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IMATGES DE L'ACCIDENT | LA FACANA AFECTADA AL BARRI
D'’ARGUELLES DE MADRID, EL PASSAT MES D'AGOST

preniment de fagana, es reobre el debat sobre laimportancia del manteniment

ide les inspeccions periodiques. Va passar per exemple en el cas del sinistre a
Palma de Mallorca el 26 d’octubre de 2009, en el qual es va enfonsar un edifici de 50
anys, en que van morir set persones.

S empre que es produeix una victima mortal a causa de col-lapse d’edifici o des-

Per desgracia, el passat 20 d’agost a les 22 hores, es va produir un
despreniment d’una part del revestiment d’una balconada d’un
8é pis, en un edifici al barri d’Argiielles a Madrid. Aquest des-
competentmentuna preniment va impactar sobre dos joves que en aquest moment
inspeccié organoléptica estaven en una terrassa d'un bar, produint la mort d’un (a causa
de traumatisme craneoencefalic sever obert) i ferides lleus en
Ialtre. L’edifici afectat és del 1966 i havia passat favorablement
IR TR R IR ERY  [es inspeccions ITE en els anys 200112011,

una deficiéncia greu és
molt baixa

Siunteécnicrealitza

d’un edifici, la probabilitat

L’objecte d’aquest article és fer algunes reflexions sobre aquest
tipus de casuistiques.




Reflexio general de tipus
matematic-probabilistic

Quan es produeix victima mortal per despreniment
de facana, amb certa freqiiéncia se sent el comentari
que “quina mala sort; en produir-se el despreniment
doéna la casualitat que impacta sobre una persona”.
Aquesta frase, des d’un punt de vista matematic,
convé ser matisada.

D’una banda, respecte al cas particular de la persona
concretaque rep I'impacte, si es pot considerar que ha
tingut mala sortique ha donat la casualitat que estava
en el llocien el moment inadequat, i que a priori, és
molt baixa, remota, la probabilitat que a una perso-
na concreta li impacti greument un despreniment de
facana.

D’altra banda, i utilitzant raonaments probabilistics
analegs, quan es produeix el despreniment d’una
facana, a priori la probabilitat que aquest despreni-
ment impacti sobre una persona és baixa. Logicament
enaquestaafirmacié influeixen multiples parametres
en funcié de cada cas particular de despreniment,
com I’hora a la qual es produeix, si el carrer on es
produeix és un carrer densament transitat o no, si a
la zona probable d’impacte hi ha persones habitual-
ment durant una part del dia (com per exemple en el
cas de laterrassa d’un bar) i un llarg etcétera.

Per¢ si variem I’enfocament de particular a general,
encara que utilitzem técniques probabilistiques
analogues, el raonament varia considerablement. En
efecte, el fet que s’hagi produit una victima mortal per
despreniment de fagana, indica que existeix una pro-
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babilitat molt gran que anteriorment a aquest succés
(durant les setmanes o mesos anteriors) s’hagin pro-
duit molts despreniments de facana a la ciutat sense
produir danys personals. Aquests casos en general no
s6n noticia i passen desapercebuts per a laimmensa
major part de la societat.

Posem per exemple el cas del passat despreniment de
facanaa Madrid. Si els dos joves haguessin estat asse-
guts en unaaltra tauladela terrassa, el despreniment
no els hagués impactat ni produit cap dany (suposo
que un esglai majuscul). En aquest cas, el succés no
hagués estat noticia (no almenys en I’ambit estatal)
i hagués passat desapercebut per a la major part de
la societat.

Aquests raonaments es poden estendre a casos simi-
lars. Per exemple I’any 1997 a la ciutat de Barcelona
van morir en pocs mesos tres persones a causa de des-
preniments de facanes. Novament aquests tres fatals
successos indicaven que hi havia una molt alta pro-
babilitat que anteriorment s’haguessin produit a la
ciutat molts despreniments que no havien ocasionat
danys personals.

Reflexio general de tipus tecnic

Esta relacionada amb el fet que en aquest edifici
s’havienrealitzat ITEs en els anys 200112011, iamb-
dues havien resultat favorables. Es a dir, que segons
una ITE de fa només 3 anys no hi havia deficiéncies
greus a I’edifici ni risc per a les persones. En les noti-
cies s’hadit reiteradament que no hi havia indicis que
al’edifici hi hagués risc de despreniments.

Com és evident, no és objecte del present article rao-
nar sobre Iedifici en qiiestio, i dir si efectivament no
hi havia indicis... o si que els hi havia. Per pronun-
ciar-se sobre aquest extrem seria necessari fer una
detallada inspeccié de Iedifici (revisar la balconada
d’on s’ha produit el despreniment, revisar la resta de
balconades, etc, etc.), revisar ladocumentacié que es
consideri oportuna, etc, coses que 1’autor no ha fet.
Per¢ si podem fer unes reflexions de tipus general.

