
 

 

    

  Ahora que ya recibió   

   su Inspección de la  

            Viviendaé 

 

 

 

 
 

 

APRENDA el funcionamiento de su Casa. 

MANTENGALA en buen estado. 

                                  AHORRE energía!          Quinta Edición 

Para ordenar su copia, visítenos en www.nachi.org/now 

 

http://www.nachi.org/now


 

El propósito de esta publicación es proveer información precisa y útil con relación  al 

mantenimiento de la residencia. Antes de tomar acción basada en la información contenida en 

este libro, consulte a un contratista calificado. 

El editor y el autor de este libro no se dedican a prestar servicios legales, contables, de 

construcción, reparación o cualquier otro servicio profesional. Si usted necesita consejo legal o 

asistencia experta, se le aconsejas solicitar el servicio de un profesional. 

El editor y el autor no se hacen responsables de forma alguna por el uso específico de cualquier 

información contenida en este libro. 

 

ADVERTENCIA:  El mantenimiento involucra riesgos a la propiedad personal y daños a persona 

física. No ejecute reparos ni correcciones sin ayuda. Antes de efectuar cualquier mantenimiento o 

trabajo en la vivienda, contrate ayuda profesional apropiada. 

Este libro no ofrece garantía alguna. 
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Para ordenarlo: 

Visítenos en www.nachi.org/now. 
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Para encontrar a un Contratista Certificado en prácticas seguras para trabajar con plomo 

cercano a usted, visite www.epa.gov/getleadsafe o llame al 800-424-LEAD. 

Cuando contrate a un Contratista Certificado en las practicas seguras para trabajar con plomo, 

llame a su Inspector de la Vivienda InterNACHI. 

Nosotros le ayudaremos a supervisar las practicas de trabajo de su contratista para confirmar 

que obedezcan la regla de Renovacion, Reparacion y Pintura EPA. Para mayor información, 

visite www.nachi.org/lead. 

 

http://www.nachi.org/lead
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LISTA DE VERIFICACIÓN:  
10 Cosas que Puede Hacer en su Inspección  

 

___ Lea los Estándares de Práctica utilizados en su inspección. 
___ Asegúrese de saber la ubicación de las válvulas de cierre de agua y combustible  
        principales. 
___ Abra y cierre todas las ventanas y puertas. 
___ Opere los aparatos de cocina. 
___ Opere la lavadora y secadora. 
___ Deje correr el agua en todos los accesorios de plomería y busque fugas de agua. 
___ Recorra completamente el exterior de la propiedad. 
___ Pregúntele al vendedor sobre las goteras en el techo o cualquier otro problema que  
        haya experimentado recientemente. 
___ Menciónele al Inspector cualquier problema que haya observado. 
___ Asegúrese de haber mencionado todas sus preocupaciones al inspector antes de  
        que se marche. 
___ Llene la tarjeta de RECORDATORIO que se encuentra en la parte trasera de esta  
        página. 
 

Lo Que Realmente Importa en la Inspección de la Vivienda 

¿Comprando casa? El proceso puede ser estresante. La Inspección de la Vivienda tiene el objetivo 
de darle paz, pero con frecuencia provoca el efecto opuesto. Usted tendrá que absorber 
demasiada información en un corto plazo. Generalmente incluye un reporte por escrito, una lista 
de verificación, fotografías, reportes ambientales, y los comentarios del inspector durante la 
inspección. Todo esto combinado con la divulgación del vendedor y lo que usted haya notado 
harán la experiencia aún más abrumadora. ¿Qué es lo que debe hacer? 
 
Relájese. Los Inspectores son gente profesional, y si el suyo es miembro de InterNACHI, puede 
estar seguro de que él o ella están entre los Inspectores mejor entrenados de la industria. La 
mayor parte de su Inspección estará relacionada recomendaciones de mantenimiento y pequeñas 
imperfecciones. Conocer esta información es algo positivo. Sin embargo, las cuestiones de 
verdadera importancia se resumen en cuatro categorías: 
 

1. defectos principales: Un ejemplo sería un fallo estructural; 

2. situaciones que conducen a defectos mayores: una pequeña fuga intermitente en el 
techo, por ejemplo; 

3. situaciones que pueden obstruir su habilidad para financiar, ocupar legalmente o 
asegurar su vivienda; y 

4. riesgos de seguridad como un panel eléctrico expuesto. 
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Cualquier hecho incluido en estas categorías debe ser atendido. Con frecuencia un problema serio 
puede ser corregido a bajo costo para proteger tanto la vida como la propiedad (especialmente 
en las categorías 2 y 4). La mayoría de los vendedores son honestos y generalmente se 
sorprenden al conocer defectos no observados durante la inspección. Debe reconocer que los 
vendedores no tienen la obligación de reparar todo lo que se mencione en el reporte. 
 
Ninguna vivienda es perfecta. Mantenga su perspectiva. No arruine su negociación por motivos 
sin importancia. No es apropiado exigir que el vendedor se ocupe del mantenimiento deferido, de 
las condiciones ya enlistadas en la divulgación del vendedor o de exigencias excesivas. 
 

Inspecciones de Mantenimiento de la Vivienda Anuales 

Estimado Dueño de la Vivienda: 

Su inspector puede jugar un papel vital en su plan de mantenimiento de la vivienda realizando 
inspecciones de mantenimiento de la vivienda anuales. 

Llene la tarjeta de RECORDATORIO, recórtela, y entréguesela a su inspector. 

 

 

RECORDATORIO 

Estimado Dueño de la Vivienda: 

¿Me recuerda? Yo inspeccioné su vivienda hace más o menos un año. Puedo jugar un papel vital 
en su plan de mantenimiento de la vivienda regular realizando su inspección de mantenimiento 
del primer año. 

Ll ámeme, soy su inspector de la vivienda, y reserve una inspección de mantenimiento de la 
vivienda. Mi teléfono está escrito en mi tarjeta de presentación. Espero su llamada.  

 Nombre del dueño de la vivienda: ________________________________________ 

 Dirección: ___________________________________________________________  

 Correo Electrónico: ____________________________________________________  

 Teléfono: ____________________________________________________________ 

 Fecha de la inspección de la vivienda inicial: _________________________________  

Dueño de la vivienda:  Complete esta tarjeta, recórtela, y entréguesela a su inspector. Su 
inspector le enviará este recordatorio por correo dentro de aproximadamente un año para realizar 
su inspección de la vivienda de el primer año. 
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Introducción 
 

¡Qué vivienda tan agradable! 

Ahora hay que 
mantenerla bien. 

 Igual que el motor 
de un automóvil, su 
vivienda funciona 
como un sistema de 
partes 
independientes. 
Cada parte tiene su 
impacto en la 
operación de 
muchas otras 
partes. Una vivienda típica tiene más de 10,000 
partes. ¿Qué sucede cuando todas las partes 
funcionan de la mejor manera y en una 
condición óptima? Usted es recompensado con 
una vivienda duradera, cómoda, saludable y 
eficiente en su consumo de energía.  

 Usted puede lograrlo siguiendo sólo 
unos cuantos pasos. 

Paso #1: Revise la vivienda. 

Paso #2: Reconozca los posibles  
                problemas. 

Paso #3: Corrija los problemas  
                apropiadamente. 

Este libro le ayudará a seguir estos tres pasos.   

Si usted contrató a un Inspector de la Vivienda, 
su decisión fue correcta y su dinero bien 
invertido.   

Como usted sabe, el Inspector de la Vivienda no 
es un experto sino un conocedor en general. Su 
Inspector de la Vivienda inspeccionó su hogar y 
reportó la condición de su vivienda como la 
observó en el momento de la inspección.             

Esa es la responsabilidad principal del Inspector 
de la Vivienda. Una inspección de vivienda no 
incluye predicciones de eventos futuros. 
Eventos futuros (tales como goteras, entrada de 
agua, fallas de plomería y fallas de calefacción) 
no se incluyen en la inspección de la vivienda y 
no son la responsabilidad del Inspector de la 
Vivienda.   

¿Quién es responsable? Usted lo es. El nuevo 
dueño de la vivienda. Bienvenido al acceso a la 
propiedad.    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lo más importante que usted debe entender 
como dueño de la vivienda es que las cosas se 
dañan. Con el paso del tiempo, las partes de su 
casa se deteriorarán, se romperán, se dañaran, 
gotearán o simplemente dejarán de funcionar.   

Relájese.  No se abrume. Usted no es el único. 
Este libro es para usted y todos y cada uno de 
los dueños de vivienda que experimentan la 
responsabilidad de ser dueño de una propiedad. 
Todos los dueños de vivienda tienen 
preocupaciones y preguntas similares. Y se 
relacionan con el mantenimiento de la vivienda.   
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Las siguientes preguntas son aquéllas que los 
dueños de la vivienda se hacen a sí mismos:  
 

#1 ¿Qué tengo que buscar? 
#2 ¿Cómo reconozco un problema real? 
#3 ¿Cómo puedo corregirlo? 
 
Las respuestas a estas preguntas están escritas 
en este libro. Este libro le guiará a través de los 
sistemas de una vivienda típica, su 
funcionamiento y su mantenimiento óptimo. 
Los sistemas incluyen lo siguiente: el exterior, el 
interior, el techo, la estructura, sistema 
eléctrico, sistema de calefacción, fontanería, 
ático, aislamiento, baños y cocina. 

 Usted aprenderá qué es lo que 
debe revisar (lo que debe buscar) a través de el 
tiempo. Es muy probable que la mayoría de las 
condiciones y eventos que observará y 
experimentará sean cosméticos y de menor 
importancia. La mayoría de las viviendas no 
presentan defectos de material mayores 

 

 

 

En este libro encontrará referencias a la 
Asociación Internacional de Inspectores de la 
Vivienda Certificados (www.InterNACHI.org). 
InterNACHI es la asociación de inspectores de la 

construcción comercial y residencial más grande 
en el mundo. Los Estándares de Práctica 
Residencial InterNACHI (EDP) o SOP en sus 
siglas en Inglés) define lo que una inspección de 
vivienda es y enlista las responsabilidades del 
Inspector de la Vivienda. Los Estándares de 
Práctica Residencial InterNACHI se encuentran 
localizados en www.nachi.org/sop.htm. 
Asegúrese de leer y entender los Estándares de 
Práctica utilizados en la inspección de su 
vivienda. 

Este libro comenta las responsabilidades del 
Inspector de la Vivienda ya que asumimos que 
un Inspector de la Vivienda le ha otorgado este 
libro para su lectura. 

Algunas veces cuando un nuevo dueño de 
vivienda emprende su mantenimiento, se 
descubren problemas aparentes. O con el paso 
del tiempo, la vivienda desarrolla goteras o 
daños. El dueño de la vivienda que experimente 
problemas debe referirse a los Estándares de 
Práctica, los cuales definen las 
responsabilidades y limitaciones del Inspector 
de la Vivienda. 

Los primeros nueve capítulos de este libro 
describen los sistemas y componentes de una 
vivienda típica. 
El capítulo 10 trata el consumo eficiente de 
energía. Este capítulo describe cómo hacer que 
su vivienda sea más cómoda y eficiente en su 
consumo de energía, cerrando las fugas de aire 
y a través del aislamiento ς todo lo puede hacer 
usted mismo. 
El capítulo 11 ofrece cuatro listas de 
verificación de mantenimiento ς una para cada 
estación. 
El capítulo 12 tiene una lista de expectativa de 
vida promedio de los sistemas, componentes y 
aparatos en una vivienda típica. 
Ser dueño de la vivienda es una experiencia 
grandiosa, y el mantenimiento de la vivienda es 
una gran responsabilidad. Este libro le ayudará 
a disfrutar ambas. 

