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1.- IDENTIFICACION

1.1.- OBJETO
Se rediza €l presente Informe Técnico con e objeto de detectar |, analizar y

proponer las soluciones técnicas adecuadas a las deficiencias que presentan los

edificios [ Informacion Reservada]

1.2.- PROPIEDAD
Se encarga el presente informe por parte de [ Informacion Reservada]

1.3.- AUTOR
Es autor del presente informe el Arquitecto Técnico [TECNICO DE ELEKTRA]

colegiado del Colegio Oficial de Apargjadores y Arquitectos Técnicos de Madrid.
Personado en lafinca, provisto de camara fotografica digital , flexometro de 5 M.
, Cintamétricade 25 M. , asi como.calibre de precisién /50 mm. y nivel de burbuja de
40 cms. con una precision de 0.5 mm/m , dotado de medidor de éngulos con una
tolerancia de +/- 0.3 @ incorporado en e propio nivel , seinicia latoma de datos con

los resultados que més adel ante se detallan.

14.- “EMPLAZAMIENTOY ACCESO
El edificio analizado se encuentra ubicado en [ Informacion Reservada)
El edificio contiene 36 viviendas y es uno de los 4 blogues con que contaba la
promocién , siendo e denominado RS-3 que se aprecia en € plano de situacion

adjunto.
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PILARO STTUACES

El acceso rodado a garaje se produce a traves de la parte posterior del edificio en la

cale[ Informacion Reservada]

15.- GEOMETRIA

El blogue RS-3 contiene los nimeros [ Informacion Reservada] y presenta una
tipol ogia constructiva de manzana cerrada con nucleo central abierto. Cada una de las
fincas constade planta sotano destinada a garaje que ocupa la proyeccién en planta del
bloque RS-3,, una planta de locales comerciales y accesos, 3 plantas de viviendas con
3 viviendas por planta y una planta bajo cubierta destinada a uso de trasteros. Los
blogues presentan juntas de dilatacion longitudinales y transversales que delimitan
cadafinca.
En el interior de lamanzanay anivel de laplanta primera, existen terrazas ( marcadas
con rayado en € plano de situacion ) que forman la cubierta de los locales comerciaes
inmediatamente inferiores . Estas terrazas estdn solucionadas como cubiertas planas

invertidas con proteccion pesada , siendo de acceso exclusivo para su mantenimiento.
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1.6.- ESTRUCTURA DEL INFORME

El presente informe se va a estructurar en dos bloques que anadizaran las

patologias que presentan los gargjes , por un lado , y las zonas comunes por otro. En

cada epigrafe se contemplaran las posibles causas asi como sus soluciones
complementadas con |as fotografias y detalles necesarios para su perfecta definicion.
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2.- PATOLOGIAS

2.1.- ANTECEDENTES

El edificio descrito anteriormente ha presentado defectos , que mas-adelante
describiremos con detalle , los cuales se pueden agrupar en dos zonas bien
diferenciadas : elementos comunes y zona de gargje. Desde |a recepcion definitiva de
las obras hasta el dia de hoy , han aparecido en lafinca los procesos patol 6gicos que se
detallan , radicando su origen en la mayoria de los casos en una inadecuada € ecucion

de las soluciones constructivas aportadas.

22.- GARAJE
22.1- Filtraciones en muros perimetral es.

Se aprecian filtraciones de agua de origen pluvial a través de los muros de
contencion y estructurales que forman-el perimetro exterior del bloque RS-3.
La cubierta del edificio s inclinada a dos aguas con terminaciéon de teja cerdmica
sobre placa ondulada de fibrocemento. El aero de esta cubierta recoge las aguas de
origen pluvial mediante canalon que vierte sus aguas hacia la red de saneamiento a
través de las diversas bagjantes a las que esta conectado. Estas bajantes discurren vistas
alolargo delasfachadas y al llegar a nivel de la planta baja se encuentran protegidas
por unas vainas metdlicas que las protegen frente alos posibles impactos que pudieran
sufrir.
Las bajantes son de seccion rectangular y penetran en el terreno a nivel de la planta
cale, bajando hasta la cota del gargje por el exterior del muro de contencion. A una
altura aproximada de 1.5 Mts. sobre € nivel del suelo de gargje las baantes de
pluviales de la cubierta penetran en e interior através de un hueco de paso de seccion
circular. El conexionado de la bajante de seccidn cuadrada a la red de desagiie se

produce por €l interior del gargje , donde se puede ver e manguito de cambio de
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seccién de cuadrada a redonda. Dado que €l hueco de paso es de seccion circular ,
espacio interior ha sido rellenado con una
masilla de poliuretano.