Aixi, cal dir que, en general, si un técnic realitza
correctament la seva tasca en fer inspecci6 organo-
léptica per diagnosticar un edifici (és a dir, ser molt
observador, tenir adequada formacié en diagnosi i
terapéutica d’edificis, etc.), laimmensa major part
de deficiéncies existents a |’edifici les podra detectar
i diagnosticar. O dit d’una altra manera, si un técnic
realitza competentment una inspeccié organoléptica
d’un edifici, la probabilitat que li passi desapercebuda
una deficiéncia greu és molt baixa (cal remarcar no
obstant aixo que probabilitat molt baixa no vol dir
probabilitat nul-la).
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Aquest raonament general es basa en part en el meu
treball de camp en els tltims 22 anys en materia de
diagnosi i terapeutica d’edificis existents, on he rea-
litzat 2.450 inspeccions i 1.840 dictamens (sense
comptabilitzar les nombroses inspeccions i dicta-
mens que he fet sobre temes diferents a diagnosis,
com ara, valoracions immobilidries, entre d’altres).

Anem a fer un altre raonament general analeg, que
s’explica, per cert, en el curs on line que imparteixo
per tota Espanya en !’ Area Building School (ABS) ien
format presencial en el CaATEEB, amb el titol, Inspec-
cions ITE. Diagnosi i terapéutica d’edificis existents.
El raonament és que el concepte “vici ocult” és un
termerelatiu, en el sentit que el que per a un técnic és
un vici ocult, per a un altre técnic (més observador,
millor format en diagnosi i terapéutica) podria no ser-
ho. Posem un exemple per entendre-ho millor.

Suposem que un teécnic realitza inspecci6 organo-
leptica d’edifici, on I’estructura de fusta dels forjats
esta oculta per falsos sostres. El técnic, que suposem
que és poc observador i realitza la inspeccid relati-
vament rapid, no percep esquerdes, ni humitats, ni
simptomes que consideri preocupants. I sobre la base
d’aquesta inspeccié estableix que no hi ha deficien-
cies greus i que la ITE és favorable. Suposem que 3
mesos després de la inspecci6 s’enfonsa un forjat. El
tecnic al-lega “és un vici ocult, el sostre estava ocult
per fals sostre...”.

Suposem ara que la inspecci6 anterior la realitza un
altre técnic, més observador, més ben format en diag-
nosi, i que dedica més temps ala inspecci6é. Novament
veu que els forjats estan ocults per falsos sostres, que
no hi ha esquerdes, ni humitats. Pero observa en una
paret una petita linia de color marré, un detall apa-
rentment nimi, sense importancia. En observar-la
d’aprop veu que es tracta d’un carril termitic, la qual
cosa indica de forma inequivoca que en aquest edi-
fici hi ha (o hi ha hagut) presencia de térmit. El que
alhora indica que és molt probable que algunes de les
bigues ocultes per falsos sostres estiguin fortament
degradades. I per tant, prescriu en el seu informe que
és obligatori revisar I’estructura de fusta de I'edifici
oculta per falsos sostres, i per tant la ITE és desfavo-
rable. Es a dir, que el cas exposat no és un vici ocult,

A Catalunya, en el marcde la ITE,
en un edifici en que tot estigui
aparentment perfecte, només amb

que hi hagi un carril termitic a la paret,
és considerat deficiéncia greui el
resultat és no apte

jaquesis’és observadories té adequada formacié en
diagnosi es poden detectar simptomes que indiquen
que algunes bigues ocultes per falsos sostres és pro-
bable que estiguin fortament degradades.

Per exemple a Catalunya, en el marc de la ITE, en

un edifici en que tot estigui apa-
rentment perfecte (no hi ha ni
una fissura, cap humitat, cap
deformacid, etc, etc.), només
amb que hi hagi un carril ter-
mitic ala paret, aix0 és conside-
rat deficiencia greu i el resultat
de la ITE és desfavorable (no
apte), i s’obliga a revisar tota
I’estructura de fusta de I'edifici
(incloent logicament la que
esta oculta per falsos sostres).
Cal ressaltar que aquesta forma
d’actuar no és en absolut des-
proporcionada, sin plenament adequada.

Aixi, prenent com a mostra el meu treball en aquest
camp, on he diagnosticat prop de 400 casos d’edificis
amb simptomes d’atacs de térmit, es dedueix que, en
cas que en un edifici hi hagi indicis d’atac de térmit,
la probabilitat que hi hagi algunes bigues (que poden
ser molt poques) greument danyades amb massives
perdues de seccio resistent, és alta, entorn del 70%.
Per tant, és perfectament adequat i proporcionat que
en cas que hi hagi indicis d’atac de térmit en edifici
s’hagi de revisar tota la seva estructura de fusta.