¡Disfrute su vivienda! 

http://www.internachi.org/
http://www.nachi.org/sop.htm
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Capítulo 1: Estándares de 

Práctica InterNACHI 

                          
Los Estándares de Práctica Residencial 
InterNACHI de la Asociación Internacional de 
Inspectores de la Vivienda Certificados se 
localizan en www.nachi.org/sop.htm. En este 
libro, nos referiremos a los estándares de forma 
abreviada. La versión completa no está impresa 
en este libro.  

Según los Estándares de Práctica, la inspección 
de la vivienda es una examinación visual no 
invasora de una estancia residencial; se realiza 
bajo un costo, es ha sido diseñada para 
identificar defectos materiales observados 
dentro de componentes específicos de dicha 
estancia. Los componentes pueden incluir 
cualquier combinación de sistemas mecánicos, 
estructurales, eléctricos, de fontanería o 
cualquier otro sistema esencial o porciones de 
la vivienda, identificados y aceptados por el 
Cliente y el Inspector, antes del proceso de 
inspección. 
 

 
 
No hay ninguna bola de cristal.  La inspección 
de la vivienda tiene la intención de asistir en la 
evaluación de la condición general de la 
estancia. La inspección se basa en la 

observación de la condición visible y aparente 
de la estructura y sus componentes en el día de 
la inspección y no predice condiciones futuras. 
Es de esperarse que surjan problemas en su 
vivienda que no hayan sido identificados en su 
reporte de inspección de la vivienda. Esto es 
debido a que una inspección de la vivienda no 
revelará todos los problemas que existen o que 
tienen la posibilidad de existir, sino sólo 
ŀǉǳŞƭƭƻǎ άŘŜŦŜŎǘƻǎ ƳŀǘŜǊƛŀƭŜǎέ ǉǳŜ ŦǳŜǊƻƴ 
observados durante el día de la inspección. 
 

 
 
¦ƴ άŘŜŦŜŎǘƻ ƳŀǘŜǊƛŀƭέ Ŝǎ ǳƴŀ ŎƻƴŘƛŎƛƽƴ Ŝƴ ƭƻǎ 
bienes de la propiedad residencial o cualquier 
porción de ella que pueda tener un impacto 
adverso significativo en el valor de los bienes de 
la propiedad o que involucra un riesgo no 
razonable para sus habitantes o para la 
propiedad misma. El hecho de que un sistema o 
componente se acerque o esté más allá del final 
de su vida útil normal no significa que el sistema 
o componente mismo sean un defecto material. 
 
Reporte. El reporte de inspección deberá 
describir e identificar en formato escrito los 
sistemas, estructuras y componentes de la 
vivienda inspeccionados y deberá identificar los 
defectos materiales observados. Los reportes 
de inspección pueden contener 
recomendaciones relacionadas a las 
condiciones reportadas o recomendaciones 
para su arreglo, revisión o evaluación 
profesional, pero no son requeridas. 

http://www.nachi.org/sop.htm
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Capítulo 2: Terreno y Medio 

Ambiente 
 

2.1  Desagüe de la propiedad  

 

Cuando haya una tormenta (sin rayos), utilice su 
paraguas y salga al exterior. Camine alrededor 
de su vivienda y revise el techo y la propiedad. 
Una tormenta es el momento perfecto para 
revisar el estado del techo, de los canalones y la 
gradación. Observe los patrones de desagüe en 
toda la propiedad, y también en la propiedad de 
su vecino. La tierra alrededor de su vivienda 
debe tener una pendiente con distancia en 
todos sus lados. Los Canalones, las canaletas y 
el desagüe deberán dirigir el agua lejos de la 
fundación.  

 
Revise lo siguiente: 
 
Un desagüe pobre. La mayoría de los 
problemas que involucran humedad en el 
sótano y los espacios de arrastrado son debido 
a un desagüe pobre. La tierra debe tener una 
pendiente con distancia a los pozos de ventana, 
escaleras de sótano exteriores, y a otras salidas. 
La parte inferior de cada una de estas áreas 
debe estar en pendiente con respecto al 

desagüe. Cada desagüe debe tener tuberías que 
lo conecten a un sistema de desagüe de agua de 
tormenta (si es que tiene uno) o que desagüe a 
un grado inferior o a un pozo sumidero que 
colecte y descargue el agua lejos de la 
construcción. 
  

 
 

 Su trabajo es revisar y mantener 
los desagües y tuberías. Los desagües y 
tuberías deber estar abiertos y limpios de 
hojas, tierra y basura. Puede utilizar una 
manguera de agua para revisar el flujo de 
agua, aunque su descarga no se aproxima a 
las condiciones de una tormenta. 
 
 Ladera. Cuando la construcción está situada 
en una ladera, es más difícil crear una 
pendiente en la tierra a todos los lados de la 
construcción. En el lado de la construcción 
donde la tierra es alta, la pendiente en la 
tierra que da hacia la construcción puede ser 
interrumpida por un sistema de desagüe 
superficial que colecte y disponga del agua de 

lluvia corriente. Las cunetas pueden utilizarse 
para dirigir el agua de la superficie lejos de la 
fundación. Hay dos tipos generales de sistemas 
de desagüe superficial: un sistema abierto que 
consiste de una cuneta (generalmente referida 
como zanja), algunas veces con una alcantarilla 
al final para colectar y canalizar el agua; y un 
sistema cerrado, que consiste de canales con 
desagües. 
 

Cuando el desagüe en general 

conduce hacia la casa, las 

cunetas pueden ser usadas para 

dirigir el agua lejos de la 

fundación. 

Cunetas 
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Jardineras. 

  Revise los jardines que estén cerca de 
las fundaciones. Loas jardineras con frecuencia 
son instaladas de una forma que atrapa el agua. 
La estructura alrededor de las camas de 
sembrado actúan como una presa y atrapan el 
agua. Las jardineras de flores jamás deben ser 
instaladas contra una pared exterior de la 
vivienda. 
 
Los charcos no son buenos. La superficie de 
tierra debajo de las terrazas, balcones y otras 
partes de una construcción con postes de 
soporte o estructuras voladizas debe ser 
revisada. No deben tener áreas bajas, sino 
deben tener una pendiente para que el agua 
no se estanque y haga charco. La tierra de 
relleno permite que el agua se estanque 
junto a la pared de la fundación y que 
penetre al sótano. Observe la ilustración. 
 
Los canalones necesitan ajuste. El agua del 
techo baja a la tierra a través de tuberías y 
canalones o fluyendo directamente de las 
orillas de el techo. Debido a que los 
canalones crean fuentes de agua 
concentrada en la arquitectura del paisaje, 
su ubicación de descarga es importante. Los 
canalones no deben descargar agua en 
donde el agua fluya directamente en o sobre 
un camino, pasillo o escalera. Los canalones 
en una construcción en ladera deben 
descargar en el lado cuesta abajo de la 
construcción. La fuerza con la que el agua 
sale del canalón a veces es suficientemente 
fuerte para dañar la tierra adyacente, así que 
se necesita una protección en el grado como 
un bloque o un desagüe vertiente. En áreas 
urbanas, es mejor drenar los canalones hacia un 
sistema de desagüe de agua de tormenta 
subterráneo, si es que hay uno, o hacia un nivel 
subterráneo para que el agua descargue lejos 
de la construcción.  
 

El agua que fluye directamente que fluye 
directamente del techo sin pasar por canalones 
o tubos de bajada puede causar daño. Según se 
necesario re recomienda utilizar un suministro 
en la arquitectura de paisaje, como una cama 
de grava o un camino de desagüe pavimentado.  
 
La bomba de sumidero no debe reciclar. 
Cuando se utiliza una bomba de sumidero para 
mantener seco el interior de la construcción, la 
descarga debe drenar lejos de la construcción y 
no debe sumarse a la condición del agua de la 
subsuperficie que la bomba de sumidero 
controla.  

Mojado natural. Revise el terreno entero y 
busque la presencia de manantiales, agua 
estancada, tierra saturada o terreno pantanoso, 
una mesa alta de agua, y riachuelos secos o 
cualquier otra forma de desagüe de estación; 
todos pueden afectar el desagüe superficial. 
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2.2 Arquitectura del paisaje  

La arquitectura de paisaje y otras mejorías a la 
propiedad son importantes para disfrutar una 
propiedad duradera y saludable. 
 
Revise lo siguiente: 
 
Plantas, árboles y arbustos 

 Revise la ubicación y la condición de 
todos los árboles y arbustos. Los que sean 
demasiado abundantes tendrán que ser 
recortados o podados. Será necesario remover 
completamente los árboles y arbustos que 
hayan crecido más de la cuenta. 
 
Los árboles necesitan ser podados. Las ramas 
colgantes no deben interferir con la corriente 
de la chimenea, dañar los cables de utilidad o 
depositar hojas y ramitas en el techo, dentro de 
los canalones o del desagüe. Los árboles y 
arbustos demasiado cerca de las paredes 
exteriores o a los techos pueden causar daños. 
Pueden dificultar las inspecciones de 
mantenimiento y reparaciones. Las ramas 
alrededor del perímetro de la vivienda deben 
ser podadas. Las raíces debajo de las paredes de 
concreto pueden causar daños. Las raíces 
generalmente se exponen cerca de la superficie 
y pueden ser cortadas. Las raíces de los árboles 
pueden causar que las fundaciones se quiebren 
al empujar contra las fundaciones desde afuera. 

Considere contratar a un arbolista. Un arbolista 
es un especialista en el cultivo y cuidado de 
árboles y arbustos, incluyendo su cirugía, 
diagnóstico, tratamiento y prevención de 
enfermedades y el control de plagas. Encuentre 
un arbolista en los Estados Unidos en 
http://www.natlarb.com y 
https://www.canadian-
forests.com/urban_con.htm en Canada. 
 
Las vallas se caen y se inclinan.  Las vallas 
generalmente se instalan para proveer 
privacidad visual y física. Las vallas deben ser 
verticales. 
 

 Revise las vallas de madera para vigilar 
el desarrollo de putrefacción o infestación de 
insectos. Revise que las vallas de metal no se 
oxiden. Todas las rejas y su equipo de operación 
deben tener espacio apropiado de 
funcionamiento. Las vallas generalmente se 
incluyen en los estatutos y convenios de la 
Asociación de Dueños de la Vivienda. Preste 
especial atención a la ubicación de las vallas y 
las líneas de su propiedad. 
 

 Grietas del pavimento de 
hormigón y asentamiento.   Vigile las áreas 
pavimentadas. En donde haya una diferencia de 
elevación entre caminos o pasarelas que cause 
riesgo de tropezar, la porción más alta de 
concreto puede estar rebajada para empatar el 
nivel de la porción baja, aunque esto puede 
cambiar la apariencia del concreto. Las áreas 
pavimentadas inmediatamente adyacentes a la 
construcción deben tener una pendiente que 
las aleje del perímetro de las paredes de la 
construcción (paredes de la fundación). El 
pavimento sin una pendiente que permita 
drenar el agua lejos de la construcción debe ser 
reparado. Repare cualquier pavimento que 
tenga grietas grandes, secciones rotas, áreas 
altas, áreas bajas que atrapen agua y sean 

http://www.natlarb.com/
https://www.canadian-forests.com/urban_con.htm
https://www.canadian-forests.com/urban_con.htm
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riesgo de tropiezo. Reparar el concreto 
generalmente requiere su reemplazo total. 
Repavimentar con una capa más de concreto no 
lo repara. El concreto no debe ser menor de 
7.62 centímetros  όоέ ǇǳƭƎŀŘŀǎύ ŘŜ ƎǊƻǎƻǊΦ [ŀǎ 
grietas en el concreto pueden ser abiertas y 
selladas con un compuesto sellador flexible, lo 
cual extenderá su servicio de vida. Las aceras 
que hayan sido construídas hacia abajo tienen 
la posibilidad de ser levantadas por secciones.  
 
