'o grietas, especialmente junto o Selkdu yio Sels meses Wisita del
huecos de ventanas balconeras y puerta de gravedad Inspector
acceso a patio posterior. Se percibe actuacion

en las grietas de la fachoda ppal. (sellado)

El revoco se encuentra fisurado por la rotura del paramenteo sobre el que esta dispuesto. En
1975 se recubre con mortero de cemento la fachada pesterior ya que el mortero anterior se

_habia desprendico dejando a la intemperie el material de cerramient N |

Pﬁmveﬂadparmlplmﬂum ¥ exceso de agua de Visita del
or falta de limpieza de sumidero sumidero limpic Inspector

| Lo humedad ha dado lugar a o presencia de Limpieza Seis meses Wisita del
microorganismos (altura aprox. 0,50 m) y en Inspector

muros de separacion de patios.

Debido a la antigiiedad de la carpinteria de Sustitucién de la Un afio Visita del
madera, se encuentra muy deteriorada con carpinteria Inspector

visible merma en su seccion, asi como
agrietamienta. Incluso existen zonas en las

¥ tras compi su resistencia y firmeza, aparentemente no se encuentran en
mal estado. Si bien, al encontrarse recientemente pintadas, se hace necesario un estudio
El solado es de pizarra. Aparentemente se Visita del
encuentran en buen estado debido al reciente Inspector

tratamiento de impermeabilizacion
Recientemente se han realizade operaciones de impermeabilizacién. Aparentemente no
existe riesto de desprendimiento de parte de los balcones.

Se deberdn seguir las sigulentes recomendaciones:
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FACHADAS DE LADRILLO

Se efectuaran inspecciones oculares para detectar la posible aparicién y desarrollo de grietas y fisuras, asi
como desplomes u otras deformaciones.

Se inspeccionaran los efectos derivados de la erosion anormal o excesiva de pafios o blogues aislados; los
desconchados 0 descamaciones asi como la erosion anormal o pérdida del mortero de las juntas.

Se evitard la exposicion de la fabrica de ladrillo visto a la accién continuada de la humedad, como es a
te de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; alertando de posibles filtraciones
desde las redes de suministro o evacuacién de agua.

Se evitaran golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper alguna
plera de la fibrica.

Se evitari el vertide sobre la fibrica de productos ciusticos y de agua procedente de jardineras.
5i se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, debera repararse inmediatamente.
Mo se debe permitir:

- Apayar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plane de la fachada.

- Abrir rozas y empotrar o apoyar en la fabrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan una
sobrecarga concentrada sobre la fabrica.

- Modificar las condiciones de carga de las fabricas o rebasar las previstas en su origen.

FACHADAS DE PIEDRA
Se controlara la posible aparicién y desarrollo de grietas y fisuras, asi como desplomes u otras deformaciones.

Se inspeccionara la aparicién de erosiones anormales o excesivas de pafios o bloques aislados, asi como los
desconchados o descamaciones.

Se vigilard la erosién anormal o pérdida del martero de las juntas.

Se evitardn golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper alguna
pieza de la fabrica.

Se evitara el vertido sobre la fabrica, de productos dcidos o causticos 6 del agua procedente de jardineras.

Se evitard en lo posible la exposicién de las fabricas de piedra a la lluvia directa y a la accién continuada de la
humedad, como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar, alertando de
pasibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuacidn de agua.

La apertura de rozas requiere un previa estudia técnico.

CARPINTERLA EXTERIOR DE MADERA

Ante la aparicién de sintomas de degradacin superficial del recubrimiento protector, se debe proceder a la
limpieza general con un detergente desangrasante adecuado y un elemento abrasive suave, concentrando la
limpieza de las partes mas afectadas como pueden ser los vierteaguas.

Una vez limpia, seca y retirados los residuos removidas de la superficie, se aplicard una mano del producto
protector elegida, previa consulta a un especialista. Esta aplicacién debe hacerse extendiendo suavemente el
products, evitande la acumulacidn y sobrecargas.

Cuando se requiera una limpieza can profundidad, s muy importante conecer el tipo de proteccién utilizado
en cada elementa de madara.

En funcién de que se trate de barniz, cera o aceite, se utilizara un detergente o un producto similar
recomendado por un especialista.

Es muy 1lr|pu't.anle ‘evitar el deposite de polve o suciedad sobre la proteccion aplicada (especialmente en las
zonas nonzunu

La familia de pmdm:tus conocida como “lasures”, no requiere ljjado con p ni decapado,
aplicar una mano sobre otra, asegurando nicamente su adherencia con una limpieza adecuada.

Se evitaran los golpes y roces y sobre la carpinteria de madera.

Se evitarén la acumulacion de humedades, ya que estas producen en la madera cambies en su volumen, forma
__y aspecto y pueden llevarla a la pudricién.
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Se evitara la incidencia directa de los rayos del sol sobre la carpinteria, si es que no estd preparada para tal
accitn, ya que puede producir cambios en su aspecto y planeidad.

La proteccitn de la madera exige la utilizacion de productos que tengan, entre otras, las siguientes
propiedades: proteccién insecticida y funguicida, repe al agua y filtro

Mo se deberdn forzar las manillas ni las bisagras ni los mecanismos de clerre.
Mo se someterdn las hojas a esfuerzos incontrolados ni se colgardn pesos en las mismas.
Munca se deben utilizar elementos o productos abrasives para limpiar la madera.

Mo se recomienda utilizar productes siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera barnizado, ya
que los restos de silicona impediran su posterior rebarnizado.

Mo se deben utilizar productos guimices que cerren el poro de la madera.

Ewitar el cierre violento de las hojas de puertas y ventanas. Manipular siempre con prudencia los elementos de
derre.

Proteger la carpinteria con cinta adhesiva o tratamientes reversibles cuando se vayan a llevar a cabo trabajos
en la fachada, come limpieza, pintado, revoco, etc.

Ho se permitira apoyar sobre la carpinteria elementos de sujecion de andamios o de elevacion de cargas o
muebles, asi como mecanismos de limpieza exterior o cualesguiera otros objetes gue, al ejercer un esfuerzo
sobre aguella, puedan dafiarla.

Mo se permite modificar la carpinteria o sujetar sobre ella acondicionadores de aire 6 cualquier otro elemento
wolado sin las autorizaciones pertinentes y la supervisidn de un técnico competente.

Mo olvidar que [a carpinteria forma parte de la fachada y ésta es un elemento comin del edificio.

CARPINTERIA EXTERIOR METALICA

Se realizardn comprobaciones periddicas del correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y de
maniobra. En caso necesario, se engrasaran con aceite ligero, o se desmontaran por un profesional para su
correctn mankenimiento.

Se repintarén los perfiles de acero cuando sea necesaric para recuperar la apariencia y evitar la oxidacién o
corrosién, acudiendo en su caso a un profesional cualificado si se detecta un deterioro anormal del
revestimiento o si se quiere un tratamiento mas eficaz o realizado en condiciones de total idoneidad.

Se llevara a cabo periédicamente la limpieza mediante un pafio humedecido, de la suciedad debida a la
contaminacién y el polvo.

En carpinterias de acero inoxidable, la limpieza se efectuars con agua y jabén o detergente no clorado en
liguido o poivo, usando una esponja, trapo o cepillo suave, y aclarando con abundante agua.

En caso de manchas aisladas pueden afadirse a la solucién jabonosa polves de limpieza o un poco de
amoniace. En cualquier caso debe evitarse el emplec de abrasivos, disolventes, acetona, alcohol u otros
productes susceptibles de atacar la carpinteria.

Evitar el cierre violento de las hojas de puertas y ventanas. Manipular siempre con prudencia los elementos de
erre.

Proteger la carpinteria con cinta adhesiva o tratamientos reversibles cuando se vayan a llevar a cabo trabajos
en la fachada, como limpieza, pintado, revoco, etc.