Convé afegir a I’explicat anteriorment que vicis
ocults “veritables” també els n’hi pot haver. Entenem
per vicis ocults “veritables” aquells que adhuc sent el
tecnic molt observador i tenint adequada formacié en
diagnosi, passen desapercebuts al no mostrar simp-
tomes. Pero aquests casos son realment molt pocs.
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en general, etc.), en el cas que el técnic no realitzés
correctament la seva tascaino detectés una greu defi-
ciéncia (que suposem que no és un vici ocult), sem-
bla clar que el propietari no té responsabilitat. Entre
moltes altres raons perqué els propietaris d’edificis
no estan obligats a ser experts patolegs i saber diag-
nosticar edificis. Sembla que en el cas general plan-
tejat el responsable seria el técnic que no ha realitzat
correctament el seu treball. Es torna a remarcar aqui,
com s’ha fet al principi de I'article, que s’esta raonant

Una altra raé diferent
que pot generar que
existeixi deficiéncia
greu en edifici que hagi
passat favorablement
la ITE (suposant que
aquesta s’ha realitzat
correctament) és la
denominada “causa
sobrevinguda”. Com

Convé ressaltar laimportancia
que té realitzar campanyes
d’informacio i conscienciacio

a la ciutadania, sobre la
importancia de ferinspeccions
periodiques i manteniment
preventiu dels edificis

es diu en la ITE de
Catalunya i en altres
normes ITE a Espanya,
no és missi6 de la ITE detectar vicis ocults ni causes
sobrevingudes. Per causa sobrevinguda s’entén aque-
lla que succeeix posteriorment ala inspeccié i que no
era previsible. Posem un exemple per aclarir.

Suposem que es realitza competentment una ITE
d’un edifici, amb resultat de favorable (apte). I que
dos anys després es realitzen unes obres sense tecnic,
sense llicéncia, de manera molt negligent, la qual cosa
provocael col-lapse d’un forjat. Evidentment, a causa
que entre les multiples habilitats i coneixements que
ha de tenir el técnic no figura el ser capag d’endevinar
el futur, aquest succés no era previsible ni detectable
per part del técnic que va fer la inspecci6 dos anys
abans.

Reflexio general de tipus legal

En parlar del cas del recent despreniment de fagana
a Madrid, en les noticies s’ha comentat reiterada-
ment que la responsabilitat de mantenir I’edifici en
bon estat és dels propietaris. També s’ha dit que el fet
que una ITE resulti favorable no implica que 'edifici
no tingui deficiéncies greus o risc. Clarament convé
matisar aquestes paraules, ja que, en cas contrari, els
ciutadans que s6n propietaris d’habitatges poden
sentir cert grau d’indefensid i pensar “perque serveix
llavors laITE?”.

Per comengar cal dir que, en efecte, segons diver-
ses normes espanyoles (per exemple Arts. 9 i 45 del
Reial decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel
qual s’aprova el text refés de la Llei del Sol) i ja des
de fa bastants anys (per exemple Arts. 14.21 18 de
la Llei 6/1998, de 13 d’abril, sobre Régim de Sol i
Valoracions, LRSV), els propietaris de tota classe de
terrenys i construccions hauran de mantenir-los en
condicions de seguretat, salubritat i ornament ptblic.
Aixo és clar.

Per0 en el moment en que un propietari (o comuni-
tat de propietaris) contracta un técnic per diagnosti-
car un edifici (ja sigui a través de ITE, IEE, informe

sobre casos generals, mai sobre el cas particular del
recent despreniment de fagana a Madrid.

El raonament general exposat enllaca amb I’apuntat
sobre les ITEs favorables. Un técnic quan realitza una
ITE (o qualsevol altre encarrec professional) I’ha de
realitzar competentment. I com ja s’ha explicat, si un
tecnic realitza correctament una inspecci6 organolep-
tica és molt improbable que li passi per alt una defi-
ciencia greu ounrisc existent. O ditd’unaaltra mane-
ra. Que vicis ocults “veritables” n’hi ha molt pocs. Per
tant, si un tecnic realitza competentment una ITE (o
IEE), i resulta favorable, implica que és molt probable
que a I’edifici realment no hi hagi deficiéncies greus
ni risc per ales persones.

Conclusions

Per concloure aquest article remarcar la gran impor-
tancia que té realitzar inspeccions periddiques dels
edificis, ja que serveix per evitar situacions de risc
i s’estalvia diners, ja que com és ben sabut, és més
economic el manteniment preventiu que el manteni-
ment correctiu. En aquest marc resulten molt utils,
necessaries diria jo, les normes ITE (o IEE, o com es
vulguin dir), que obliguen a realitzar inspeccions
periodiques dels edificis.

També convé ressaltar laimportancia que té realitzar
campanyes d’informacié iconscienciaci6é alaciutada-
nia, sobre la importancia de fer inspeccions periodi-
quesimanteniment preventiu dels edificis. Aquestes
campanyes es poden realitzar utilitzant tecniques de
marqueting directe, per exemple a travésdel'dsdela
televisio, la premsa escrita, la radio, triptics, etc. I per
finalitzar, remarcar que a fi de que els técnics siguem
de la maxima utilitat a la societat és important que
les ITEs (o IEEs o diagnosis d’edificis en general) es
realitzin de la manera més competent possible i per
tant siguin de la maxima qualitat i fiabilitat possible.
Per a aix0 és essencial, entre altres coses, el realitzar
formacié continuada. Els aparelladors (o arquitec-
tes técnics o enginyers d’edificacio), aixi com altres
professionals del sector, ens podem aprofitar de
I’excel-lent qualitat de la formacié que es realitza en
I’Area Building School (ABS) aixi com al CAATEEB.



