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Pablo Sen Roldud, poseedor del titulo de Arquitecto Técnico y Grado en Ciencia y
Tecnologia de la Edificacion, colegiado nUmero 8082 del Colegio de la Arquitectura
Técnica de Barcelona; Postgrado en Pericia Forense; miembro de la Asociacion
Catalana de Peritos Judiciales y Forenses; con NIF. I y domicilio profesional
en Calle Anglesola, 14-16 L3 de Barcelona, ha sido requerido por | I
B oo emitir dictamen pericial con relacién a los aspectos que se
reclaman en el edificio de la calle | IEEEEEGgeE cc' unicipio de |
(Barcelona). Habiendo aceptado el requerimiento y estudiado cuidadosamente el
asunto, pasa a cumplir su cometido emitiendo el siguiente

DICTAMEN PERICIAL

manifestando que promete haber realizado el presente documento con la mayor
objetividad posible, tanto lo que puede favorecer como lo que sea susceptible de
causar perjuicio a cualquiera de las partes, y que conoce las sanciones penales en
gue puede concurrir en caso de incumplimiento de su deber segun dispone el articulo
335 apartado 2° de la L.E.C. Asimismo el suscrito manifiesta no ser pariente por
consanguinidad o afinidad dentro del cuarto grado civil, del actor, ni de ninguna de
las partes, no haber estado en situacidon de dependencia o de comunidad o de
contraposicidon de intereses, no tener amistad intima o enemistad manifiesta con
ninguna de las partes o con sus Abogados o sus Procuradores, no creyendo exista
ninguna otra circunstancia que le haga desmerecer en el concepto profesional.
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1.- INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El presente dictamen pretende detallar el alcance de los aspectos que se
reclaman en el edificio de la calle || GGG tccelona).
También se procurard determinar la causa que ha provocado las anomalias
existentes y se realizard una propuesta de intervencion. Finalmente, se confeccionard
una valoracion detallada de los trabajos que se consideren necesarios para solventar
los danos que sean realmente existentes, con el objeto de solucionarlos y evitar que
estos se reproduzcan.

Para la redacciéon del presente dictamen se han estudiado los documentos
aportados a los autos y se realizd una visita de reconocimiento pericial en fecha é de
junio de 2025.

También se ha tenido en cuenta la documentacioén técnica facilitada al perito,
por parte de|j G :<nco esta la siguiente:
- Planos que forman parte del Proyecto de Ejecucién, de fecha marzo 2016,
visado n° 2015007895.
- Documentacioén relacionada con la Primera Ocupacion.
- Notificacién de Licencia de obra mayor, de fecha 25-2-2016.

En el siguiente apartado se realizard un andlisis detallado de los aspectos que se
reclaman, una vez comprobado el estado actual y consultada la documentacion
técnica relacionada, para asi dictaminar con fundamento.

Atendiendo a que se ha aportado junto con la demanda un dictamen pericial
redactado por el arquitecto Sr. KKGcGcGcTcTcNGEG c< 27-2-2024, se han reconocido
las zonas y aspectos en él recogidos. Se seguird el guion en este establecido.

También se ha tenido en cuenta la ampliacién del informe del St de fecha
Noviembre 2024 y el informe del ingeniero Sr | I cc fecha 25-11-2021.
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Vista fachada principal edificio emplazamiento.
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2.- DESCRIPCION, ANALISIS Y PROPUESTA DE ACTUACION EN RELACION CON LOS
ASPECTOS QUE SE RECLAMAN EN EL EDIFICIO PLURIFAMILIAR DE LA CALLE I

APARCAMIENTO Y TRASTEROS

2.1.- VENTILACION PLANTAS APARCAMIENTO.

- Descripcion:

Se inspeccionan las dos plantas sofano destinadas a aparcamiento y se
comprueba gue hay un sistema contra incendios con central instalada, iluminacién
de emergencia y extintores. Sin embargo, no hay instalado un sistema de renovaciéon
de aire y tampoco existe ventilacion natural con admision y extracciéon. En el sétano
1 hay una reja de ventilacion, de 130x80 cms. con salida al patio de isla. Se muestran
los elementos descritos:
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- Andlisis:

En un aparcamiento de vehiculos de mds de 100 m2, como el que nos ocupaq,
tiene que existir un sistema de renovacion de aire para evitar la acumulacion de
gases contaminantes, segun exigencias del C.T.E en su documento bdsico DB-HS3. La
reja instalada en el sétano 1 es insuficiente. Se desconoce por qué no se montd este
sistema, aunque a la vista del proyecto de ejecucién consultado, éste no lo
contemplaba.

- Propuesta de actuacién:

Para dar respuesta a la normativa citada tiene que haber admision de aire
exterior y extraccion del aire contaminado. Asi, se propone utilizar la reja existente en
el sétano 1 para admisidon y también para el paso de conductos hasta la cubierta,
adosados a la fachada posterior. Por el techo de los sétanos se deberdn formar
conducciones con tubos de chapa galvanizada para admision y extraccion. La
extracciéon se hard a través de dos motores (uno para cada planta y conducto de
extraccion). También se tendrdn que instalar detectores de CO2 conectados al
sistema de ventilaciéon para activacion automdatica en caso de necesidad. El cuadro
de maniobra se adosard al de protecciones eléctricas y contra incendios instalados
en el sétano 1.

Se requerirdn trabajos de derribo para la formacién de los pasos al patio de isla,
intervencion de albanileria e impermeabilizacion de estas zonas, y también de
especialistas en altura para la disposicidn v fijacidon de los conductos verticales.

La tipologia de conductos interiores de chapa galvanizada y exteriores por
fachada, de acero inoxidable para quedar vistos, se muestra a continuacion:
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Los motores de extraccion adosados al techo, resistentes al fuego, de tipo
convencional.

Las intervenciones propuestas son andlogas a las que se reclaman pero las
cuantias reflejadas en el informe del Sr. Il que ascienden a mds de 60 mil euros de
PEM no se corresponden con precios unitarios de Bancos de Precios publicados.

Quien suscribe aporta la justificacion de los precios aplicados en el apartado de
valoracién. Unos en base al Banco de Precios CYPE (adjuntando la partida
correspondiente) y otros de una valoracidon con precios BEDEC (ltec) de una obra
que éste estd ejecutando en este mismo momento en el municipio de Reus. De esta
manera, se fundamentan las cuantias que se derivan de la medicion y aplicacion de
precios reflejados en la valoracion econdmica. En consecuencia, la cuantia
reclomada no es de referencia.
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2.2.- PENDIENTE RAMPA APARCAMIENTO TRAMO DESDE ACCESO A SOTANO 1.

- Descripcidn:

Se comprueba la configuracion de la rampa actual, entre el sétano 1 vy la salida
a la via publica, y se constata que no se corresponde con los tframos previstos en el
proyecto de ejecucion. Esto comporta que las pendientes de los tramos se hayan
alterado.

- Andlisis:
La normativa municipal expone lo siguiente en cuanto a las pendientes de las
rampas de aparcamiento:

Els garatges que tinguin més de 15 places d’aparcament estaran obligats a preveure un espai d’espera
exterior per a I'entrada i sortida de cotxes que no destorbi la circulacié del carrer, amb una longitud minima
de 4 m. Les rampes d'accés tindran un pendent maxim del 20% i una amplaria minima de 3,00 m. El tram
de 4 m en contacte amb la vorera sera amb un pendent maxim de 4%.

Lo que preveia el proyecto de ejecucion es lo que se muestra en la siguiente
imagen de un plano de la planta sétano 1.
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Sin embargo, el primer tramo de rampa, arrancando en el sétano 1, se ha
reducido en dimensidn y en consecuencia el tramo mds largo tiene mayor pendiente
que la prevista y supera el 20%. En la siguiente fotografia se enmarca en azul la zona
donde estaba previsto el primer framo de pendiente que en larealidad ejecutada se
ha eliminado y es plano.

La alteracion de la pendiente se ha realizado con objeto de permitir un mejor
acceso a las plazas 1, 2, 3 y 4. El cambio es coherente. Ademds, se ha respetado el
espacio proximo a la via publica con muy poca pendiente, segun lo previsto, para
asi tener vision de peatones y vehiculos al salir.

Segun se verd mds adelante, los servicios técnicos municipales inspeccionaron el
edificio cuando se solicitd la primera ocupacion del edificio y éstos informaron
favorablemente, por lo que debieron considerar procedente el cambio introducido.

- Propuesta de actuacion:
La solucién dada no comporta ningun perjuicio a los usuarios sino todo lo
contrario. Segun se ha expuesto, mejora el acceso a 4 plazas de aparcamiento. Por

9
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tanto, a pesar de que podria rellenarse la rampa para suavizar el tramo central y
alargar el recorrido, no es recomendable.

Atendiendo a que no se reclama ninguna cuantia econdémica, no procede
valoracién econdmica.

2.3.- VENTILACION TRASTEROS.

- Descripcidn:

Se comprueba que los frasteros que se encuentran en el recinto del
aparcamiento fienen 2 rejas de ventilacion. Una superior y otra inferior. Se muestran
ejemplos en las siguientes fotografias, donde se han marcado las rejillas con flechas
rojas.

Trastero 9 Trastero 8

Trastero 7

10
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- Andlisis:

El DB-HS del Cédigo Técnico de la Edificacion, en su version del ano 2009, que era
la de aplicacidén en el momento de la redaccion del proyecto, indica que deben
disponerse dos rejillas, para admision y extraccion, que deben separarse un minimo
de 1,5 metros. A continuacion se muestra el extracto normativo.

Documento Basico HS Salubridad con comentarios

ben disponerse aberturas mixtas en la zona comun al menos en dos partes opuestas del cerra-
iento, de tal forma que ningun punto de la zona diste mas de 15 m de la abertura mas préxima.

extraccién, estas deben comunicar directamente con el exterior y la separacién vertical

entre el s d ser como minimo 1,5 m.

Js frasteros se ventilen independientemente de la zona comun a través de sus aberturas de]

En los comentarios del DB-SI del CTE también hace referencia al cumplimiento
mediante la colocaciéon de dos rejas separadas 1,5 metros cuando los frasteros abren
directamente al aparcamiento, como es el caso de los que se ha hecho referencia.

v

Condiciones de ventilacion de tra§¢ros gm-aparcamientos

Cuando los trasteros abren directament a Un aparcamiento, la ventilacién de cada uno de ellos, exigible con-
forme a DB HS 3-3.1.3.1, puede resolv ediagte dos rejlllas separadas verticalmente 1,5 m como mini-

Los trasteros dan respuesta a la normativa en cuanto a la disposicién de las rejillas
y separacion enfre estas. Sin embargo, en dos frasteros no son correctas las rejillas
porque no son inftumescentes. Al fratarse de un aparcamiento, tienen que ser
resistentes al fuego. En el frastero 7 se han dispuesto las rejillas en la puerta sin dar
respuesta a la proteccion contra el fuego. En el trastero 8 se observan unas rejillas de
grandes dimensiones, a lo que el Presidente de la C.P. manifiesta que el propietario
se las cambid.