Mo se permitira apoyar sobre la carpinteria elementos de sujecién de andamios o de elevacitn de cargas o
muebles, asi como mecanismos de limpieza exterior o cualesguiera otros objetes gue, al ejercer un esfuerzo
sobre aquella, puedan dafarla.

Mo se permite modificar la carpinteria o sujetar sobre ella acondicionadores de aire 6 cualquier otre elemento
wolado sin las autorizaciones pertinentes y la supervisién de un técnico competente.

No olvidar que la carpinteria forma parte de la fachada y ésta es un elemento comin del edificio.

ELEMENTOS ADOSADOS A FACHADAS

Efectuar una inspeccién visual general, comprobando las fijaciones al sporte de posibles elementos adosados
a la fachada.

5i el anclaje fuese mediants atornillada, éste se revisara periédicamente.
Se observard la posible aparicién de manchas de éxida en la fibrica procedentes de los anclajes.
Se efectuars la_limpieza de cualquier elemento adosade a la fachada efiminando el pohve con un trapa seca o
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ligeramente humedecido, o con un pafio himedo o con agua y jabén neutro, Se evitaran acidos, lejias o
productos abrasivos.

Se llevard a cabo la conservacitn adecuada de las barandillas mediante su mpieza y, en su caso, repintado.
Se comprobara periddicamente [a solidez del anclaje de barandillas y otros elementos sujetos a la fachada,

Se evitaran golpes y rozaduras, asi como el vertido sobre & cualguier otr adosado a
fachada, de acidos, lejias, productos de limpieza o aguas procedentes de jardineras o de la cubierta, que
puedan afectar a los materiales constituyentes de los elementos adosados sobre la fachada.
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Los elementos que constituyen las CUBIERTAS Y AZOTEAS de este edificio son:

*  Cubierta de Teja Arabe
*  Lucernarios, Claraboyas y Ventanas de Cubierta

ESTADO DE LAS CUBIERTAS Y AZOTEAS
Del reconocimiento e inspeccion visual efectuada sobre los elementos de las CUBIERTAS Y AZOTEAS del

edificlo, asi como del entorno de influencia de dichas CUBIERTAS Y AZOTEAS , se deduce que Sl se
observan deficlenclas apreciables, cuyas if fones son las

| Desprendimiento y/o Roturas de las Piezas de Cobertura

Foldones de cubierta Rotura de algunas piezas ceramicas.
Aparentemente la cubierta se encuentra en buen
estado general, si bien, se hace necesaria la
sustitucion de las piezas rotas (aprox. 5%)

Encuentro d’ej’n de
teja y lucernario, y en
 canales

Claraboya en faldon posterfor. En 1980 se repara
para evitar la filtracién de agua y facilitar el paso
de luz por la misma. Causa evidente del deterioro
del entramado de madera baja le mismo.

IMG_1729.JPG

Se concluye, como resultade de esta inspecclon, que el estado de las CUBIERTAS ¥ AZOTEAS de este edificlo
es:

FAVORABLE

Mo obstante la valoracion FAVORABLE cotenida para las CUBIERTAS Y AZOTEAS de este edificio, se considera, a
Juleio del Inspector que suscribe, que:

medidas urgentes para subsanar las deficiencias que se indican:
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Rotura de algunas piezas cerdmicas. Sustitucion de piezas Tres meses Wisita del
Aparentemente la cubierta se encuentra en rotas Inspector
buen estado general, 5i bien, se hace
necesaria la sustitucion de las piezas rotas

| 5]

En 1990 se levanta [a totalidad de la cubierta y se dispone bajo la teja material
impermeabilizante tipo "Onduline”, sustituyendo de paso kos elementos de madera
deteriorados.

Existencia de moho y musgo Limpieza y sellado de Tres meses Visita del

Lot L Inspector
| OBSERVACIONES:
Claraboya en faldon posterior. En 1980 se Remates Un afio Visita del
repara para evitar la filtrecién de oguo y Inspector

facilitar el paso de luz por la misma. Causa
evidente del deterioro del entramado de

el'(m informacion de la propiedad, no existen filtraciones. Se recomienda se reaficen
trabajos de remate para mejorar su impermeabilidad.

Se deberdn seguir las sigutentes recomendaciones:

CUBIERTAS

Se llevarén a cabo periédicamente inspecciones visuales, sin salir a la cubierta, y en particular siempre que
llueva, nieve o haya fuertes vientos, observando la aparicién de humedades o manchas de oxido en el interior
del edificio o en el exterior.

Se observard, sin subirse a la cubierta, el estado del borde del alero y de aquellos elementos que se puedan
inspeccionar, verificando si hay roturas y de las tejas y de las piezas de
remate; roturas desprendimientos y deformacién de canalones y bajantes; aparicién de vegetacidn, liguenes,
musgo o depdsitos de palvo y hollin, o existencia de nidos de aves.

Se comprobara si el agua rebosa por canalones en época de lluvia, lo gue manifiesta que se encuentran
atascados.

Sec al func de los en el caso de que existan.
Si se observa alguna anomalia funcional del tejado se procedera a su inmediata reparacién por personal
especialista.

Previo al acceso a los tejados se comprobard el tipo de soporte donde se fijan las tejas.

El acceso a la cubierta solamente lo efectuara personal especializado.

Mo se permitird a nadie acceder a los tejados para actuaciones diferentes a las de mantenimienta.
Mo se transitard por la cubierta cuando las tejas estén mojadas.

5i se observara cualquier el «con riesgo de se deberd
personal especialista.
51 el material de cobertura resultara dafiado como consecuencia de circunstancias inq)rm 0 58 movieran
Ias tejas y se p deben rep por personal los
desperfectos pmdnddns.
Mo se permite modificar las caracteristicas funcionales, estructurales o formales de los faldones, limas,

et

pi par

Mo se permitird recibir sobre la cubierta elementos tales como antenas, mastiles, aparatos de aire
acondicionada, equipos de fluminacién, stc., que perforen el material de cobertura, o que dificulten el
desagile de la cublerta, o gue traspasen el atslamiento.

AZOTEAS

Periddicamente se efectuara una inspeccién visual del estade de la azotea y en particular cada vez que llueva,
nieve o haya fuertes vientos se verificard la aparicion de humedades en el interior del edificio o por el
extarior.

Se comprobara perisdicamente si el funcionamiento de los desagiies ha sido correcto & en su caso se ha
producido embalsamiento del agua.
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Se verificard si se manifiestan roturas, grietas y en el p , roturas y
de los elementos de remate de los bordes, aparicion de vegetacién, liquenes y musgos o depésllus de polvay
hollin, procediends a la impieza y reparacién inmediata.

Cada otofio se realizard una limpieza de cazoletas, y demds de desagile, en
especial, comprobando que las bajantes y los sumidercs no estén atascados yfmdonen correctamente,
eliminando cualguier tipo de vegetacion y de materiales acumulados por el viento.

Se evitardn la acumulacitn de cargas puntuales importantes sobre cualguier punto de la azotea.
5i se observara cualquier con riesgo de debera rep

Si la membrana impermeable resultara dafiada como consecuencia de circunstancias imprevistas y se
produjeran filtraciones, debera repararse inmediatamente, por personal especialista, los desperfectos
resultantes.

Mo estard permitido el transito de vehiculos, carretillas, etc. por la superficie de la azotea.
Mo se deberan modificar las caracteristicas funcionales de las pendientes y cazoletas gue dificulten o impidan
el correcto desagiie.

No s permite madificar las solicitaciones para las que fue disefiada la azotea o sobrepasar las cargas previstas.

Mo se autorizara la colocacion sobre la azotea elementos tales como antenas, mastiles, aparatos de aire

acondicionaduo, etc., que perforen la impermeabilizacidn.