Superficie de asfalto.  Sellar el pavimento de 
asfalto extiende su tiempo de vida. El dueño de 
la vivienda debe sellar los pisos de asfalto cada 
3 o 5 años. Examine el pavimento para 
determinar cuando es necesario sellarlo. Revise 
los pisos de asfalto y 
busque las áreas 
hundidas que retienen 
agua. Las áreas bajas en 
el pavimento de asfalto 
pueden ser niveladas 
haciendo una reparación 
al asfalto. 
 
Pavimentación. El 
pavimento no dura para 
siempre. La 
pavimentación de ladrillo 
o de patio de piedra 
puede usarse sobre el 
concreto, en una capa de 
mortero con uniones de 
mortero o en  una cama 
de arena colocada sobre 
la tierra. Las uniones de 
mortero pueden ser de punta. Los ladrillos o 
piedras flojas pueden ser usados en una cama 
de mortero nueva. Los adoquines en la arena 
pueden ser subirse fácilmente, la arena puede 
agregarse o removerse, y los adoquines pueden 
ser reemplazados. El mantenimiento y la 
reparación  de las aceras, los delantales y  
bordes de la entrada de auto pueden ser 
responsabilidad suya o de la jurisdicción local. 
 

 
 
Escalones exteriores.  Revise la condición de 
escaleras y barandillas exteriores. De vez en 
cuando, agite vigorosamente las barandillas 
para revisar su estabilidad e inspeccionar su 
fijación.  

Cada escalera con más de 3 escalones debe 
tener una barandilla localizada de 865 a 965 
mm (de 34 a 38 pulgadas) sobre las orillas de el 
peldaño. 
 
Las escaleras de más de 760 mm (30 pulgadas) 
sobre el nivel adyacente y los andenes 
localizados a más de 760mm (30 pulgadas) 
sobre el nivel inmediatamente debajo deben 
tener protectores no menores de 915 mm (36 
pulgadas) de alto y barandillas intermedias que 
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no permitirá el paso de una esfera de 4 
pulgadas de diámetro. Los escalones de madera 
deben tener el soporte adecuado y la fuerza y 
no debe permitirse el desarrollo de 
putrefacción o infestación de insectos. En las 
escaleras de acero, revise la presencia de 
oxidación, su debilitación o construcción frágil. 
Las escaleras deterioradas deben ser reparadas 
o reemplazadas. Los escalones deben estar lo 
más nivelado posible para no retener agua. La 
altura vertical de la escalera y la profundidad de 
los escalones deben mantenerse uniformes. 
 

Paredes de retención.  Si es posible, los 
agujeros de drenaje y desagües relacionados 
deben ser revisados después de la lluvia para 
asegurarse de que funcionen apropiadamente.  
Si no descargan el agua, debe limpiar los 
desagües y revisarlos en la siguiente lluvia. Las 
paredes de retención  mayores de 60.96 cm (2 
pies) de altura deben ser reforzadas con 
material de desagüe, como grava. Debe haber 
drenaje en la parte inferior del material de 
desagüe. Los desagües deben descargar el agua 
ya sea al final de la pared o a través de las 
tuberías. Estos desagües y material de drenaje 
detrás de la pared alivian la presión del agua 
subterránea contra la pared. Si no es posible 
drenar el agua, puede excavar detrás de la 
pared, reemplazar el material de drenaje, las 
tuberías de desagüe y el relleno. En cualquier 
clima, excepto los más secos, el drenaje 
inapropiado de agua por detrás de la pared de 
retención puede ser motivo de que la pared 
falle. 

 

 Busque movimiento en sus 
paredes de retención.  Las inclinaciones 
(protuberancias verticales) el barrido 
(protuberancias horizontales), y las grietas en 
las paredes de retención pueden ser causadas 
por la presión de agua (o presión hidrostática). 
Los abultamientos pueden también ser el 

resultado de una fuerza inadecuada en la 
resistencia contra el peso de la tierra detrás de 
la pared. Las fallas de inclinación y barrido 
pueden ser corregidas si se encuentras con 
tiempo suficiente y si la causa es un drenaje 
pobre. 

 

Existen otros tipos de fallas en las paredes de 
retención. Falla de derribado (apoyo desde la 
parte superior) o un deslizamiento puede ser 
causado por una fuerza inadecuada de la pared. 
Además el agua detrás de la pared puede 
producir humedad, especialmente en la tierra 
de barro, y contribuir al deslizamiento. Las 
paredes de retención también se fallan a causa 
de asentamiento y levantamiento. El 
asentamiento ocurre cuando la tierra 
acumulada debajo de la pared se compacta en 
seguida de que la pared es construida, o cuando 
la tierra mojada causada por un drenaje pobre 
se seca y consolida la tierra. Un drenaje pobre 
contribuye a su falla en climas fríos al crear el 
levantamiento de la tierra congelada. Ambos, el 
derribado y el deslizamiento, pueden 
estabilizarse y algunas veces corregirse si el 
movimiento no es extremo. El asentamiento 
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puede ser corregido con paredes de concreto 
pequeñas o albañilería, y el levantamiento pude 
controlarse con un desagüe apropiado. Una 
falla considerable de cualquier tipo 
generalmente requiere de la re-construcción o 
del reemplazo de una parte de la pared o de la 
pared entera. Consulte a un profesional 
calificado cuando reparaciones o correcciones 
mayores sean necesarias. 
 
Tanques de aceite (petroleros) enterrados.  Un 
tanque de aceite (petrolero) enterrado puede 
ser cubierto por una arquitectura de paisaje 
pesada. Los tanques de aceite (petroleros) de 
metal ferroso son comunes en propiedades mas 
antiguas en las que el agua domestica es 
calentada por aceite. Generalmente la 
presencia de un tanque de aceite (petrolero) 
puede ser determinada encontrando el relleno 
y las tuberías de ventilación que se extienden 
sobre la tierra. Los tanques de aceite 
(petroleros) de metal ferroso enterrados que 
sean demasiado viejos son un riesgo ambiental. 
Si usted tiene un tanque enterrado en la 
propiedad, la tierra que le rodea debe ser 
investigada por un profesional ambiental 
calificado para establecer cualquier presencia 
de filtración de aceite. Si ha habido filtración, el 
tanque y toda la tierra alrededor contaminada 
deben ser removidos. Aunque no haya habido 
filtración, seguirá siendo un problema 
potencial. 

Incluso cuando el tanque esté vacío puede 
tener residuos de aceite en el fondo y puede 
contaminar. 

Nota: Igual que con todas las partes 
subterránea, la inspección de la vivienda visual 
no incluye un tanque de aceite (petrolero) 
enterrado. 

 

 

 

2.3 Otras Estructuras 

Mantenga los garajes adjuntos, cobertizos de 
almacén y demás construcciones en la 
propiedad de la misma forma en la que 
mantiene su vivienda. Revise las capacidades de 
drenaje y la compatibilidad con la fundación de 
cada construcción que sea parte de su 
propiedad. Busque fugas en el interior de las 
construcciones. Las estructuras de marco de 
madera deben ser revisadas para evitar 
putrefacción e infestación de insectos. Revisa 
que las puertas y ventanas ofrezcan la 
protección y seguridad adecuadas contra el 
clima. Los cobertizos pequeños deben tener una 
fuerza estructural suficiente para resistir 
vientos y fuerzas sísmicas ς esto puede requerir 
más que una simple observación. Si el terreno 
está en una región de huracán o fuertes vientos, 
revise todas las construcciones en su propiedad 
y verifique su capacidad de resistencia ante una 
tormenta. Considere consultar a un profesional 
calificado. 
 
  

2.4 Patios y espacios abiertos 
 
En las áreas urbanas, dos o más viviendas 
pueden compartir un patio o un espacio abierto 
para proveer con luz y ventilación las 
habitaciones en el interior. La cantidad de luz en 
las habitaciones interiores puede ser 
determinada por las dimensiones del patio o el 
espacio abierto. Revise estas características 
tanto como la zonificación y los códigos 
requeridos de construcción con respecto a luz, 
ventilación, y privacidad relacionados con el 
patio y los espacios abiertos. Tales requisitos 
pueden afectar el re-uso de la propiedad y sus 
implicaciones deben ser entendidas antes de 
alterar la propiedad. 
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2.5 Zonas de inundación  
 
Revise con las autoridades locales si su vivienda 
está ubicada en una zona de inundación de alto 
riesgo. Si lo está, revise con los oficiales de 
construcción locales. Muchas comunidades han 
adoptado estándares más estrictos que los 
establecidos por las agencias nacionales. 
 
La Agencia de Administración de Emergencia 
Federal (Federal Emergency Management 
Agency) y el Programa Nacional de Seguro 
contra Inundaciones (National Flood Insurance 
Program) han establecido y definen cinco zonas 
importantes de riesgo de inundación, y crearon 
requisitos para la resistencia contra 
inundaciones especiales para cada zona. Para 
ver un mapa con las zonas de inundación visite 
http://www.msc.fema.gov/  La gradación y el 
drenaje diseñados inapropiadamente pueden 
empeorar los peligros de inundación en la 
construcción y causar derrumbe, erosión de la 
tierra y sedimentaciones en las zonas de bajo 
riesgo de inundación, en la zona entre 
inundaciones y la planicie de inundación no 
regulada. En estas ubicaciones, las agencias 
locales tal vez regulen la elevación de la 
construcción sobre la calle o los niveles de 
alcantarillado. En las siguientes zonas de alto 
riesgo, las áreas de riesgo de inundación 
especiales, y las áreas de inundación de costa 
sin-velocidad (ambas Zona A), se requiere la 
elevación de el piso inferior y sus miembros 
estructurales sobre la elevación de la 
inundación base. En la zona de mayor riesgo de 
inundación, las áreas de costa de alto riesgo 
(Zona de velocidad, zona V) se aplican requisitos 
estructurales adicionales. 
 
 

2.6 Otros Factores 
 
Lo siguiente incluye varios factores sobre la 
vivienda y su propiedad que con frecuencia son 
ignorados. 
  

 
Inclinación.  Revise la propiedad alrededor de la 
vivienda y la inclinación de la tierra. Si su 
vivienda fue construida a una inclinación de 
tierra de 20 grados o más (en todas las regiones 
sísmicas, incluyendo regiones de actividad 
sísmica menor), se le aconseja considerar el 
servicio de un Ingeniero Estructural para 
examinar a detalle la construcción en relación 
con la inclinación de la tierra. 
 
Viento.  Busque vallas flojas, troncos de 
árboles, materiales de arquitectura de paisaje 
como grava y rocas pequeñas, y otros objetos 
que pudieran terminar siendo escombros 
volando en el viento durante una tormenta, 
durante un huracán o en región de fuertes 
vientos. 
 
Inundaciones.  Revise con las autoridades 
locales. Se han establecido zonas de mayor 
riesgo de inundación para definir en dónde 
ocurren las inundaciones, y se han creado 
requisitos especiales para resistir inundaciones 
en cada zona. 
 
Plomo.  Considere revisar si existe la presencia 
de plomo en la tierra, lo cual puede ser un 
riesgo para los niños cuando jueguen en el 
exterior y pude ser introducido a la vivienda a 
través de los zapatos. El plomo en la tierra 
puede provenir de diferentes fuentes como la 
pintura basada en plomo desechada, pintura 
basada en plomo utilizada en el perímetro de 
las fundaciones de roca en donde la pintura se 
debilita, o en basureros viejos en donde se 
hayan desechado objetos con plomo. 
 
Considere la posibilidad de contratar a un 
profesional calificado para hacer pruebas de la 
tierra y de la vivienda en contra de la presencia 
de plomo. Para más información visite 
www.epa.gov/lead Consulte a su inspector. 
 