- Propuesta de actuacion:

Se requiere la disposicion de rejas de ventilacion infumescentes en el frastero 7 y
cambio de la hoja de la puerta por una de iguales caracteristicas, resistente al fuego,
pero sin ventilaciones.

11
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Las rejas del trastero 8 no se considera procedente contempilar la intervenciéon all
haber sido alterada la solucidn original normativa por parte del propietario del
trastero.

2.4.- CUMPLIMIENTO NORMATIVA INCENDIOS.

- Descripcidn:

Se reclama:

- Falta de proteccion ignifuga en los perfiles estructurales de acero laminado del
aparcamiento.

- Falta de sobrepresidn en los vestibulos de independencia de las escaleras.

- Defectos de montaje y funcionamiento de las puertas de los vestibulos de
independencia.

Se han reconocido los puntos referidos y a continuacioén se analizan.

- Andlisis:

Los perfiles metdlicos que hay en el techo del sétano 1 estdn protegidos con
pintura ignifuga. Solo con observarlos de cerca se hace evidente que la tipologia de
pintura aplicada, que forma una capa gruesa y poco homogénea, es de proteccion
contra el fuego. Se muestran fotografias representativas:

12
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Ha sido determinante la toma de datos con el instrumento de medicion de
espesores, PCE-CT 5000H, donde se han obtenido valores muy elevados, compatibles
con la aplicacion de un revestimiento de proteccion ignifuga. Se ha obtenido una
media de 1692 micras de espesor, cuando una capa de esmalte suele tener entre 30-
50 micras de espesor.

11

Mean 1562um
Min  1050um
Max  2150un
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Por tanto, no puede ponerse en duda que se haya aplicado un revestimiento de
proteccion ignifuga.

En lo referente a la sobrepresion, el DB-SI del CTE no exige que se tengan que
sobrepresionar los vestibulos de independencia. Los requerimientos respecto a una
escalera especialmente protegida, como es la que tenemos de Planta baja al sétano
2, son que éstas dispongan de vestibulo de independencia, segin se muestra:

Escalera especialmente protegida v

O [
independencia no es necesaria cuando se trate de una escalera abierta al exterior, ni en la p .- 5 de.salida
del edificio, cuando se trate de una escalera para evacuacion ascendente, pudiendo la escale dicha
planta carecer de compartimentacion.

En el edificio que nos ocupa hay un vestibulo de independencia entre el
aparcamiento y la escalera en las dos plantas sotano, por lo que se da respuesta a
la normativa de aplicacién.

- En cuanto a las puertas contra incendios, se ha comprobado, a fravés del
marcado en el canto de las hojas, que son del fabricante Roper, que es muy
conocido y de reconocida solvencia. Incluso puede verse la descripcion de la
resistencia al fuego que ofrece, que es EI-2 60, segun requerimientos normativos.

14
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Las puertas metdlicas resistentes al fuego se sirven a la obra montadas (marco y
hoja unidos). Solamente tienen que colocarse y unirlas con la pared a traves de unas
garras existentes en el marco. En ocasiones traen un perfil inferior unido al marco para
evitar que se deformen, pero lo mds habitual es retirarlo después de la colocacion,
para que no exista ningun resalte en el pavimento. En la pdgina web del fabricante
puede verse que precisamente detalla lo siguiente: "Completamente montada lista
para instalar”.

R * ‘ Productos v Catalogos Proyectos Quiénes Somos Blog Contacto
ROPER

PUERTA BATIENTE CORTAFUEGOS

Categoria: Puertas cortafuego

La Puerta Batiente Cortafuegos ROPER esta realizada con
materiales de primera calidad, utilizando las Ultimas tecnologias en
disefio y en fabricacién.

Caracteristicas:

Control de calidad, ensayos y acreditados segin normativa
Completamente montada lista para instalar

Entrega inmediata

Durabilidad

Medidas normalizadas y especiales

Distintos tipos de acabados y colores

Disponible una gran variedad de accesorios

Por tanto, las puertas instaladas dan respuesta a la normativa y el ajuste de los
muelles para que cierren solas, que se encuentran incorporados en las bisagras, y
cualqguier ofra actuacién de mantenimiento que precisen debe ser asumida por la
Comunidad de Propietarios. Después de mds de 7 afos de uso continuado sin ningun
mantenimiento es normal que alguna unidad no ajuste correctamente.

- Propuesta de actuacion:

No se requiere ninguna actuacién en ninguno de los 3 puntos reclamados. No
tiene que ignifugarse la perfileria metdlica, pues ya lo estd, no hay que hacer ningin
trabajo complementario en los vestibulos de independencia y las puertas solamente
requieren ajustes que son frabajos de mantenimiento que deberia acometer la
Comunidad de Propietarios. Asi, no procede lo que se reclama en relacion con este
extremo.

15
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2.5.- DIMENSIONES PLAZAS APARCAMIENTO SOTANO 1.

- Descripcidn:

Se comprueban las dimensiones de las plazas de aparcamiento del Sétano 1 que
se encuentran dispuestas en bateria, que es sobre las que se reclaman
incumplimientos. Lasn®1, 2,4, 5, 6y 7. En unrecorte de un plano del proyecto ejecutivo
se muestran a continuacion:
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Las medidas son las siguientes:

Plaza n°1: 2,20 x 4 mfs.
Plaza n°2: 2,38 x 4 mfs.
Plaza n°4: 2,45 x 4 mfs.
Plaza n°5: 2,59 x 4 mfs.
Plaza n°6: 2,44 x 4 mfs.
Plaza n°7: 2,42 x 4 mfs.

- Andlisis:
En el apartado 10 del Articulo 84 de la Normativa Urbanistica del POUM se detallan
las medidas minimas de las plazas de aparcamiento, seglin se muestra:

AJUNTAMENT]J - PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL - NORMATIVA URBANISTICA 78

10. Regulacié de I'us d'aparcament.

Perqué s’admeti la destinacié exclusiva d’un edifici a I'is d’aparcament, cal que, en la regulaci6 de la zona
corresponent s’especifiqui la seva possible exclusivitat. Pel contrari, quan I'iis d’aparcament només sigui
admés, s’entendra que aquest sera complementari a d’altres usos.

Per a cada placa d'aparcament s’ha de preveure una superficie de 2,30 m d’amplaria per 4,75 m de

llargada.

En cuanto a la longitud, en lugar de hacer 4,75 metros hacen 4 metros. Sin
embargo, en el plano del proyecto ejecutivo, que se muestra en el apartado de
descripcion, se preveia la medida normativa de 4,75 metros. Se ha comprobado la
realidad fisica del aparcamiento y se corresponde con la prevista en el proyecto
ejecutivo. Asi, se determina que la linea exterior que delimita estas plazas de
aparcamiento se ha marcado a 4 metros de profundidad en lugar de a 4,75 metros.

Si comparamos, a fravés de las siguientes fotografias y el plano del proyecto
ejecutivo, podemos ver que la distancia de la linea exterior a los pilares es muy corta
en comparacion con la que puede verse en el plano. Por tanto, desplazando esa
linea 75 cms. conseguiremos la medida normativa.

17
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En cuanto al ancho de las plazas, todas cumplen el minimo excepto la n°1. Podria
ampliarse ese ancho hasta 8 cms. reduciendo al minimo la plaza n°2. Sin embargo, el
edificio que nos ocupa es de 10 viviendas y hay 14 plazas de aparcamiento, cuando
la normativa urbanistica exige una sola plaza de aparcamiento por vivienda.

En el apartado 1 del Articulo 84 de las Ordenanzas de Edificacion:

1. Regulacié de I'us d’habitatge

A tots els edificis nous és obligat de dotar a cada habitatge amb una placa d'aparcament privat. Aquestes

Apartado 1 del Articulo 84 de las Ordenanzas de Edificacion.

En consecuencia, hay 4 plazas de aparcamiento que no requieren €sos minimos.

Por ofro lado, el 23 de marzo de 2018 los Servicios Técnicos Municipales del
Ayuntamiento de il reclizaron visita de inspeccién al edificio y consideraron

correcto lo ejecutado, atendiendo al informe FAVORABLE de la Primera Ocupacion
del edificio, que se muestra a continuacion:

18
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!! ! !mmoaux uﬂl!n

Reg de Termiter, itat i haki

DATA REGISTRE NUM. REGISTRE SCRTIDA
SEAY 2Es\

DEPARTAMENT D'ORIGEN RESPCNSABLE DESTINATARI
Territori, Sestenibilitat i Habitatge

JMC/dfc

REF. NOSTRA

REF. VOSTRA

Exp. 20151033

(Barcelona)

ASSUMPTE

Trasllat informe favorable Primera Ocupaci6.

D'acord amb l'acta d’inspeccio del técnic municipal de data 17 de maig de 2017 i
linforme lliurat per I'Arquitecte Técnic municipal que seguidament es transcriu:

“LLICENCIA DE PRIMERA OCUPACIO

EXP. 1033/2015

INFORME

1.- DADES GENERALS

SOL-LICITANT
SITUACIO

Assumpte PRIMERA OCUPACIO — COMUNICACIO PREVIA

2.- INFORME

En data 17 de febrer de 2016, i mitjancant acord de la Junta de Govern Local, es va procedir a
CONCEDIR LLICENCIA D'OBRA MAJOR CORRESPONENT A LA CONSTRUCCIO D’EDIFICI
PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES SITUAT AL CARRER

Efectuada la corresponent inspeccié, en data 23 de marg de 2018, pels Serveis Técnics
Municipals, s’ha comprovat que I'obra realitzada s'adapta a la llicéncia atorgada i al projecte
autoritzat obrant a I'expedient d'obres nimero.

Es per tant que es considera degudament formalitzada i superat el tramit de comunicacié prévia
corresponent a la primera ocupacié de l'immoble de referéncia previst en l'article 187.5. del
Decret Legislatiu 1/2010 del Text refés de la Llei d'Urbanisme.
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Regidoria de Teritori, Sostenibilitat | habitatge

Per tot aixo, s'informa FAVORABLEMENT a la llicéncia de primera ocupacié o utilitzacié aixi com
al retorn i/o anul-laci6, si s'escau, de la liquidacio 2016/0000001378, per un import de 21.557,42
Euros corresponent a les garanties de residus.

En quant a les garanties de paviments de la liquidacié 2016/000001377, s'informa
DESFAVORABLEMENT al seu retorn fins que no es subsanin les segiients deficiéncies:

- Caldra substituir el paviment asfaltic en el tram comprés entre part de la finca veina del
nimero 18 a part de la finca veina del nimero 24 i fer tot I'ample de la calgada.

Arquitecte Técnic Municipal”

El que us trasllado als efectes oportuns.

Signat electronicament
er TCAT P JORDI

05:54:36 CEST
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- Propuesta de actuacion:

Pintando una nueva linea exterior de las plazas y eliminando la actual se
obtendria la profundidad minima estrictamente requerida. Sin embargo, como no se
reclama ninguna cuantia ni actuaciéon en relacion con este extremo, no se
contemplard en el apartado de valoraciéon econdmica.

