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Resumen 

Nos encontramos en la actualidad en dar preferencia a la calidad en la 

edificación, la eficiencia energética, la accesibilidad ó la rehabilitación, 

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 evolución, con el fin de mejorar 

y garantizar la conservación y mantenimiento adecuados de nuestros 

edificios. 

Es primordial la concienciación por parte del propietario / comunidad 

de la necesidad de mantener y conservar su  inmueble, ya que esta 

inversión posibilitará un mejor funcionamiento a largo plazo. Se 

pretende transmitir al ciudadano una cultura destinada a la realización 

de unos controles técnicos periódicos de su edificación, 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 reparación, redundando en una mejor conservación de su inmueble.  

Con la verificación de ciertos criterios estructurales de resistencia, 

estabilidad y deformación, 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 daño ó 

defecto que pueda suponer un peligro, con el consiguiente riesgo para 

las personas, ya sean residentes ó transeúntes. 
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Ya en el artículo 3 de la Ley de Ordenación de la Edificación (LOE) se 

declara que “con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el 

bienestar de la sociedad y la protección del medio ambiente, los 

edificios deberán 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 

Administración inicia un procedimiento para el cumplimiento de la 

Inspección Técnica de los Edificios ó Construcciones. 

En este análisis veremos la normativa de obligado cumplimiento 

(estatal, autonómica y/o local), se detallará en qué consiste la 

Inspección Técnica de Edificios ó Construcciones (ITE ó ITC), qué 

inmuebles han de pasar esta revisión, en función de su año de 

construcción para acreditar su estado. Según la demarcación provincial 

se habrá desarrollado ó 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, cuándo hay que 

realizar la inspección, quiénes han de realizarla, por qué de su 

obligatoriedad, aspectos que han de analizarse, cómo se realiza y cómo 

se tramita. 

Se detallarán las pautas a seguir desde que la Administración informa e 

insta al propietario para su cumplimiento (encargo de la inspección a un 

técnico competente, elaboración del consiguiente informa detallando el 

estado de la finca, y si es necesaria ó no la intervención para la 

oportuna subsanación de deficiencias detectadas, casos en los que la 
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propiedad no asuma su responsabilidad y proceda la ejecución 

subsidiaria, etc.) 

Finalmente, se expondrá un caso real, donde se pondrán en práctica los 

puntos que se van a desarrollar previamente, e incluso se pondrá de 

manifiesto la posible problemática al tratarse de un inmueble incluido 

en un catálogo como edificio de interés y por consiguiente, 

condicionado a un tipo de protección. 

 

Palabras clave: Inspección técnica – construcciones – mantenimiento – 

conservación – antigüedad -  edificios – obligatoriedad – revisión 
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Acrónimos utilizados 

ITC: Inspección Técnica de Construcciones 

ICCL: Instituto de la Construcción de Castilla y León  

IEE: Informe de Evaluación de Edificios 

LOE: Ley de Ordenación en la Edificación 

CTE: Código Técnico de la Edificación 

TFG: Trabajo Fin de Grado 

BOP: Boletín Oficial de la Provincia 

PGOU: Plan General de Ordenación Urbana 

CCAA: Comunidades Autónomas 

CE: Constitución Española 

BOE: Boletín Oficial del Estado 

Núm.: Número 
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Capítulo 1. 

Introducción 

1.1 Presentación  

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 Ingeniería de Edificación de la 

Universidad Politécnica de Valencia durante el curso 2014/2015, 

elaborado por la alumna Sandra Vicente López, siendo tutora del mismo 

la profesora titular María Luisa Navarro García. Se desarrolla bajo la 

modalidad de Construcciones Arquitectónicas. 

El material y bibliografía consultados son la normativa de legal 

aplicación actual, relativa a las inspecciones técnicas de los edificios, 

siendo ésta la normativa estatal, autonómica y local según se detalla en 

el presente Trabajo Fin de Grado. 

La experiencia profesional de la alumna como Arquitecto Técnico 

comienza a finales  del año 1999 como Coordinadora de Seguridad y 

Salud en fase de ejecución en obras públicas y privadas, simultaneando 

estos trabajos con los de Directora de Ejecución Material como 

profesional libre. Posteriormente, pasó a simultanear la profesión libre 

y como jefe de obra en una empresa promotora-constructora durante 5 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 10/191 

años. En el año 2007 abandona la empresa privada centrando su 

trabajo como profesional libre en la elaboración 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 situación a que los técnicos, junto 

con el resto de agentes intervinientes en este campo, pongan en 

práctica la normativa que legisla este campo. 

1.2 Motivación 

La motivación que me ha llevado a elegir el presente tema es como una 

posibilidad más que se abre a esta profesión como una profesión 

multidisciplinar que es; de hecho, por propia experiencia, la alumna, 

durante los años de experiencia laboral, ha hecho incursión en campos 

como las coordinaciones de seguridad y salud, las direcciones de 

ejecución material, las labores propias como jefe de obra en la empresa 

privada, la elaboración 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 explicará más adelante, tiene como 

finalidad el conservar nuestros edificios y mantenerlos en unas 

condiciones óptimas 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. 
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El propietario, como así manifiesta uno de los agentes básicos 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 calefacción etc., van a contribuir que mejore la 

estancia en su vivienda y que MINORE su gasto ó consumo en 

calefacción ó aire acondicionado, por ejemplo. Que el gasto que va a 

suponer, no es un gasto, sino una inversión para mejorar.  

El propietario centra su pensamiento en “¿cuánto me va a costar?” , y 

considero de gran importancia la labor del administrador de fincas ó 

incluso del arquitecto técnico al que le encargan el trabajo, quienes han 

de enfocar el gasto que ve el propietario como una inversión necesaria 

y positiva para alcanzar un estado de BIENESTAR en su hogar, 

contestando a la pregunta anterior de su cliente con la de “¿cuánto me 

voy a ahorrar?” 

1.3 Objetivos 

La finalidad del presente TFG es recoger los parámetros en los que se 

establece el procedimiento a seguir para dar cumplimiento a la 

normativa vigente en lo relativo al mantenimiento de los edificios, así 

como la justificación del cambio de mentalidad en cuánto 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 rehabilitación del parque inmobiliario.  
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La obligatoriedad por parte del propietario a realizar la inspección de su 

edificio, hace que éste, erróneamente, lo vea exclusivamente como un 

gasto más, incluso como un “impuesto revolucionario” que sí ó sí, 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 Metodología 

La metodología que la alumna ha utilizado para la elaboración del  

presente Trabajo Fin de Grado se ha basado en la experiencia del día a 

día, junto con las aportaciones de varias fuentes de información, como 

son la legislación estatal, autonómica 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 Construcción de Castilla y León (ICCL)1 en colaboración 

con la Junta de Castilla y León. 

1.5 Etapas 

Las etapas seguidas para la elaboración del presente Trabajo Fin de 

Grado ha sido: 

- Planificación. Elección del tema a tratar. La motivación recoge 

las causas por las que he elegido este tema a estudiar y 

desarrollar. Debido a la reciente incursión sobre la 

obligatoriedad del cumplimiento sobre este tema, hace que 

                                                           

1 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 información necesaria al respecto mediante el 

estudio de la legislación vigente, documentación en internet, 

información y formación 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 más sencilla posible para acercar y enfocar este 

nuevo campo de trabajo que supone para la profesión.  

- Edición. Tras concluir el borrador, se procede a la edición del 

Trabajo Fin de Grado, de acuerdo a las pautas y formato a 

seguir según marca la asignatura. 

1.6 Problemas 

Por regla general no han existido problemas en la realización del 

Trabajo, si bien, tal vez en el hecho de la causa por la que me he 

centrado en la Inspección Técnica de Edificios y no en la Inspección  de 

Eficiencia Energética, ya que se encuentra en revisión varias 

modificaciones legislativas que van a afectar a la ITE en Castilla y León y 

a la Ordenanza Municipal de Salamanca. 