 
 

http://www.msc.fema.gov/
http://www.epa.gov/lead
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Incendios naturales.  En las regiones en donde 
pueden ocurrir incendios naturales, las 
jurisdicciones han creado requisitos para las 
ubicaciones hidratantes, restricciones en el uso 
de ciertos materiales de construcción y 
restricciones en las jardineras cercanas a la 
construcción de la vivienda. En el contexto de 
control contra incendios, las áreas alrededor de 
la estructura que hayan sido consideradas en la 
arquitectura de paisaje para reducir el riesgo de 
incendio se considera espacio defendible. 
Consulte a un oficial de construcción local y al 
Jefe de Bomberos para conocer dichos 
requisitos. 
 
Expansión de la construcción.  Si su proyecto 
de construcción a futuro incluye la expansión de 
su vivienda, la evaluación de la propiedad para 
este trabajo futuro es de crítica importancia. Es 
probable que el uso del terreno alrededor de la 
vivienda actual sea restringido por requisitos de 
cobertura, los cuales definen las áreas de la 
propiedad que pueden ser usadas en proyectos 
futuros de construcción.  
 
Restricciones de la localidad.  Los estatutos y 
convenios hechos por la Asociación de 
Propietarios a veces incluyen requisitos que 
pueden afectar los cambios y adiciones hechos 
a la construcción de la vivienda o 
construcciones adyacentes. 
 
Acceso.  Cuando un diseño Universal es una 
necesidad, consulte a un Inspector profesional 
certificado y conocedor de los códigos 
relacionados con la construcción de 
estacionamientos, caminos, patios y salidas. 
 

 

 

 

 

 

 

2.7  Estándares de inspección 

 
El Inspector es responsable de revisar los 
canalones del techo, bajantes y superficies de 
desagüe, pero no es responsable de 
inspeccionar ninguna tubería subterránea de 
desagüe. El Inspector no tiene la obligación de 
inspeccionar el control de erosión, las medidas 
de estabilización de la tierra, ni las condiciones 
geológicas del terreno. 
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Capitulo 3: Cubiertas de 

techo inclinado 

 

 

 

Revise las cubiertas de techo, porque cualquier 
techo puede gotear. Para monitorear los techos 
sin acceso o que no permiten caminar sobre 
ellos, utilice binoculares. Busque deterioro o 
aflojamiento, cualquier signo de daño a la 
cubierta del techo, y escombros que obstruyan 
los canalones o valles.  

 Cuidadosamente revise las paredes 
exteriores y recorte cualquier deterioro que se 
desarrolle debajo de los aleros de techo 
inclinado que no tenga canalones o 
sobresalientes. 
 
Los techos se diseñan resistentes contra agua. 
Los techos no son diseñados para ser a prueba 
de agua. Eventualmente el sistema de techado 
goteará. Nadie puede predecir cuándo, por 
dónde o cómo goteará el techo.  
 
Granizo y daños a causa del viento.  El granizo y 
el viento pueden dañar significativamente los 
techos de teja de asfalto. Después de una 
tormenta, considere emplear a un contratista 

especialista en techos confiable o a un Inspector 
de la Vivienda certificado para evaluar la 
condición de su techo de teja. No hay necesidad 
de que usted arriesgue su vida haciendo algo 
que un profesional experimentado hace todos 
los días. Es probable que su póliza de seguro de 
la vivienda cubra daños contra granizo y viento. 
 
Termografía.  Una cámara infrarroja puede ser 
utilizada para detectar áreas de humedad en las 
estructuras de techo. Una vez localizadas, estas 
áreas podrán ser revisadas a detalle con un 
dispositivo para medir la humedad. Tales 
evaluaciones deben ser realizadas por un 
Inspector entrenado en tecnología y ciencia de 
la construcción. Consulte a su inspector. 
 
Hay cuatro categorías generales de materiales 
de cubierta de techo inclinado y su condición 
debe ser vigilada de la siguiente forma: 
 
Tejas de Asfalto.  El asfalto o las tejas de 
άŎƻƳǇƻǎƛŎƛƽƴέ ǘƛŜƴŜƴ ǳƴ ǎŜǊǾƛŎƛƻ ŘŜ ǾƛŘŀ ŘŜ мр 
a 40 años dependiendo de la cualidad de la teja, 
su instalación y mantenimiento. Cuando 
comiencen a perder su cubierta granulada y 
empiecen a enroscarse deben ser 
reemplazadas. De ninguna manera deben 
utilizarse dos capas de teja de asfalto al mismo 
tiempo. Si ya se ha aplicado una capa de tejas 
de asfalto, revise que todos los materiales de la 
primera capa sean removidos y reemplazados 
con material nuevo en la segunda capa. 
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La inclinación del techo.  La inclinación (a veces 
ƭƭŀƳŀŘŀ άŘŜŎƭƛǾŜέύ ŘŜ Ŝƭ ǘŜŎƘƻ ǎŜ ŜȄǇǊŜǎŀ ŎƻƳƻ 
el radio de la alza (distancia vertical) sobre el 
largo (distancia horizontal). Lo largo 
generalmente se expresa como 12, y una 
inclinación típica pude ser 4 en 12 o 6 en 12. 
Una inclinación de 4 en 12 o más pronunciada 
es referida como normal. Una inclinación entre 
3 en 12 y 4 en 12 es referida como baja. Una 
inclinación de techo de 45° tiene un declive de 
12 en 12. Los techos de teja de asfalto 
típicamente no deben tener una inclinación 
menor de 4 en 12. 
 
Contrapiso.  Debe haber contrapiso instalado. 
Por lo menos debe haber una capa de 6.8 Kg (15 
libras) de fieltro saturado con asfalto. Los 
techos de inclinación baja deben tener por lo 
menos dos capas de fieltro. Si se necesita 
utilizar material contra hielo en los aleros 
sobresalientes o si hay material presente, 
deberán tomarse medidas adicionales y 
deberán aplicarse materiales de contrapiso. El 
número de capas de contrapiso y la instalación 
de contrapiso son difíciles de observar y sólo 
será necesario investigarlas si ocurre intrusión 
de agua. 
 

 
 
Tejas de madera o batidos.  Este tipo de 
cubierta tiene una expectativa de vida normal 
de 20 a 30 años en climas que no son 
excesivamente calientes ni húmedos. Su 
durabilidad varía de acuerdo a la especie de 
madera, su grosor, la inclinación del techo, y de 
si las tejas son hechas del corazón de la madera. 

Su mantenimiento tal vez incluya tratamiento 
periódico de la cubierta con preservativo. 
 
Los batidos son separados a mano por lo menos 
en un lado y ya sea cónico o recto. Las tejas son 
aserradas y cónicas. No debe caminar por 
encima de ellas. Esos materiales se rompen con 
facilidad. La inclinación mínima para las tejas de 
madera es de 3 en 12 y la inclinación mínima 
para los batidos es de 4 en 12. Con el 
envejecimiento de las tejas de madera y los 
batidos, se secan, rompen y enroscan. En las 
ubicaciones húmedas se pudren. Cuando más 
de un tercio muestra signos de deterioro, 
considere reemplazarlas. 
 

 
 
Techos de metal.  El metal puede durar 50 años 
o más si se pinta y mantiene apropiadamente. 
Los techos de metal pueden ser hechos de 
hierro galvanizado o acero, aluminio, cobre o 
plomo. Todo material tiene sus propias 
características de deterioro. 
 

  Revise que sus techos de metal no 
desarrollen oxidación o se piquen, corroan, y 
que sus capas de cementación no goteen. Los 
tipos de metal, sus capas de cementación, y su 
inclinación determinan los detalles de la 
construcción. Hay tres tipos básicos de capas de 
cementación ς calzo, erguido y plano ς al igual 
que paneles de metal planos y de forma. 
 
La inclinación de el techo de metal puede ser de 
media pulgada por pie (1:24) a más empinado. 
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Deberá instalar protectores contra nieve en el 
techo con inclinación más empinada. En las 
ubicaciones con nieve pesada y duradera, tal 
vez también sea necesario utilizar soportes y 
tuberías de protectores contra la nieve. 
 
Los techos de metal de baja inclinación con 
capas de material de alquitrán probablemente 
están parchados o tienen agujeros de alfiler y 
NO se puede asumir que sean resistentes 
contra el agua y confiables. 
 

 
 
Pizarra, tejas de arcilla y tejas de asbesto 
cemento (amianto).  Estas cubiertas de techo 
son duraderas en extremo, y si son de alta 
calidad y se mantienen apropiadamente duran 
la misma vida que la estructura. La inclinación 
mínima para los techos de estos materiales es 
de 4 en 12. Las tejas de pizarra deben 
asegurarse con clavos de cobre excepto en los 
climas más secos. La cabeza de los clavos 
usados pude ser cubierta con sellador. Los 
clavos usados en las tejas del techo deben ser 
anti-corrosivos. 
  

 

 
Estas cubiertas para techo son materiales 
frágiles, se rompen con facilidad y no se debe 
caminar encima de ellos. Utilice binoculares 
para buscar piezas rotas o flojas. La pizarra 
particularmente es susceptible a la nieve y a las 
presas de hielo en el invierno. Debe utilizar 
protecciones contra nieve en las inclinaciones 
más empinadas y también pueden ser 
necesarias en los sitios con nieve pesada y de 
larga duración. A veces crece musgo en las tejas 
de asbesto cemento (amianto), pero puede 
removerse con un limpiador y prevenir fugas de 
agua capilares. La pizarra, la teja de arcilla y la 
teja de asbesto (amianto) deben ser reparadas 
o reemplazadas por un profesional calificado. 
 

3.1  Cubiertas de techo de baja 

inclinación 

Los techos que están casi nivelados o con poca 
pendiente se llaman techos de inclinación baja. 
Ningún techo debe construirse sin inclinación o 
totalmente plano; debe tener por lo menos una 
inclinación ligera para gozar de desagüe 
apropiado. Los techos de inclinación baja 
pueden ser caros en su reparación, le 
recomendamos ser cuidadoso en su 
mantenimiento. 

 El mantenimiento regular y las 
inspecciones periódicas en los techos de baja 
inclinación son algo necesario. Los problemas 
en los techos de baja inclinación son comunes y 
más difíciles de diagnosticar que los problemas 
en los techos con pendiente debido a que el 
pasaje de las fugas de agua en los techos planos 
generalmente son difíciles de ubicar.  

 



El Libro de Mantenimiento para el Dueño de la Vivienda 
 

 

 

- 20 - 

 Revise cualquier señal de agua 
encharcada (o formación de charcos) en la 
superficie causada por desagüe inapropiado o el 
hundimiento de la cubierta de techo. Si la causa 
es una cubierta de techo hundida, debe 
corregirse la estructura. 
 
Revise los conductos intermitentes y las juntas 
alrededor de todas las penetraciones del techo, 
incluyendo desagües, pilas de suelo, chimeneas, 
tragaluces, escotillas, montaje de antenas y 
cualquier otro elemento montado en el techo. 
Revise si los conductos intermitentes de metal 
necesitan pintura o anclado nuevo y si el asfalto 
o los conductos intermitentes de goma son 
frágiles o si están rotos. Las tapas de pared de 
parapeto y los conductos intermitentes pueden 
dañarse debido a los movimientos de la pared o 
la humedad. 
 

 
 
Existen cuatro categorías de techo de baja 
inclinación y deben ser revisadas de la siguiente 
forma: 
 
Techo edificado.  Los techos edificados están 
compuestos de varias capas de cartón asfaltado 
(fieltro) traslapado, cementado con material 
bituminoso y protegido por una capa delgada 
de grava o piedra triturada. Los techos 
edificados varían considerablemente en cuanto 
a su período de vida pero aquellos utilizados en 
construcciones residenciales generalmente 
duran alrededor de 20 años, dependiendo de su 
calidad, exposición, número de capas y lo 

apropiado de su desagüe. Debido a que los 
techos edificados se componen de varias capas, 
pueden contener humedad en la forma de agua 
o vapor entre las capas. La humedad no solo 
acelera su deterioro, también puede infiltrarse 
en la vivienda.  
 
