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Una de cada tres inspecciones técnicas
de edificios detecta deficiencias
que comprometen su seguridad

LaITE, que se aprobari este afio,
supone un desembolso medio
por vecino de entre 60 y 100 euros

Casas
a prueba

Mas del 80% de los edificios espa-
fioles supera los 20 afios; ¥, de ellos,
casi un 45% suma mas de cuatro
décadas. Son construcciones anti-
guas, caracterizadas habitualmen-
te por el mal estado de la fachada,
la fragilidad de la estructura o la
corrosi6n de los cimientos. Sinto-
mas inequivocos del paso del tiem-
Po que, si no se reparan, pueden
legar a sepultar bajo toneladas de
escombros los recuerdos de fami-
lias enteras. En ocasiones, hasta
sus vidas.

Para evitar desenlaces tan dra-
méticos como Jos ocurridos en mar-
zo del aflo pasado en Madrid ~cua-
tro derrumbamientos con un balan-
ce de otros tantos muertos en
menos de un mes- numerosos
municipios, entre ellos, los del Pais
Vasco, trabajan a contrarreloj para
aprobar la Inspeccion Técnica de
Edificios, una ordenanza de caréc-
ter local que obliga a los vecinos a
conservar y mantener los inmue-
bles en 6ptimas condiciones de
seguridad una vez que sobrepasen
una determinada edad, que oscila,
segun los distintos 4mbitos terri-
toriales de aplicacién, entre diez y
veinte afios. La mayoria de los espa-
foles debera observar esta norma
desde finales de afio.

Sélo para propletarios

La ITE, tal y como se conoce por
sus siglas a esta revision, preten-
de identificar deterioros, vicios,
fallos o déficits de mantenimiento
en los edificios; analizar porme-
norizadamente su estado de con-
servacion; clasificar, por orden de
gravedad, las deficiencias re-
gistradas y evaluar las posibles con-
secuencias. En definitiva, un pro-
cedimiento similar al de 1a ITV
automovilistica, pero aplicado al
ladrillo. «Las administraciones han
ido asimilando la conveniencia de
potenciar el mantenimiento como
un instrumento clave para preve-
nir dafios -sefiala un portavoz del
Departamento de Vivienda del
Gobierno vasco-. En la actualidad,
1a ITE se est4 estudiando con los
colegios profesionales. Nuestra
intencién consiste en incluirla en
lanueva Ley de Edificacién Vasca
y sacar un decreto. Con toda segu-
ridad, vera la luz en el segundo
semestre de 2003», detallan Jas mis-
mas fuentes.

Sus promotores confian en que
esta iniciativa constituya el mejor
remedio preventivo contra los
males que afectan a numerosas vi-
viendas de nuestro parque in-
mobiliario; sobre todo, en los cas-
cos antiguos de las ciudades. Un
catélogo de viejos edificios que
requieren a menudo importantes

obras de rehabilitacién. Cuando la
normativa entre en vigor, un espe-
cialista autorizado -arquitecto,
arquitecto técnico o aparejador-
analizaré la cimentacién y estruc-
tura, la cubierta, la fachada y las
redes de suministro y evacuacién
de aguas. «8i 1a comunidad de pro-
pletarios considera oportuno
examinar adem4s otras partes, la
intervencién quedaria desvincu-
lada de la ITE», advierten respon-
sables de Vivienda.

El procedimiento es sencillo.
Tras la toma de contacto entre el
técnico y el cliente —en este caso,
un representante de la comunidad
de vecinos- se formaliza un con-
trato que detalla las reparaciones
efectuadas en los iltimos afios y
especifica las dreas del inmueble
a inspeccionar. Posteriormente,
se da forma al denominado Plan
de Visita, que incluye estrategias
personales y colectivas de segu-
ridad (casco, guantes, ropa, sefia-
lizaci6n, vallados...), y se comuni-
ca al propietario la fecha de revi-
8i6n. «Segin las normativas ya
aprobadas, y de aplicacion en
diversas ciudades espaiiolas,
corresponde a los propietarios
efectuar este examen; en ningin
caso tiene obligacién de hacerlo
quien ocupe un inmueble en régi-
men de alquiler», puntualiza la
empresa de valoraciones Tinsa.