Se debe impedir que la limina esté en contacto con grasas, asfaltos, betunes, peliestireno expandido, algunocs
tipos de p o aceites a cualquier otro material incompatible con los

componentes de la lamina.
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Los elementos que constituyen las INSTALACIONES de este edificio son:

Acometida del Suministre de Agua
Contadores del Suministro de Agua

de Agua
Canalones y Pesebrones

Bajantes de Pluviales

Bajantes de Aguas Grises

AMbafiales, Atarjeas & Arquetas

Acometida de la Instalacién Eléctrica

ESTADO DE LAS INSTALACIONES

Del reconocimiento e inspeccion visual efectuada sobre los elementos de las INSTALACIONES del edificio,
asi como del entorne de influencia de dichas INSTALACIONES |, se deduce que 51 se observan deficlencias
apreciables, cuyas lones son las sigul

Fugas de las Conducciones del Suministro de Agua

La conduccién original es de ploma, por lo que se
presupone un deteriorao normal por el paso del
tiempa. 5i bien, se sabe de algunas actuaciones
puntuales de sustitucion de tramos.

Fugas en las Conducciones de Evacuas

Bajonte de aseos de ¥isible presencia de humedad e incluso mal olor en Leve
plantas superiores falso pilar que aloja la bajante, por lo que denota

indicios de defectuosa conexién y/o rotura de

conduccién.

IMG_1557.JPG

De arqueta a pie de Debido al graco de humedad existente en suelo y

bajonte a pozo de registro  muros situados junto a dicha bajante, es indicio
suficiente para sospechar de gue pueda existir

alguna filtracién.

IMG_1374.0PG
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Ausencia de Boletin de Instalador de la Instalacién Eléctrica

se ha facilitado Boletin de Instalador de la
Instalacién Eléctrica. El cableado es exterior, y se
dispuso hace aproximadaments 23 afios.

IMG_1564.0PG | IMG_1772.0PG | IMG_1608.PG |

Se concluye, como resultado de esta inspeccién, que el estado de las INSTALACIOMES de este edificio es:
DESFAVORABLE

Medidas urgentes para subsanar las deficlencias que se indican:

La conduccién ariginal es de plomo, par lo que " Cambio de las Un afia Visita del
s# presupane un deteriora normal por el pase  canducciones de ploma Inspector
del tiempo. i bien, se sabe de algunas

actuaciones puntuales de sustitucion de
tramos.

isible presencia de humedad e incluso mal
olor en fn!sa pﬂrxr que aloja la bajante, por o
defectuosa conexion

Informan que rec Ias c han sido por lo que se ha
Ia fuga. : )
| Debide al grado de humedad existente en Arreglo y saneado de Seis meses
suelo y mures situados junto a dicha bajante, conducciones
es indicio suficiente para sospechar de que
g filtracion.
La falta de ventilacion anenma el ambiente himedo mlaaus dependendas interiores.
carga por lavado del t

Posible roturg que
aguas sucias en dicho punto. Deberd ser
confirmado por camara con empresa

Reclentemente ha sido desatascado por una empmﬂ especializada (Resuival), la cual, ha
expresado la posibilidad de dicha rotura, si. se encuentra

No se ha facilitado Boletin de Instalador de la Solicitud de bdet{ll a Inmediato Visita del
Jhsmranul E!er:nm El mhl'mdn es ex‘tenur, instalador autorizado Inspector

Segun 1ndh.1|:|nm§ del propietaria, es posible que la instalacién eléctrica se dispusiera a
principios del s. XX, y sustituida totalmente en el afic 1.990. El cableado es visto adosado a

INSTALACION DE FONTANERIA
Se efectuaran comprobaciones periddicas para verificar gue no existen fugas de agua en ningln punto de la
red,

Se realizard el mantenimianto que le compete a cada una de los aparatos concratos instaladas en locales y
vivienda.

Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberias, debe tener muy en
cuenta la situacitn de éstas para no dafierlas, vigilando dénde se hacen taladros, para no perforarlas, evitando
ponerlas en contacto con materiales incompatibles, tratando de no forzarlas ni golpearlas para evitar roturas
de las canalizaciones o de sus juntas.

Al dejar de usar durante un largo periodo de tiempo cualquier vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave
| de paso correspondiente.
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Cuande las instalaciones de agua de consumo humano permanezcan fuera de servicio mas de & meses, para su
puesta de nuevo en funcionamiento se cerrara la conexion y se procedera al vaciado del agua retenida.

En caso de prever bajadas fuertes de la temperatura ambiente y no poses el sistema de proteccién contra
heladas, es conveniente dejar goteando alguno de los grifos més bajes para evitar la rotura por congelacian.,

Cualguier modificacion que se guiera realizar en las redes de distribucitn de agua, debe contar con el
asesoramiento de un técnico competente.

Mo se permite manipular ni modificar las redes ni realizar en las mismas cambios de materiales.
Munca se debe dejar la red vacia, sin agua.
Mo se debe conectar tomas de tierra a la instalacion de fontaneria.

Aungue discurran por tramos interiores, no se deben eliminar los aislamientos que las protegen para evitar
condensaciones & congelacion.

INSTALACION DE EVACUACION

Se debe comprobar periddicamente la estangueidad general de la red y sus posibles fugas asi como la
existencia de olores indeseables emanados por los conductos.

Se debe evitar la utilizacién de la red de saneamiento coma basurare, no tirando a través suyo cualguier
objeto sélide no soluble en agua, tales como pafiales, compresas, bolsas de plastico, etc.

Mo se debe utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos.

Debe comprobarse periddicamente que no existe ningin tipo de fugas (detectadas por la aparicion de manchas
o males olores) y proceder a su Iocalizacién y posterior reparacidn.

Las obras gue se realicen en los locales por los que atraviesen bajantes, respetardn éstas sin que sean
daftadas, mavidas o puestas en contacto con materiales incompatibles.

Mo se debe modificar o ampliar las condiciones de uso de las bajantes existentes sin consultar con un técnico
competente,

Observar si el clerre hidraulico de los sifones desaparece pues ello puede deberse a una anomalia de la red de
wentilacién de las tuberias de desagiie.

Observar la posible aparicién de olores en los locales que atraviesan las tuberfas pues ella s sintoma de una
anamalia.

Mo se deben eliminar ni cegar los conductos de ventilacion secundaria de las bajantes, ni conectar a ellos las
de ventilacion de locales.

La salida a la cubierta para el mantenimiento de los aspiradores de ventilacitn serd realizada exclusivamente
por personal especializado, en las condiciones de seguridad requeridas.

Se procurard no inhalar los gases procedentes de las chimeneas y conductos de ventilacion.
Los aspiradores de ventilacién habran de permanecer siempre libres de obsticulos.
Mo se deben cegar las salidas de los aspiradores de ventilacidn, ni disminwir su altura.

INSTALACION DE ELECTRICIDAD
El mantenimiento por parte del usuario debe limitarse a la cbservacion de la instalacion y sus prestaciones.
‘Ante cualguier defecto o anomalia se debe avisar a un instalador autorizado.

La instalacidn deberd mantenerse y revisarse conforme a las previsiones del Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension.

Mo se deben conectar receptores que superen la patencia de la propia toma.
Mo deben conectarse enchufes maltiples o “ladrones” cuya potencia total supere a la de la propia toma.

‘Antes de realizar un taladro en un paramento debe asegurarse de gue en ese punto no existe una canalizacién
eléctrica empotrada, lo que podria provocar un accidente.

INSTALACION DE CALEFACCION
Se deben efectuar comprobaciones periédicas del correcto funcionamiento de la caldera.

Se debe comprobar diariamente la temperatura del circuito de calefaccidn y agua caliente sanitaria,
comprobando que siempre estd por debajo de los 90 °C.
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Se debe comprobar periddicamente el nivel de agua del vaso de expansién si éste es abierto.

Se comprobard diariamente la presién de agua en el manémetro que sera la determinada en la puesta en
marcha por el fabricantefinstalador.

Se debe observar la opacidad de los humas en combustibles sélides o liquides y el contenida de particulas
stlidas en combustibles salidos.

Ante cualguier anomalia deberd llamarse al servicio técnico de la caldera 6 de la instalacian.