AFECTACIONES POR HUMEDADES

2.6.- ENTRADA DE AGUA POR LAS CHIMENEAS DE LAS COCINAS.

- Descripcidn:

De todas las viviendas visitadas se ha comprobado que en 3 unidades hay
manchas de humedad en el falso techo de la cocina. Las campanas extractoras
funcionan correctamente. A continuacion se relacionan:

Bajos 2°.- Mancha de humedad de filfracién en el falso techo de yeso laminado.
La persona que atfiende manifiesta que cuando llueve le aparece la mancha de
humedad en el techo.

2°2° - Mancha de humedad en el falso techo de la cocina.

1°4°- Mancha en el falso techo de la cocina. El usuario manifiesta que cuando
llueve muy fuerte le aparece la mancha de humedad.

Se muestran las del Bajos 2° y 2°29, atendiendo a que la del 1°4° no es visible en las
fotografias.
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- Andlisis:

Se ha comprobado la tipologia de conducto de extraccion de humos y
sombreretes instalados y se tfrata de conductos de chapa, comUnmente utilizados, y
sombreretes giratorios fabricados especificamente para este fin.

A modo de ejemplo, se muestra un extracto de una marca comercial cualquiera,
donde puede comprobarse que lo instalado es un producto adecuado.

Sombrerete Aspirador Giratorio:
Eficiencia y Cuidados en la
Extraccién de Gases y Vapores

7 DE JUNIO DE 2024

La eficiencia en la extracciéon de gases y vapores es esencial para el buen
funcionamiento de chimeneas y estufas. El sombrerete aspirador giratorio se presenta
como una solucién innovadora en este aspecto, pero es importante conocer sus
caracteristicas y recomendaciones de uso.

En el siguiente listado que muestra el fabricante en su pdgina web queda
plasmada la procedencia del tipo de sombrerete instalado en la promocién.
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(Qué es el Sombrerete Aspirador Giratorio?

Este sombrerete, con apariencia de hélice, gira con el viento, creando un efecto
extractor que facilita |a salida de gases y vapores. Su diseno permite que giresobre
su ejeaun habiendo poco viento maximizando su eficiencia.

Beneficios y Aplicaciones

El sombrerete aspirador giratorio es especialmente (til en lugares con condiciones
ventosas. Su capacidad de girar con el viento no solo mejora 13 extraccidnde gases y
vapores, sino que también evita el revoco del humo hacia el interior. Ademds, su
disefo previene |la entrada de agua, protegiendo |a chimenea y asegurando su buen

funcionamiento.

Este sombrerete es ideal para la ventilacidn de naves, cuartos, cocinas, respiraderos
de edificios, entre otros.

Recomendaciones de Uso

Es importante destacar que |os sombreretes aspiradore s giratorios se recomiendan
Unicamente para extraer gasesy vapores. Si seutiliza para extraer humo de lefa, el
hollinpuede atascar los rodamientos, requiriendo un mantenimiento periddico. En
caso de necesitar una solucidn para Ia extraccidnde humo, es recomendable optar por
el sombrerete giratorio.

Mantenimiento y Cuidados

El sombrerete aspirador giratorio debe estarcolocado 8 mds de 3 metros dela fuente
de calor. Es esencial que esté instalado en una altura donde siempre haya viento, pero
sin exponerse 8 rdfagas superiores a8 80 Kmyh. Es crucial realizar un mantenimiento
periddico, especialmente si se utiliza para humos. Se aconseja limpiar y engrasar los
rodamientos anualmente. En caso de usarlo para gases ligeros o ventilacidn, el
mantenimiento puedeser cada 2 a S anos, dependiendo de factores como la humedad

ola cercania a |a costa.

Conclusién

El sombrerete aspirador giratorio es una herramienta esencial para mejorarla
eficiencia en la extraccidn de gases y vapores. Conociendo sus caracteristicas y
siguiendo |as recomendaciones de uso y mantenimiento, se convierte enuna inversidn
inteligente para el cuidado y funcionamiento dptimo de chimeneas y estufas.
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Las campanas de las cocinas tienen un motor para extraccidn de humos vy
vapores. Lo que ofrece este sombrerete es una ayuda complementaria en la
extraccién y evita que se produzcan rebufos, pues con el sistema de succidon que
produce al girar, siempre hay un ligero flujo hacia el exterior que evita que pueda
retornar el mismo humo de la campana u otros humos/olores de campanas proximas.

Por tanto, nos encontramos ante incidencias puntuales en 3 unidades, donde
solamente en dos unidades se estd dando actualmente, segun manifestaciones de
los usuarios, pues el dia de la visita solo se presenciaron las manchas.

- Propuesta de actuacion:

En los conductos de exfracciéon de las 3 chimeneas se requiere el repaso de los
encintados de las juntas entre tramos y codos. Para asegurar la intervencién, y ante
el bajo importe econdmico que supone, se propone la sustitucidon de los 3 sombreretes
por ofros nuevos.

En el interior de las viviendas se tendrd que aplicar capa de pintura selladora y se
pintard todo el falso techo de la cocina-comedor para evitar que sea perceptible un
parcheado.

Estos frabajos se contemplardn en el apartado de valoraciéon, pero serd a titulo
informativo, pues no se acredita por la Comunidad de Propietarios que se haya
hecho mantenimiento de las instalaciones de extraccion del edificio desde que se
hizo entrega (la obra finalizd en diciembre 2017). En el listado que se ha mostrado
anteriormente hay un apartado de Mantenimiento y Cuidados, que se repite a
contfinuacion, donde se expone que cada 2-5 anos debe realizarse el mantenimiento.

Mantenimiento y Cuidados

El sombrerete aspirador giratorio debe estar colocado a mas de 3 metros de la fuente de
calor. Es esencial que esté instalado en una altura donde siempre haya viento, pero sin

exponerse a rafagas superiores a 80 Km/h. Es crucial realizar un mantenimiento

periddico, especialmente si se utiliza para humos. Se aconseja limpiar y engrasar |os

rodamientos anualmente. En caso de usarlo para gases ligeros o ventilacién, el

mantenimiento puede ser cada 2 a 5 afios, dependiendo de factores como la humedad o

la cercania a la costa.

Por tanto, en la promocioén deberian haberse realizado, al menos dos
infervenciones de mantenimiento, que se evidencia que no se han llevado a cabo.
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2.7.- ENTRADA DE AGUA POR PASATUBOS.

No procede el reconocimiento ni el andlisis porque en el mismo dictamen
aportado con la demanda se expone que las dos incidencias que se habian
producido se solucionaron.

2.8.- FUGAS EN LOS DESAGUES.

- Descripcion:

Como el dictamen de la actora no concreta en qué viviendas y banos se dan
problemas de fugas en los desagles sino que simplemente se hace un relato
generdlista y haciendo alusion a lo que la administradora y ocupantes cuentan al
perito, se ha pretendido por quien suscribe el acceso a todas las viviendas y se ha
procurado redlizar las visitas desde las plantas inferiores hacia las superiores, para asi
poder ver los supuestos danos que se producen en la planta inferior y a continuacion
reconocer e inspeccionar el lugar donde se estd produciendo la causa, en la planta
inmediatamente superior. Sin embargo, después de haber visitado 8 de las 10
viviendas, se ha comprobado que en ninguna de ellas existen filtraciones
actualmente.

- Andilisis:

Al visitar las viviendas, aparte de comprobar el estado de los techos y las
carpinterias de los banos que podrian sufrir afectaciones por filtraciones de agua
procedentes de los banos de las plantas inferiores, se ha consultado con los usuarios
sobre los antecedentes y estado actual. En la actualidad todos ellos han expresado
lo que se ha podido comprobarinsitu, que es que no existen filiraciones. Sin embargo,
tanto por lo expresado por los usuarios, como a la vista de los danos que no han sido
reparados (en parquet y marcos de puertas), se determina que lo que se reclama en
la actualidad estd solucionado pero que efectivamente se produjeron incidentes.
Ademds, se constatan intervenciones de sustitucion de platos de ducha, donde se
han formado zécalos con otro material para ofrecer una mejor estanqueidad en la
junta entre los platos y los revestimientos de gres de las paredes.

Atendiendo a la realidad actual, se determina que mediante la sustitucion de las
vdlvulas de los platos de ducha (desagUe que conecta con el tubo de saneamiento),
han quedado solucionadas las fugas vy las filtraciones.
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- Propuesta de actuacion:

Procede reparar los danos existentes en los marcos de las puertas de acceso a
determinados banos y el parquet de zonas proximas a estos banos. A pesar de que
estas afectaciones pueden haberse dado por no haber hecho un uso adecuado de
la ducha, pues tanto la puerta como el parquet del pasillo/distribuidores se encuentra
muy proximo, se contemplardn estos trabajos en el apartado de valoracion
econdmica.

Las actuaciones necesarias se detallan a confinuacion, segun los dafos
realmente existentes:

- Bajos 2.- Sin danos.

- 2°29.- Sin danos.

- Atico 2.- Sin dafos.

- 1°4° - Afectacién en lamas proximas al bano y en los tapajuntas y batiente de la
puerta. Se propone la sustitucion de 2,8 m2. de lamas de parquet (zona distribuidor)
y los batientes y tapajuntas de la puerta del bano.

-1°2°.- Sin danos.

- 1°19.- Sin danos.

- Atico 1°.- Sin dafos.

- 2°1°9.- Danos en batientes y tapajuntas de puerta del bano y de habitacion
principal. También afectacién en lamas de parquet. Se sustituirdn los elementos
afectados.

Se tendrd en cuenta la sustitucion de los framos de zécalo que se requiere extraer
para sustituir el parquet danado y para poder desmontar framos hasta llegar a la zona
afectada.

26



SEN peritos Pablo Sen, arquitecto técnico 607 200 602 - SENperitos.com

Por Ultimo, se rehard el falso techo del distribuidor de la escalera, que se debid
abrir para reparar una vdlvula del piso de planta baja inmediatamente superior.

Aungue se ha fundamentado con detalle la intervencién necesaria en cada
vivienda, se considera necesario exponer la falta de rigor en lo que se pretende por
la demandante. Como consecuencia de la descripcion vaga de los danos vy la falta
de concrecion de las unidades y del estado actual, nos encontramos con una
valoracién falta de justificacion y desproporcionada. A modo de ejemplo, se reclama
la sustitucidn de 20 platos de duchas cuando en la promocidén solamente hay 17.
También se pretende el cambio de los falsos techos de yeso cuando en los banos
afectados son de lamas de aluminio, y ademds en la promocién no hay ningun techo
afectado con danos tan graves que requiera ser sustituido. Y en cuanto a las
mediciones, al no existir concrecidén en los danos tampoco existe rigor. Véase la
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medicion de la pintura interior, donde parece cogerse la superficie construida de la
vivienda que se multiplica por 0,5 para obtener la superficie de paramentos a pintar.