El mantenimiento regular e las inspecciones 
regulares son una necesidad. Busque grietas, 
ampollas, efecto de piel de cocodrilo y arrugas, 
lo cual puede indicar la necesidad de 
reemplazar o reparar el techo. Consulte a un 
profesional en techos experimentado o a su 
Inspector de la Vivienda para una efectuar la 
evaluación detallada en caso de tener dudas 
sobre la condición aparente de su techo.  
 
Techo de membrana de una sola capa. Una 
techo de membrana de una sola capa consiste 
de plástico, bitumen modificado y 
revestimiento de goma sintética que se coloca 
sobre la cubierta de techo, generalmente en 
una sola capa y con frecuencia por encima una 
capa de protección contra la degradación a 
causa de rayos ultra-violeta. Los techos de una 
sola capa se instalan de tres formas básicas: 
adheridos completos, anexados mecánicamente 
o a base de un encamado suelto con lastre. SI se 
instalan y mantienen apropiadamente, el techo 
de una sola capa debe durar 20 años.  
 

    
 

 Las penetraciones en el techo y 
grietas son las partes más vulnerables del 
techado de membrana de una sola capa y 
deben revisarse cuidadosamente. El material 
también es susceptible al deterioro a causa de 
la luz ultravioleta. Una capa protectora puede 
utilizarse, pero la capa deberá ser aplicada 
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periódicamente. Revise cuidadosamente 
cualquier degrado de la superficie de un techo 
no protegido y la debilitación de las capa 
protectora en los techos con protección. 
También revise cualquier sospecha de 
encharcamiento de agua y desagüe inadecuado.  
 
Techo laminado.  El techo laminado debe ser 
inspeccionado antes y después de cada 
invierno. El techo laminado consiste de un 
cartón asfaltado saturado en asfalto y cubierta 
granulada que se coloca sobre la cubierta del 
techo. Inspeccione el techo laminado en busca 
de grietas, ampollas, superficie de erosión y 
secciones rotas. Las grietas son la parte más 
vulnerable del techo laminado, y deben ser 
revisadas cuidadosamente para prevenir su 
apertura y levantamiento. También revise 
cualquier sospecha de encharcamiento de agua 
y desagüe inadecuado. 
 

3.2 Parapetos y hastiales (tejado a 
dos aguas)  
 
En zonas sísmicas revise los refuerzos de 
parapetos de mampostería y hastiales 
(fachadas). Considere consultar a un Ingeniero 
Estructural para determinar la necesidad de 
reforzamiento adicional.  

 
3.3  Tragaluces 
  
Un tragaluz con fugas es una experiencia 
común. Desde el exterior, revise el 
acristalamiento en busca de grietas o roturas, 
aflojamiento de los conductos intermitentes y el 
deterioro u oxidación de los marcos. Los 
tragaluces también deben ser revisados desde 
el interior. No se sorprenda si su tragaluz 
desarrolla una fuga. 
 
 
 
 
 

3.4  Canalones y bajantes 
 
 Todos los canalones deben mantenerse 
limpios. Deben tener una inclinación uniforme, 
sin huecos, en relación a los bajantes.  Los 

materiales de los canalones y bajantes 
generalmente son acero galvanizado, aluminio, 
cobre y plástico.  
 
Las construcciones con techos en pendiente 
pueden tener una variedad de sistemas de 
desagüe. Con suficiente pendiente el agua 
puede drenar directamente a la tierra sin 
estancarse en las orillas del techo.  
 
El desagüe en los techos de baja inclinación se 
consigue de una de las siguientes tres maneras: 
sin canalones o bajantes; con canalones y 
bajantes o con bajantes que viajen a través del 
interior de la construcción. El desagüe sin 
canalones y bajantes puede dañar la pared 
exterior con el desbordamiento. Si el techo no 
tiene canalones y bajantes o bajantes interiores 
revise cuidadosamente las paredes exteriores 
en busca de daños a causa de agua. 
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Los canalones con un funcionamiento óptimo 
son aquellos con un radio mínimo de 
profundidad a anchura del canalón de 3 a 4. El 
borde delantero, normalmente, está a 13mm 
(media pulgada) más abajo que el borde 
trasero. El ancho mínimo considerado es de 
cuatro pulgadas excepto en los techos de toldo 
o porches pequeños. Si existe una pantalla o un 
dispositivo similar para prevenir cualquier cosa 
menos el flujo del agua dentro del canalón, su 
funcionamiento debe ser revisado durante una 
tormenta para asegurarse de que el agua 
realmente puede entrar en el canalón. Revise 
los canalones sin pantallas o dispositivos 
similares para asegurarse de que haya filtros de 
cesta instalados en cada bajante. 
 
 
Limpiar los canalones es una labor divertida 
para el dueño de la vivienda. 
 
Las juntas en los canalones deben estar 
soldadas o selladas con masilla. Si no es así 
habrá fugas.  The steeper your roof pitch, the 
lower the gutter should be placed or 
positioned.  Entre más pronunciada sea la 
pendiente de su techo más abajo debe colocar 
el canalón. En los techos con inclinación baja, 
los canalones deben ser colocados cerca de la 
superficie del techo. Los soportes  deben ser 
colocados a no más de 3 pies de separación. En 
el caso de haber nieve y hielo de larga duración, 
los soportes deben ser colocados a no más de 
460mm (18 pulgadas) de separación. La fuerza 
de los canalones de fijación a la fascia del techo 
o exterior del edificio debe ser fuerte y segura. 
Los fijadores oxidados o soportes faltantes 
deben ser reemplazados. 
 
Presas de hielo.  Las presas de hielo pueden 
formarse en los salientes de la pendiente del 
techo en climas fríos sujetos a largos períodos 
de cima congelado, especialmente aquellos 
climas con una temperatura promedio diaria en 
Enero de -1° C (30° F) o ms fría. El calor que se 
pierde a través del techo y el calentamiento del 
sol (inclusive en temperaturas congeladas) 

puede causar que la nieve en el techo se 
derrita. Cuando el agua corre en el techo hacia 
los salientes de la pendiente se congela y forma 
presas de hielo justo sobre el canalón. Las 
presas de hielo estancan el agua de la nieve 
derretida y la obligan a correr debajo de las 
tejas y hacia el interior de la construcción.  

 Revise los bordes de los salientes 
del techo en busca de presas de hielo y mire en 
los aleros y sofitos en busca de deterioro y 
daños a causa de agua. Si la vivienda tiene ático, 
usted puede revisar que la parte inferior de la 
cubierta del techo en las paredes exteriores no 
muestre señales de infiltración de agua. 
 

                  
 
Bajantes.  La regla de los bajantes es: por lo 
menos un bajante por cada 12m (40 pies) de 
canalón. Para los techos con canalones 
asegúrese de que los bajantes descarguen el 
agua a distancia de la fundación. Puede revisar 
el tamaño de los bajantes. Generalmente el 
mínimo mide siete pulgadas al cuadrado 
excepto en los techos pequeños o marquesinas. 
Debe haber ataduras o refuerzos en la parte 
superior, en la parte inferior y en cada junta 
intermediaria. 
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 Los sujetadores de los bajantes 
pueden oxidarse, deformarse, fallar o aflojarse. 
En construcciones con techos múltiples, a 
veces, el desagüe de un techo da al desagüe de 
toro techo. Cuando eso sucede, el agua no debe 
descargar directamente en el material de 
techado. Lo mejor es dirigir el agua que 
descarga de los canalones más altos a los más 
bajos a través de tuberías bajantes. 
 
De vez en cuando, se utilizan canalones de 
madera y bajantes usados, generalmente en las 
residencias históricas y antigüas. Tal vez se 
construyan en los aleros y sean escondidas por 
las fascias del techo. Los canalones de madera 
son especialmente susceptibles a la oxidación y 
al deterioro y deben ser revisados. 
 
Los techos con pendiente en construcciones 
viejas pueden terminar en la pared de parapeto 
con un canalón integrado en los conductos 
intermitentes del techo. En esta ubicación, el 
desagüe se realiza por un imbornal (una 
apertura de metal a través de la pared de 
parapeto que descarga a una caja central que a 
su vez descarga en un bajante).  
 

 
 
La caja central debe tener una coladera. Revise 
el imboral en busca de deterioro y abra las 
costuras. Todos los conductos intermitentes de 
metal en el techo, los imborales, las cajas 
centrales y los bajantes deben estar hechos de 
metales similares. 
 

 

3.5 Estándares de práctica 
 
 
El inspector deberá inspeccionar las cubiertas 
del techo de la tierra o los aleros, ventiladores, 
conductos intermitentes, tragaluces, chimeneas 
y otras penetraciones en el techo. El inspector 
no está obligado a caminar sobre el techo, 
hacer pruebas de agua o a garantizar el techo. 
Los tragaluces son reconocidos por fugar el 
agua. La predicción de cuando, como y en 
donde aparecerá una fuga va más allá de la 
inspección visual del Inspector de la Vivienda. 
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Capítulo 4: Exterior de la 

construcción 
 

El exterior de su vivienda se deteriora con el 
tiempo y envejece. El sol, el viento, la lluvia y las 
temperaturas constantemente causan su 
efecto. Su labor es revisar el exterior de la 
construcción para observar su condición y 
opresión con el tiempo.   
 

Revise la condición de todos los materiales 
exteriores y busque patrones que indiquen 
el desarrollo de daños y deterioro. 
 
En regiones de huracane examine los 
recintos de celosía y pantallas, cocheras, 
toldos, marquesinas, techos del porche y 
sobresalientes en el techo para determinar 
su condición y la estabilidad de sus 
soportes. Después examine las siguientes 
cuatro áreas en el exterior de importancia 
crítica, para determinar su condición y 
fuerza: techos, ventanas, puertas y puertas 
de cochera.  
 

En las zonas donde pueden ocurrir incendios 
naturales, algunas jurisdicciones han 
implementado restricciones en el uso de 
materiales inflamables en el exterior. Consulte 
con los oficiales de construcción locales o con el 
Jefe de Bomberos, o ambos, la información 
detallada. 
 

4.1  Fundación de paredes y postes  

Es fácil caminar alrededor de la casa y 
simplemente revisar el exterior de la fundación 
y los soportes estructurales. 
 
Las paredes y postes de la fundación en las 
construcciones residenciales generalmente son 
hechos de mampostería y deben ser revisados 
en busca de grietas, deterioro, intrusión de 
humedad y una estructura adecuada.  
 
Asegúrese de contratar a su Inspector de la 
Vivienda de nuevo para revisar apropiadamente 
la integridad estructural de su vivienda, 
incluyendo los postes de madera, columnas de 
madera, fundaciones de concreto y postes de 
concreto. Las inspecciones anuales se 
recomiendan como parte de un plan de 
mantenimiento de la vivienda regular. 
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4.2   Revestimiento de paredes 

(muros) exteriores 

  
Las paredes (muros) exteriores sobre los 
cimientos o fundación pueden ser cubiertas con 
una variedad de materiales, incluyendo 
revestimiento de madera, aluminio, vinilo, tejas 
de madera o asbesto cemento, yeso, estuco, 
ladrillo o piedra de mampostería, aislamiento 
de exteriores y sistema de acabado. 
 