Las instalaciones de calefaccién deben estar sujetas a las revisiones previstas en el Reglamento de
Instalaciones Térmicas de los Edificios

Cualquier manipulacidn del sistema de calefaccion debe hacerse por personal cualificado salvo los mandos de
Ia caldera accesibles al usuario.

Mo se deben cegar las rejillas de ventilaciones de los recintos donda se ubiguen las calderas.

INSTALACION DE TRAMSPORTE
Se debe efectuar periddicamente la limpieza de cabina puertas y botonera.

La limpieza del foso y de cuarto de maquinas la debe efectuar personal especialista de la empresa de
mantenimiento de La instalacién.

Se debe chservar periddicamente la hlpermeahlﬂded del foso y en su caso efectuar por la empresa de
mantenimiento las reparaciones de posibles corrosiones.

Se debe renovar el alumbrado de cabina cuando se agote su vida media o Gtil, segiin se trate de limparas de
incandescencia 6 fluorescente de bajo consumo.

Todas las operaciones de mantenimiento del equipim[enw eléctrico y chnicu debera efectuarias una

empresa autorizada de o vij

Mo se debe utilizar el ascensor como montacargas y en tal caso, previa autorizacion de la empresa de
mantenimiento, se debera controlar la de la carga tr para gue no los limites
establecidos.

Se deben usar y tratar adecuadamente los acabados de la cabinay la botonera.
Mo se debe obstaculizar el cierre de las puertas.
Mo se permite dar saltos ni efectuar otros movimientos viclentos.

Munca utilizar el ascensor cuando directa o indirectamente se tenga conocimiento de que el ascensor no redune
las debidas condiciones de seguridad.

INSTALACIONES DE PROTECCION

El mantenimiente de las instalaciones de proteccin contra incendios deberd realizarlo una empresa
mantenedara autarizada, llevando a cabo las preceptivas inspecciones de fos equipos y sistemas y recargando
de extintares canforme a lo previsto en el de de Pr cantra Incendics.

Siempre que el sistema de pararrayos haya sufrido alguna descarga del rayo, se deberd avisar a una empresa
mantenedora cualificada para sistemas de pararrayos, guien deberd comprobar el estado de servicio del
misma.

No se deben colocar ningin abjeto que cbstaculice e accesa a los equipes de proteccién cantra incendios.

Ante cualguier conato de incendio se debe asir el extintor con firmeza, retirar el precinto de seguridad,
dirigirio hacia la zona incendiada, y apretar su disparador.

Cuando se ha utilizado un extintor hay que mandarlo recargar inmediatamente,
Mo se debe retirar el elemento de seguridad o precinto del extintor si no es para usarlo inmediatamente.

No se deben cambiar el emplazamiento de los extintores puesta que su ubicacién responde a criterios
normativos.

Para usar la boca de incendios con manguera plana (& 45 mm) es necesario desplegar completamente toda su
longitud y s6lo después se abrira (a llave de paso del agua, Acto seguido se regularia el fiujo del agua mediante
Ia boquilla.

Respecto al pararrayos, en situaciones de tormenta no conviene estar praxime al conductor gue une el
pararrayos con la toma de tierra.
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Informe de la Inspeccion

ANEXO FOTOGRAFICO:
P de Xiléf: en El de Madera de la Estructura de Cubierta
REPORTAJE GRAFICO

IMG_0095.JPG
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Informe de lo Inspeccién

P de dades y/o Filt en la Estructura de Cubierta

SANDRA VICENTE LOPEZ 31de 119

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administracion 142/191

Informe de la Inspeccion

IMG_4406BIS. jpg
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Informe de la Inspeccion

IMG_1749. pg

SANDRA VICENTE LOPEZ 34de 119

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacién ante la Administracion 144/191

Informe de la Inspeccion

IMG_0154.JPG
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Informe de la Inspeccion

ING_1751.JPG
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Informe de lo Inspeccion
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Informe de la Inspeccion
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Informe de la Inspeccion
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Informe de lo Inspeccion
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Informe de lo Inspeccion

P de des y/o en la Estructura Vertical

ING_0166.JPG
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Informe de la Inspeccion

Deformaciones Anormales de Forjado de la Estructura Horizontal

IMG_1655.JPG
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Informe de lo Inspeccién
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Informe de lo Inspeccién
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Informe de la Inspeccion
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Informe de lo Inspeccion

de yloF enla Horizontal
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Informe de lo Inspeccion
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Informe de lo Inspeccion

Desprendimiento y/o Roturas de las Piezas de Cobertura

Cubierta_calle_Serranos_29_25_1_2013 (1).JPG
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35| Informe de lo Inspeccién

Humedades y/o Filtraciones derivadas de la Evacuacién de Aguas

IMG_1374.PG

SANDRA VICENTE LOPEZ 114 de 119

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lépez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administracién 159/191

Informe de lo Inspeccién

Cimentaciones | Favorable
Estructuras | Desfavorable
Fachadas [ Desfavorable
Cublertas y Azoteas . Favorable
Instalaciones Desfavorable
DESFAVORABLE

En SALAMANCA, a 29 de 06 de 2015

Firmado:
El Técnico Inspector

Profesion: ARQUITECTO TECNICO
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Certificado de la Inspeccion

Seile Regirn Municipal
DATOS DE LA CONSTRUCCION
DIRECCION: Calle DE SERRANOS N° 29 CODIGO POSTAL: 37008
POBLACION: SALAMANCA PROVINCIA: Salamanca

REFERENCIA CATASTRAL: 5681424TL7358B0001ZF
FECHA DE CONSTRUCCION:  01/01/1904 SEGUN:  INFORMACION EXISTENTE EN FICHA DEL PGOU DE SALAMANCA

DATOS DE LA PROPIEDAD

DIRECCION: CODIGO POSTAL:

POBLACION: SALAMANCA PROVINCIA: Salamanca
REPRESENTANTE

NOMBRE: N.LF.:
DIRECCION: CODIGO POSTAL:
PROBLACION: PROVINCIA:

EN SU CONDICION DE: Propietario

DATOS DEL INSPECTOR

NOMBRE: SANDRA VICENTE LOPEZ N.LF.z 079629568
DIRECCION: LA LUNA, 19 PUERTA 15 CODIGO POSTAL: 37181
PROBLACION: HUEYO NAHARROS PROVINCIA: Salamanca
TITULACION: ARQUITECTO TECNICO N° DE COLEGIADO: 532
COLEGIO PROFESIONAL:  SALAMANCA TELEFONO: 638836797

SOCIEDAD PROFESIONAL O ENTIDAD A LA QUE PERTENECE:  SALAMANCA

El inspector que suscribe CERTIFICA que ha realizado la Inspeccion Técnica de Construcciones segln lo
establecido en la Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en el Decreto 22/2004 de
29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Como resultado de esta Inspeccion Técnica de Construccion, se han obtenido las evidencias reflejadas en
el Informe que se acompafia como anexo inseparable de este documento y cuyo resultado final ha sido:

DESFAYORABLE
En SALAMANCA, a 29 de 06 de 2015
Firmado: Enterado:
El Técnico Inspector La Propiedad

NOTA! Con el fin de ue este ticcumente surta los efectos establecides en L reglamentacion vigente, deberd presentarse en el cormesaondiente Registra Municipel, quederda
en poder de le Propiedad ura copie con el sella de dicha Aegsire.
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INSPECCION TECNICA DE CONSTRUCCIONES
DESCRIPCION DE LAS OBRAS
NECESARIAS (Art® 6.3.f)

N° de Entrada

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA Fecha
Urbanismo y Vivienda
Servicio de Inspecciones y Obras

1. DATOS DEL PROPIETARIO

B T T PR p————pep—

PARENTESCO (HIJO)

:Dum\uliu(CaHs. Plaza, Av....) N Blogue Esc Planta Puerta Municioio
SERRANOS 2 SALAMANCA

["Codigo postal  Provincia = Fax 2
o SALARANGA - it ]
2. DATOS DE LA CONSTRUCCION O ED!| [v]

NE

| EMPLAZAMIENTO. Domicillo (Calle, Plaza, Av...} Blogue Esc.
| ¢/ SERRANOS 2
N° Expediente [TC catastral (14 - ndi ) Uso de la edificacién:
5681424TL73588 RESIDENCIAL
Afio construccion o de tltima rehabilitacion integral; 1804 [0 Declarado B.I.C. o catalogado con P. Integral

3. DATOS DEL TECNICO INSPECTOR

'Eom!a !a s‘!aza ! E Blogue Esc. Planta Puerta -
15

| tal _Provi st Fi

- i e e
Titulacion " Colegio Profesional jado n®

| ARQUITECTO TECNICO SALAMANCA .