Atendiendo lo expuesto, es improcedente lo que se reclama y a lo sumo debe
considerarse la valoracion realizada por quien suscribe.

2.9.- FUGAS EN LA PISCINA.

- Descripcion:

El dia de la visita la piscina emplazada en la cubierta se encontraba llena de agua
y se pudo visitar el piso inmediatamente inferior, que es el Atico 2°. En esta vivienda
no existe ninguna afectacién por humedad en techos ni en paredes. Tampoco hay
presencia de humedad en la pared divisoria entre la piscina y la caja de escalera.
Los danos por las supuestas filtraciones no estdn reparados, pero al comprobar con
higrometro de agujas se corrobora que no hay presencia de humedad, al dar valores
por debajo del 2%.

Por tanto, actualmente no existe ninguna filfracion de agua del vaso de la piscina.

- Andlisis:
Se ha comprobado que en el vaso de la piscina se han realizado actuaciones
consistentes en:

- Colocacién de un LINER en el vaso de la piscina. Se frata de una Idmina

especifica para piscinas, que ofrece estanqueidad y tiene un acabado para dejar
visto.
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De esta manera, se han solucionado los problemas de filiraciones y también se
evitan los trabajos de mantenimiento relacionados con el rejuntado y reposicion de
piezas de gresite.

- Propuesta de actuacién:

La intervencidn realizada, consistente en la colocacion de la Idmina LINER se
considera adecuada y proporcionada. Se ha comprobado que la Idmina se ha
colocado sobrepuesta. Es decir, no se ha eliminado el revestimiento vitreo de gresite
sino que se ha dispuesto encima de éste. Se muestra como el LINER ha quedado
prdcticamente enrasado con la pieza de gres de remate del perimetro de la piscing,
lo que pone de manifiesto lo expuesto, que por otro lado, es lo habitual.

En consecuencia, se valorardn estos frabajos en el apartado de valoracion.
También se tendrd en cuenta el coste del agua para llenado de la piscina, a 2,66
eur/m3, segun se ha consultado en la web de Agbar, y el tratamiento quimico,
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ademds de la puesta en marcha y comprobacion del correcto funcionamiento de la
instalacion.

Las reparaciones de las afectaciones existentes en el acabado de yeso del
interior de la caja de escalera se contemplardn junto con las del apartado 2.14,
relativo a las afectaciones en los enyesados de particiones interiores.

La actuaciéon que se reclama debe desestimarse porque no se ha ejecutado y
porgue supone un mayor coste. Asi, las siguientes partidas de la valoracion del
dictamen de la demandante son improcedentes:

3.17 LASRUP10 m Segellat de fissures en mur de formigé del vas de piscina o diposit, amb injeccio liquida
de resines epoxi de baixa viscositat, de dos components, mitjancant bomba de pressio,
amb neteja préevia de la fissura amb aire a pressio, col-locacio de broquets d'injeccio i
segellat del llavi exterior de la fissura amb massilla epoxi

Uts. Llargada Amplada Algada Subtotal
Piscina 1,2 8,000 9,600
Totalm ............: 9, 600 126, 61 1.215,46
3.18 K2183771 m2 Amencada d'aplacat de ceramica en parament vertical, amb mitjans manuals | carrega
manual de runa sobre camio o contenidor.
Criteri d’'amidament: m2 de superficie realment executat d'acord amb les indicacions de
la DT.
Uts. Llargada Anplada Algada Subtotal
Liargs piscina 2 5,600 1,200 13,440
Amples piscina 2 2,400 1,200 5,760
Totalm2 ........... 19,200 16,87 323,90
3.19 K2194421 m2 Amrencada de paviment ceramic, amb mitjans manuals i carrega manual de runa sobre

camio o contenidor.
Criteri d’amidament: m2 de superficie amidada segons les especificacions de la DT.

Uts. Llargada Amplada Alcada Subtotal
Fons piscina 5,6 2,400 13,440
Totalm2 ............: 13, 440 8,88 119,35
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3.20 E826526D m2  Enrajolat de parament vertical exterior a una algaria <= 3 mamb rajola de ceramica
vidriada, rajola de Valéncia, grup Blll (UNE-EN 14411), preu alt, de 76 a 115 peces/m2
col-locades amb adhesiu per a rajola ceramica C2 (UNE-EN 12004) i rejuntat amb
beurada CG2 (UNE-EN 13888).

Criteri d’'amidament: m2 de superficie amidada segons les especificacions de la DT.En
revestiment de paraments, amb deduccio de |a superficie corresponent a obertures
d'acord amb els criteris seglients:- Obertures <= 1 m2: No es dedueixen

- Obertures > 1 m2 i <= 2 m2: Es dedueix el 50%

- Obertures > 2 m2: Es dedueix el 100%Als forats que no es dedueixin, 0 que es
dedueixin parcialment, I'amidament inclou la feina de fer els retorns, com brancals,
llindes, etc. En cas de deduir-se el 100% del forat cal amidar també aquests paraments.

Uts. Llargada Amplada Algada Subtotal
Piscina 19,2 19,200
Total m2.............: 19,200 48,24 926,21
3.21 EB26C26D m2 Enrajolat de faixa horitzontal exterior a una al¢aria <= 3 m amb rajola de ceramica

vidriada, rajola de Valéncia, grup Blll (UNE-EN 14411), preu alt, de 76 a 115 peces/m2
col-locades amb adhesiu per a rajola ceramica C2 (UNE-EN 12004) i rejuntat amb
beurada CG2 (UNE-EN 13888).
Criteri d’amidament: m2 de superficie amidada segons les especificacions de la DT.En
revestiment de paraments, amb deduccio de la superficie corresponent a obertures
d'acord amb els criteris seglients:- Obertures <= 1 m2: No es dedueixen
- Obertures > 1 m2 i <= 2 m2: Es dedueix el 50%
- Obertures > 2 m2: Es dedueix el 100%Als forats que no es dedueixin, o que es
dedueixin parcialment, I'amidament inclou la feina de fer els retorns, com brancals,
llindes, etc. En cas de deduir-se el 100% del forat cal amidar també aquests paraments.
Uts. Llargada Anplada Algada Subtotal
Pisana 13,44 13, 440

Total m2 ............. 13, 440 57,34 770,65

También son improcedentes los mds de 4 mil euros que se reclaman
adicionalmente en la ampliacién del dictamen del Sr.JJl] puesto que la formacion
de un nuevo vaso de piscina no se ha ejecutado, dado que era innecesaria.

Los trabajos de yeseria del interior del piso dtico situado bajo la piscina, de
reparacion del enyesado del techo, también se han considerado en el punto 2.14,
con objeto de concentrar por oficios (yeso y pintura) estas infervenciones puntuales.

2.10.- DIMENSIONADO DESAGUES PATIOS.

- Descripcidn:

Se inspeccionan los patios interiores, con acceso directo desde viviendas
particulares, y se readliza la toma de medicidn de la superficie en planta y didmetro
de los sumideros. Esta Ultima comprobacién se realiza en el patio Patio 1, atendiendo
a que no se ha facilitado el acceso al Patio 2.
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El sumidero del Patio 1 estaba en buenas condiciones de mantenimiento mientras
que el sumidero del Patio 2 estaba totalmente taponado. La suciedad acumulada
en el patio y el estado general pone de manifiesto el nulo mantenimiento que se estd
dando al patio. Se muestran fotografias a continuacion:

- Andlisis:

A la vista del estado en que se encuentra el sumidero del Patio 2, es evidente que
existen problemas de desaguado y que el agua se introducird en la vivienda que
tiene el acceso directo.

Aunque dadas las reducidas dimensiones de los patios, ya a simple vista se
considera mds que suficiente el sumidero instalado, se ha acudido a la normativa
relacionada, para redlizar el cdlculo y asi poder dictaminar con fundamento.

El digdmetro del desagle es 45 mm. Si observamos la tabla de didmetros de
bajantes del Codigo Técnico de la Edificacion, vemos que el primer didmetro al que
se hace referencia es de 50 mm.
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4.2.3 Bajantes de aguas pluviales

1 El diametro correspondiente a la superficie, en proyeccién horizontal, servida por cada bajante de
aguas pluviales se obtiene en la tabla 4.8:

Tabla 4.8 Diametro de las bajantes de aguas pluviales para un régimen pluviométrico de 100 mm/h

Superficie en proyeccién horizontal servida (m?) Diametro nominal de la_bajante (mm)
65 50
113 63
177 75
318 90
580 110
805 125
1.544 160
2.700 200

Pero este didmetro es correcto para una cubierta que llegue a tener 65 m2. de
superficie. En nuestro caso tenemos un patio de 10,44 m2. (3,60 x 2,90). Si con solo 5
mm. mds de didmetro el patio podria tener 6 veces la superficie de los nuestros, es
evidente que es suficiente.

Aungue no existe una proporcionalidad directa entre superficie del patio y el
didmetro de las bajantes que se detallan en el C.T.E, a modo ilustrativo, si hacemos
una regla de 3 para determinar el didmetro que corresponderia a la cubierta de 10,44
m2. obtenemos un valor de 8,03 mm., cuando el existente es de 45 mm. Asi, la
suficiencia del didmetro de los sumideros estd totalmente justificada.

Propuesta de actuacion:

Aparte de que no se requiere ninguna intervencién atendiendo a que el didmetro
de desaguado es suficiente, por parte de la demandante se reclaman actuaciones
de comprobacion y sustitucion de tramos de bajantes sin haber realizado los cdlculos
y comprobaciones que deberian justificarlas. Por tanto, el PEM superior a 3.000 euros
que se estd reclamando, segun las siguientes partidas de la valoracion del dictamen
del ST, son del todo improcedentes.
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3.22 ED5150JN u Bonera sifonica d'acer inoxidable AISI 304 de 200x200 mm de costat amb sortida
horitzontal de 110 mm de diametre, amb tapa plana acer inoxidable, col-locada amb
morter per a ram de paleta classe M 5 ( 5 Nmm2 ).

Criteri d'amidament: Unitat de quantitat realment col-locada a I'obra d'acord amb les
especificacions de la DT.

Uts. Llargada Amplada Algada Subtotal
Terrasses dels
Baixos H 4,000
Totalu ............: 4,000 148,84 595, 36
3.234D1R1111 u Substitucio de tram ocult de baixant de fibrociment, interior, entre dues plantes de <= 3

m d'al¢aria, amb tub de PVC-U, cavalcament a colzes existents, segellats, reposicio de
calaix de mao foradat senzill de 290x140x40 mm, arrebossat, enrajolats amb rajola
ceramica esmaltada brillant, preu alt de 16 a 25 u'/m2 i carrega manual de runa sobre
camio o contenidor.

Criteri d'amidament: Unitat de reparacio6 realment executada amidada segons les
especificacions de la DT.

ULs. Llargada Amplada Algada Subtotal
Baixants
lerrasses baixos 4 2,500 10,000
Totalu ............: 10,000 252,95 2.529,50
FACHADAS

2.11.- FACHADA PRINCIPAL A CALLE SANT BARTOMEU.