Si bien es cierto que el Informe de Evaluación de Edificios (IEE) recoge el 

compendio de actuaciones a las que el propietario está obligado a 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 14/191 

cumplir, como se explica en el punto 2.2, en el presente Trabajo nos 

centraremos en la de mantener un correcto estado de conservación del 

edificio, mediante la elaboración de las ITE. 
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Capítulo 2. 
4.1 Glosario de términos 

En primer lugar analizaremos unos conceptos básicos y claves que 

estarán presentes en el desarrollo del presente Trabajo Fin de 

Grado. 

Conservación: acción de mantener algo ó cuidar de su permanencia. 

Mantenimiento: acciones programadas en el tiempo cuya finalidad 

es conservar en buen estado de uso y conservación los edificios y 

construcciones con el paso del tiempo. 

Restaurar: es el compendio de actuaciones destinadas a ponerlo en 

el estado ó circunstancia en que se encontraba con anterioridad a 

un proceso de envejecimiento 

Rehabilitar: actuaciones arquitectónicas y constructivas destinadas 

a la habilitación de los inmuebles para un uso diferente al que 

tuvieran anteriormente. 

Vida útil de un edificio: duración que el propietario y el proyectista 

prevén determinar bien para todo el edificio ó bien para alguno de 

sus componentes 

Grieta: hendidura alargada que se hace en la tierra ó en cualquier 

cuerpo sólido. 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 16/191 

Fisura: Grieta que se produce en un objeto. 

Agentes: Personas físicas/jurídicas que obran ó tienen virtud de 

obrar, en este caso que intervienen en el proceso de la ITE. 

Certificado: documento que posee el carácter de informe técnico ó 

profesional al dejar constancia de que su contenido, escrito u 

rubricado, expresa la opinión cierta de quien lo suscribe. 

Coste de reposición: valor actual de la construcción de un inmueble 

de nueva planta equivalente a la edificación original, considerando 

la misma superficie construida, con características constructivas 

análogas a las del inmueble original, e incluidos los costes de 

ejecución, gastos financieros, beneficio empresarial y honorarios 

profesionales y tributos que graven la construcción. 

Estabilidad: cualidad que se aplica a aquello que mantiene el 

equilibrio estático. 

Estanqueidad: protección para evitar el paso del agua a través de 

una construcción ó de los elementos constructivos exteriores. 

Habitabilidad: conjunto de las características de diseño y calidad de 

los inmuebles, que satisfacen las exigencias de calidad de vida de 

sus ocupantes, de acuerdo con distintos parámetros que se definen 

al efecto en la normativa urbanística y sectorial. 

Informe: es la expresión por escrito de la naturaleza ó 

circunstancias que un técnico aprecia en un tema de su 

competencia profesional a partir del reconocimiento parcial ó 

general de un edificio ó del examen de documentos técnicos. 
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Inspección Técnica de Construcciones: inspección de un edificio 

llevada a cabo por técnico competente, cuyo objetivo es conocer el 

estado de conservación, seguridad estructural y salubridad del 

mismo. Esta denominación fue exclusiva en Castilla y León, hasta la 

entrada en vigor de la Ley 8/20132, en la que se modifica la 

terminología ITC por ITE, con el fin de generalizar estatalmente la 

denominación. 

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 ejecución. En caso de obra nueva, es obligatorio que se 

entregue a los propietarios una vez finalizado el edificio. Éstos 

estarán obligados a realizar las actuaciones recogidas en el mismo. 

Obras de acondicionamiento y rehabilitación: son las destinadas a 

mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio mediante la 

modificación ó sustitución del todo ó parte de sus elementos sin 

alterar la morfología y elementos estructurales del mismo. 

Obras de conservación y mantenimiento: son las destinadas a 

mantener el edificio en correctas condiciones funcionales sin  

alterar su estructura y distribución. 

Orden de ejecución: obligación de realización. Orden dictada por el 

Ayuntamiento a propietarios que insta y obliga a la realización de 

obras de conservación, reparación y rehabilitación en caso de que 

                                                           

2 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, 

publicado en BOE núm. 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 características estéticas de los inmuebles y 

de su entorno que satisfacen las exigencias de dignidad de sus 

usuarios y de la sociedad. 

Lesiones: manifestaciones patológicas ó problemas constructivos 

que aparecen en un edificio tras su ejecución. Estas pueden 

responder a una gran cantidad de causas que es necesario 

identificar en cada caso para poder determinar la solución concreta. 

Salubridad: conjunto de las características higiénicas y sanitarias de 

los inmuebles y de su entorno que aseguran la salud de sus usuarios 

y de la población. 

Seguridad: conjunto de las características constructivas que 

aseguran la estabilidad y consolidación estructural de los inmuebles 

garantizando la protección de sus usuarios y de la población. 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 19/191 

4.2 Marco normativo. Antecedentes 

normativos.  

 Premisas básicas 

 Según la Constitución Española 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 conservación  

- Eficiencia Energética 

- Accesibilidad Universal 

Mediante la lnspección Técnica de Edificios (ITE), se verifica el 

cumplimiento de la obligación de mantenimiento de los edificios y en 

ocasiones al de obligación de la eficiencia energética y cumplimiento de 

la accesibilidad universal. 

Mediante la Certificación de la Eficiencia Energética, se cumple con la 

obligación de la eficiencia energética, quedando la accesibilidad 

universal relegada a la actuación de parte de los interesados. 

                                                           

3 Publicación BOE Nº 311/29 de diciembre de 1.978.  
El artículo 33 de la Constitución Española, Sección 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 centrará en la primera obligación 

del propietario señalada en el párrafo anterior: mantener en un 

correcto estado de conservación su edificio, mediante las ITE. 

Antes de nada es necesario establecer el principio de jerarquía 

normativa4, ó por qué se concede a un grupo de normas un valor 

superior al de otras, dependiendo del órgano del que emanen. Las 

normas de valor inferior, deben siempre respetar el contenido de las 

normas de valor superior, según queda consagrado en la Constitución 

Española. 

Este principio se complementa con el de la derogación normativa, es 

decir, una norma posterior en el tiempo deroga ó 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) ó subsistema (autonómico) pero no entre sistemas ó 

subsistemas entre sí, ya que no existe jerarquía. 

Principio de competencia normativa. También llamado de distribución 

de materias5. Supone que sólo un órgano ó ente concreto (Estado, 

Comunidad Autónoma ó Municipio) tiene la capacidad ó potestad de 

regular determinadas materias ó de dictar cierto tipo de normas. 

                                                           

4 Artículo 9.3:”…La Constitución garantiza el principio de legalidad, la jerarquía 

normativa, la publicidad de las normas, la irretroactividad de las disposiciones 
sancionadoras no favorables o restrictivas de derechos individuales, la seguridad 
jurídica, la responsabilidad y la interdicción de la arbitrariedad de los poderes 
públicos…” 
5 En los artículos 140, 148 y 149 de la CE se establecen la autonomía 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 jurídicos 

autónomos de las CCAA ó de las Corporaciones Locales, coexistiendo 

entre sí y con el sistema general. Este principio se manifiesta en 3 

versiones: 

1. Orgánica. Cada norma es dictada por el órgano que tiene la 

potestad normativa correspondiente.  

2. Territorial. Entre las distintas entidades territoriales (CCAA, 

Municipios, etc.). 

3. Normativa. Algunas categorías de normas tienen un ámbito 

normativo prefijado por la propia Constitución, como por 

ejemplo el desarrollo de los derechos fundamentales y 

libertades públicas, la aprobación o modificación de los 

Estatutos de Autonomía, etc. 

