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« Marco juridico y técnico

— Art. 1591: 10 anos responsabilidad para los agentes del proceso, 15
afos de garantia para el vendedor si el contratista falta las condiciones
del contrato.

— Art. 1907: responsabilidad para propietarios por el estado de
conservacion
vigentes desde 30 de junio 2020 hasta 29 abril 2021 , noticias juridicas

- Responsabilidad decenal: Estructural y estabilidad
« Responsabilidad trienal: Habitabilidad
- Responsabilidad anual: Terminacion y acabado

« HS1: Proteccion frente a la humedad

« Se entrega en Notaria a Comunidad de Propietarios y transmision a
posteriores compradores.

« Normas de uso y mantenimiento.
« Obligacién de actualizacion de los datos del edificio
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« Origen de las patologias:

deficiencias, indefiniciones u
omisiones

mala praxis constructiva,
cambios respecto al proyecto, faltas del
controles y pruebas o ensayos

utilizacion incorrecta
de los espacios y elementos constructivos,
carencia de revision y del mantenimiento,
cambios de respecto al edificio original de
forma inadecuada.
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« Agua integrante de los procesos constructivos
« Agua ambiental retenida en sistema constructivo

« Agua exterior:

 Agua interior:
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2.- Presenci edificios
— Pato terreno
— Pato fachadas
— Pato condensacion

— Pato accidentales
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3.- Patologias

por el terrer
« Humedad

Aguas subt
Ascenso del
Salpiqueo d¢

Adoptan formz

En el interior se
muro

Altura constante, au
sales cristalizadas

En épocas estivales pueden desaparecer
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« Humedad por capilaridad

por el exterior del muro o
por debajo de la solera

Veneciano: laminas metalicas

Masari: perforaciones con resinas AE7AS BETACADAS
Comer: corte de basede 1,3 mmy T -AMINA DE om0

lamina de polietileno
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« Humedad por capilaridad

— Peter Cox: siliconatos, forma siliconas
— Inyecciones a baja presion de siliconas inclinadas
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« Humedad por capilaridad

ADRILLO
Inyecciones a presion =l FEFETIR NHECCI
a ambos lados
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« Humedad por
capilaridad

.- Electro-osmosis

.- Traber (electro-
osmosis-foresis)

ELECTRADO ,
NE COBRE [cv)

MORTERD
DRAINING

, NIWEL EXTERICR
o

PICA PUESTA
B TIERRA

COMEY | Ok

CABLE DE ConNEXIOMW
AISLADG
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3.- Patologias por el térreno
Humedad por capilaridad

hidroconvectores Knapen: tubos ceramicos ventilando

€) rFRINCIPIO FISICO KNAPEN
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« Humedad por capilaridad

— Ventilacion, ocultacion y desecacion, camara bufa
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« Humedad por
capilaridad

— Reduccion de la
ascension por
contrafase: fuerza
electromagnética
igual y de sentido
contrario

/dj
Colegio de Administradores
de Fineas

El Dispositivo Biodry elimina definitivamente
el problema de humedad por ascenso por
capilaridad, invierte la din de las
moléculas de agua v las devuelve al terreno.

L COMO FUNCIONA?

En todo muro afectado por
por ascensién capilar estan S
interferencias eléctricas que interactuan con
I laridad del agua haciéndola

oros de los materis

los muros
del edificio de esta mane efleja y las
invierte hacia el terreno,

La atraccidon magnética del agua hacia
muros desaparece, haciendo que la hu

se evapore y descienda al terreno de manera
natural por gravedad.

DIMENSIONES PESO

24cmx11cmx6em 650 gr.
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El causante de |la ascendencia
capilar es una interferencia elacirica
presani=e en el terrana bajo al adificia
gque inrcrementa notablemeants la
capacidad da la pared da que &l Sagua
ascienda por los poras

Fase 1

Evapoaracidn
w cristalizacian de

Evaporacisn s
yw cristalizacicon da |'=_:'_;_=_':

wmales o sy
]

| == iy, i

[

T
e L
L L L

Biocdry inwvierta |la saifial captada
v la refleja an direaccion contraria
(fendmemno  fisico conocida como
caonfrafase) las dos fuerzas, de igual
imtansidad, paers contrapusastas. sa
anulan. La tensidon gue causa que <l
agua ascienda se desvanace