4. DESCRIPCION DE LAS OBRAS NECESARIAS

Ella Técnico que suscribe, cuyos datos se indican,

di Poica i

INFORMA:

Que con fecha 30-01-2013 ,se ha emnW&a de Construcciones
del edificio_amiba indicado por encargo de D/D® con
NiFcIF

Que a la vista de las deficiencias observadas en el referido edificio que han motivado el resultado desfavorable
la Inspeccidn Técnica de Construcciones, se precisa la realizacién de obras y trabajos que se consideran
necesarias para subsanar tales deficiencias descritas en el informe anexo al Certificado de la referida
Inspeccién Técnica.

- Salamanca, a 30 DE ENERO DE 2013

Firma:

Ellla Técnico Inspector
Se adjunta relacion de las obras y trabajos que se para las

D conkeidad s la Loy Drgirica 151990 do Prateacsdn de Dakes do Cardcler Persana, se informa que fxs datos aciades serdn nduides e los Fehveros automafzados del Ay et de Salmanca aa of geioa do s
fciones y copecas aibidas s Examo, Apuntamient do Sakmanca on fa logsacdn vigunlo. Los ierosados odin geroer sus dowdios do agosiodn, aomsa, recfcsan ¥ cncdandn, oo s Intcons osiliecdis

§ | EVla firmante, cuyos datos se indican, SOLICITA que sea admitida la descripcidn de las obras y trabajos que se

£ | consideran necesarias para subsanar las deficiencias de la referida construccién o edificacidn, para lo que se -

E solicitara oportunamente la licencia urbanistica correspondiente. R

= Firma: s

= g

g £

i B
. El Propietario i

ILMO. SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
Iscar Peyra, 24-26 — 37002 SALAMANCA - Tfno. 923 279131/34 www. 1 es e-mail: b 1 e
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INFORME JUSTIFICATIVO LAS OBRAS Y TRABAJOS QUE SE CONSIDERAN NECESARIAS

EMPLAZAMIENTO. Domicilio (Calle, Plaza, Av.,...) N* Blogque: Esc.
o/ SERRANOS 29
N° Expediente [TC catastral (14 - nur Uso de la edificacién:
5681424TL73588 RESIDENCIAL
Afio de construccion o de Gltima rehabililacién integral: 1904 [ peclarado B..C. 0 catalogado con P. Integral
DESCRIPCION DE LAS OBRAS Y TRABAJOS NECESARIOS (*): COSTE (€]
- TRABAJOS DE TRATAMIENTO PARA XILOFAGOS, REPARACION Y/O SUSTITUCION DE
ELEMENTOS ESTRUCTURALES HORIZONTALES Y VERTICALES DE MADERA (VIGAS,
ENTABLADO Y VIGUETAS), FAPUNTALAMIENTO DE MUROS DE CARGAY VIGAS Y 170.000 €
REPOSICION DE SOLADO EXISTENTE, i/ TRABAJOS DE RECALCE Y CONSOLIDAGION DE
TERRENO SI FUESE NECESARIO. 3.500 €
- REFUERZO EN MUROS DE CARGA (ABOMBAMIENTO) FENLUCIDO Y PINTURA 15.000 €
POSTERICRES
- REPARACICN DE GRIETAS Y/O FISURAS EN PARAMENTOS VERTICALES Y HORIZONTALES 5.000 €
INTERIORES Y EXTERIORES, MEDIANTE GRAPADO Y SELLADO, I/POSTERIOR REVOCC
700 €

- SUSTITUCION DE CARPINTERIA EXTERIOR EXISTENTE DE MADERA

2500 €
-IMPERMEABILIZACION DE PATIO INTERIOR DE FACHADA POSTERIOR

2.500 €
- SUSTITUCION DE MATERIAL DE CUBRICION DE CUBIERTA ROTO O DETERIORADO, I/
REMATE EN LUCERNARIO. 2.000 €
- SUSTITUCION INSTALACION DE AGUA FRIA EXISTENTE DE PLOMO 1.000 €
- REPARAGCION DE FUGAS, ROTURAS EN RED DE SANEAMIENTO
- EVALUACION Y COMPROBACION DE LA INSTALACION ELECTRICA EXISTENTE, If
OBTENCION DE BOLETIN DE INSTALACION ELECTRICA EMITIDO POR INSTALADOR
AUTORIZADO, EN SU CASO.
* Se adjuntaran hoj: rte para completar la relacién de las obras y trabajos necesarios.
Total pr ado de las medidas, trabajos y obras ias (Ejecucion 202.200,00 €
FECHA PREVISTA DE INICIO: PLAZO DE EJECUCIGN PREVISTO: 18 MESES

Salamanca, a

Elfla Técnico Inspector

L —
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g (e

DECLARACION RESPONSABLE DEL CONTENIDO
DIGITAL DE LA INSPECCION TECNICA DE
29 CONSTRUCCIONES

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
Urbanismo y Vivienda
Servicio de Inspecciones y Obras

1. DATOS DE LA CONSTRUCCION O EDIFICIO
EMPLAZAMIENTO. Domicilio (Calle, Plaza, Av.,...) Ne Blogue Esc.
‘ RANOS 29
N® Expediente ITC Referencia catastral (14 caracteres - nimeros/letras) Uso de la edificacion:
5681424TL73588 RESIDEN
‘ Afio construccién o de (ltima rehabilitacidn integral: 1904 [ Declarado B.I.C. o catalogado con P. Integral

2. DATOS DEL TECNICO

‘ ﬁliﬂns i Nombre: _
- lle. Plaza, Av.,...) N Blogue Esc. Planta Puera “
19 15

- BN T s

tulacion Colegio Profesional jado n®
ARQUITECTO TECNICO -ﬁd

Ella Técnico que suscribe, cuyos datos se indican,

e gustona fa

?E? DECLARA:

]

é Que con fecha 30 de © de 2012 , ha emitido certificado de haber realizado la
& inspeccidn técnica de construcciones, al que se adjunta el informe correspondiente y su resultado.

‘Que bajo su responsabilidad, el contenido de la inspeccién elaborado en soporte electrdnico digital
es idéntico al que consta en la documentacién en soporte papel y que ha sido entregado al Propietario
para su presentacidn en el registro municipal.

D confirmdad oo s Liy Owpdricn 151008 ds Proreids da D d Cardetis Personad 88 kfoma qus ks diks fimllhiton sarin incikios, o bas ficharos ulomatizades dil Ayutsniants ds
Salarmanca para el i do (s furcones ¥ compalencian alriucas al Excno. Apuatamiento d Ssaminea e fa ogislacién vigeate. Los |meressdos podn ejecer s corochas e ppescitn, 300050,

&

é Y para que conste y a los efectos oportunos, expido la presente declaracién en:

H Salamanca, 30 de © de2013

§

g

i

i

= Fdo.: El Técnico

8 ]
2 -1
: g
:
3 ]
i :
g =
e
Iscar Peyra, 24-26 - 37002 SALAMANCA - Tfino. 923 279131/34 www. es e-mail: i i bani: &
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Anexo D

Caso Practico 2: ITE edificio Facultad
Matematicas
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Informe de la Inspection

OBJETO DEL INFORME

En cumplimiento de lo establecido en la Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leon y en el
Decreto 22/2004 de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, se
redacta el presente INFORME TECNICO referente al inmueble situado en PLAZA DE LA MERCED N° 1 de la
localidad de SALAMANCA, provincia de SALAMANCA con relacion al estado general de conservacion del
edificio, haciendo especial referencia a los elementos vinculados directamente a su estabilidad, a su
consolidacion estructural, a la estangueidad v en general a todos aguellos aspectos relacionados con la
seguridad de la construccién y de las personas, tales como la estructura, la cimentacion, las fachadas
exteriores, interiores y medianeras, las cubiertas, azoteas, voladizos, marguesinas, antenas y demas
elementos susceptibles de desprendimiento, asi como las redes de saneamiento y distribucion de agua, gas

y energia eléctrica en baja tension.