Retomando las obligaciones a las que está sujeto el propietario, se 

encuentra la del mantener los edificios, mediante la Inspección Técnica 

de Edificios (ITE) ó anteriormente denominada Inspección Técnica de 

Construcciones (ITC). ¿Qué ley le obliga? atendiendo a los principios 

anteriormente expuestos: 

A. El Código Civil6 de 1888 establece:  
 

 Artículo 389: “…Si un edificio, pared, columna o 
cualquiera otra construcción amenazase ruina, el 
propietario estará obligado a su demolición, o a ejecutar 
las obras necesarias para evitar su caída. Si no lo verificare 

                                                           

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

 Artículo 1907: “…El propietario de un edificio es 
responsable de los daños 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,7 se establece: 
 

“…1. Tendrán carácter obligatorio,... las siguientes 
actuaciones:  

 a).‐ Los trabajos y las obras que resulten necesarias para 
el adecuado mantenimiento y cumplimiento del deber de 
conservación del inmueble y de sus servicios e 
instalaciones comunes, incluyendo en todo caso, las 
necesarias para satisfacer los requisitos básicos de 
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, así 
como las condiciones de ornato y cualesquiera otras 
derivadas de la imposición, por parte de la Administración, 
del deber legal de conservación…” 

 
C. En la Ley de Arrendamientos Urbanos8 , su artículo 21 establece: 
 

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

                                                           

7 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. Publicado en BOE núm. 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 

núm. 282, de 25 de noviembre de 1.994. 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 23/191 

necesarias para conservar la vivienda en las condiciones 
de habitabilidad para servir al uso convenido…” 

 
D. El Texto Refundido de la Ley del Suelo9 dice: 
 

Artículo 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 carácter general, cualquiera que sea la 
situación en que se encuentren, los deberes de dedicarlos a 
usos que sean compatibles con la ordenación territorial y 
urbanística 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, así como…” 

 
E. La Ley de Ordenación de la Edificación (LOE)10 establece en su 
artículo 16.1:  
 

“… Los propietarios y los usuarios…. 1. Son obligaciones de 
los propietarios conservar en buen estado la edificación 
mediante un adecuado uso y mantenimiento, así como 
recibir, conservar y transmitir la documentación de la obra 
ejecutada y los seguros y garantías 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 núm. 154, de 26 de junio de 2.008;  
modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y 
renovación urbanas. Publicado en BOE núm., 153, de 27 de junio de 2.013. 
10 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación. Publicado en BOE 

núm. 266, de 6 de noviembre de 1.999. 
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A pesar de la existencia de la obligación de conservar derivada de una 
legislación Estatal, el principio de jerarquía normativa choca en el de 
competencia normativa debido a que el desarrollo reglamentario de las 
condiciones de conservación se considera materia urbanística, 
competencia exclusiva de las CCAA y de las Entidades Locales, de 
acuerdo con la Constitución11 y la Ley de Bases del Régimen Local12. Es 
por ello que hasta la publicación del Real Decreto Ley 8/201113 existían 
CCAA con regulación de las ITES y otras carecían del mismo y Entidades 
locales dentro de una CA con regulación 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 regulación de las ITES en 
España. 
 

                                                           

11 Artículo 148.3 “…Las Comunidades Autónomas podrán asumir competencias en las 

siguientes materias:…1)  Ordenación del territorio, urbanismo y vivienda…” 
12 Artículo 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen 

Local. Artículo 25. Publicado en Boe núm. 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 público y cancelación de deudas con empresas y 
autónomos contraídas por las entidades locales, de fomento de la actividad 
empresarias e impulso de la rehabilitación y de simplificación administrativa. Publicado 
en BOE núm. 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 Rehabilitación, Regeneración y 

Renovación Urbanas.14 En esta Ley el IEE analiza la conservación, 

accesibilidad y eficiencia energética de los edificios, sin producir 

duplicidad con las ITE’s, reguladas por las Comunidades Autónomas 

y Ayuntamientos. Esta Ley regula el procedimiento para aquellos 

titulares que quieran acogerse a ayudas públicas con el objetivo de 

acometer obras de conservación, accesibilidad y/o eficiencia 

energética. 

Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Código Técnico de 

la Edificación15 y en el que se establecen las exigencias básicas de 

obligado cumplimiento para el mantenimiento y conservación de 

los edificios. 

2.2.2 Marco Normativo Autonómico  

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León16 en su 

artículo 110. Especifica  la iniciativa de los propietarios en  

promover la inspección periódica a través de un técnico 

                                                           

14 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. 

Publicado en BOE núm. 153, de 27 de junio de 2.013 
15 Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de 

la Edificación. Publicado en BOE núm. 74, de 28 de marzo de 2.006 
16 Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. Publicado en BOE núm. 

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 núm. 243, de 8 de octubre de 
2.008. 
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competente, quién procederá a la emisión de un informe técnico 

que remitirá al Ayuntamiento para informar del resultado de la 

inspección. De no iniciarse este procedimiento por parte del 

propietario, el Ayuntamiento podrá requerir su realización e incluso 

podrá realizar la inspección 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 León17 (Artículos 315 a 

318). Estos artículos recogen qué Municipios están obligados a 

realizar la ITE y qué tipología 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 serán 

técnicos competentes quiénes puedan realizar el informe como 

resultado de la inspección, así como la normativa aplicable. Se 

recoge contenido mínimo 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 

relación con la Inspección Técnica de Construcciones.18 

Ley 9/2010, de 30 de agosto,19 del derecho a la Vivienda de la 

Comunidad de Castilla y León. 

Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, 

regeneración y renovación urbana, y sobre sostenibilidad, 

coordinación y simplificación en materia de urbanismo.20 

                                                           

17 Publicado en BOCYL núm. 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 núm. 50, de 13 de marzo de 2.013 
19 Publicado en BOCYL núm. 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.21 Con esta Ordenanza se pretende enfatizar la 

importancia de mantener y conservar los edificios, haciendo 

partícipe al ciudadano / propietario para que lleve a cabo las 

actuaciones necesarias para ello, e incluso facilitando su 

cumplimiento a través de unos trámites administrativos creados 

para tal fin. Se consigue así una perspectiva global y un control del 

estado de conservación y mantenimiento del parque inmobiliario 

de la ciudad. Todo este procedimiento dará lugar al Registro de 

edificios sometidos a inspecciones técnicas, que facilitará el control 

en cuánto a antigüedad / estado de conservación de la totalidad de 

edificios de Salamanca. 

A continuación, se pasa a desarrollar brevemente su contenido: 

 

 

                                                                                                                                 

20 Publicado en BOCYL nº 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 conservación de los edificios 

 

Originalmente la LOE, en su artículo 322, ya establece una serie de 

requisitos relativos a la funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad. 

A su vez, el artículo 19 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 

León23 establece el límite de este deber en la mitad de su coste de 

reposición, es decir, el valor actual de construcción de un inmueble de 

nueva planta similar al original considerando su misma superficie 

construida, con características constructivas y calidad similares, incluido 

el coste de ejecución con gastos generales y beneficio industrial, 

honorarios profesionales y demás tributos, excluyendo el valor del 

suelo y depreciaciones. 

En definitiva, queda patente la responsabilidad del propietario en 

cuanto a la conservación 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 protección del medio ambiente, los edificios deberán proyectarse, construirse, 
mantenerse y conservarse…” 
23 “…Los propietarios de bienes inmuebles deben mantenerlos en condiciones 

adecuadas de seguridad, salubridad, ornato público y habitabilidad según su destino, 
realizando los trabajos precisos para conservar o reponer dichas condiciones…”   
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Para ello, en el artículo 315 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 

León se le da forma a esta obligatoriedad  mediante la Inspección 

Técnica de Construcciones, instrumento mediante el cual puede 

materializarse esta obligación. 