- Descripcion:

Se comprueba el estado de los revestimientos de la fachada principal. Tanto
desde la via publica como desde los balcones y terrazas de los diferentes pisos
visitados. En el aplacado de la planta baja no hay ningin defecto. En el revoco de
las plantas superiores se detectan las siguientes incidencias.

- Una zona se ha desprendido del soporte. A nivel de planta 29 sobre la puerta
del aparcamiento.

- Junto a la medianera izquierda, sobre la puerta del aparcamiento, existe una
fisura vertical con unos 2,4 mts. de recorrido y una fisura horizontal de 0,8 mts.

- Fisura vertical entre dos balcones de planta 1°.

- En el lateral derecho, junto a la medianera y sobre la ventana de P1, una fisura
horizontal de 0,45 mts. de longitud.

A continuaciéon se muestra el estado actual de la fachada, donde aparte del
desconchdn, las otras 4 fisuras son de muy escaso alcance.
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En la fachada retranqueada de los dticos también se han detectado fisuras
localizadas segun se expone:
- A cada extremo del dintel de la obertura de fachada en Atico 2.

- Varias visuras horizontales en la zona de antepecho de la cubierta. Tanto en el
tramo sobre el Atico 1 como del Atico 2.
Se muestran fotografias representativas:

Sobre el plano de fachada del proyecto ejecutivo, aunque se modificaron
algunas oberturas y no coincide con la realidad, se marcan las afectaciones, en color
rojo, con objeto de representar el alcance real:
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- Andlisis:

El origen del desconchdn se atribuye a un defecto de adherencia combinado
con los movimientos de flexion propios del forjado. Las fisuras del plano de fachada
son como consecuencia de movimientos de dilatacién-contraccion y del normal
asentamiento del conjunto edificado. En cuanto a las fisuras del antepecho de
cubierta son consecuencia de los esfuerzos provocados por la dilatacién de la
cubierta.
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Las afectaciones no son generalizadas y como han franscurrido mds de 5 anos
desde que se construyd el edificio ya estdan estabilizadas. No tienen ninguna relacion
con un comportamiento anémalo de la estructura y solamente afectan al acabado
de revoco.

- Propuesta de actuacion:

Se deberd actuar sobre las zonas afectadas repicando el revestimiento hasta la
pared de soporte para rehacerlo, incorporando malla de refuerzo intermedia.
Finalmente se pintard la totalidad de la fachada para evitar el parcheado y obtener
un buen acabado homogéneo.

Se tendrd en cuenta la ejecucion de los frabajos de la fachada con una cesta
autopropulsada. En consecuencia, también se valorard el corte de calle. La fachada
retranqueada se reparard desde las terrazas de los aticos.

La demandante reclama el repicado total del 66% de la fachada, que a la vista
de los danos realmente existentes, se evidencia la desproporciéon. En consecuencia,
se considera que debe desestimarse la cuantia reclamada.
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2.12.- FACHADAS A PATIOS INTERIORES.

- Descripcién:
Se han inspeccionado los dos patios interiores y se ha comprobado lo siguiente:

En el Patio 1 hay fisuras verticales y horizontales en el revoco de revestimiento. Se
muestran fotografias representativas a continuacion:

En el Patio 2 no hay ninguna afectacién, segiun puede verse en las siguientes
fotografias tomadas el dia de la visita:
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- Andlisis:

Las fisuras del revestimiento del Patio 1 se atribuyen a varias concausas, como son
la incompatibilidad de deformacion de los materiales (fisura en la junta entre las
paredes cerdmicas y los forjados de hormigdn), movimientos de asentamiento y
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térmicos. Afectan solamente al revoco de terminacidn y en consecuencia la
intervencion solamente debe realizarse sobre este material de revestimiento.

- Propuesta de actuacion:

Las fisuras del Patio 1 se dan en varias plantas y en varios paramentos, por lo que
dado el alcance, se requerird el repicado de panos amplios, para asi asegurar que
el material no repicado es estable y asi lo permanecerd en el futuro. Por tanto, en
este caso se comparte con el periTo- la intervencidn que éste plantea, sobre el
66% del total de la superficie.

En cuanto al Patio 2, se ha demostrado que no hay danos por lo que no procede
intervenir. La actuacion reclamada, de repicado, nueva formacién de revoco y
pintura, que ademdads el Sr.- lo hace sobre el 66% del total de la superficie, es
innecesaria y por lo tanto debe desestimarse.

En el apartado de valoracion econdmica se detallardn los tfrabajos que realmente
se requieren y que se han expuesto.

SISTEMA DE AEROTERMIA

2.13.- INCIDENCIAS EN LAS AEROTERMIAS DE LAS VIVIENDAS.

- Descripcion:

Este extremo es referente alos sistemas de aerotermia de las viviendas, que dotan
a las viviendas de agua caliente, suelo radiante y climatizacion. El perito Sr. ||l
indica ya de entrada que no han podido constatar el supuesto problema, seguin se
muestra en el siguiente extracto de su dictamen:

erotermia
Acroierimia

m)

Es tracta d'un tipus de problema que no hem pogut constatar del tot en viu, ja que parcialment va ser
solucionat anys enrere, perd que manté diversos problemes, junt amb les seves consequéncies directes o
indirectes.

La falta de concrecion y acreditacion de cualquier dano es manifiesta. Incluso se
expone que los problemas (que no sabemos cudles son) se solucionaron
parcialmente anos atrds.

Para determinar los posibles problemas que pudieran darse en un sistema de
aerofermia tiene que readlizarse un estudio minucioso de los equipos montados,

accesorios, conductos, valvuleria, carga de gas y agua, etc. Seguidamente, si existe
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compatibilidad entre los equipos, debe procederse con la puesta en funcionamiento,
para asi poder hacer medicidn de temperaturas, presiones, circulacion de fluidos y
aire, etc. Todas estas comprobaciones no se han realizado por la demandante en
ninguna de las viviendas por lo que cualquier intervenciéon reclamada es carente de
fundamento.

A los autos se ha aportado por la demandante una sentencia de ofro
procedimiento en relacidon con reparaciones realizadas en equipos de aerotermia y
perjuicios causados en los alquileres por no haberse podido realizar la puesta en
marcha de la maquinaria hasta tiempo después de haber entregado las viviendas.
Las viviendas relacionadas en ese ofro procedimiento, adquiridas por_ son
las siguientes:

Bajos 1¢
101¢@
104¢°
202¢

A través de la inspeccion de las unidades exteriores (y en algunos casos también
de las interiores) se comprobd que en dos de estas viviendas se sustituyeron las
unidades interior y exterior de la casa THERMOR (equipo colocado por la promotora
en todas las viviendas) por otros de marcas diferentes. Se relacionan a continuacion:

Bajos 1°.- THERMOR
1°19.- MUNDOCLIMA
1°4° - THERMOR
2°2°.- DAIKIN

Por tanto, se determina que en dos viviendas no se cambiaron los equipos y a lo
sumo en éstas se hicieron intervenciones parciales para ajustar el correcto
funcionamiento.

En la visita se comprobd gue de las 10 viviendas que tiene la promocidn, 3 tienen
equipos diferentes al originalmente instalado.

Se reclama la sustitucion de TODO el sistema relacionado con el agua caliente
sanitaria, la calefaccién y la climatizacién, por cuantia superior a 280 mil euros + IVA.
Ademds, se reclama en TODAS las viviendas (10 en total).

Demostrar defectos que justifiquen el cambio de 10 sistemas completos de
aerofermia se considera que deberia ser labor de la demandante, por lo que quien
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suscribe no ha procedido con esos estudios y comprobaciones que la C.P. deberia
haber realizado. Sin embargo, ante una reclamacion de tal magnitud, aunque esta
totalmente infundada, con objeto de dar una vision general de los sistemas, en el
siguiente aportado se aportan comentarios y conclusiones que se desprenden de la
visita realizada y de la documentacién consultada.

- Andlisis:

El estado actual de los equipos es el siguiente:

- 7 equipos de aerotermia son los originales.

- 3 maquinarias interior /exterior de la aerotermia se han sustituido.

- Se ha anadido un equipo de A/C en el dfico 2° (unidad exterior
complementaria), segun indicé el mismo propietario, aprovechando los conductos
de aire del equipo de aerotermia original.

En el 2°29y 2°19 hay nuevos equipos marca Daikin.
En el 1°19 hay un equipo marca Mundoclima.
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Las instalaciones de la unidad interior y exterior originales, ALFEA EXTENSA DUO +
INVERTER, se identifican segun se muestra a continuacion:

A través de la red se ha localizado el manual de instalacion:

Document n® 17377 ~ 0306:2016

alféa extensa duo + oooom

Bomba de calor aire/agua ED
Split 2 servicios

Unidad exterior Médulo hidraulico
[] wovaosorrca [ ozzess
[ wovaocsorrca []  ozses6

[] wovatoorrra

Manual de instalacién
y de puesta en marcha

destinado al profesional

a conservar por el usuario
para consulta posterior.

www.alfea.es

@atlantic |

Después de 8 anos de haberse entregado la obra y mds de 7 anos desde que se
realizaron todas las puestas en marcha de los equipos, al menos en las 7 viviendas

que mantienen los equipos originales el sistema de aerotermia ha estado
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funcionando, puesto que, sin agua caliente ni calefaccion, que es parte de las
funciones del sistema, las viviendas no hubiesen resultado habitables.

En las 3 viviendas en las que se han cambiado los equipos, no se aporta por la
demandante ningun estudio exhaustivo y determinante. No tan solo de que se hayan
producido incidencias que hayan requerido reparaciones, sino que mucho menos
que el dlcance sea tal que comportase el cambio total de los equipos. Que
actualmente haya 7 equipos originales instalados nos indica que el conjunto era
correcto y cuestiona ampliamente la necesidad de sustitucion total en 3 viviendas.
Eso no quiere decir que se descarten incidentes en la puesta en marcha u éptimo
funcionamiento, que sin duda es posible, sino que en absoluto existe justificacion para
un cambio de la unidad interior, la unidad exterior y los depdsitos y accesorios
relacionados.

En los documentos aportados al procedimiento por la demandante, de supuestas
facturas T o ooos realizados por ésta hay que tener en cuenta
que:

- Los documentos que pretenden ser facturas no son vdlidas por lo siguiente:

- No se detallan los datos completos de |la persona a la que se dirige.

- No hay nUmero de factura.

- No tienen fecha.

- No se identifica la vivienda donde se realizan los trabajos. Ni el piso ni la
direccion.

Ademds, quien suscribe el documento es un despacho de arquitectura.

Como consecuencia de la falta total de formalidad, no ha resultado posible a
este perito estudiar los antecedentes respecto de estos supuestos dos sistemas de
aerotermia. Por eliminaciéon se ha deducido que se frata de piso 2°1¢, puesto que es
esta vivienda la que tiene un equipo diferente al original, ademds de las dos viviendas
delM En cualquier caso, solamente se ha sustituido en una de las dos viviendas

que parecen tener relacion con (o G

Del razonamiento expuesto se concluye que no existe justificacion que avale la
sustituciéon del conjunto de los sistemas de 3 viviendas y tampoco se fundamenta que
los equipos originales que hay en las otfras 7 viviendas requieran la sustitucion total,
como se reclama.