Componentes de madera exteriores 

  Periódicamente revise todas las 
superficies pintadas en busca de descamación, 
formación de ampollas y control.  Los 
problemas relacionados con la pintura pueden 
ser a causa de la presión de vapor debajo de la 
pintura, una aplicación inapropiada de la 
pintura o capas excesivas de pintura. Las 
medidas de reparación para estos problemas 
pueden variar desde la instalación de 
ventiladores contra humedad hasta la 
eliminación completa de la pintura 
completamente. Las manchas de moho en las 
superficies pintadas no dañan la madera y 
pueden ser limpiadas con removedor de moho. 
Debe revisar todos los elementos de madera en 
busca de hongos e infestación de insectos en 
superficies horizontales y juntas esquinadas 
exteriores. 
 

 
 
 

Espacio.  Revise la distancia entre la parte 
inferior de los elementos de Madera y la 
pendiente. En los lugares donde no nieva o hay 
poca nieve la distancia debe ser no menor de 
ocho pulgadas. En lugares con nieve a larga 
duración la parte inferior de los elementos de 
madera debe ser no menor de ocho pulgadas 
sobre la profundidad de nieve promedio. No 
acumule materiales como astillas de madera o 
paja, o materiales de arquitectura de paisaje, 
contra la pared de la construcción. 
 
Revestimiento de aluminio y vinílico. El 
revestimiento de alumino y vinílico son 
materiales que requieren bajo mantenimiento. 
Puede revisar con facilidad el revestimiento 
revisando el exterior. Busque piezas flojas, 
dobladas, con grietas o rotas. En cada estación 
de temporada inspeccione todas las juntas 
calafateadas, particularmente  alrededor de los 
marcos de ventanas y puertas. Lea el capítulo 
11 para reviser la lista de verificación de la 
estación. Muchas comunidades requieren que 
el revestimiento de aluminio sea conectados 
eléctricamente a tierra; confirme tal requisito. 
 
Tejas de asbesto (amianto).  El asbesto es un 
material peligroso. Ya no se permite el uso de 
asbesto en las construcciones. No corte o lime 
revestimiento de asbesto. El polvo que contiene 
fibras de asbesto puede ser inhalado. El 
revestimiento de asbesto puede ser 
reemplazado con piezas de revestimiento 
modernas (seguras). El revestimiento de 
asbesto puede ser removido completamente o 
cubierto. Lea el capítulo 5.12 para conocer más 
información. 
 
Como el revestimiento de aluminio y vinílico, las 
tejas de asbesto (amianto) pueden cubrir 
madera deteriorada o infestada con insectos. 
Busque piezas flojas, agrietadas o rotas. Revise 
alredor de todos los marcos de ventanas y 
puertas en busca de deterioro.  
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Estuco.  Revise el estuco en busca de grietas, 
secciones derrumbadas y posible intrusión de 
agua. Las grietas viejas y capeadas pueden ser 
causadas por la contracción inicial de el 
material o por el asentamiento anterior de la 
construcción. Grietas nuevas y acentuadas 
pueden indicar movimiento detrás de de las 
paredes que debe ser investigado por un 
profesional calificado. El estuco puede ser 
limpiado. También puede ser pintado. 
 

  
 
Chapas de ladrillo o piedra.  Inspecciones las 
chapas y busque grietas, deterioro del motero y 
desprendimiento. Lea las secciones 6.3 y 6.5 
para saber como revisar la condición de los 
muros de mampostería sobre la tierra. 
 
Sistemas de aislamiento y acabado exteriores 
(EIFS en sus siglas en Inglés).  EIFS se han 
utilizado ampliamente desde principios de 
1990. Generalmente consiste de las siguientes 
capas (de adentro hacia fuera): tabla de 
aislamiento, sellador y conducto intermitente. 
EIFS fue diseñado originalmente como un 
sistema bloqueador de humedad sin drenaje. 
Un EIFS con drenaje que permite que el agua y 
la humedad penetren a la superficie para su 
desagüe fue diseñado recientemente. Los EIFS 

más actuales se instalan, en sus aplicaciones 
residenciales, sobre el enmarcado de madera y 
son del tipo sin drenaje. Las fugas de agua y la 
consecuente putrefacción del enmarcado de 
madera se han convertido en problemas serios 
en muchas de las instalaciones, especialmente 
en las aperturas de las paredes como ventanas 
y puertas, en donde los detalles de los 
conductos intermitentes inadecuados pueden 
permitir que el agua se filtre al interior de la 
pared. Los fabricantes de EIFS presentan 
diferentes métodos de instalación.  
 
Inspeccionar los EIFS existentes es difícil porque 
es un producto de especialidad y no hay 
detalles de construcción estandar que sean 
aceptados por una mayoría. Consulte a un 
inspector de estuco entrenado para revisar la 
filtración oculta de agua/humedad y daños. 
 
Ailamiento.  Las paredes externas y viviendas 
viejas pueden contener poco, o nada de 
aislamiento termal. Examine detrás del 
revestimiento cuando sea posible, para 
determinar la presencia de aislamiento, si es 
que existe, y evaluar el potencial para el 
aislamiento de las paredes exteriores. Consulte 
con su Inspector de la Vivienda la evaluación de 
construcción e imágenes térmicas. 
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 Humedad.  Revise cualquier indicio 
de problemas de humedad. En donde sea 
evidente la presencia de moho y humedad en el 
revestimiento exterior o en donde las paredes 
interiores estén mojadas, existe la posibilidad 
de que haya condensación en las paredes. Los 
problemas de humedad generalmente ocurren 
en los climas fríos cuando las temperaturas 
exteriores y las presiones de vapor son bajas y 
cuando hay varias fuentes de vapor dentro de la 
construcción. La presencia de humedad puede 
ser el resultado de una instalación inapropiada 
o de la falla de la barrera de vapor, o resultado 
de la falta de una barrera de vapor. Si sospecha 
una condensación, debe hacer un análisis de la 
sección en cuestión de la pared. Este análisis le 
dará la información necesaria para su 
reparación. 
 
 

4.3 Ventanas y puertas 
 
Las ventanas y las puertas son los elementos 
más complejos del exterior de su vivienda y 
necesitan ser revisados. 
 

 
 
Puertas en el exterior.  Las puertas en el 
exterior deben ser revisadas con frecuencia 
para examinar su condición, operación y la 
funcionalidad de su ferretería. Los tipos de 
puerta incluyen puertas con bisagras, puertas 
de madera sencillas y dobles, de hierro, de 
aluminio y de plástico con y sin acristalamiento. 

Revise las puertas de madera y plástico que no 
tengan protección contra el clima. Estas puertas 
deben ser para su uso exterior. En los climas 
calientes, las puertas de celosía también 
pueden usarse. Asegúrese de que las persianas 
cierren bien para la estanquidad de la 
intemperie. Algunas construcciones utilizan 
puertas enmarcadas en cristal de panales fijos y 
operables que tienen madera, madera cubierta 
en vinilo, y marcos de aluminio. Revise la vía de 
estas puertas corredizas en busca de 
abolladuras, roturas y alineación. 
 

 La condición exterior de los marcos 
de las puertas también debe ser revisada. 
Revise las puertas sin protección contra el clima 
en busca de la presencia de conductos 
intermitentes esenciales en la cabeza. Con el 
tiempo la condición interna y la ferretería de las 
puertas exteriores pueden debilitarse y fallar. 
En las regiones de huracanes, las puertas 
exteriores, especialmente las puertas dobles, 
deben tener cerrojos de bloqueo con un tiro 
largo de no menos de 1 pulgada. 
 

 

 
Ventanas.  Los marcos y umbrales de las 
ventanas deben ser revisados. La condición 
interna y la ferretería de las ventanas cambian 
con el paso del tiempo. En general, hay ocho 
tipos de ventanas y seis tipos de material de 
enmarcado en uso en las construcciones 
residenciales. Los materiales de enmarcado son 
de plástico, aluminio, acero, madera, madera 
revestida de plástico y madera revestida de 
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metal (acero o aluminio). Los tipos de ventanas 
son doble, colgante, colgante sencillo, puerta 
ventana, corrediza horizontal, proyectada al 
exterior o de toldo, proyectada al interior, y fija. 
Además de estas existen de celosía, las cuales 
son persianas de cristal sobre un marco de 
acero o aluminio. 
 
En marcos viejos el compuesto de vidrio o la 
masilla alrededor de los paneles de vidrio deben 
revisarse cuidadosamente ya que es una parte 
vulnerable de la ventana y su toma tiempo 
repararlo.  
 
Revise las cintas de vidrio o las tiras alrededor 
de los paneles de cristal en marcos de acero o 
aluminio en busca de deterioro como sellador 
endurecido. Revise los marcos de metal en 
busca de agujeros que hayan sido cubiertos por 
pintura, sellador o tierra. Los agujeros 
generalmente son fáciles de limpiar. En las 
regiones de huracanes, revise todas las 
ventanas y puertas de cristal (vidrio) que no 
tengan persianas de protección para determinar 
si su capacidad de resistencia al impacto de 

escombros arrojados por el viento ha sido 
probada. Si no han sido puestas a prueba, 
determine si los paneles de madera 
contrachapada pueden ser instalados para su 
protección en tiempos de huracanes. 

 Las ventanas y puertas para tormenta 
deben revisarse para verificar su operación, 
estanquidad a la intemperie, su condición en 
general y ajuste. Revise si los agujeros de 
drenaje han sido bloqueados por pintura, 
sellador, tierra o cualquier otra substancia. 
Abrir los agujeros de drenaje es sencillo 
generalmente. Agujeros de drenaje bloqueados 
pueden causar que la madera se pudra y que 
haya filtración de agua en el marco de la 
ventana. 
 
Burletes (extracción de temperatura).  Los 
burletes para ventanas y puertas generalmente 
son de tres tipos: de metal, espuma de plástico, 
extracción de plástico. Cada uno de ellos debe 
ser de tamaño exacto. Revise el metal en busca 
de embolladuras, curvatura y rectitud. Revise la 
espuma de plástico para verificar su resistencia 
y la extracción de plástico en busca de fragilidad 
y grietas. Asegúrese de que los burletes sean 
ajustados seguramente.  
 
Persianas. Períodicamente revise la operación 
de las persianas y observe su condición y ajuste, 
y confirme que su propósito sea cumplido: 
privacidad, control de luz, seguridad o 
protección contra el mal clima.  Las persianas de 
ventana generalmente son de dos tipos: 
decorativas y funcionales. Las persianas 
decorativas se ajustan a la pared exterior de 
cada lado de la ventana. Revise cambios en la 
condición de la persiana y preste atención a su 
montaje en la pared. Las persianas funcionales 
son operables y pueden ser usadas para cerrar 
la ventana.  
 
Las persianas cercanas al piso pueden ser 
examinadas desde el piso. Las persianas fuera 
del alcance desde el piso deben ser examinadas 
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desde el interior de la vivienda. En regiones de 
huracanes, revise las persianas para ver si el 
fabricante las ha certificado en  contra de 
huracanes. Si ofrecen protección a las ventanas 
y puertas de vidrio, determine si su resistencia 
contra el impacto de escombros arrojados por 
el viento ha sido verificada.  
 
Toldos.  Revise la condición de sus toldos. La 
atadura a la pared exterior puede aflojarse. 
Suele suceder que el dispositivo de atadura en 
la junta de mortero de una pared de ladrillo 
puede ser jalado con facilidad o deslizarse hacia 
fuera. Las ventanas y puertas de exterior 
acristaladas a veces tienen toldos, 
generalmente para el control del sol, pero a 
veces para decoración o protección contra el 
clima. Los toldos generalmente son hechos de 
metal, plástico o tela en un marco de metal o 
plástico. Algunos son fijos, mientras que otros 
son operables y pueden doblarse contra la 
pared exterior. Si un toldo puede utilizarse para 
el control del sol, su efecto sobre la 
conservación de energía generalmente es a 
juicio personal. 
 