Mediante la ITE podrá evaluarse periódicamente un inmueble, 

analizando para ello su estado de conservación y controlando por 

consiguiente el cumplimiento de los deberes señalados en el artículo 8 

de la Ley de Urbanismo de Castilla y León (artículos 15, 16 y 19 del 

Reglamento), y determinando así los trabajos necesarios para mantener 

en un estado de conservación adecuado el inmueble y cumplir así en 

definitiva con los deberes señalados y en el plazo marcado. 

La Ordenanza Municipal, apoyándose en la normativa anteriormente 

citada, ya establece y concreta las condiciones mínimas de seguridad y 

salud que un edificio debe de cumplir, que son: 

- Seguridad, estabilidad y consolidación estructurales, de modo 

que en el inmueble ó en parte de él no existan daños que 

afecten a su cimentación ó 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 fontanería 

y saneamiento. 
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Figura 1. Esquema condiciones mínimas ITE. Fuente: elaboración propia 
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4.3.2 Plazos e inmuebles sujetos a inspección 

técnica 

La ITE es de obligado cumplimiento para todas las construcciones 

en municipios con población igual ó mayor a 20.000 habitantes, y 

solamente para los edificios de uso residencial en tipología no 

unifamiliar en municipios con población entre 5.000 y 20.000 

habitantes, ó en municipios con población inferior a 5.000 

habitantes que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana, y 

se realizará dentro del año siguiente a aquél que cumpla 40 años 

desde su final de construcción o rehabilitación integral. 

Es obligación del propietario / comunidad de propietarios el 

someter su inmueble a la ITE. 

Para dar cumplimiento a la obligación de conservar el inmueble, los 

propietarios deberán encargar a un técnico competente la 

elaboración de la citada ITE, siendo competente aquél que pueda 

realizar el proyecto técnico y llevar a cabo la dirección de las obras 

necesarias para dar cumplimiento a las directrices marcadas en la 

ITE. 

4.3.3 ITE: Contenido, presentación y registro 

Es responsabilidad de los propietarios el realizar la ITE en cumplimiento 

de la normativa vigente. La inspección será realizada por técnico 

competente y ajustándose a los principios de imparcialidad, objetividad, 

independencia y veracidad. 
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Este técnico emitirá un certificado resultado de haber efectuado la 

inspección técnica y se adjuntará como anejo inseparable. En el mismo, 

se informará del estado de conservación del inmueble, con el fin de dar 

cumplimiento al artículo 8 de la Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo 

de Castilla y León, referente al grado de cumplimiento de los deberes 

urbanísticos. 

Como resultado de la ITE, el técnico emitirá un certificado y como 

anejo, el informe de inspección, conteniendo los siguientes puntos: 

- Fecha de visita/s e inspecciones realizadas y planos de situación 

y/o emplazamiento así como fotografías del exterior e interior 

del inmueble. 

- Descripción detallada del inmueble y localización del mismo 

mediante plano parcelario y nº de referencia catastral. 

- Análisis del estado de conservación de los siguientes elementos 

del inmueble: 

 Cimentación 

 Estructura 

 Fachadas exteriores, interiores, medianeras, 

cerramientos y demás elementos que puedan 

suponer riesgo de desprendimiento y caída a la vía 

pública (voladizos, cornisas, marquesinas, petos, 

etc.) 

 Cubiertas, azoteas, antenas y demás elementos 

susceptibles de desprendimiento. 

 Redes generales de fontanería y saneamiento, gas y 

energía eléctrica. 

- Resultado de la inspección analizando cada uno de los 

elementos citados anteriormente. El método de 
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reconocimiento de los elementos será principalmente 

organoléptico de manera que puedan determinarse el estado 

del inmueble y lesiones derivadas a su antigüedad ó al mal uso 

y conservación. En el caso de la existencia de lesiones 

complejas e importantes, se realizarán las pruebas y ensayos 

necesarios que ayuden a analizar con más precisión el estado 

del elemento a analizar 

- En el caso de segundos informes, grado de ejecución y 

efectividad de las medidas adoptadas y trabajos realizados 

según primer informe emitido. 

 

Si el resultado de la inspección es desfavorable, también deberá 

reflejarse: 

 Localización y análisis de las deficiencias detectadas 

que afecten a los elementos del inmueble 

anteriormente descritos, analizando sus posibles 

causas y con aportación de documentación gráfica y 

fotográfica, en su caso. 

 Descripción de las medidas de seguridad  a adoptar 

con carácter urgente si existe un riesgo grave e 

inminente para las personas y vecinos, colindantes ó 

transeúntes. En este caso, podrán tomarse medidas 

con carácter urgente como apeos, apuntalamientos, 

recalces, etc., poniendo esta situación de manifiesto 

al Ayuntamiento. . Independientemente de esta 

situación, deberá presentarse el certificado y anexo 

en el plazo máximo de 1 mes. Los trabajos serán 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 34/191 

exclusivamente aquellos que por extrema urgencia 

sean necesarios acometer para evitar el peligro. 

 Trabajos a realizar para corregir las deficiencias 

detectadas que no entrañen riesgo grave e 

inminente, grado de prioridad y plazo de ejecución 

para realizarlas. 

 Presupuesto aproximado derivado de la ejecución de 

dichas obras. 

Para la realización del informe podrán realizarse las pruebas que se 

estimen necesarias para la obtención de información suficiente y 

necesaria para realizar el informe, por medio de catas, calas, 

desmontaje de falsos techos, etc. 

De acuerdo con el artículo 317 del Reglamento de Urbanismo de 

Castilla y León, dentro del mes siguiente al de la entrega del 

informe, el propietario deberá registrar en el registro general dos 

copias originales del Certificado de la inspección técnica, sea 

favorable ó desfavorable, incluyendo las medidas a tomar para 

subsanar las deficiencias detectadas.  

Si transcurrido el mes reglamentario el propietario no presenta la 

documentación solicitada, el Ayuntamiento podrá realizar la 

inspección de forma subsidiaria. 

Con el fin de tener un control de información al respecto y dejar 

constancia de los inmuebles sometidos a la ITE, existe un Registro 

de los inmuebles sometidos a la ITE, público, con fecha de las 

inspecciones realizadas y anexos adjuntados. Estos datos serán 

públicos con el fin de aportar datos estadísticos en informativos. 
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Este Registro contendrá datos recopilados de los inmuebles objeto 

de ITE tales como: 

- Emplazamiento, inclusión en el conjunto histórico y nivel de 

protección en su caso. 

- Fecha de construcción y/ó rehabilitación. 

- Inspecciones técnicas con resultado favorable. En el caso de 

que el primer resultado hubiera sido desfavorable, conjunto de 

medidas adoptadas y fecha de ejecución de las mismas 

necesarias para reponer las condiciones mínimas de seguridad y 

salubridad exigidas. 

4.3.4 Inspección subsidiaria. Resultado y 

efectos 

La no presentación de la ITE por parte del propietario, incurrirá en 

incumplimiento, por lo que los servicios municipales en materia de 

Urbanismo, sin perjuicio de la imposición de multas coercitivas, 

podrá proceder a la realización de la inspección 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 será comunicado al propietario: 

Inspección favorable. Se notificará al propietario el resultado 

definitivo así como la obligación de efectuar la próxima inspección 

dentro de 10 años. 

Inspección desfavorable. Se notificará al propietario el 

requerimiento de la obligación de realizar las obras necesarias para 

que el inmueble alcance las condiciones mínimas de seguridad y 
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salubridad, siendo el plazo máximo de 3 meses desde la 

presentación de la ITE. Deberá 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 

informarían 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 mínimas de 

seguridad y salubridad exigidas, dispone de un plaza de 3 meses 

para ello desde la presentación de la ITE, por lo que deberá solicitar 

la preceptiva Licencia de Obras acompañada del correspondiente 

Proyecto Técnico que recoja los trabajos a realizar. En el caso que 

no sea así, se adoptarían las medidas sancionadoras previstas en la 

normativa urbanística. 