Miés vale prevenir
El pilar basico de la inspecci6n es
1a acumulacién de datos. «Se reco-
ge informacién tanto de la estruc-
tura interna del edificio como de
las manifestaciones patolégicas
observadas a simple vista. Si se des-
cubren indicios de un problema, se
efectiian pruebas complementa-
rias, como las catas», explican res-
ponsables del Gobierno vasco. A
continuacién, se elabora un infor-
me sobre el estado de conservacion
de cada elemento y 1as fallas que
se detectan en ellos.

Este informe, junto con el mate-
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EN LA RUINA. Ocho personas resultaron heridas en 2001 al

desplomarse un Inmueble de Madrid. / ere

rial grafico y el historial cons-
tructivo y patolégico del edificio,
sustenta el dictamen final. Una
resolucion que establece las posi-

- bles causas que han motivado los

deterioros y establece las inter-
venciones necesarias para subsa-
narlos. «El mensaje que se debe
hacer llegar a los ciudadanos es
que resulta mucho més barato un
mantenimiento preventivo, que no
otro correctivo; es decir, hay que
evitar el gasto, seguramente mucho
mayor, que supone arreglar algo
cuando ya se ha estropeado», recal-
ca Alfonso Garagorri, responsable
de Urbanismo y Vivienda del Cole-
gio de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Madrid.

En las ciudades en las que la ITE
Ya esta implantada, el coste de la

inspeccién se pacta libremente con
el técnico. La cantidad suele osci-
lar entre sesenta y cien euros por
vecino, aunque los honorarios varf-
an segun las caracteristicas del edi-
ficio: superficie, altura, grado de
ocupacién... Los expertos exigen
a la Administracién que apruebe
ayudas econdémicas para incenti-
var la prevencién. «Se deben con-
ceder subvenciones tanto para
pasar la ITE, como para los casos
en que ésta resulte desfavorable y
fuerce la reparacién de los ele-
mentos dafiados, lo que, conse-
cuentemente, incrementaria el gas-
ton, seflala Garagorri.

Una apreciacién que se torna
especialmente relevante si se tie-
ne en cuenta que una de cada tres
inspecciones dictamina la necesi-
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» Qué es: revision periddica que han
de pasar todos los edificios en fun-
cién de su antigiedad.

» Aspectos chequeados: estado
general de la estructura, cimenta-
cién, tachadas interiores, exterio-
res y medianeras, cubiertas, azo-
teas, fontaneria y red de sanea-
miento.

» Deficlencias frecuentes: defectos
en estructura, cubierta, cornisas,
fachadas y medianeras, asi como
en las instalaciones de fontaneria
Y saneamientos.

» Calendario: tendrdn prioridad los
edificios construidos antes de 1930
¥, €0 un grupo paralelo, los que
cumplan 20 afos. Las inspecciones
sucesivas se realizardn cada 10 6
15 afios.

> Plazos: siia inspeccién es desfa-
vorable, el propietario suele contar
Con tres meses para hacer las obras

dad de llevar a cabo posteriores
tareas de rehabilitacién. Sélo en
Madrid, con 180.000 inmuebles obli-
gados a pasar la inspeccion porque
ya han superado los veinte afios,
de las 25.000 revisiones realizadas
hasta la fecha, casi la mitad evi-
denciaron la existencia de serias
deficiencias. En general, la re-
paracién media de un edificio exi-
ge un desembolso de 90.000 euros.
Algunos municipios otorgan
subvenciones a fondo perdido a los
inquilinos con ingresos mé4s bajos.
Es el caso de Madrid, cuyo Ayun-
tamiento ha firmado ademas un
acuerdo con seis entidades banca-
rias para financiar hasta el 100%
de las obras de rehabilitacion. «Se
calcula que, en la actualidad, en
Esparia se invierten unos 18.000
millones de euros anuales en la con-
servacion de edificios, pero solo el
30% de esta cifra se destina a man-
tener en buen estado las viviendas,
que, sin embargo, representan el
90% de los inmuebles censados»,
recuerda Garagorri. «La vivienda
debe ser siempre el lugar mis segu-
ro, pero tiene una duracién limi-
tada. Por eso hay que acostum-
brarse a repararla», concluye.