 
 
Puertas de garaje.  Las puertas de garaje deben 
ser revisadas para verificar su operación, 
estanquidad a la intemperie, su condición y 
ajuste en general. Las puertas de garaje son 
hechas de madera, tabla de fibra dura en marco 
de madera, acero, fibra de vidrio en marco de 
acero,  fibra de vidrio y aluminio. Las puertas de 
garaje pueden tener paneles de cristal en una 
gran variedad de estilos. La madera y la tabla de 

fibra dura pueden pudrirse, la tabla de fibra 
dura puede quebrarse y separarse, el acero 
puede oxidarse, la fibra de vidrio puede 
deteriorarse a causa de la luz ultravioleta y el 
aluminio puede abollarse.  
 
 Las puertas con motor deben probarse 
periódicamente usando cada uno de sus 
operadores en el sistema (interruptor con llave 
o candado de combinación con el control de 
acceso en el exterior, interruptor eléctrico 
remoto, interruptor a señal de radio o 
interruptor de control fotoeléctrico). Revise su 
operación para verificar su suavidad, silencio, 
horas de operación y seguridad. Revise la 
presencia y operación apropiada del dispositivo 
de seguridad de marcha atrás. Revise las partes 
expuestas de la instalación en busca de 
conecciones flojas, oxidadas y piezas dobladas o 
dañadas. En las regiones de huracanes 
asegúrese de que el ensamble (puerta y carril) 
de la puerta de garaje, especialmente las 
puertas sencillas en garajes para dos autos, 
haya sido probado contra de vientos de huracán 
o que hayan sido reforzado. 
 

4.4  Terrazas, agua e interruptor a 
tierra (GFCI en sus siglas en Inglés) 

Las terrazas, los porches y balcones se exponen 
más a los elementos exteriores que la mayoría 
de las partes de una construcción y por lo tanto 
son más susceptibles al deterioro. 
 
Revise lo siguiente: 

Condición.  Examine todos los soportes de 
porches, cubiertas y balcones en busca de 
componentes flojos o deteriorados. Los postes 
de mampostería o concreto deben permanecer 
completos y estables. Las conecciones 
estructurales a la construcción deben 
permanecer seguras y protegidas contra la 
corrosión y la decadencia. Vigile cualquier 
indicio de desviación o deterioro en el porche o 
en los pisos de la terraza. Cuando el piso del 
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porche o de la terraza esté cerca al nivel del 
piso interior, vigile que no haya infiltración de 
agua en umbral de la puerta. Debe haber 
suficiente inclinación en el piso del porche o de 
la terraza para dirigir el agua lejos de la pared 
exterior. 

Agua del exterior.  Los grifos de la manguera 
exterior deben ser a prueba de congelación. No 
se puede ver función a prueba de congelación 
desde afuera.  A diferencia de una manguera 
tradicional en la cual el vástago de la válvula 
mide una o dos pulgadas de largo, el vástago de 
la válvula en una manguera a prueba de 
congelación (o grifo para manguera) puede 
medir de 6 a 30 pulgadas de largo. De esta 
forma la válvula queda bien adentro de la pared 
exterior y protegida del frío y congelación. 

 

Interruptor a tierra GFCI.  Todos los recipientes 
eléctricos del exterior deben tener protección 
de interruptor a tierra GFCI. Lea el capitulo 8.2. 

 

4.5  Mampostería y chimeneas de 
metal  

Las chimeneas deben ser proyectadas por lo 
menos dos pies sobre la parte más alta de un 
techo inclinado y de cualquier cosa que esté a 

3m (10 pies). Una chimenea debe proyectarse 
por lo menos 3 pies desde su penetración al 
techo (las alturas mínimas requeridas pueden 
variar ligeramente). Los conductos de humo no 
deben ser menores en tamaño que la descarga 
de los aparatos a los que sirven. 

Las chimeneas sin forro los peligrosas, y deben 
ser revisadas por un deshollinador.  

Los conductos de humo deben extenderse un 
mínimo de cuatro pulgadas sobre la parte 
superior de una chimenea de mampostería.  

Las chimeneas de mampostería sin campana 
deben tener caperuzas de concreto reforzado o 
de piedra en la cima. Algunas chimeneas de 
mampostería tienen campanas sobre los 
conductos de humo. Las campanas en las 

chimeneas de mampostería 
consisten de caperuzas de piedra 
o concreto reforzado apoyadas en 
columnas de mampostería 
pequeñas en el perímetro de la 
parte superior de la chimenea, o 
caperuzas de hoja de metal 
apoyadas en columnas de hoja de 
metal pequeñas. 

Si el lavado de cemento o la 
corona en la parte superior de la 
chimenea no son de una 
inclinación apropiada o están 
demasiado agrietados, 

machacados o muestran manchas oxidadas, 
deben ser reemplazados.  
Las caperuzas de concreto reforzado y de piedra 
con un machacado superficial menor o con 
grietas deben ser reparadas. Aquellas con 
machacado extenso o grietas deben ser 
reemplazadas. Las caperuzas de campana de 
hoja de metal con oxidación menor o corrosión 
deben ser reparadas, pero si la oxidación o la 
corrosión es extensa, lo necesario es un 
reemplazo. 
 
Las rejillas de metal a veces se usan en 
chimeneas para madera y para carbón. 
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Mantenga sus rejillas en buena condición. Las 
rejillas sucias o tapadas afectan la corriente de 
aire negativamente y pueden ser peligro de 
incendio. 
 
Cuando se coloca una chimenea de 
mampostería en un lado de un techo inclinado, 
se necesita un grillo en la parte más alta para 
desviar el agua alrededor de la chimenea. El 
grillo debe extenderse por todo lo ancho de la 
chimenea. 
 
In zonas sísmicas debe haber arriostramiento de 
las chimeneas de mampostería desde la porte 
superior del fogón (caldera) hasta la caperuza, y 
particularmente la porción proyectada sobre el 
techo.  
 
Chimenea de metal prefabricado.  Si la 
chimenea es prefabricada, encerrada en un 
estuche exterior, la tapa del estuche debe 
conectar apropiadamente con el anti-conducto 
intermitente para que el ensamble sea a prueba 
de agua. La parte superior de la chimenea debe 
drenar el agua. Debe haber una tapa para lluvia 
en la parte superior. 
 

 
Si la chimenea es de metal prefabricado y no 
esta encerrada, el conducto intermitente 
ajustable en el techo debe estar sellado 
fuertemente a la chimenea, preferiblemente 
con anti-conducto intermitente, y debe haber 
una caperuza instalada.  
 
 

4.6 Pretección contra rayos 

 
Los rayos son un problema en algunas regiones. 
Usted tal vez quiera adquirir protección contra 
rayos en su vivienda. 
 
El sistema de protección contra rayos consiste 
de barras para rayos localizadas en el techo y en 
cualquier proyección como:  las chimeneas; 
conductores principales que conectan las barras 
entre si y las conectan con el sistema de puesta 
a tierra; vínculos a las estructuras de metal en el 
techo y el equipo; pararayos para prevenir 
danos en la sobrecarga en la línea de 
alimentación; terminales de puesta a tierra, 
generalmente barras o platos enterrados en la 
tierra. Un eléctrico puede instalar los 
protectores de la línea de alimentación contra 
rayos en el tablero eléctrico principal. 
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4.7 Estándares de inspección 
 
El inspector deberá inspeccionar el 
revestimiento, las puertas, las terrazas y los 
escalones. La inspección debe incluir un número 
representativo de ventanas (no todas). EL 
inspector no esta obligado a inspeccionar los 
componentes del exterior que no sean visibles o 
de fácil acceso desde la tierra. Los conductos de 
humo en el interior de la chimenea no se 
incluyen en la inspección de la vivienda. Si su 
vivienda tiene una cubierta exterior de estuco, 
considere contratar a un inspector de estuco 
certificado para inspeccionarla. 
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Capitulo 5: Construcción 
interior 
 

 El problema más común que el 
dueño de la vivienda experimenta es la 
infiltración de agua (ya sea penetración de agua 
desde el exterior o fugas de fontanería). Dentro 
de la vivienda, siempre busque señales de 
infiltración de agua o deterioro de material que 
pueda indicar problemas en los sistemas 
estructurales, eléctricos, de fontanería o de aire 
acondicionado HVAC. Considere contratar a un 
Inspector entrenado en la aplicación de 
termografía infrarroja, las imágenes termales 
son una herramienta excelente para encontrar 
problemas de infiltración de agua. 
 
 

5.1 Sotano o espacio de arrastrado  
 
El sótano o el espacio de arrastrado 
generalmente el área más reveladora de la 
construcción y con frecuencia provee una idea 
general de cómo funciona el la construcción 
entera. En la mayoría de los casos, la estructura 
esta expuesta arriba, igual que lo están el 
sistema de distribución del sistema de 
climatización (HVAC), el suministro de 
fontanería y las líneas DWV y el cableado de 
circuito ramal eléctrico.  
 
Intrusión de humedad.  Uno de los problemas 
más comunes en estructuras residenciales 
pequeñas son los sótanos mojados. Se le 
recomienda revisar las paredes y lo pisos en 
busca de indicios de penetración de agua como 
humedad, manchas de agua, pintura pelada, 
eflorescencia y oxidación en partes de metal 
expuestas. En los sótanos terminados busque 

revestimiento de madera y puertas podridas o 
deformadas, tejas de piso flojas y manchas de 
moho. La humedad puede en las paredes o 
grietas en el piso, pisos de desagües, líneas de 
fontanería con fugas o una línea de 
acondicionador de aire condensado tapada.  
 
Para corregir correctamente un problema de 
humedad, debe determinar la fuente de 
humedad. No tiene caso limpiar o reparar un 
problema sin investigar su fuente. 
Si parece que la humedad se filtra a través de 
las paredes, revise el sistema de desagüe del 
techo y la gradación alrededor del exterior de la 
construcción (el problema puede ser simple 
como un canalón tapado). Revise la bomba de 
sumidero, si existe, para asegurarse de que su 
descarga no desagüe de vuelta al sótano. 
Busque en los huecos de ventanas sin 
protección o con un desagüe pobre, grifos 
exteriores con fugas, y cualquier signo de fuga 
en la línea de suministro de agua cercana a la 
construcción. Revise la elevación de los pisos de 
tierra en los espacios de arrastrado. Si la mesa 
de agua es alta o el desagüe de el exterior de la 
construcción es pobre, el piso del espacio de 
arrastrado no debe estar debajo de la elevación 
de la pendiente exterior.  
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Si el sótano o el espacio de arrastrado 
simplemente esta húmedo, la causa tal vez sea 
una ventilación inadecuada. La ventilación debe 
ser revisada con medidas y cálculos, 
comparando las áreas libres de ventilación con 
el área en el piso del espacio de arrastrado. El 
radio del área libre de ventilación al área del 
espacio de arrastrado debe ser de 1 a 150 en un 
espacio de arrastrado con piso de tierra y 1 a 
1,500 en espacio de arrastrado con una barrera 
de vapor sobre el piso de tierra. Si el radio 
calculado es menor, considere implementar 
ventilación, particularmente en los climas 
húmedos y calientes y especialmente si hay 
humedad presente. Revise la ubicación de los 
ventiladores en toda la fundación o en las 
paredes exteriores. Debe haber un ventilador 
cerca de cada esquina en los espacios de 
arrastrado para promover el movimiento 
completo del aire. Los ventiladores deben tener 
pantallas con malla resistente a la corrosión.  
 
 
 
 

 Infestación de insectos y hongos. 
Siempre revise indicios de crecimiento de 
hongos, particularmente en los espacios de 
arrastrado sin ventilación. Solicite a su Inspector 
de la Vivienda que revise anualmente las 
paredes de la fundación, los postes, columnas, 
viguetas, vigas y soleras en busca de termitas y 
demás insectos que habitan en madera.  
 