- Propuesta de actuacion:
No se propone ninguna actuacién porque no se justifica por la Comunidad de
Propietarios ningun defecto en ninguno de los sistemas de aerotermia. Ademds, hay
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que tener en cuenta que estos sistemas de agua caliente sanitaria, calefaccion y
climatizacion requieren un mantenimiento anual que no se acredita en ninguno de
ellos. Segun se informd a quien suscribe el dia de la visita, en la promocidn solamente
viven propietarios en 3 viviendas. El resto estdn alquiladas. Quizds los inquilinos no
hacen el mantenimiento preceptivo, que deberia haberse aportado para
fundamentar lo que se reclama. Por tanto, cualquier deficiencia que pudiera ser
reclamada deberia ir acompanada de los partes de revision anuales vy justificacion
de las actuaciones gque el servicio técnico hubiese requerido para asegurar el
correcto funcionamiento, durabilidad y garantia de los equipos.

La incoherencia en la propuesta de sustitucion de los equipos audn lo es mas si
comprobamos la cuantia que se reclama, de mds 20 mil euros por vivienda de
presupuesto de ejecuciéon material, segun las siguientes partidas del dictamen del Sr.

7.11CvV010 u Bomba de calor reversible aire-aigua, poténcia frigorifica nominal de 59,1 kW
(temperatura d'entrada de l'aire: 35°C; temperatura de sortida de l'aigua: 7°C, salt térmic:
5°C), poténcia calorifica nominal de 63,4 kW (temperatura humida d'entrada de l'aire:
6°C; temperatura de sortida de I'aigua: 45°C), amb grup hidraulic (vas d'expansio de 20 |,
pressio nominal disponible de 140,3 kPa) | diposit d'inércia de 225 |, cabal d'aigua
nominal de 10,2 m¥h, cabal d'aire nominal de 23000 m¥h i poténcia sonora de 87,1 dBA;
amb interruptor de cabal, filtre, termomanometres, valvula de seguretat tarada a 4 bar |
purgador automatic d'aire, amb refrigerant R-410A, per instal-lacié en exterior. Inclus
elements antivibratoris de terra. Totalment muntada, connexionada i engegada per
I'empresa instal-ladora per a la comprovacié del seu correcte funcionament.
Inclou: Replanteig de |a unitat. Col-locacié i fixacié de la unitat i els seus accessoris.
Connexionat amb les xarxes de conduccio d'aigua i eléctrica i de recollida de
condensats. Posada en marxa.
Criteri d'amidament de projecte: Nombre d'unitats previstes, segons documentacio
grafica de Projecte.
Criteri de mesura d'obra: Es mesurara el nombre d'unitats realment executades segons

especificacions de Projecte.
Total U............: 10,000 20.214,04 202.140, 40
7.21CF010 u Fan-coil horitzontal, sistema de dos tubs, poténcia frigorifica total nominal de 9,4 kW

(temperatura humida d'entrada de I'aire: 19°C; temperatura d'entrada de l'aigua: 7°C, salt
termic: 5°C), poténcia calorifica nominal de 10,4 kW (temperatura d'entrada de I'aire:
20°C; temperatura d'entrada de |'aigua: 50°C), de 3 velocitats, cabal d'aigua nominal de
1,6 m?’h, cabal d'aire nominal de 1300 m¥h, pressio d'aire nominal de 39,2 Pa i poténcia
sonora nominal de 64,5 dBA, amb valvula de tres vies amb bypass (4 vies), amb
actuador. Inclus elements per a suspensio del sostre. Totalment muntat, connexionat i
engegat per I'empresa instal-ladora per a la comprovacio6 del seu correcte funcionament.
Inclou: Replanteig de la unitat. Col-locacié i fixacié de la unitat. Connexionat amb les
xarxes de conduccio d'aigua, eléctrica, de recollida de condensats, i de conductes.
Posada en marxa.

Criteri d’amidament de projecte: Nombre d'unitats previstes, segons documentacio
grafica de Projecte.

Criteri de mesura d'obra: Es mesurara el nombre d'unitats realment executades segons
especificacions de Projecte.

Total U.......cee 10,000 1.145,31 11.453,10

7.31CX040 u Control centralitzat, amb connexions per a les unitats hidrauliques amb protocol
Modbus, control de la temperatura ambient mitjancant posada en marxa en cascada de
les unitats hidrauliques, control de les bombes de circulacio dels circuits secundaris,
control d'una unitat de calefaccio auxiliar i control de la temperatura d'A.C.S. d'un
diposit de centralitzat. Totalment muntat, connexionat i provat.
Inclou: Replanteig. Col-locacio i fixacio dels elements. Connexionat.
Criteri d’amidament de projecte: Nombre d'unitats previstes, segons documentacié
grafica de Projecte.
Criteri de mesura d'obra: Es mesurara el nombre d'unitats realment executades segons
especificacions de Projecte.

Total U........... : 10,000 1.559,83 15.598, 30
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Ni la instalacion completa, considerando el suelo radiante, los colectores, los
conductos de falso techo, etc., que no son maquinaria, ascenderia a tal cantidad.
Se desconoce el origen de esa partida ICVO10 de 20 mil euros, que se aporta en el
dictamen del Sr.- atendiendo a que no se ha localizado en el banco BEDEC.

Para mostrar lo que supondria el cambio de los equipos completos de un sistema
de aerotermia (unidad exterior, unidad interior y depdsitos) se ha acudido al Banco
de Precios independiente de CYPE ingenieros, que es el Generador de Precios. La
partida localizada, generalista, pero que sirve para ver la desproporcion manifiesta,
es la siguiente:

ICA057 Equipo aire-agua, bomba de calor aerotérmica, para PRECIO 3.805,78€ Ud © <
produccién de A.C.S.

EXPORTACION FIE epc = [
Equipo aire-agua, bomba de calor aerotérmica, para produccion de A.C.S., formado

por una unidad exterior bomba de calor, para gas R-410A, con compresor swing
con control Inverter, COP 4,3, presién sonora en modo normal/silencioso: 47/44
dBA, dimensiones 550x765x285 mm, peso 35 kg, alimentacion monoféasica
(230V/50Hz), didmetro de conexidn de la tuberfa de gas 3/8", didmetro de conexién
de la tuberfa de liquido 1/4", rango de funcionamiento de temperatura del aire
exterior en produccién de A.C.S., en combinacién con unidad interior, desde -15
hasta 35°C, longitud méxima de tuberia frigorifica 20 m, diferencia méaxima de
altura con la unidad interior 15 m y una unidad interior, para produccién de A.C.S.,
para gas R-410A, capacidad del depdsito 477 |, dimensiones 1775x790x790 mm,
peso 80 kg, clase de eficiencia energética A+, perfil de consumo XL, resistencia
eléctrica de apoyo de 2 kW, interfaz de usuario integrada en el frontal, aislamiento
térmico de espuma de poliuretano, intercambiador de calor de acero inoxidable de
29 |, resistencia eléctrica de apoyo de 2 kW, serpentin para apoyo con sistema de
captacion solar térmica, temperatura méxima del agua 75°C, presion méxima del
agua 6 bar, rango de temperatura de salida de A.C.S. desde 25 hasta 55°C. Incluso
elementos antivibratorios de suelo. Totalmente montado, conexionado y puesto en
marcha por la empresa instaladora para la comprobacidn de su correcto
funcionamiento. ver menos

Enviar sugerencial

Y la justificacion de precios, a continuacion:
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Precio
Cédigo  Unidad Descripcion Rendimiento unitario Importe
1 Materiales
mtd2dai330a Ud Unidad exterior bomba de calor, para gas R-410A, con compresor swing con control 1,000 854,10 854,10
Inverter, COP 4,3, presion sonora en modo normal/silencioso: 47/44 dBA, dimensiones
550x765x285 mm, peso 35 kg, alimentacion monofasica (230V/50Hz), didmetro de conexién
de la tuberfa de gas 3/8", didmetro de conexion de la tuberia de liquido 1/4", rango de
funcionamiento de temperatura del aire exterior en produccién de A.C.S., en combinacién
con unidad interior, desde -15 hasta 35°C, longitud maxima de tuberfa frigorifica 20 m,
diferencia maxima de altura con la unidad interior 15 m.
mt42www080 Ud  Kit de amortiguadores antivibracion de suelo, formado por cuatro amortiguadores de 1,000 8,00 8,00
caucho, con sus tornillos, tuercas y arandelas correspondientes.
mt42dai331b  Ud Unidad interior, para produccion de A.C.S., para gas R-410A, capacidad del depdsito 477 |, 1,000 2.777,78 2.777,78
dimensiones 1775x790x790 mm, peso 80 kg, clase de eficiencia energética A+, perfil de
consumo XL, resistencia eléctrica de apoyo de 2 kW, interfaz de usuario integrada en el
frontal, aislamiento térmico de espuma de poliuretano, intercambiador de calor de acero
inoxidable de 29 |, resistencia eléctrica de apoyo de 2 kW, serpentin para apoyo con
sistema de captacién solar térmica, temperatura maxima del agua 75°C, presién maxima
del agua 6 bar, rango de temperatura de salida de A.C.S. desde 25 hasta 55°C.
Subtotal materiales: 3.639,88
2 Mano de obra
mo005 h  Oficial 17 instalador de climatizacion. 2,000 23,74 47,48
mo104 h  Ayudante instalador de climatizacién. 2,000 21,90 43,80
Subtotal mano de obra: 91,28
3 Costes directos complementarios
%  Costes directos complementarios 2,000 3.731,16 74,62
‘Coste de mantenimiento decenal: 2.435,70€ en los primeros 10 afios. | Costes directos (1+2+3): 3.805,78

Si a esos importes anadimos lo que supondria retirar los equipos existentes, el
fransporte y la gestion de éstos en vertedero autorizado, el orden de magnitud es que
la valoracion reclamada estd 5 veces por encima de un valor de un Banco de
Precios. Si fuéramos catastrofistas y considerdsemos, ademds, la instalacion de un
vaso de expansidn y un nuevo display de control, por si no fuesen compatibles con
los nuevos equipos, no alcanzariamos un importe 4 veces inferior al que se estd
reclamando. Es decir, la sustitucidn de los equipos por otfros de otra marca,
incluyendo unidad interior y exterior, vaso de expansidn, depdsito de inercia y display
de control, en ningun caso superaria los 5.000 euros + IVA por unidad.

Para fundamentar ain mds si cabe la improcedencia total de lo que se reclama,
se considera muy relevante exponer que en la misma partida que se acaba de
aportar, se indica en la parte inferior lo siguiente:

Coste de mantenimiento decenal: 2.435,70€ en los primeros 10 afios.