Las filtraciones se producen a.través el
hueco de paso de la conduccién: El muro
perimetral del garge presentauntota de 16
bajantes entrantes. Suponiendo'que el muro
de hormigon se encuentre impermeabilizado
por su trasdés ,el agua ejerce una presion
- sobre la superficie impermeabilizada y es
conducida-por escorrentia natural hacia la
red de drenge perimetral de que debe
disponer e edificio. Esta presion se
manifiesta a través de los huecos de paso de
las bajantes , al encontrar una via de paso ,

~ loqueoriginae afloramiento de agua por la
carainterior del muro.

La solucién correcta de estos puntos singulares consiste en efectuar una correcta
impermeabilizacion por e exterior del muro , mediante la colocacion de bandas y
l&minas de refuerzo que garanticen la estanqueidad del conjunto , asi como la
colocacion de pasatubos en la fase de hormigonado. Asi mismo el cambio de seccidn
de tubo rectangular a circular deberia haberse producido antes del encuentro de la
bajante con lacotade lacale, parafacilitar e mantenimiento y los encuentros.
Dado el estado actual de las conducciones se puede levantar la acera para dgjar a
descubierto las conducciones que presenten filtraciones para efectuar su correcto
sellado e impermesabilizacion de los encuentros . No es recomendable €l relleno por

completo del hueco con masillas elasticas (caucho , poliuretano, silicona) , debido al
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mal comportamiento de éstas en aplicaciones de espesores superiores a 25 mm. , asi

como la dificultad de aplicarlas correctamente.

RECORTAR PANEL DF TRusRD
DE LA SECCION DE s TugE-
gﬂ;ﬁﬂfﬁm CON PASTA

EN ZDNA OF Mmm
LA LINICN ENTRE TUBERL ¥
PANFL
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22.2.- Y eso desprendido en techos

La totalidad de la superficie del techo del garge se encuentra guarnecida por
una capa de yeso negro de 6 mm. de espesor , no apreciandose el preceptivo enlucido
posterior , s bien los yesos aplicados en € techo presentan e rayado. caracteristico
previo al enlucido. El espesor minimo del guarnecido de yeso negro deberia de ser de
12 mm , debiendo aplicarse posteriormente un enlucido de yeso blanco de 3 mm. de
espesor que se aplicard sobre un guarnecido debidamente fraguado y con la
consistencia necesaria para no desprenderse al ‘aplicar este. Asi mismo tanto el
guarnecido como €l enlucido deben cortarse en las juntas estructurales del edificio.

No se han respetado las juntas
de dilatacién , habiéndose guarnecido
sobre las mismas, |o que ha producido
el desprendimiento del guarnecido a

_ ambos lados del encuentro de estas
' juntas , especialmente en su encuentro
con pilares. Se aprecia también €

abombamiento y desprendimiento del
guarnecido en zonas del forjado aisladas . Las piezas desprendidas no presentan restos
de hormigén y se retiran limpiamente , 1o que puede indicar como causa del
desprendimiento la poca absorcion dd hormigbn y la presencia de aceites
desencofrantes en la cara inferior que se pretendia guarnecer . Una correcta
humectacion de la cara inferior del soporte hubiese mostrado |a falta de absorcion del
soporte y habria servido de indicativo paratomar las medidas correctoras necesarias.
Para corregir esta situacion se debe eliminar los restos de guarnecido mal
adheridos , limpiando a continuacién el intradds del forjado y eliminando |os residuos
de desencofrante que puedan encontrarse todavia. Una vez terminados estos trabajos

podria aplicarse de nuevo e guarnecido previa preparacion del soporte , si fuera

Péagina 10 de 36



TEL: 91 §17 17 55
FAXZ g1 817 14 50
wuww.elekera.es
infodelektra.es

necesario , mediante puentes de union sintéticos que garantizan la adherencia del

guarnecido a soporte.
Una vez reparado y terminado el guarnecido , efectuando |os cortes necesarios

en su encuentro con las juntas de dilatacién , se deberd aplicar un enlucido de yeso de
3 mm. de espesor segun lo dispone laNTE-RPG 13.

223 Filtraciones Cubierta Garagje

La cubierta del gargje presenta fuertes filtraciones provenientes del exterior. A
este respecto caben destacar dos éreas de filtraciones bien diferenciadas : el perimetro
de larampa de acceso y € perimetro de los locales comerciales préximo ala rampa de

acceso.