La no ejecución de los trabajos, supondrá la ejecución subsidiaria 

por parte del servicio municipal con el consiguiente cargo al 

administrado. 
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Capítulo 3. 

La ITE 

Consideraciones previas 

Para la correcta realización de los trabajos que entrañan la ITE, es 

necesario realizar un examen detenido de los diferentes elementos que 

conforman el edificio a inspeccionar.  

A continuación pasan a describirse de manera somera y esquemática 

las tipologías de terrenos, cimentaciones, estructuras y demás 

elementos a tener en cuenta a la hora de inspeccionar un edificio, datos 

básicos y de gran importancia para determinar posibles lesiones y 

solución a adoptar. 

3.1 Tipología de terrenos y cimentaciones. 

Lesiones más frecuentes 

Debemos de tener muy en consideración el terreno sobre que el que se 

encuentra el edificio a evaluar, puesto que sobre él apoya la 

cimentación, elemento esencial del mismo. El conocimiento de la 

tipología de terreno puede obtenerse mediante un reconocimiento 
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previo de la zona ó 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 

cimentación de la edificación ya que, de no ser así, esta situación se 

manifestará en lesiones en otros elementos estructurales.  

 

 

Figura 2. Esquema tipología terrenos. Fuente: elaboración propia 

 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 39/191 

 

Figura 3. Esquema tipos de cimentación. Fuente: elaboración propia 

 

Otro factor de extrema importancia es la presencia de agua en el 

subsuelo, ya que esta situación puede provocar etapas de de 

humectación y desecación del terreno, haciendo que la edificación 

“asiente”. 

La situación topográfica donde se encuentra el inmueble condiciona en 

gran medida su estado de conservación y el riesgo de sufrir algún tipo 

de patología si no se han tomado las debidas precauciones en su 

construcción. 
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La patología de una cimentación surge cuando se produce un 

desequilibrio entre suelo-cimiento, que se manifiesta en daños en el 

edificio, como en los elementos estructurales (muros, tabiquerías, 

pilares, etc.) 

Causas más frecuentes en la cimentación: 

 Incorrecto dimensionado (en origen ó por posteriores 

ampliaciones) 

 Deficiente calidad de los materiales empleados 

 Agresiones externas. Las aguas incontroladas pueden provocar 

la erosión en las cimentaciones y su consiguiente degradación. 

Las aguas fecales también pueden producir daños si éstas 

tienen sustancias agresivas que puedan alterar los cimientos. 

 

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

Los signos que evidencian las lesiones anteriormente citadas son: 

 Deformaciones por asientos ó inclinaciones del edificio. Este 

hecho es síntoma evidente del fallo de la cimentación, 

aflorando en deformaciones estructurales 

 Desniveles ó roturas en solados 

 

Figura 5. Rotura de solado por asentamiento de edificio. Fuente: 

https://elblogdeperytas.files.wordpress.com 

 

 Hundimientos del suelo en planta baja ó sótano 

 Agrietamiento en muros estructurales 

Los síntomas que se pueden apreciar más significativos son: 

 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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 Deformaciones de asientos. La deformación del edificio debido a 

su asiento ó inclinación es otro síntoma evidente del fallo en la 

cimentación. 

 Inundaciones. Las aguas incontroladas pueden afectar a la 

cimentación, erosionándola, y de manera especial las 

provenientes de aguas fecales, ya que pueden contener 

sustancias corrosivas. 

 Deslizamientos del terreno. Es fundamental el elegir el sistema 

de cimentación cuando se edifica en ladera, ya que según el tipo 

de terreno pueden producirse deslizamientos si no se realiza un 

adecuado sistema de anclaje al mismo. 

 

 Expansividad del suelo. Los suelos arcillosos expansivos provocan 
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movimientos en la cimentación debido a sus procesos de 

hinchamientos y retracciones (cambios de humedad-sequedad), 

pudiendo provocar daños estructurales graves. 

 Actuaciones constructivas en el entorno. Los vaciados intensos y 

posteriores cimentaciones como percusiones y/o vibraciones 

para la hinca de pilotes, ó bien por la disposición de anclajes 

tensados en la ejecución de sótanos, 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 

 

 Heterogeneidad de la cimentación ó del terreno. Si esta 

circunstancia no se  tiene en cuenta en proyecto, puede 

ocasionar desequilibrios en el asiento; ó bien, debido al hecho de 
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que existan varios tipos de cimentación y no existe una correcta 

colaboración 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. Verificación 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 erosión del agua bajo la 

superficie. Fuente: http://www.taringa.net/posts/imagenes/8035933/Maravillas-y-

fenomenos-naturales.html 
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3.2 Tipología de sistemas estructurales. 

Lesiones más frecuentes 

 

A. Por su forma de trabajar: 

 Sistemas de arco, bóveda y cúpula. Sistemas utilizados en 

arquitectura monumental formados con fábricas de 

piedra ó ladrillo.  La tipología edificatoria de bóvedas y 

arcos, suelen ser vistas y por lo tanto, expuesta a la 

intemperie y climatología, por lo que las lesiones más 

comunes se manifiestan en la degradación de los 

materiales y/o deformaciones. 

 Muros de carga. Se debe prestar especial atención 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 manifestándose en forma de 

grietas, fisuras ó incluso deformación, como desplomes y 

abombamientos. 

 Sistemas porticados. Se consigue aligerar la estructura 

mediante la sustitución de los muros de carga por vigas y 

pilares, consiguiendo espacios más diáfanos.  

 Construcciones de grandes luces (usos industriales, 

deportivos: naves, pabellones, etc.) 

B. Por períodos constructivos 

 Edificaciones hasta comienzos del s. XX. Muros de carga 

de fábrica de piedra, ladrillo y adobes con ó sin 

entramado de madera. Se produce el escalonamiento de 
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espesores en los muros, siendo de menor sección en 

plantas superiores.  

 Edificaciones a partir del s. XX. Se introducen los sistemas 

porticados mediante la utilización de los perfiles 

metálicos y  de hormigón armado.  

 Edificaciones de la postguerra. A causa de esta etapa de 

carencia, se construyeron edificios con recuperación de 

materiales ó con escasez de los mismos. 

C. Tipologías de forjados 

 De madera. Entablados de sección variable según la zona 

mezclados con baja, barro, etc. Posteriormente comenzó a 

utilizarse un relleno abovedado de ladrillo, yeso, cerámica 

(….), denominado revoltón. Debido a su sistema 

constructivo, suele estar oculto, por lo que para comprobar 

su estado de conservación se hace necesario realizar catas, 

aunque visualmente ya puede detectarse una patología si 

se observan inclinaciones ó flechas excesivas en los 

elementos. En las estructuras de madera, la patología más 

común es la de desplomes y abombamientos, debido a que 

el elemento ha alcanzado el estado de fatiga, 

manifestándolo de este modo, ó bien, debido a la pudrición 

de la misma por efecto de la humedad, dando lugar a la 

aparición de hongos y xilófagos. 

 Metálicos. Finales del s. XX, en sustitución de la madera. 

Este tipo de estructura necesita menos sección, por lo que 

puede pasar desapercibida su presencia durante una 

inspección ya que quedan embebidos en el espesor de la 

fábrica de ladrillo. Presenta menos rigidez que el hormigón 

y por lo tanto, pueden apreciarse más fisuras en su 
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encuentro con las fábricas de ladrillo. Las lesiones más 

comunes son las deformaciones y la corrosión, debido a la 

humedad incontrolada y protección deficiente ó ausencia 

de la misma de los perfiles. 