Aislamiento térmico.  Si tiene acceso al espacio 
sobre un sótano sin calefacción y sobre los 
espacios de arrastrado, examine la cantidad y el 
tipo de material de aislamiento, si existe. 
Determine la cantidad de aislante recomendada 
para el espacio y si es apropiado agregar más 
aislante. Revise que haya barreras de vapor 
adecuadas. Si usted vive en un clima frío, las 
barreras de vapor deben ser instaladas en el 
lado interior cálido de la pared. Si usted vive en 
clima cálido, la barrera de vapor debe ser 
instalada en el lado exterior de la pared. 
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5.2  Espacios interiores 
Revise los siguientes componentes y las 
condiciones de los espacios interiores de la 
vivienda:  
 

 Paredes y techos. Revise la 
condición general de todas las superficies y no 
se preocupe por las imperfecciones 
cosméticas.  Preste atención a los indicios de 
infiltración de agua en la construcción 
(incluyendo la penetración de agua del exterior 
y fugas de fontanería en el interior). Busque 
grietas y pintura escamada o papel de pared 
pelado. Busque huecos y protuberancias en el 
yeso o escayola. Presione y golpee gentilmente 
las áreas de yeso; si una área suena hueca o se 
siente flexible es una buena indicación de que 
los paneles de yeso se han separado de su 
soporte. Si encuentra dichas áreas tal vez sea 
mejor reemplazar el yeso o sobreponer un 
panel de yeso en la pared o el techo. 
 
Las grietas en la pared y en el techo 
generalmente son causadas por el 
asentamiento de la construcción, deflexión, por 
el enrollamiento de los elementos estructurales 
de madera o por movimientos pequeños de 
temporada de los componentes de la 
construcción debido a la temperatura o 
variaciones de humedad. Los 
movimientos de Los movimientos de 
temporada regularmente ocasionan la 
apertura y el cierre de algunas grietas; 
estas grietas pueden ser rellenadas con 
sellador flexible y compatible con la 
pintura pero no pueden ser reparadas 
efectivamente. Las grietas causadas por 
el asentamiento, deflexión o 
deformación pueden ser reparadas si se 
detiene el movimiento, lo cual sucede 
con frecuencia. 
Las grietas grandes en la pared y en el 
techo pueden indicar problemas 
estructurales. Lea de la sección 6.3 a la 
sección 6.5 para informarse sobre las 

grietas asociadas con problemas en las paredes 
de mampostería y la sección 6.7 para 
informarse sobre las grietas asociadas con 
problemas en los marcos de madera 
estructurales. 
 
Clavos salidos.  Es común que el dueño de la 
vivienda encuentre clavos salidos, grietas 
conjuntas y otros indicios de problemas 
cosméticos menores como manchas de 
oxidación en los tornillos y esquineros. 
Puede revisar las paredes con paneles 
presionando o golpeando en el revestimiento 
para determinar si están adheridas 
seguramente o si se han aflojado de alguna 
manera. Las chapas pueden deslaminarse. Si es 
obvio que los paneles no son originales de la 
vivienda intente revisar la parte trasera en 
busca de problemas escondidos. 
 

El dueño de la vivienda debe levantar los 
paneles de los techos suspendidos y revisar 
sobre ellos. Revise la condición del techo 
original, si existe.  Los techos de azulejo (teja) 
deben ser revisados de forma similar. En los 
pisos superiores inspeccione cualquier 
penetración en el techo que pueda formar 
desviaciones termales hacia los espacios 
superiores no condicionados. 
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Puertas del interior.  Vigile la condición de las 
puertas y sus marcos incluyendo el interior de 
las puertas de entrada y puertas para tormenta. 
Revise el funcionamiento apropiado del equipo, 
su desgaste o acabado. Las puertas de enlace o 
los marcos fuera de alineación pueden indicar 
asentamiento de la construcción.  
 
Ventanas.  Revise los marcos de ventana en 
busca de deterioro o daño. Revise que su 
alineación sea correcta y que sean resistentes 
contra el clima. Cuando las puerta-ventanas 
están abiertas se dañan fácilmente con el viento 
y su daño puede evitar que cierren 
apropiadamente. El equipo operativo de las 
puerta-ventanas debe operar sencillamente. Las 
ventanas colgantes dobles más viejas pueden 
tener marcos viejos y colgantes que pueden 
romperse con el tiempo. De vez en cuando, 
abra las ventanas arriba de la planta baja y 
revise su superficie exterior, marcos, toldos y 
persianas, si es que existen. 

Vidrio de seguridad.  Hay muchas áreas en la 
vivienda que requieren de vidrio de seguridad. 
Estas áreas son peligrosas debido al impacto 
frecuente ocasionado por los habitantes de la 
vivienda. El acristalamiento localizado en las 
puertas requiere cuidado particular debido a la 
gran probabilidad de impacto accidental al 
operar las puertas. La persona a veces presiona 
contra el acristalamiento de la puerta para 
operarla. Una pieza grande de vidrio localizada 
a través de un recorrido sin barrearas es un 
área peligrosa. Si el vidrio es vidrio de seguridad 
tendrá una etiqueta permanente en alguna de 
sus esquinas. 

Ventilación.  Los cuartos habitables deben 
tener ventanas operables. Su tamaño de 
apertura requerido es un porcentaje del área 
del piso, generalmente el cuatro por ciento. En 
caso de no poder cumplir este requisito puede 
proveer un sistema de ventilación mecánico. 

 

Salida.  Los sótanos y todas las recamaras 
deben tener por lo menos un escape de 
emergencia operable y una salida de rescate 
que abra directamente a la calle, callejón, patio 
o espacio libre público. Cuando el sótano tiene 
una o más recámaras una salida de emergencia 
y rescate deben ser instaladas en cada 
recámara, pero no es requisito instalarlas en las 
áreas adjuntas al sótano.  

La altura del umbral de la salida de emergencia 
y rescate no deben estar a mas de 111.76 cm 
(44 pulgadas) sobre el piso.  

Muchas muertes y lesiones suceden durante 
incendios debido que los habitantes duermen 
en la vivienda, es por eso que el estándar 
requiere que lo sótanos y todas las recamaras 
tengan puertas y ventanas que puedan ser 
usadas para rescate o escape en una 
emergencia. Durante un incendio, las opciones 
de escape normales generalmente se 
obstruyen. 

Si la salida de emergencia y rescate tienen una 
altura de umbral más a bajo a la planta baja, 
debe instalarse un hueco de ventana. El hueco 
de ventana debe tener un área horizontal de 
por lo menos 2.8 m2 (9 pies cuadrados), con 
una proyección horizontal y de ancho de 91.44 
cm (36 pulgadas) - con la excepción de una 
escalera en la dimensión requerida. 

Si la ventana para escape de emergencia esta 
localizada debajo de un porche o terraza, el 
porche o terraza deberá permitir que la ventana 
abra completamente y que el recorrido de 
escape tenga por lo menos 93 cm (3 pies) de 
altura. 

 Armarios.  Los armarios deben 
tener una profundidad libre de por lo menos 
610 mm (24 pulgadas). Revise que no haya 
luces instaladas incorrectamente.  
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El armario necesita un tipo de luz apropiado y 
su ubicación correcta. Una luz instalada cerca 
de una repisa presenta una condición de 
peligro. 

Enchufes eléctricos y de iluminación.  En 
general, cada pared debe tener por lo menos un 
enchufe eléctrico y cada habitación debe tener 
un enchufe operado por interruptor o luz por 
encima de la cabeza. Cuando opere los 
interruptores de luz busque luces bajas o 
intermitentes que puedan indicar problemas 
eléctricos en alguna parte del circuito. También 
revise que los interruptores de luz no tengan 
chispas (arco) cuando se utilice el interruptor. 
Toque los interruptores de luz en busca de 
calentamiento. Los interruptores desgastados 
deben ser reemplazados. Cuando una luz no 
enciende, inclusive después de cambiar el foco, 
es probable que sea resultado de un interruptor 
dañado. 

Fuente de sistema de climatización (HVAC).  En 
cada habitación de la vivienda debe haber una 
fuente de calefacción, aire acondicionado o 
ventilación. Si hay un registro de suministro de 
aire calido pero sin retorno, asegúrese de que 
las puertas tengan un espacio de 25mm (una 
pulgada) debajo para permitir el flujo de aire.  

 

 Tragaluces.  Revise las partes 
inferiores de todos los tragaluces en busca de 
fugas y daños ocasionados por el agua. Los 
tragaluces son notorios por sus fugas de agua 
que causan manchas y daños. 
 
Cortafuegos.  Es común que los incendios 
comiencen en los garajes anexos. El fuego 
puede aumentar sin ser notado por los 
habitantes y ser un peligro significativo. Por lo 
tanto, es necesario contar con protección 
aunque sea mínima. 
 
Es importante conocer la construcción de la 
puerta y su resistencia contra el fuego. La 
puerta entre el garaje anexo y la vivienda debe 
ser una puerta de madera sólida no menor de 1-
3/8 pulgadas de grosor, una puerta sólida o una 
puerta de núcleo de panal de acero no menor a 
1-3/8 pulgadas de grosor o una puerta con 
resistencia al fuego de 20 minutos. 
 
No se permite tener apertura directa entre el 
garaje anexo y una recámara. Tal apertura seria 
peligrosa.   
 
Para separar el garaje de la residencia y su 
espacio de ático debe tener por lo menos ½-
pulgadas de yeso (panel de yeso) aplicado en el 
lado del garaje. Los garajes localizados debajo 
de un cuarto habitado deben estar separados 
por lo menos 5/8-pulgadas de yeso tipo X (panel 
de yeso) o su equivalente.   
 

Este estándar requiere un nivel mínimo de 
protección contra el fuego desde el garaje a la 
vivienda. Esto les da a los habitantes tiempo 
para escapar. La separación también restringe 
la expansión del fuego desde el garaje a la 
vivienda hasta que el fuego pueda ser 
controlado y extinguido.   
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5.3 Baños  

Fontanería.  Obviamente, siempre hay que 
revisar en busca de fugas y goteras de agua. 
Revise la operación del lavamanos, excusado, 
tina y regadera. Un problema común en  
los baños son las fugas de agua alrededor de las 
tinas y regaderas.  
 
 

 
 

Es una buena idea revisar el techo 
en cada baño en busca de agua o para evitar el 
desarrollo de una fuga de agua mayor.  
 
Si el excusado no tiene sistema para el ahorro 
del agua, considere reemplazarlo por un 
excusado con sistema para el ahorro de agua 
que tenga una capacidad de lavado de 6 litros 
de agua (1.6 galones). Los excusados con 
asistencia a presión utilizan una presión de agua 
para comprimir el aire en el tanque que permite 
que el lavado de 5.7 a 6 litros (1.5 a 1.6 galones) 
sea efectivo y limpie el tazón previniendo 
acumulación de materia en la tubería de 
desagüe.  
 

 
 
Revise las cañerías en busca de goteras. Las 
cañerías de metal viejas (latón suave con capa 
de cromo) se deterioran y debilitan con el 
tiempo. 
 
Revise el bamboleo del excusado. SI el excusado 
se afloja y comienza a bambolear, tal vez 
necesite sellador de cera nuevo. 
 
 

 Una regadera dañada puede 
funcionar sin ser detectada durante décadas 
hasta que una fuga de agua mayor se 
desarrolla. Revise que Novaya fugas de agua en 
los techos debajo de las regaderas. 
 
Electricidad.  Siempre que sea posible, no se 
recomienda que los enchufes estén al alcance 
desde la tina o la regadera. Los interruptores de 
circuito a tierra (GFCIs) deben ser instalados en 
los enchufes eléctricos del baño. Los 
interruptores a tierra (GFCIs) deben ser 
revisados cada mes. 
 
Tina y regadera.  Revise los recintos de la tina y 
la regadera. El acristalamiento de los vidrios 
debe ser seguro. 
 