Asi, si no se ha realizado el mantenimiento preceptivo por parte de los usuarios, el
cambio prematuro de los equipos podria requerirse y evidentemente que deberia ser
a cargo de éstos; en ningun caso a cargo de los agentes participantes en el proceso
constructivo.
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PARTICIONES INTERIORES

2.14.- PARTICIONES.

- Descripcidn:

En las particiones interiores se ha detectado fisuracion y defectos en los
revestimientos en las siguientes viviendas y localizaciones:

Bajos 2°.- Sin defectos.

2°2°.- Sin defectos.

Atico 2°.- Sin defectos. La usuaria manifiesta que habia fisuras en el enyesado de
una pared de la sala de estar pero como que pintd este ano, cuando se instald en la
vivienda, han quedado solucionadas.

1°4° - En la habitacién que da al Patio 1, hay una fisura junto a la puerta de salida
a ese patio.

1°2°.- Fisuras en el yeso en las siguientes localizaciones:

Una fisura en el yeso de detras de la puerta de entrada. Una fisura en la escalera.
Una fisura junto a la puerta del bano del pasillo.

1°1°.- Sin fisuras.

Atico 1°.- Fisuras en revestimientos de yeso:

Una fisura en la pared de la sala de estar donde se emplaza la felevision.

Una fisura detrds de la puerta de enfrada.

2°1°.- Sin defectos.

En cuanto a los espacios comunes, hay fisuracion y desprendimiento de yeso en
varios framos de la escalera de comunicacion vertical entre plantas.
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- Andlisis:

En las viviendas existen afectaciones muy aisladas y de muy bajo alcance,
relacionadas con los movimientos de asentamiento y “acomodamiento” del
conjunto edificado, normales en todas las construcciones. El revestimiento de yeso es
suscepftible de fisuracion ante minimas solicitaciones que se manifiestan de forma
inevitable. No hay ningin revestimiento de gres afectado en toda la promocién, lo
qgue pone de manifiesto el escaso alcance de las solicitaciones. Por tanto, nos
encontramos ante fisuras muy aisladas que con las tareas de repintado periddico
quedan solucionadas, como ya manifestd la propia usuaria del piso Atico 2°.

En cuanto a las fisuras y abombamientos del enyesado de la caja de escalera, se
manifiestan bdsicamente en los encuentros entre las losas de escalera y las paredes
cerdmicas. Aqui se produce una incompatibilidad de deformaciones entre estas losas
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y las paredes, lo que comporta sobretensiones en el enyesado que acaba
fisurdndose y abombdndose cuando recibe esfuerzos a compresion. También hay
fisuras en los cambios de direccidén de cerramientos, que también son puntos donde
se acumulan tensiones.

Por la tipologia de fisuras que se ha determinado, puede decirse que en la
actualidad estan estabilizadas y en consecuencia pueden repararse actuando
simplemente sobre el revestimiento afectado. Para mayor fundamento estdn las
pegatinas colocadas por el perito de la demandante, que ponen de manifiesto que
no ha habido ninguna variacién en el Ultimo ano y medio.

- Propuesta de actuacién:

En el interior de los pisos se precisan trabajos muy puntuales de empastado de
fisuras y repintado de los paramentos afectados.

En la escalera comunitaria se requiere el repicado de las fisuras y zonas con el
revestimiento abombado. A continuacidn se aplicardn una imprimacion adherente y
un nuevo revestimiento de yeso con incorporacién de malla de refuerzo para
asegurar que no se reproduzcan la fisuras. Finalmente se deberdn dar dos manos de
pintura selladora sobre las zonas intervenidas y una mano de acabado a cada
paramento sobre los que se ha intervenido para ofrecer un buen acabado. En la
valoracién se incluirdn las reparaciones de las afectaciones del casetdn de escalera
y el techo de la sala de estar del atico 2¢ por humedad de filtracidon de la piscing,
ademds de la reparacion del falso techo del vestibulo del aparcamiento.

ACABADOS
2.15.- INCIDENCIAS EN CARPINTERIAS.

- Descripcion:

Este extremo consta de diferentes aspectos relacionados con las carpinterias de
fachada e interiores (puertas de paso y mobiliario de cocina), ademds de otros
aspectos como son las lamas de falso fecho de los banos.

El perito Sr. ] critica, de forma generalista las carpinterias de fachada de tipo
correderq, los acabados de las puertas de entrada e interiores, y los desajustes de los
armarios de cocina. Sin embargo, lo que se reclama, que son las intervenciones
relacionadas con los supuestos puntos deficientes, nada tienen que ver, puesto que
ninguna de las actuaciones contenidas en el apartado de valoracion de su informe
tiene relacion con los falsos techos ni con los muebles de cocina. Por tanto, se han
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inspeccionado las puertas de acceso e interiores de las viviendas y las carpinterias de
fachada correderas. En cuanto a las carpinterias de madera, segun lo que se ha
comprobado y atendiendo a las exposiciones de los usuarios, los incidentes existentes
son los siguientes:

2°29.- La puerta del aseo roza en la parte inferior contra el suelo.
Atico 2°.- La hoja de la puerta de entrada roza contra el batiente en la parte
superior.

No existen otfros defectos (los relacionados con afectaciones de humedad de los
banos se han contemplado en el extremo relacionado).

En cuanto a las carpinterias correderas de fachada, se ha comprobado lo
siguiente:

En el Atico 2° se observa una rozadura en la guia inferior, pero al accionar la hoja
corredera funciona perfectamente. Por tanto, se evidencia que en algin momento
se ha realizado una reparaciéon que ha conseguido el correcto funcionamiento del
conjunto de la carpinteria.

En el Atico 19 se comprueba que las dos hojas rozan en la guia inferior al
accionarlas y en la parte superior no estdn bien encarriladas.

Sobre la carpinteria de aluminio, un forro de un dintel de la fachada principal estd
parcialmente desprendido.

- Andlisis:
Nos encontramos ante defectos totalmente aislados en la carpinteria interior de
madera, relacionados con el acabado o con un mal uso por parte de los usuarios.

En cuanto a los incidentes en la balconera de aluminio del dtico 19, se ha
descolgado la hoja porque se han desagjustado los rodamientos inferiores. El
movimiento que fienen las hojas en la parte superior se produce porque no se
encuentran en su posicion correcta, al haberse bajado. De esta manera, las felpas
no hacen contacto con las guias superiores y por tanto se produce una holgura.

Se desconoce el origen del desprendimiento del forro de aluminio de la fachada

principal. Puede tener relacion con una defectuosa colocacién, con un mal uso o
con una agresion, al encontrarse a nivel de calle.
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- Propuesta de actuacion:

En las carpinterias de madera se requieren trabajos de ajuste de una hoja de
puerta de entrada e interior, por industrial carpintero.

Las intervenciones que se reclaman son desproporcionadas. Ademds, no hay
ningun incidente en puertas correderas de madera y se pretende intervenir en 12
unidades. Como puede verse en las partidas, se trata de descripciones como si de
suministro de puertas se tratara, cuando los precios unitarios nada tienen que ver con
puertas nuevas.

En tots els casos, doncs, cal un repas de les peces, amb el desmuntatge, ajust, i posterior re-muntatge, si
escau, o substitucié de les peces malmeses.

A continuacién se muestran las partidas de la valoracion del dictamen del Sr.-,
donde pueden constatarse las incongruencias descritas.

5.2 EAQAENS6 u Fulla batent per a porta d'entrada, de fusta per a pintar, de 45 mm de gruix, rebaixada
amb plafons i de fusta massissa, de 90 cm d'amplaria i de 210 cm d'algaria.
Criteri d'amidament: Unitat mesurada segons les especificacions de la DT.

Tolal u ... 10, 000 219,51 2.195,10
5.3 EAQDDSS86 u Fulla batent per a porta interior, de 40 mm de gruix, 80 cm d'amplaria i 210 cm algaria ,

per a pintar, amb galzes per a vidre | estructura interior de fusta, col-locada.
Criteri d'amidament: Unitat mesurada segons les especificacions de la DT.

Tolal u .o 42,000 107, 32 4.507, 44
54 EAQFC24B u Fulla per a porta corredissa encastada amb una llum de pas de 120x 210 cm, amb galze
per a vidre, acabat superficial amb fusta de pi envernissat, ferratges de preu alt i folrat

del bastiment de base amb fusta del mateix tipus, fixada a les guies de la caixa
encastada

Totalu...cc.eel 12,000 237,27 5.847,24

En lo referente a la carpinteria de aluminio, se precisa el desmontaje de las dos
hojas para proceder con la sustitucion de los rodamientos, y posterior montaje sobre
el marco existente. El forro de aluminio del dintel simplemente ha de fijarse
correctamente.

De nuevo podemos ver una partida de obra que se reclama que es incoherente.
La descripcion es de ventana corredera, cuando el importe es de tan solo 98,13 euros.
Ademds, la medicidn es de 12 unidades cuando en la promocion hay tan solo 7
balconeras correderas. Se muestra la partida en cuestion:
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Pressupost 0670 Pagina 9
Pressupost parcial n® 5 FUSTERIES

Codi U Denominacié Amidament Preu Total
5.1 KAF7TKB9M u Balconera d'alumini lacat blanc amb trencament de pont térmic, col-locada sobre

bastiment de base, amb dues fulles corredisses elevables, per a un buit d'obra
aproximat de 210x220 cm, elaborada amb perfils de preu superior, classificacié minima
3 de permeabilitat a l'aire segons UNE-EN 12207, classificacio minima 7A d'estanquitat a
l'aigua segons UNE-EN 12208 i classificacio minima C5 de resisténcia al vent segons
UNE-EN 12210, amb caixa de persiana i guies.

Criteri d’'amidament: Unitat mesurada segons les especificacions de la DT.

Tolalu .o 12,000 98,13 1.177,56

Del estudio realizado se determina que existen incidencias muy aisladas, que
todas ellas pueden estar relacionadas con posible uso inadecuado por parte de los
usuarios, que se reclaman como si de defectos se tratasen y ademds se magnifican
generalizandolo. El mantenimiento periddico corresponde a los usuarios y el normal
desgaste no puede reclamarse a los agentes que intervinieron en el proceso
constructivo.

A pesar de que, segun se ha expuesto, no se frata de defectos constructivos, ante
la desproporcion en lo reclamado, en el apartado de valoracién se recogerdn las
infervenciones necesarias, que se han expuesto mas arriba.

2.16.- JUNTAS ENTRE PIEZAS DE REVESTIMIENTO DE BALCONES Y BANOS.

- Descripcioén:

Se reclaman los rejuntados enfre piezas de remate de aleros y balcones y
cubremuros.