 De hormigón. Las manifestaciones externas más comunes 

son los agrietamientos y fisuras, de las que podremos 

determinar la existencia ó no de alguna patología 

estructuras y deducir el origen de la misma. Las lesiones 

más comunes en este tipo de estructura son:  
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Figura 10. Lesiones más frecuentes en estructuras de hormigón. Fuente: elaboración 

propia 
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3.3 Tipología de cubiertas. Lesiones más 

frecuentes 

A. Cubiertas inclinadas 

 Entramado de madera mediante cerchas. Formadas 

principalmente por cerchas ó bien por sistemas de pares 

apoyados sobre muros. Las lesiones más comunes son 

por fatiga de la madera y la pudrición por efecto de 

humedad, con la consiguiente aparición de hongos ó 

xilófagos. 

 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 conservación para la vida del mismo. 

Antes de realizar la inspección 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 dañar los elementos de cubrición).  

Lesiones más frecuentes: 

a. Goteras. Éste es un signo claro de fallo de la impermeabilización 

de la cubierta. Podrá observarse este fallo en el techo de la 

planta inferior ó bien en la zona no habitable bajo cubierta. Esta 

patología puede causar graves daños no sólo 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 ó incluso dañar la 

instalación eléctrica si el agua alcanza a ésta. 

b. Degradación y deformación de las estructuras. Sobre todo en 

estructuras de madera y debido al envejecimiento de este 

material. Si afecta la humedad con escasa ventilación, se 

propicia la acción de hongos e insectos que dañan gravemente 

este material. La fatiga de este material también puede 

ocasionar daños; los faldones se van “acomodando” y propician 

una deformación 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 hormigón, el escaso espesor de recubrimiento de 

la armadura facilita la corrosión de la misma y posterior destrucción del 

material, provocando por consiguiente la caída de bovedillas. 

En el caso de la estructura metálica, se deberá prestar especial atención 

en el comportamiento de la misma y en la calidad de ejecución, 

pudiendo apreciar pandeos, alabeos y flechas en los perfiles. También 

se hace de suma importancia vigilar la corrosión, efecto 

extremadamente peligroso para el material. 

c. Material de cobertura dañado. Pueden existir agrietamientos, 

piezas deslizadas, encuentros y solapes defectuosos, etc. 

d. Limpieza, crecimiento de vegetación y efecto de anidamiento 

de las aves. La falta de mantenimiento propicia la proliferación 

de vegetación y la acumulación de restos orgánicos vegetales y 

animales propician que se obstruyan los canalones y bajantes. 

 

3.4 SIGNOS PATOLÓGICOS MÁS FRECUENTES 

3.4.1 Grietas y fisuras 

En términos constructivos, una grieta es una fractura visible de un 

material ó 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, manifestándose 

solamente en la superficie del material. 
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Figura 12. Clasificación de las grietas. Fuente: elaboración propia 

Ante la presencia de una grieta, en primer lugar se ha de analizar de 

qué tipo de grieta se trata, y en 2º lugar su origen (si es debido a 

una contracción-dilatación del material ó bien debido a un origen 

estructural). 
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Figura 13. Grieta en hueco de fachada. Año 2013. Fuente: elaboración propia 

  

Si el origen se encuentra en el asentamiento de la cimentación, la 

comprobación va a ser imposible debido a la nula probabilidad de 

visión, pero sí puede manifestarse este comportamiento en la 

deformación de otros elementos visibles que son sustentados por 

dicha cimentación. En la siguiente imagen, puede apreciarse el 

comportamiento del muro ante el asentamiento de la cimentación: 
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Figura 14. Comportamiento cerramientos ante asientos. Fuente: 

www.urbipedia.org 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 56/191 

 

Figura 15. Grieta en cerramiento. Año 2013. Fuente: elaboración propia 
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3.4.2 Desplomes, desplazamientos, 

deslizamientos 

Estas deformaciones pueden darse en la totalidad ó en parte del 

edificio. 

 

Figura 16. Estados límite según tipología terrenos . Fuente: noticias.juridicas.com 
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3.4.3 Manchas de humedad 

Según la tipología y localización de la mancha, podrá estudiarse su 

origen y causa, pudiendo ser por la disolución de sales de los 

materiales por los que atraviesa el agua (yeso, madera, ladrillo….) ó 

por la formación de colonias de hongos donde se aparece el 

agua

 

Figura 17. Presencia de moho en paramentos verticales. Año 2013. Fuente: 

elaboración propia 
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3.4.4 Rotura de cristales 

Esta circunstancia delata muy claramente que existe una patología 

en el edificio ya que debido a su fragilidad rompen con cierta 

facilidad ante las tensiones de deformación. 

3.4.5 Corrosión 

La corrosión se manifiesta en los elementos metálicos a causa de la 

oxidación. Si este hecho se produce en un elemento decorativo la 

consecuencia no va más allá de la estética, pero si se da en un 

elemento estructural (viga, pilar, etc.) la patología es muy grave, 

puesto que puede producir pérdidas de material y mermar la 

capacidad portante del elemento, por lo que la intervención para su 

subsanación deberá de ser inmediata. 
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Figura 18. Corrosión en armadura de pilar con pérdida de material. Año 2013. 

Fuente: elaboración propia 

 

3.4.6 Daños por ataques biológicos 

Las lesiones producidas por hongos e insectos que atacan al 

elemento estructural de madera, producen mermas en la misma. 

Para su detección, se prestará atención en la coloración de la 

madera, huecos en la misma, así como presencia de serrín 

producido por al perforar el insecto la madera. 
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Figura 19. Ataque de carcoma en estructura de madera. Año 2013. Fuente: 

elaboración propia 

3.4.7 Olores 

El olor a moho ó a cloaca puede ayudar a evidenciar un problema 

en cuánto a falta de ventilación, existencia de humedad, problemas 

con los desagües, etc. 
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Capítulo 4. 

Procedimiento y tramitación 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 desempeñan en el 

desarrollo de las ITE es fundamental, ya que actúan como gestores y/o 

representantes de los propietarios / comunidad de propietarios. 

En el art. 20 de la Ley de Propiedad Horizontal24 aparecen los deberes 

de este agente, de donde podemos deducir el papel fundamental que 

desempeña en este procedimiento.  

                                                           

24
 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal: 

Corresponde al administrador: 

 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 antelación y someter a la Junta el plan de gastos 

previsibles, proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los 

mismos. 

 c) Atender a la conservación 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. 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 63/191 

Funciones:  

 Servir de canal de comunicación sobre la obligatoriedad del 

propietario en cuánto a los deberes de conservación que está 

obligado a respetar.   

 Informar de lo concerniente a la conservación del edificio y de 

los beneficios, tanto en ámbito económico como en lo relativo a 

seguridad y salubridad, que conlleva el mantenimiento 

preventivo del edificio.  

 Facilitar al técnico contratado para la tramitación de la ITE 

cuánto documentación sea requerida y necesaria para la 

elaboración del informe.  

 Informar al propietario del resultado de la ITE. Si fuera 

desfavorable, asesorará al propietario sobre la contratación de 

un técnico para la realización de un Proyecto (en caso de ser 

necesario) y una empresa constructora para realizar los trabajos 

necesarios para subsanar las deficiencias detectadas. 

 Tramitar y/o gestionar la ITE ante el organismo competente (si 

tiene atribuida esa función) 

 Tener al corriente al propietario de las operaciones necesarias 

para cumplir con el deber de conservación 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. 

 e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposición de 

los titulares la documentación de la comunidad. 

 f) Todas las demás atribuciones que se confieran por la Junta. 
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 Informar al propietario sobre las sanciones administrativas y 

responsabilidades ante cualquier situación de daño si no se 

efectúan 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, está el deber de conservación., 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 conservación y el 

mantenimiento de sus inmuebles, con el fin de conseguir unos valores 

de bienestar y protección del patrimonio inmobiliario. 

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

ITE: 

 Implantar una cultura de prevención. El propietario ha de 

aceptar que para garantizar la durabilidad del edificio es 

indispensable realizar trabajos de mantenimiento y 

conservación.  Mediante estas operaciones periódicas, pueden 

evitarse reparaciones que han resultado mucho más costosas 

por el hecho de no haber llevado unos trabajos de 

mantenimiento continuados. 