Se especifican, cuando asi proceda, los desperfectos y deficiencias de conservacion apreciados en el edificio
inspeccionado y las pruebas mas exhaustivas que puedan ser necesarias para averiguar sus causas y poder
determinar y evaluar las obras, asi como las demas medidas precisas para mantener 6 reponer los elementos

en unas condiciones de conservacion exigibles.

Este informe de Inspeccion Técnica de construccion (ITC) le ha sido encargado a su redactor por el

siguiente motivo:

En cumplimiento de la Ordenanza Municipal del Ayuntamiento
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Informe de la Inspeccion

DATOS BASICOS
l patos pe La consTRuccion [

SITUACION: Plaza DE LA MERCED N° 1
LOCALIDAD SALAMANCA

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION ~ Docente

USO PRINCIPAL DEL EDIFICIO Docente

REGIMEN DE PROPIEDAD Organismo oficial

FECHA DE CONSTRUCCION 31/12/1925 SEGUM:  Informacién del Archive Municipal
SITUACION URBANISTICA Edificio Protegido

REFERENCIA CATASTRAL 5579101TL7357HO001UT

Wl patos pe LA propiEDAD [

PROPIETARIO: UNIVERSIDAD DE SALAMANCA

NIF - CIF Q3718001E

DOMICILIO Patio de Escuelas n® 1

LOCALIDAD SALAMANCA

TELEFOHO

CORREQ ELECTRONICO

REPRESENTANTE: —

NIF-CIF

EN CALIDAD DE

DOMICILIO Colegio de San Bartolomé, Unidad Técnica de Infraestructuras pl 3°, Plaza de Fray Luis de
Ledn

LOCALIDAD Salamanca

TELEFOND 923294525

CORREQ ELECTRONICO

H pavos peL inspecTor (I
NOMERE: ] wr-cr [

PROFESIGN Arquitecto Técnico
SOCIEDAD PROFESIONAL

COLEGIO PROFESIONAL Salamanca
NUMERD DE COLEGIADO

DIRECCION

LOCALIDAD Salamanca
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Informe de la Inspeccion

FOTO 1

1 FACHADAS NORTE Y OESTE.JPG

FOTO 2

2 FACHADAS NORTE Y ESTE.JPG
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Informe de la Inspeccion

FOTO 3

3 FACHADA AL SUR.JPG
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Informe de la Inspeccidn

DESCRIPCION DEL EDIFICIO

Ubicacién en Parcela de 2130 m?

Superficie edificada en planta: 1223 m?

N° de plantas sobre rasante: 3

N° de plantas bajo rasante: 1

Uso principal del edificio: Docente

Uso principal de las plantas bajo rasante: Sin uso
Altura total del Edificio: 12 m

PRI N

Este edificio no comparte elementos comunes con edificaciones contiguas.

Accesibilidad Fisica y Visual

Cimentaciones Dificiimente Accesible Visibilidad Parcial

Estructuras Accesible sin Dificultad Visibilidad Parcial
Fachadas Accesible sin Dificultad Visibilidad Total
Cublertas y Azoteas Dificilmente Accesible Visibilidad Total
Instalaciones Accesible sin Dificultad i Visibilidad Parcial
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Informe de la Inspeccidn

Los elementos que constituyen las CIMENTACIONES de este edificio son:

= Murcs de Mamposteria
»  Cimentacion de Mamposteria

»  Soleras
ESTADO DE LAS CIMENTACIONES
Del e visual sobre los de las CIMENTACIONES del

edificio, asi como del entorno de influencia de dichas CIMENTACIONES, se deduce que NO se observan
deficiencias aparentes, salvo dafios o vicios ocultos que no se hayan manifestado en el exterior.

Se concluye que el estado CIMENTACIONES es
FAVORABLE
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Informe de lo Inspeccion

Los elementos gue constituyen las ESTRUCTURAS de este edificio son:

Cubierta con Cerchas 4 Pérticos metalicos
Escaleras de Fabrica

Muros de Carga de Piedra

Forjados de Hormigan

ESTADO DE LAS ESTRUCTURAS
Del recanocimiento e inspeccion visual efectuada sobre los elementos de las ESTRUCTURAS del edificio,

asf como del entorno de influencia de dichas ESTRUCTURAS , se deduce que Sl se observan deficlencias
apr cuyas iones son las

Fisuras y/o Grietas en Exterior del Edificio derivadas de la Estructura Vertical

ESQUINAS PL. 3% YEN SEPARACION ENTRE SILLARES PRODUCIDOS
FACHADA SUR SEGURAMENTE POR LOS EMPUJES DE LA

1.1 fachada sur, .JPG | 1.1 DINTEL PARTIDO.JPG | 1.1 DOVELA PARTIDA SUR.JPG | 1.1 REJUNTADOS.JPG

Presencia de Humedades y/o Filtraciones en la Estructura Vertical

planta 1°, Despacho SENALES ANTIGUAS DE HUMEDAD EN FALSO TECHO “Puntual
¥ exterjor escorrentia tras
canalones

| 3:4.FACH PATIO_G".

Presencia de Humedades y/o Filtraciones en la Estructura Horizontal

Planta 1° ‘manchas de humedad en falso techo Leve Baja
| teche pasiile principal

Se concluye, como resultado de esta inspeceion, que el estado de las ESTRUCTURAS de este edificio es:

FAVORABLE

No la v on FAVORABLE para las ESTRUCTURAS de este edificio, se considera, a juicio
del Inspector que suseribe, que conviene tomar las sigufentes:
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Informe de la Inspeccion

Medidas urgentes para subsanar las deficiencias que se indican:

EZA
¥ PINTURA
CLOROCAUCHO

[ANDO

SEGURAMENTE POR LOS EMPUJES DE LA LOS POSIBLES
ESTRUCTURA DE LA CUBIERTA MOVIMIENTOS. PONER

TESTIGOS.
Parecen muy antiguas esas grietas y algunas han sido "reparadas”. Por el interior no se
manifiestan, y al ser muy gruesos los muros de piedra no parece que sean peligrosas.
manchas de humedad en falso techo Limpiar limas y repasar Seis meses Visita del

las cubiertas Inspector
es una filtracién en el pasillo junto a fachada. También hay fisuras en techo de escayola. Ver
fotos 3.2 de cublerta

Se deberan seguir las siguientes recomendaciones:

_ INSTRUCCIONES GENERALES DE USO Y MANTENIMIENTO: ESTRUCTURAS |
MUROS DE CARGA
Se per una para detectar la posible aparicién y desarrollo de grietas y fisuras,
asi como desplomes u otras deformaciones.
Se vigilara periédicamente la erosién anormal o excesiva de pafios o bloques aislados; los desconchados o

descamaciones de los paramentos; la erosién anormal o pérdida del mortero de las juntas 6 la aparicion de
humedades y manchas diversas.

Se procederd a la limpieza de la suciedad debida a la contaminacién, el polvo 6 los crecimientes organicos,
segln sean las caracteristicas de la piedra, empleando los procedimientos mas usuales, tales como lavado con
agua 6 limpieza quimica, evitando la proyeccién de abrasivos.

