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“7~=1 n muchas ocasiones aparecen indicios
— de patologias en las edificaciones,

1 alarmando a la comunidad de propie-
tarios, que llama a la compafifa de seguros
para la determinacién de la causa, asi como la

CAFMADRID
MAYO |JUNIO 2025

reparacién de las deficiencias existentes. En
otras ocasiones, envian unas fotografias a un
técnico para que determine la gravedad y las
causas.

Ante esta llamada, la aseguradora envia a una
persona, perito o reparador, el cual realiza un
parte en el que indica las patologias existentes
v las causas que las originan. Todo ello en una
sola visita a la finca, dedicando un plazo corto
de tiempo en la inspeccién.

En otros supuestos, la comunidad consulta a
un técnico, que, en algunos casos, es capaz de
determinar el origen de las patologfas a través
de las fotografias, videos o en una unica visita
ala finca.

Las patologfas mas demandadas por las comu-
nidades de propietarios son las grietas y fisuras,
asi como la aparicién de humedades. En ambos
casos, no se puede emitir un informe sin efec-
tuar una inspeccién del inmueble, asi como de
las condiciones periféricas del mismo.

En el caso de la aparicién de grietas y fisu-
ras en la edificacién, es necesario efectuar

una inspeccién total de la zona del edificio
afectada, dado que si estas tienen su origen
en un movimiento estructural (asentamiento
de alguna zapata de cimentacién), los pisos
afectados serdn bastantes. Para ello, una

vez inspeccionados, se deberd comprobar la
relacién existente entre las diversas grietas o
fisuras, analizar los resultados y determinar
la causa que las ha originado.

Una vez realizado este estudio, se debera
comprobar si las grietas estédn “vivas” o
estan “muertas”. Para ello, serd necesario
comprobar la evolucién de estas, mediante

la colocacién de testigos o fisurémetros. Los
movimientos registrados nos indicardn la
evolucidn, y, por tanto, la necesidad y velo-
cidad de actuacidn. En el caso de no existir
movimiento, el edificio habré conseguido la
estabilidad estructural, no existiendo peligro.
En el caso de las humedades, nos sucedera
algo similar. Se deberé determinar si estas
son por filtraciones, por capilaridad, o por
condensacién. Para ello, serd necesario
evaluar la edificacién, las instalaciones (sumi-
nistro de agua fria, caliente, calefaccién y red
de saneamiento), comprobar los consumos
generales de agua, asi como evaluar los con-
dicionantes externos que puedan afectar en

la aparicién de las humedades.

En ambos casos, es muy importante que el
técnico hable con las partes afectadas. Puede
ser determinante conocer si se han efectuado
obras en la finca o en la vivienda, si habitan
la casa recientemente, si hubo obras en zonas
préximas al edificio o solares colindantes,
cuéndo se han producido las patologtas,

si son ciclicas en el tiempo, reconocer las
instalaciones que hay préximas a la finca,
orientacién del inmueble en relacién con las
patologias existentes, etc. Informacién que al
técnico le puede aportar datos importantes
para determinar las causas de la patologfa.
Incluso, en muchos casos, relativos a las
humedades, se deberian efectuar diversas
pruebas de carga o de estanqueidad, para
comprobar el origen de estas.

Por todo ello, es importante antes de realizar
ningun tipo de obra de subsanacién de las
patologias existentes, disponer de un buen

informe, realizado por un técnico competente,

que haya llevado a cabo las indagaciones y
pruebas oportunas, y pueda llegar a conclu-
siones claras del origen de las patologias
existentes. No se puede dar por vélido un in-
forme emitido, sin la ejecucién de las labores
antes relacionadas.
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