 Contratar a un técnico competente para la realización de la ITE 

 Contratar las pruebas que el técnico estime necesarias para la 

realización de la ITE. 

 En el caso de que la ITE sea desfavorable, contratar a un técnico 

para la elaboración de un proyecto/informe que recoja los 

trabajos a realizar. Posteriormente, deberá encargar la redacción 
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de una nueva ITE que recojas las actuaciones realizadas para su 

aprobación. 

Técnico. El técnico competente será el encargado de estudiar los 

elementos del edificio que afecten a su estabilidad y seguridad. Entre 

otras funciones le corresponde: 

 La realización de la inspección, estudiando todos y cada uno de 

los elementos expuestos en el capítulo 3 del presente TFG. 

 Redactará un informe sobre el resultado de sus estudios, y un 

certificado. 

 Si la ITE fuera desfavorable, deberá informar al servicio 

municipal del resultado, así como de las medidas ó actuaciones 

preventivas con carácter urgente a acometer, si fuera necesario. 

Empresa constructora. Según la LOE, es el agente que asume 

contractualmente con el promotor el compromiso de ejecutar las obras 

con sujeción a un proyecto y a un contrato. Su intervención se hace 

necesaria en el momento en el que el resultado de una ITE es 

desfavorable. Responsabilidades: 

 Ejecutar la obra que subsane los defectos identificados en la ITE, 

con sujeción a un proyecto ó informe, debiendo estar capacitado 

para realizar dichos trabajos, según detalla la LOE25.  

 Responderá de los daños materiales ocasionados en el edificio 

según los plazos marcados en la LOE. 

Procedimiento 

                                                           

25 Artículo 19 LOE. Garantías por los daños materiales ocasionados por vicios y defectos 

de la construcción. 
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Procedimiento 

Una vez tramitado el encargo por parte de la propiedad, es esencial el 

recabar toda la información posible sobre la edificación, y su 

reglamentación local si existiere (Ordenanza Municipal) y autonómica 

que regule las ITE.  

Los principales datos esenciales a obtener del edificio son los 

siguientes: 

- Año de construcción 

- Número de plantas 

- Existencia de sótanos y profundidad 

- Tipología estructural 

- Tipología cerramientos 

- Historial de reformas relevantes realizadas 

- Cambios de distribución en plantas 

Otra información complementaria que puede ayudar a completar la 

información es: 

- Proyecto del edificio (memoria, planos y pliego de condiciones) 

- Planos históricos si se trata de un edificio de cierta antigüedad 

- Libro de órdenes 

- Fotografías aéreas 
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- Notas de obras, actas, etc. 

- Manuales de mantenimiento 

- Comprobación urbanística sobre la posibilidad de que el 

inmueble se encuentre catalogado 

- Etc. 

La antigüedad del edificio aporta gran información, ya que puede 

derivarse de este dato las técnicas constructivas y materiales 

empleados para la construcción del inmueble, sobre todo en la 

ejecución de la cimentación, estructura y fachadas, puntos clave a ser 

inspeccionados. Como norma general podemos deducir del año de 

construcción: 

 Anterior a 1930. La construcción era una mezcla de artesanía 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 parámetros normativos y otros 

totalmente artesanales sin criterios concretos. 

 Construidos bajo normativa vigente. No se suelen inspeccionar 

muchos que cumplan esta característica puesto que se tratan 

de edificios relativamente jóvenes y no se encuentran en la 

obligatoriedad de cumplir con la ITE. 

La información que puedan aportar los propietarios también facilita el 

detectar los desperfectos y anomalías de funcionamiento. Esta 

información es importante puesto que ayuda a estudiar el grado de 

repetitividad y gravedad de dichas anomalías. Hay que ser cautos con la 
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información recabada, puesto que en ocasiones el propietario no 

resulta ser objetivo y da prioridad a intentar que la inspección 

repercuta económicamente lo menos posible, por lo que podemos no 

obtener información completa que ayude a recabar lesiones de gran 

importancia. 

También es de gran importancia el conocimiento de la ejecución de 

obras cercanas, que hayan podido influir ó no en el comportamiento 

estructural de nuestro edificio. 

 

Figura 20. Datos básicos que contiene una ITE. Fuente: elaboración propia 
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Documentos y datos básicos: 

 Localización del edificio. Población, provincia, código postal y 

referencia catastral. Es imprescindible identificar el 

inmueble. 

 Edad del edificio. Es esencial conocer la fecha de 

construcción. Es posible que en edificios de cierta 

antigüedad se desconozca este dato, por lo que será 

necesario recabar información de cualquier otro tipo de 

información a través de publicaciones de carácter histórico. 

 Situación urbanística del edificio. Es imprescindible conocer 

la conformidad urbanística del mismo y su adecuación al 

Planeamiento vigente. Se podrá conocer si el inmueble se 

encuentra incluido con algún tipo de protección ó 

catalogación (BIC, etc.) 

 Datos de la propiedad. Lo más habitual es encontrarnos con 

inmuebles en régimen de propiedad horizontal, es decir, 

Comunidad de Propietarios, por lo que estará representada 

por un administrador de fincas con poder de representación. 

Si existen varios ó múltiples existe más dificultad para 

concertar el encargo, puesto que suelen ser herederos y el 

acceso resulta más dificultoso. 
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 Técnico Inspector. Deberá dejarse constancia de la profesión 

que ostenta para realizar la ITE26 

 Descripción del edificio. Es básico definir con la mayor 

precisión posible la descripción del inmueble27 

                                                           

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 ejecución de la obra, como agentes de la 
edificación. En las Ordenanzas Municipales también se establece quién es técnico 
competente para realizar este trabajo. 
27 Superficie de la parcela, superficie edificada en planta, número plantas sobre rasante 

y bajo rasante, número de viviendas, locales, oficinas, aparcamientos y/o trasteros, usos 
principales, zonas ó partes que puedan compartir ó no con otros inmuebles (estructura, 
medianeras, instalaciones, etc.) 
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Figura 21. Datos de la inspección. Fuente: elaboración propia 

Una vez documentado el inmueble, se procederá a describir los 

elementos constructivos que lo componen: 

- Tipo de cimentación (profunda, superficial…) 

- Descripción de las estructuras (verticales y horizontales) 

- Descripción de las fachadas y acabados exteriores. También 

deberán describirse los elementos que forman parte de la 

fachada, como son los balcones, miradores, carpinterías, 

balaustradas, toldos, marquesinas, farolas, etc. 

- Descripción de la cubierta. 
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- Descripción de las instalaciones (suministro de agua, 

evacuación, instalación eléctrica, instalación de elevación, 

suministro de combustible, instalaciones de climatización y/o 

calefacción,  etc.) 

Según la normativa local, se exigirá una tipología de documentos, como 

son el informe, el dictamen y el certificado. Concretamente en 

Salamanca, la documentación requerida es: 

- Informe. Documento en el que el técnico plasma el resultado de 

la inspección efectuada, con una exposición detallada de la 

misma. 

- Certificado. Mediante el certificado, el técnico constata un 

determinado hecho mediante la redacción de un documento 

redactado a solicitud de quién lo va a recibir, y deberá ser 

expedido por persona física con capacidad para su emisión. Este 

documento es el más comprometido por lo que se hace 

obligatorio el ser cautos y medir con exactitud su contenido. 

Cabe aclarar que el técnico en ningún caso asume una mayor 

responsabilidad sobre el inmueble inspeccionado que la que supone, 

mediante la elaboración 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 

según las zonas que han podido inspeccionarse. 