/d_i
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El dispositieo una war instalado
capta la emision &lecirica qua sa
esta genarando por &l muro v entra
en frecuencia [ fenomena fisico de 1a
nesoinancea )

Fase 2

B a et ras e
w oristalizacian da
sales

Reduccidn de humadad
Desaparicien de oloras
Elimirnacian de sales

Altura méxi’zﬁaﬁﬁaﬂ e P ;‘-".'-EE "

OB SR

Farado =21 ascenso, 2 agua iodawvia
presente en la pared baja por
grawvwadad sacandosa complaeta Y
aefinitwameante Conclhuido esis

pProcEsos (=1 =] p.lﬂ':lD restaurar =1}
enlucido 58 o reguiare.
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3.- Patologias p
« Humedad pc

no f ia de
temperat a ventilacion

0.
- No adoptan
- En el interic
- Aparece u
- En épocas e
desaparecer

- Ventilacion natu

- Camara bufa en mu

- Drenaje en extrados de

- Soleras con encachado de grave
e impermeabilizacion
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« Humedad por en sotanos

Nivel freatico sin salida por gravedad,
— escorrentia de aguas de lluvia,

= Sa | p I q u eo, La extensién del tubo de desagiie es demasiado corta
— rotura de conducciones, USxsia e R A iy i € i

correctamente y se puede acumular
alado de la pared de la fundacidny

— cubierta de sotano cuando:
» no hay edificio
» hay un jardin
» Aparcamientos

ierra impermeable (p. ej. arcilla)
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3.- Patologias por el terreno
« Humedad por )

— nunca en f
— no suele e
— manchas

— Construir ad
» Con soleras

» Cuidar las junta
sellarlas y no cerrarlas.

r -
. e

ajes por el exterior
uccion y dilatacion para
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4 .- Patologias en fachadas

« Humedad en ar de muros
— Causa: por capi de lluvia, escorrentia
horizontal de On de nieve.
— Soluciones: para la capilaridad
e interposi chapados
Ceramicos ¢

pendientes
revisados
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« Humedad en
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cuidando llag
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« Humedad en plataformas salientes

_ Adornos y remates de decoracion, cornisas,
impostas, recercados, etc ... puntos conflictivos para
generar lesiones por microcapilaridades .

No emplear materiales porosos y si metalicos o
ceramicos vidriados gue penetren en el paramento vertical
con ademas un elastomero en su encuentro, con pendiente
suficiente para evacuacion y goteron

VIERTCAGUAS METALICO VIERTEAGUAS CERAMILO
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4 .- Patologias en fachadas

Humedad en huecos

juntas de union entre carpinterias y fabricas. Falta
de goteron del dintel y en werteagfuas poca pendiente en el
alféizar o absorcion de su material. Condensaciones en los
cristales escurriendo a los cercos inferiores.

resellado de uniones compatibles, goterones y
piezas que faciliten la evacuacion, revestimientos
Impermeables pero transpirables. Evitar condensaciones y
limpiar los canales de la carplnterla para la evacuacion de
aguas. .
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4 .- Patologias en fachadas

« Humedad en pet

por ab
bateo como d

superiores
el agua tanto de

bombamientos de
morteros

as en ambas

teros plasticos de
as, tener en cuenta
con cubrejuntas

partes del pe
poca retraccic
las juntas con
engatilladas me
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4 .- Patologias en fachadas

« Humedad en elementos de evacuacion

escasez e ado de los elementos de
evacuacion, fallc )Aaso en interior en

contacto con fc 0 consideradas en
baberos, enge

C da 2,50 ml como
maximo, cons beros y longitudes

de dilatacion.
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4 .- Patologias en fachadas

« Humedad en elementos singulares

- Jardineras y sus desagl aparatos de aire
acondicionado, tolda ementos decorativos y

de iluminacion, sa ciones de humos,
ventilaciones ...

~Movi

los recibidos

adiz

re los anclajes y

S en los puntos de
encuentro.