Se observa la gecucion de un peto de fabrica de ladrillo visto de un pie de
espesor cuya funcion es la de barandilla separadora. Este peto descansa sobre el
encuentro del muro y el forjado de planta calle , a través del cual se producen las

filtraciones.
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El aguarecogida en el pasillo comprendido entre el peto descrito anteriormente
y lalinea de fachada de los local es es conducida hacia las gargolas ubicadas en la linea
del peto , para verter las aguas por escorrentia natural hacia la rampa de acceso a
gargie, lacua las recoge en e sumidero de pie derampay las canaliza hacialared de

saneamiento. Las aguas escurren por la pared , que presenta un enfoscado-terminado

en piedra , hasta llegar a encuentro muro con la rpa , o que tradada €
problema a este encuentro hasta su desembocadura en el sumidero de pie de rampa.

Se aprecia'una pendiente inadecuada en los pafios que favorece el estancamiento
de las aguas y su filtracion hacia los elementos interiores. Asi mismo no se observan
sumideros de recogida de aguas en estos pafios , estando confiada la recogida Unica y
exclusivamente mediante la escorrentia natural de las aguas hacia € sumidero de pie
de rampa. Tampoco se observa la entrega perimetral de la impermeabilizacion , en el

lateral del peto , que exige laNBE-QB 90.
La Normativa Bésica de |la Edificacion sobre Cubiertas Bituminosas ,NBE-QB 90,

indicaen su articulo 4.4.2 a respecto de las entregas minimas lo siguiente :
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“La impermeabilizacion debe tener una entrega al elemento vertical que sea
suficiente para proteger el encuentro en caso de embalsamiento; la entrega por
encima de la proteccion de la cubierta no debe ser menor que 15 cm. El extremo
superior de la entrega puede protegerse con remates metalicos. Debe evitarse qué el
agua de escorrentia pase por detras de la impermeabilizacion. La impermeabilizacion
debe adherirse al elemento vertical en la entrega y reforzarse con una banda de 50 cm
de ancho ~doblada en
angulo sobre el faldén y
sobre la entrega; dicha
banda debe estar
constituida  por  una
| lamina del mismo tipo de
material y del mismo tipo
de armadura que aquélla,
y cuando la
impermeabilizacion  sea
~ del tipo LO, la banda no
debe ser del tipo LO-20.”

Asi_mismo el nivel de las gargolas de evacuacion debe ser siempre inferior ala
cota de impermeabilizacion , no siendo recomendable el uso de estos sistemas de
evacuacion de aguas por escorrentia libre sin canalizar.

Se aprecian labores de reparacion en el lateral de los locales colindantes con la
rampa de acceso al gargje de los bloguesl3y 15, en los que se observala g ecucion de
un zécalo de 25 Cms. bgjo € que se supone se han efectuado los refuerzos y entregas

anteriormente descritas.
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Para solucionar € problema constructivo que se presenta se deberia levantar la
zona afectada con el objeto de corregir e trazado de las pendientes hacia los

sumideros.

[ ENCUENTRO CC w%; 2

. MEMBRANA IM2=°MEABILIZANTE.
. BANDA DE REFUF ¢ EN ANGULOS (0,48 m).

1

2

3. LAMIM L IM-ER" _ABILI ~TE EN PETO.
4. P~ CCION © =2 0.
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- ESCU~URA FORMADA POR LOS PARAMENTOS SE REMATARA

CG. UNA ESCOCIA A 45°0 CON UNA AMPLIA MEDIA CANA.

— S5E UTILIZARAN LAMINAS NO PROTEGIDAS.
LA ENTREGA DE LA LAMINA POR ENCIMA DE LA PROTECCION
7777777777777777777 DE LA CUBIERTA NO DEBE SER MENOR DE 15 cm.

Es recomendable situar |os desagiies de tal forma que queden separados, como
minimo, 1 m de los encuentros entre paramentos y 50 cm de los paramentos, para
facilitar la entrega de la impermeabilizacion a desagiie y evitar que los residuos
puedan obturarlos."/Asi mismo los sumideros deben ser sifénicos para evitar los malos
olores, y estar.conexionados a lared general de desagiie.

En general se deben evitar los sistemas de evacuacion abiertos , en los que la
canalizacion de las aguas se confia a la estanqueidad de las laminas y a la buena
solucién de los encuentros , en aquellas situaciones en las que es posible recoger y

canalizar las aguas de unaformaraciona y efectiva.
La gecucion de los sumideros y las juntas de dilatacion se debe efectuar conforme

alo dispuesto en la NBE-QB 90 . Mas adelante se incluyen detalles constructivos de

estos encuentros, en el apartado de cubierta .
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Las filtraciones aisladas en el techo del garge se pueden deber a defectos locales
de la impermeabilizacién ( roturas de la lamina, punzamientos , etc...) y su reparacion
se puede efectuar en e &rea afectada mediante e levantamiento , reposicion y

refuerzo de lalamina dafada.

AGRADECEMOS SU INTERESEN NUESTROS INFORMES

SOLICITE PRESUPUESTO EN www.elektra.es
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