Una vez recibido el encargo, mediante una herramienta informática28 

elaborada por el ICCYL en colaboración con la Junta de Castilla y León, 

                                                           

28 http://www.rehitecyl.com/ 

http://www.rehitecyl.com/
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puede planificarse la inspección y poder analizar de un modo más 

organizado  cada uno de los elementos a estudiar, ayudando así a 

exponer las sintomatologías detectadas y valorar los riesgos a plasmar. 

Este programa informático permite procesar su envío telemático al 

Ayuntamiento u Organismo encargado de las ITE. 

Como Anexo al presente TFG se incorpora un modelo de documento 

que facilita la recopilación de datos necesaria para la elaboración del 

Informe. (Anexo C) 
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Figura 22. Proceso ITE. Fuente: elaboración propia 
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Capítulo 5. 

Conclusiones.  

La rehabilitación en el siglo XXI se hace necesaria e imprescindible para 

poder mantener nuestras ciudades y pueblos en un estado de 

conservación adecuados, y así poder transmitir un legado histórico y 

cultural con el valor que ello supone. 

La falta de conservación y el envejecimiento hacen que los edificios 

sufran un deterioro constante y dé lugar a una depreciación que acabe 

con importantes daños, incluso pudiendo llegar a la pérdida de nuestras 

construcciones. 

Por ello la rehabilitación ha de centrarse como un proceso necesario 

que mediante intervenciones adecuadas devuelva a su estado original ó 

adecúe zonas ó áreas depreciadas.  

Hemos de cuidar y conservar nuestro parque inmobiliario desde el 

principio para que la situación no se haga irreversible. Mediante 

revisiones periódicas, las obras de reforma y mantenimiento no serán 

tan costosas y harán posible la detección precoz de lesiones que de no 

detectarlas a tiempo supondrían un mayor coste en su arreglo. 

Hoy en día, aunando fuerzas entre la Administración Autonómica, local 

y los propietarios del parque inmobiliario, mediante subvenciones que 
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ayuden a llevar a cabo este tipo de actuaciones, podrá acondicionarse 

el parque inmobiliario y lo más importante, conseguir concienciar al 

ciudadano en llevar a cabo una práctica de conservación continuada del 

patrimonio, mediante el mantenimiento y la rehabilitación. 

 

 

 

 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 77/191 

Capítulo 6. 

Referencias bibliográficas. 

 Legislación (por orden de aparición) 

- Constitución Española de 1978. 
https://www.boe.es/boe/dias/1978/12/29/pdfs/A29313-
29424.pdf 

- Código Civil. Real Decreto de 24 de julio de 1.889 BOE núm. 
206, de 25 de julio de 1.889. 
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1889-4763 

- Ley de Propiedad Horizontal. Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre 
propiedad horizontal. Publicado en BOE núm. 176, de 23 de 
julio de 1.960. (modificada por la Ley 8/2013). 
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1960-10906 

- Ley de Arrendamientos Urbanos. Ley 29/1994, de 24 de 
noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Publicado en BOE 
núm. 282, de 25 de noviembre de 1.994. 
http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1994-26003 

- Ley del Suelo. 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 núm. 154, de 26 de junio de 2.008;  
modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas. Publicado en BOE núm, 
153, de 27 de junio de 2.013. 
http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2008-10792 

https://www.boe.es/boe/dias/1978/12/29/pdfs/A29313-29424.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/1978/12/29/pdfs/A29313-29424.pdf
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1889-4763
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1960-10906
http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1994-26003
http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2008-10792


 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 78/191 

- Ley de Ordenación de la Edificación. Ley 38/1999, de 5 de 
noviembre, de Ordenación de la Edificación. Publicado en BOE 
núm. 266, de 6 de noviembre de 1.999. 
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1999-21567 

- Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen 
Local. Publicado en Boe núm. 80 de 3 de abril de 1.985. 
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1985-5392 

- Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a 
los deudores hipotecarios, de control del gasto público y 
cancelación de deudas con empresas y autónomos contraídas 
por las entidades locales, de fomento de la actividad 
empresarias e impulso de la rehabilitación y de simplificación 
administrativa. Publicado en BOE núm. 161 de 7 de julio de 
2.011. 
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web
&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2F
boe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-
11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-
ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w 

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y 
renovación urbanas. Publicado en BOE núm. 153, de 27 de junio 
de 2.013. 
http://www.minhap.gob.es/Documentacion/Publico/Normativa
Doctrina/Tributaria/IRPF/Ley_8-2013.pdf 

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba 
el Código Técnico de la Edificación. Publicado en BOE núm. 74, 
de 28 de marzo de 2.006. 
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd314-
2006.html 

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. 
Publicado en BOE núm. 134, de 5 de junio de 1.999. Modificada 

https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1985-5392
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2Fboe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2Fboe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2Fboe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2Fboe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0CCIQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.boe.es%2Fboe%2Fdias%2F2011%2F07%2F07%2Fpdfs%2FBOE-A-2011-11641.pdf&ei=CPaQVZzgE8SsU5-ihcgF&usg=AFQjCNHDNBHTZVtyL1SfGHQPv1OI6Ud87w
http://www.minhap.gob.es/Documentacion/Publico/NormativaDoctrina/Tributaria/IRPF/Ley_8-2013.pdf
http://www.minhap.gob.es/Documentacion/Publico/NormativaDoctrina/Tributaria/IRPF/Ley_8-2013.pdf
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd314-2006.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd314-2006.html


 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 79/191 

por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre 
Urbanismo y Suelo, publicado en BOE núm. 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 León. Publicado en 
BOCYL núm. 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 relación con la Inspección Técnica de Construcciones. 
Publicado en BOCYL núm. 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 León. Publicado en BOCYL núm. 173, 
de 7 de septiembre de 2.010. 
http://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/cl-l9-2010.html 

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre 
rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y sobre 
sostenibilidad, coordinación y simplificación 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 

 

Páginas web 

- Junta de Castilla y León. http://jcyl.es 
- Ayuntamiento de Salamanca. http://aytosalamanca.es 
- Instituto de la Construcción de Castilla y León. 

http://www.iccl.es  
- Portal de la Inspección Técnica y Rehabilitación de Edificios de 

Castilla y León. http://rehitecyl.com 
- Cimentaciones. Arquitectura y Construcción. 

http://www.arquba.com/monografias-de-
arquitectura/cimentaciones-3/ 

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

- Patología de la edificación.  
https://es.wikibooks.org/wiki/Patolog%C3%ADa_de_la_edificac
i%C3%B3n/Fachadas/Revestimientos 

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

Datos estadísticos en Castilla y León 

Los datos que a continuación se aportan, han sido extraídos del 

Observatorio ITE , web promovida por el Ministerio de Fomento y 

desarrollada por el Instituto de la Construcción de Castilla y León, con el 

fin de mantener informado al ciudadano sobre el estado de las ITE en el 

ámbito nacional. Dicha información puede extraerse por Municipios y 

comunidades, cuyos datos han sido facilitados por los Ayuntamientos 

respectivos, según las ITE presentadas en los mismos. Los datos que a 

continuación se facilitan, corresponden al año 2.014 en el municipio de 

Salamanca capital. 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 86/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 87/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 88/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 89/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 90/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 91/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 92/191 

 



 

Trabajo Fin de Grado Sandra Vicente López 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

INSPECCIÓN TÉCNICA DE EDIFICACIONES Procedimiento y tramitación ante la Administración 93/191 

 

Anexo B 

Modelo documentos / formularios 

para toma de datos en ITE 

 

A continuación se aporta modelo de formulario que se encuentra a 

disposición del técnico por la aplicación elaborada por el ICCL, con el fin 

de realizar un correcto estudio de los elementos a inspeccionar durante 

la ITE. 
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Anexo C 

Caso Práctico 1: ITE vivienda 

unifamiliar adosada 
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Anexo D 

Caso Práctico 2: ITE edificio Facultad 

Matemáticas 
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