)S d VeCeS pocCo

estéticos, otra mediante escudos

metalicos y se
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« Concep
Condicion

— s ucosas

ESTABLECER BRDECONFORT
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5.- Patologias slely Eondensacién

Caf
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— Rincones techo vy
paramento
exterior

— Entorno de hueco
de ventana

— Sobre rodapiées

— Encuentro pilar
con tabique

— Alicatados lisos de
gran humedad

19.0°C
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« Control de la produccion de vapor de agua
« Control de temperatura superficial de pared

« Adecuacion de los Coef. de transmision térmica de
los elementos del cerramiento con sus posibles
puentes térmicos:

— INYECCION DE POLIURETANO EN CAMARA
— POLIESTIRENO HD Y TRASDOSADO O GUARNECIDO
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« Tipologia de aguas fugadas

» Canalones y bajantes
» Aparatos de climatizacion exteriores
» Red de fontaneria exterior y saneamiento exterior

» Canalones y bajantes ocultas

» Red interior de fontaneria, calefaccion, saneamiento interior,
climatizacion interior y proteccion contra incendios

« Soluciones para evitar aguas fugadas

» Revision de las instalaciones, comprobacion de presiones

» Disponer registros para limpieza, mantenimiento y
sectorizacion en caso de averias

» Comprobar pendientes, limpieza, entronques y anclajes
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soluciones apropiadas de
aislamiento desde el exterior del edificio.

mantener el control mediante
pruebas y ensayos, materiales certificados y
verificar los detalles constructivos.

consultar las
modificaciones previamente a tecnicos
competentes y seguir las pautas del Libro del
Edificio.
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Es obligatorio entrega de ello para los edificios

resic

enciales de viviendas en el acto de

compra/venta, ante Notario, debe ser entregado

al pr

esidente de la Comunidad de Propietarios.

Se indican las pautas de las revisiones, por quién

y las

fechas, los sistemas de su control, asi como

los usos no permitidos.

Si existen cambios 0 modificaciones en el edificio
deben ser contemplados en el de forma rigurosa.
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La actualizacion del Libro del Edifico es una obligacion que deben cumplir
los usuarios de los edificios, propietarios o no.

Segun en las diferentes Comunidades A:utonomas:

C. Valenciana: Decreto 25/2011

C. de Extremadura: Decreto 165/2006

C de Madrid: Ley 2/1999, Medidas para la calidad de la edificacion

Obligacion de designar una persona, fisica o juridica, que eferza las
funciones de secretario del libro del edificio y que de traslado al registro
de la propiedad cada 5 anos de todas las actuaciones reflejadas en este,
se limita a los edificios ejecutados a partir de 02/01/2010.

No elaborar un Libro del Edificio supone una infraccion grave , ver
jurisprudencia

Para edificios plurifamiliares es dificultoso y por tanto puede ser una labor
encomendable al Administrador de Fincas tratando el tema como un
servicio mas de estos a cuantificar economicamente.
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.- Garcia Erviti, F., “Compendio de Arquitectura Legal”,
72 Edicion, Madrid, Reverte,2020.

.- Humero Martin, A.E., “"Arquitectura Legal y Valoraciones
Inmobiliarias”, 4@ Edicion, Madrid, Dykinson s.l. 2020

.- Rodriguez ,V. coordinador y mas, " Manual de patologia de
la edificacion”, Tomo 3. Edita Departamento de Tecnologia
de la Edificacion; EUATM, Universidad Politéecnica de Madrid

.- Addleson, L. “Fallos en los edificios”, Ed. Hermann Blume,
1985

.- Codigo Técnico de la Edificacion, actualizacion de 2020
.- “Codigo Civil”, Editorial Tecnos. Septiembre 2020
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.- Uso y mantenimiento de los edificios
.- Soluciones de eficiencia energéetica

- El libro del edificio af
.- Prevencion contra incendios y .
.- Proteccidn frente al Gas Radon: DB-HS6 adlZ
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Este documento es copia de su original del que es autor Luis Ramon Valverde Lorenzo. Su utilizacion total o parcial requerira la previa autorizacion expresa
de su autor quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion o copia no autorizada.

@ 687 42 25 85 luisvalverdearquitecto@gmail.com

Gracias por su atencion
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