Se eliminaran y impiaran las manchas y pintadas, pi di dos al tipo de
sustancia implicada.
Antes de proceder a la limpiezase r unr por técnica del estado de los

materiales y de la adecuacién del método a emplear.
Para la reparaci6n o sustitucién de mampuestos o sillares, se debera utilizar un mortero bastardo en el
rejuntado con caracteristicas similares al existente, procurando seguir las especificaciones de un técnico.

En el caso de aparicién de grietas, consultar siempre con un técnico especialista, con ebjeto de precisar su
causa,

Se evitardn golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar o romper alguna
pieza de la fabrica.

Se evitard el vertido sobre la fabrica, de productes acidos o causticos e incluso de agua procedente de
jardineras.

Se evitard en lo posible la exposicion de las fabricas de piedra a la lluvia directa y a la accién continuada de la
camo la pi de desde el interior o la de ascenso capilar; y alertando de
posibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuacién de agua.

La apertura de rozas en la fabrica requiere un previo estudio técnico.

PILARES

Si se advierte la aparicion de manchas de éxido indicativas de corrosién de las armaduras en pilares de
hormigén armadao, debera ponerse en de un técnico

Se procurara colocar los elementos de mobiliario de gran peso (librerias, estanterias, etc.) cercanos a los
pilares.

No se debe efectuar ninguna manfpulacién en los pilares (picade, perforado, etc.) que disminuya su seccién
resistente o deje las armaduras al descubierto. En este ltimo caso, de producirse, las armaduras deberan
protegerse con un mertero de cemento especial para reparaciones aplicado por personal especialista y nunca
con yeso.

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administracion 174/191

Informe de lo Inspeccion

En cualquier caso, |a aparicién de fisuras, grietas 6 pandeos en pilares reviste mucha mas importancia que en
otros elementos estructurales. En caso de ser cbservadas debera avisarse a un técnico competente (Arquitecto
o Arquitecto Técnico) quien dictaminara su importancia y en su caso, las medidas a llevar a cabo.

En caso de preducirse fugas de de aguas, ser r para que la
humedad no ocasione o acelere proceses de mrruslen de la estructura.

YIGAS
Se procederd alar ] de los estructurales deteriorados o en mal estado.

Se aplicara periédicamente una proteccién con productos antiexidantes y con pinturas de esmalte o similares,
en las vigas, viguetas y soportes que forman la estructura metalica.

No se manipularan forjados, vigas o soportes, ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto, sin un
estudio previo realizado por un técnico competente.

En caso de producirse fugas de o abastecimi se para que la h dad
no ocasione o acelere procesos de corrosién de la estructura.

Se efectuaran periédicamente inspecciones oculares ante la posible aparicién de fisuras en forjados y
tabigques, asi como humedades que puedan detericrar la estructura metalica é de madera.

FORJADOS DE HORMIGON

En caso de ser observada en los techos la aparicién de fisuras o grietas debera avisarse al técnico competente
quien dictaminara su importancia y, si procede, determinara las medidas a llevar a cabo.

Debe tenerse en cuenta que la aparicién de lesiones & defor en otros

no
(fisuras en tabiques, descuadre 6 desencaje de puertas o ventanas, fractura de vidries de ventanas, em)
pueden ser indicatives de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

La aparicién de manchas de éxido es sintoma de corrosién de las armaduras, en tal caso deberd ponerse en
conocimiento de un técnico competente.

ESTRUCTURA DE CUBIERTA

En caso de ser observada la aparicién de flechas excesivas debera avisarse a un técnico competente quien
dictaminara su importancia y, si procede, establecera las medidas a llevar a cabo.

En apariciones persistentes de humedad (por ejemplo, en el empotramiento de los apoyos en los muros) &
existencia de insectos xiléfagos (carcomas o termitas) normalmente detectables por la aparicién de pequefios
agujeros que desprenden polve amarillento, se debera avisar a una empresa especialista en el tratamiento de
plagas.

ESTRUCTURA DE ESCALERAS
Se observara el estado de la escalera y en particular el estade de los peldafios.
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Informe de lo Inspeccion

Los elementos que constituyen las FACHADAS de este edificio son:
- Aleros y Comnisas

Balaustradas y Balcones

Carpinteria Exterior de Madera

Vidrio Doble Aislante

Zaguan del Portal

Porteria

Barandillas

Antepechos

Bajantes y/o Chimeneas

Fachada de Silleria & Mamposteria

ESTADO DE LAS FACHADAS
Del recanocimienteo e inspeccian visual efectuada sobre los elementos de las FACHADAS del edificio, asi

como del entorno de influencia de dichas FACHADAS , se deduce que S| se observan deficlencias
apr cuyasr son las siguientes:

“ s ma s s

| Fisuras y/o Grietas en Fachadas Exteriores de Piedra

ESQUINAS DEL SUR ¥ SEPARACION ENTRE SILLARES Y DOVELAS DE
| NOROESTE DINTELES

Fisuras y/o Grietas en Fachadas de Patios de Piedra

DINTELES A PATIO EN ESTA ZOMA DE AMPLIACION DEL EDIFICIO, LAS

SEPARADOS DE HILADA DOVELAS DEL REVESTIMIENTO DE PIEDRA HAN

SUPERIOR DE SILLARES ASENTADO Y DEJAN LLAGAS ABIERTAS POR DONDE
PUEDE ENTRAR AGUA.

Degradacion de la Mamposteria en Fachadas de Piedra

EN SILLARES DE ZOCALO POR HUMEDADES DE ASCENSION POR CAPILARIDAD
JUNTO A LA ENTRADA SE VA DEGRADANDO

MG AS13.0PG | CIM VENTANAS'CIEGAS. PG

Riesgo de Desprendimiento de Elementos de Aleros 6 cornisas

FACHADA SUR, Y CORNISA  HAY ALGUN TROZO DE CORNISA, Y DOVELAS Leve  Puntual
DE PL. 2° HACIA PATIO AGRIETADOS

| IMG_4548.JPG | 1.1 DOVELA PARTIDA SUR.JPG

Se concluye, come resultado de esta inspeceion, que el estado de las FACHADAS de este edificio es:
FAVORABLE
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Informe de lo Inspeccion

No abstante la valoracion FAVORABLE obtenida para las FACHADAS de este edificio, se considera, a juicio del
Inspector que suscribe, que conviene tomar las siguientes::

Medidas urgentes para subsanar las deficiencias que se indican:

HAY ALGUN TROZO DE CORNISA, Y DOVELAS REPARAR LAS RAS Inmediato
SUSTITUYEN

DOLAS O

AGRIETADOS
FIJANDO LOS TROZOS

Un afio

POR HUMEDADES DE ASCENSION POR al
CAPILARIDAD SE VA DEGRADANDO SOTANO VENTILE BIEN Inspector

El pozo de bombeo funciona bien, pero hay varias ventanas de sétano cegadas desde que se
pavimenté la plaza, Convendria abrirlas y ventilar por alli, a modo de patinille, colocande un
ey ja en cada una. -
SEPARACION ENTRE SILLARES Y DOVELAS DE REVISAR
PERIODICAMENTE |

DINTELES i
Ver fotos de fachadas, y las del apartado 1,1

EN ESTA ZONA DE AMPLIACION DEL EDIFICIO, SELLAR O REJUNTAR Seis meses Visita del

LAS DOVELAS DEL REVESTIMIENTO DE PIEDRA LAS HENDIDURAS Inspector

HAN ASENTADO ¥ DEJAN LLAGAS ABIERTAS

POR DONDE PUEDE ENTRAR AGUA.
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Informe de la Inspeccion

Los elementos que constituyen las CUBIERTAS Y AZOTEAS de este edificio son:

+  Cubierta de Teja Arabe
+  Lucernarios, Claraboyas y Ventanas de Cubierta

ESTADO DE LAS CUBIERTAS Y AZOTEAS

Del r i e on visual ef da sobre los el tos de las CUBIERTAS ¥ AZOTEAS del
edificio, asi como del entorne de influencia de dichas CUBIERTAS Y AZOTEAS , se deduce que Sl se
observan deficiencias apr cuyas son las siguientes:

Desprendimiento y/o Roturas de las Piezas de Cobertura

VARIAS ZONAS, SOBRE ROTAS Y DESPRENDIDAS, AUNQUE NO " Al
T0DO EN REMATES DE PRODUZCAN HUMEDADES, SALVO EN LA ZONA DEL
PASILLO DE 1* PLANTA

| IMG,_4569.JPG | IMG_4570.JPG | 3.1 TEJADO 4.JPG

Manifestacion de Filtraciones y/o Goteras derivadas de la Cubierta

PLANTA 1° PASILLO HUMEDADES EN TECHO, PROCEDENTES DE LA LIMA -
GENERAL, JUNTO A CANALON DEL ALERO
FACHAGA T8 PATIY

3.2 ZONA HUMEDAD RINCON.JPG | 3.2 PASILLO 1° HUMEDAD.JPG | 3.2 PASILLO 1° HUMEDAD 2.JPG | 3.2
PASILLO 1* HUMEDAD 3.JPG | 3.5 CUBIERTA OESTE.jpg

Presencia de Vegetacién Incontrolada en la Cubierta

CUBIERTA EN GENERAL LLENAS DE LIQUENES ¥ EN COBERTIZO Despreciable

| 3.4 TEJADO 1.JPG | IMG_4639.JPG

Lucernarios & Claraboyas en mal Estado

VENTANAS DE TORREON DE  MAL RESUELTO EL ENCUENTRO DE FACHADA, Leve
ALA ESTE, DOS ZONAS. VENTANAS ¥ CUBIERTA

3.6 TORRE LUCERNARIO.JPG | IMG_4621.JPG

Se concluye, como resultade de esta inspeccidn, que el estado de las CUBIERTAS Y AZOTEAS de este edificio
es:

DESFAVORABLE
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Informe de lo Inspeccion

Medidas urgentes para subsanar las deficiencias que se indican:

TEJAS LLENAS DE LIQUENES Y EN COBERTIZO REPASO Y LIMPIEZA DE Seis meses
DE CALDERAS CON OTRAS PLANTAS LA CUBIERTA Inspector
Segun el conserje, las habian repasado este Gltimo afio, pero estd muy invadida por plantas y
. hay tejas preparadas para reponer sobi tejado, sin colocar. |
MAL RESUELTO EL EHCUENTM DE FACHADA, REVISAR EL ENCUENTRO Inmediato Visita del
VENTANAS Y CUBIERTA B ¥ CORREGIRLO Inspector
Ver anén 3. . PATIO

TEJAS ROTAS Y DESPREMDIDAS, AUNQUE REPASAR LEL TEJADO Y Sels meses Visita del
PRODUZCAN HUMEDADES, SALVO EN LA ZONA  SUSTITUIR ELEMENTOS Inspector
DEL PASILLO DE 1° PLANTA ROTOS Y SUELTOS.
TEC DE| REl LAS Inmediato Visita del
LIMA - CANALON DEL ALERO LIMAS ¥ TEJADO. Inspector
Se deberan seguir las siguientes recomendaciones:
m ) ¥ MANTENIMIENTO: CUBIERTAS Y AZOTEAS i

CUBIERTAS

Se llevaran a cabo periédicamente inspecciones visuales, sin salir a la cublerta, y en particular siempre que
llueva, nieve o haya fuertes vientos, cbservando la aparicién de humedades o manchas de oxido en el interior
del edificio o en el exterior.

Se observard, sin subirse a la cubierta, el estado del borde del alero y de aquellos elementos que se puedan
inspeccionar, verificando si hay roturas y pr de las tejas y de las piezas de
remate; roturas desprendimientos y deformacion de ¥y aparicién de liquenes,
musge o depdsitos de polvo y hollin, o existencia de nidos de aves.

Se cnnpmhnrﬂ si el agua rebosa por canalones en época de lluvia, lo que manifiesta que se encuentran
atascados

Se comprobara el funcionamiento de los rebosaderos en el caso de que existan,

Si se observa alguna anomalia funcicnal del tejado se procedera a su inmediata reparacién por personal
especialista,

Previo al acceso a los tejados se comprobara el tipo de soporte donde se fijan las tejas.

El acceso a la cubierta solamente lo efectuara personal especializado.

No se permitird a nadie acceder a los tejados para actuaciones diferentes a las de mantenimiento.
No se transitara por la cubierta cuando las tejas estén mojadas.

Si se observara cualquier elemento con riesgo de desprendimiento se deberd repararse inmediatamente por
personal especialista.

§i el material de cobertura resultara dafiado como consecuencia de circunstancias imprevistas o se movieran
las tejas y se pi deben rep por personal especialista los
desperfectos pmﬂuddns

No se permite modificar las caracteristicas funcionales, estructurales o formales de los faldones, limas,
desaglies, etc.

No se psrmiﬂr& miMr sobre la :ubforu elementos tales como antenas, mastiles, aparatos de aire

, que perforen el material de mber(urn. @ que dificuiten el
desagie de la :nhlom, 0 que traspasen el nlslnmﬁnm

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente Lopez
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



INSPECCION TECNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitacion ante la Administraciéon 179/191

Informe de lo Inspeccion

Los elementos gue constituyen las INSTALACIONES de este edificio son:

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

Acometida del Suministro de Agua

Contadores del Suministro de Agua

Montantes de Distribucién del Suministro de Agua
Instalaciones Individuales del Suministro de Agua
Canalones y Pesebrones

Bajantes de Pluviales

Bajantes de Aguas Grises

Acometida de |a Instalacion Eléctrica

Sala de Calderas

Montantes de Distribucion

Ascensor

Salvaescaleras

Proteccion contra Incendios

Instalacién de Gas

Caldera Individual

Sefalizacion de Evacuacion

Instalaciones ITC

ESTADO DE LAS INSTALACIONES
Del reconocimiento e inspeccion visual efectuada sobre los elementos de las INSTALACIONES del edificio,
asi comao del entorno de influencia de dichas INSTALACIONES, se deduce que MO se observan
deficiencias aparentes, salvo dafios o vicios ocultos que no se hayan manifestado en el exterior.

Se concluye que el estado INSTALACIONES es
FAVORABLE
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Informe de la Inspeccion

ANEXO FOTOGRAFICO:

Fisuras y/o Grietas en Exterior del Edificio derivadas de la Estructura Vertical

1.1 DINTEL PARTIDO.JPG
1.2
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Informe de lo Inspeccion

1.1 REJUNTADOS.JPG

1.1 fachada sur, .JPG
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Informe de la Inspeccion

Presencia de Humedades y/o Filtraciones en la Estructura Vertical

3.4 FACH PATIO.JPG

IMG_4513.JPG
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Informe de la Inspeccion

CIM VENTANAS CIEGAS.JPG

rendimiento de Elementos de Aleros 6 cornisas

IMG_4548.JPG
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Informe de la Inspeccion

1.1 DOVELA PARTIDA SUR.JPG

Desprendimiento y/o Roturas de las Piezas de Cobertura

3.1 TEJADO 4.JPG
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Manifestacion de Filtraciones y/o Goteras derivadas de la Cubierta

3.2 ZONA HUMEDAD RINCON. JPG

3.2 PASILLO 1* HUMEDAD.JPG
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3.2 PASILLO 1* HUMEDAD 2.JPG
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3.2 PASILLO 1* HUMEDAD 3.JPG

3.5 CUBIERTA OESTE. jpg
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Lucernarios 6 Claraboyas en mal Estado
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3.6 TORRE LUCERNARIO.JPG
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Informe de la Inspeccion

RESUMEN DE LA INSPECCION

RESUMEN DE VALORACIONES

Cimentaciones Favorable
Estructuras Favorable
Fachadas Favorable
Cubiertas y Azoteas Desfavorable
Instalaciones Favorable
| FAVORABLE

En SALAMANCA, a 22 de 06 de 2012

Firmado:
El Técnico Inspector

Profesion: ARQUITECTO TECNICO
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