Efectivamente se comprueba que hay material de rejuntado faltante entre piezas
de remate de muretes y losetas cerdmicas del alero de remate de la fachada
principal.
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- Andlisis:

No existe ningun defecto constructivo en el material de rejuntado de las piezas
de granito de remate de los antepechos de las terrazas de los dticos. Tampoco en el
rejuntado de las piezas cerdmicas de remate superior del alero de remate de la
fachada principal. Como puede verse en las fotografias aportadas, se han
desprendido algunos tramos y se ha degradado ligeramente en ofros, dentro de lo
normal, pues los materiales de rejuntado se degradan con el paso del fiempo, pues
estdn expuestos a la intemperie, soleamiento (dilatacion/contraccién), lavado por
efecto del agua, efc.
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En cuanto a los chorretones que se reclaman, no es exigible pues solamente
afectan al acabado como consecuencia de falta de limpieza, rejuntado y en
general, lo que conocemos como MANTENIMIENTO RUTINARIO. Véase en la siguiente
fotografia que bajo el alero existe un goterdn (indicado con una flecha) para evitar
que el agua pueda llegar a la fachada, segin exige el Codigo Técnico de la
Edificacion. Por tanto, se estd dando respuesta a la normativa de aplicacion.

Para acabar de fundamentar el andlisis expuesto, hay que tener en cuenta que
los manuales de uso y mantenimiento prescriben revisiones cada dos anos de los
rejuntados de cubremuros y pavimentos. Y precisamente esas revisiones son
necesarias para proceder con pequenas tareas de rejuntado parcial en aquellos
puntos que se requieran, y asi evitar al cabo de varios anos tener que hacer una
sustitucién total. También para evitar manchas de chorretones como las que ahora
la Comunidad de Propietarios pretende que se le limpien. A continuacion se muestra,
a modo de ejemplo, las prescripciones del MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO
publicado por la JUNTA DE ANDALUCIA, donde puede verse (enmarcado en azul) lo
que se ha expuesto.
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3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

FRECUENCIA

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

Elementos constructivos

ACTUACIONES

Alféizares, albardillas y remates

Permanentemente | Vigilar: usuarios f
e Aparicion de humedades.
e Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras
y grietas.
Cada 2 afos Comprobar: usuarios e Reponer juntas, en su caso,

e Juntas de sellado entre carpinterias y alféizares.
« Juntas entre piezas de alféizares o albardillas.

por especialista.

FRECUENCIA

Revestimientos y acabados

Elementos constructivos

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

3

INSTRUCCIONES

DE MANTENIMIENTO

ACTUACIONES

Solados

Piedras naturale

s y terrazos

A\

Permanentemente | Vigilar: usuarios
e Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras, grietas
y abofamientos.
e Aparicion de humedades.
Cada 2 afios Revisar: usuarios o Abrillantar por personal
* Abrillantado de las superficies en suelos interiores. especializado.
* Estado de las juntas. ® Rejuntar, en su caso,
por especialista.

- Propuesta de actuacion:

No se

requiere ninguna actuacién de

reparaciéon al

ser frabajos de

mantenimiento lo que se estd reclamando. Asi, los 3.596,76 euros de PEM a los que
asciende la partida 5.5 son improcedentes.
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2.17.- AFECTACIONES EN REVESTIMIENTOS Y JUNTAS.

- Descripcién:
En la cubierta del edificio existen afectaciones en el revestimiento tipo revoco de
los paramentos verticales, que se relacionan segun tipologia:

- Fisuracion en las partes bajas de las paredes, sobre la horizontal donde debe
remontar la Idmina impermeable de la cubierta.

- Fisuracién en la zona de transicion entre las paredes y los pavimentos
recrecidos.

- Degradacién de la pinfura en determinadas zonas del antepecho de la
fachada posterior.

Se muestran imdagenes representativas:
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Que existan las afectaciones mostradas no quiere decir que se den en todos los
paramentos, segun puede verse en el buen estado de los que se muestran en las
siguientes fotografias:

- Andlisis:

Las fisuras que se manifiestan sobre el zocalo se producen porque en esa zona
existe una transicién entre la pared cerdmica/bloque que hace de soporte del
revoco y la remonta de la Idmina impermeable de la cubierta. Soportes diferentes
con coeficientes de dilatacion diferentes provocan que el mortero de revoco se
fisure. Probablemente no se ha tratado con imprimacion previa y/o con malla de
refuerzo suficiente para evitar esa fisuracion que se manifiesta cuando no se trata de
esta manera.

El conjunto de fisuras que hay en la pared de formacion del recrecido para la
piscina también se manifiestan por no haber tratado correctamente el paramento
de soporte y el revoco. En la parte superior de la pared hay un grueso para formar el
pavimento, que ademds dilata/contrae por los cambios térmicos y por la exposicion
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directa al soleamiento. Por tanto, hay que formar una junta entre los diferentes
soportes del revoco o reforzar la zona para evitar lo que se nos estd produciendo.

No se hace referencia a las juntas entre piezas de remate de muretes ni
pavimentos porque ya se ha analizado en profundidad en el apartado anterior.

- Propuesta de actuacion:
La Unica partida de la valoracion del Sr- relacionada con intervenciones en
paramentos verticales de la cubierta (terrat) es la siguiente:

Pressupost parcial n 3 HUMITATS I PARAMENT INTERIORS
Codl 0 Denominaclidé Amidament Freu Total
313 KBT8J32A m2 Extroccio de sals solubles | insolubles de parament vertical de pedra , mecanicament |

amb splicacio d'aposits de cel lulosa inerts o argiles de granulometria extralina amb
algua desionitzada o dissolvent, protegit amb film de polietilé | raspallat posterior amb
mitjans manuals No agressius.

Criteri d"amidament: m2 de superficie real amidada segons les especificacions de la
DT.Deduccio de la superficie corresponent a obertures:- Obertures <= 2 m2: No es
dedue ixen

- Obertures > 2 m2 | <=4 m2: Es dedueixen el 50%

« Obertures > 4 m2: Es dedueixen el 100%

od B a Ao 4 Alcad
mpla Ga

Part superior
oKaa - 7, 500 1,000 15,000
Terat 7, , O( , 50

Total m2 2, ) 3,18 , 331,55

Por tanto, no parece reclamarse ninguna actuacion sobre los revocos afectados.

Sin embargo, como en el extremo q) de la pdgina 40 del informe del Sr M se
hace referencia a estas afectaciones en el revoco, se valorardn los trabajos de
reparacion, que son los siguientes:

- Repicado de las fisuras sobre los zocalos, en un ancho de 10 cms., aplicacion
de imprimacién adherente y nuevo revoco con incorporacion de malla de
refuerzo. Estas actuaciones también se hardn en zonas puntuales con fisuras,
como son los emplazamientos que pueden verse en las fotografias aportadas
en el dictamen de la demandante.

- Repicado de la totalidad del revoco (alto 40 cms.) en la franja horizontal del
recrecido para acceso a la piscina. Nuevo revoco segun se ha expuesto en el
anterior punto.

- Cepillado delrevoco del antepecho de la fachada posterior para eliminar las
degradaciones y obtener una superficie apta para ser pintada.
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Después de las reparaciones descritas se procederd con frabajos de pintura de
calidad, al silicato, sobre la totalidad de los panos intervenidos, porque una
intervencion parcial haria muy evidente el parcheado de las reparaciones.

2.18.- CONDENSACIONES Y HUMEDADES.

- Descripcioén:

En el casetdn de la escalera solamente se han detectado afectaciones por
humedad (diferentes a las que deberian tener relacién con la piscina tratadas en el
apartado correspondiente) en las dos localizaciones que se muestran en las
fotografias aportadas en el informe de la demandante. Bajo la puerta de salida a la
zona de cubierta donde se emplazan las unidades exteriores de climatizacion, y junto
a la Unica ventana existente en ese casetdn de cubierta.

Puerta salida a zona mdquinas climatizacién (vista interior y exterior).

Afectacion junto a ventana casetdn escalera.
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- Andlisis:

Las afectaciones por humedad son consecuencia de un defecto en el sellado de
los marcos de las carpinterias. Concretamente en las escuadras inferiores (encuentro
montante con fravesano), segun se muestra en la siguiente fotografia:

- Propuesta de actuacion:

Realizando una limpieza y sellado de las escuadras se evitard la filtracion de agua
de lluvia.

La afectacion en el revestimiento de yeso interior se tendrd en cuenta en el punto
2.14 del presente dictamen.

2.19.- AISLAMIENTO DE TUBOS.

- Descripcién:

No se ha podido inspeccionar ningun falso techo porque en fodas las viviendas
se enconfraban montados. Por tanto, no se ha podido comprobar el estado de los
tubos de agua que puedan circular por el interior. Tampoco el Sr. - lo ha hecho,
atendiendo a que en su dictamen no concreta cudles y dénde no tienen el
aislamiento que deberian y no aporta ninguna fotografia.

En la visita de reconocimiento, las Unicas zonas donde se pudieron ver
conducciones fue sobre la aerotermia, y los tubos tenian coquillas de aislamiento,
segun se muestra en las siguientes fotografias:
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- Andlisis:

Lo falta de aislamiento no se acredita por la demandante y ademds, las
consecuencias que comportaria que no tuvieran aislamiento los tubos que pudieran
haberse dispuesto sin empofrar, bajo el falso techo, que serian condensaciones,
tampoco se justifica por la demandante que se estén dando. Quien suscribe, el dia
de la visita no detectd ninguna condensacién ni marca que denotase que en algin
momento se han producido. Por tanto, ademds de no aportarse prueba de la
supuesta insuficiencia, no existe dano.

- Propuesta de actuacién:

No existe justificacion para realizar ningun trabajo de instalacién de aislamiento
complementario. Por tanto, la partida de practicamente 5 mil euros de PEM que se
estd reclamando, que se muestra a continuacién, es improcedente y debe
desestimarse.

6.3 EFQ3G4M m Aillament térmic d'escuma elastomérica amb revestiment de PVC per a canonades que
transporten fluids a temperatura entre -50°C | 105°C, per a tub de diametre exterior 12
mm, de 9 mm de gruix, col-locat superficialment amb grau de dificultat alt.
Criteri d’amidament: m de llargaria instal-lada, amidada segons les especificacions de la
DT, entre els eixos dels elements o dels punts per connectar,
Aquest criteri inclou les pérdues de malerial com a conseqliéncia dels retalls.

Uts. Llargada Amplada Alcada Subtotal
Per cada
habitatge,
generic 2 24,000 10,000 480,000
Totalm ..........: 480,000 10, 31 4.948,80
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2.20.- PARQUET.

- Descripcidn:

Se ha comprobado el estado de las tarimas flotantes de parquet y también se ha
preguntado a los usuarios. El resultado ha sido el siguiente (se detallan los incidentes
diferentes a los relacionados con humedades procedentes de los banos, tratadas en
el punto 2.8 del presente dictamen):

Bajos 2°.- Sin defectos.

2°2° - Sin defectos.

Atico 2°.- Sin defectos.

1°4°.- Sin defectos.

1°2°.- Sin defectos.

1°1°.- Sin defectos.

Atico 1°- 1 junta abierta. En una zona, dos lamas no se infroducen bajo el zécalo.
Ligera afectacion por humedad en zona proxima a la balconera de salida a la

ferraza.
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2°1¢.- Sin defectos, aungue el inquilino se queja de cdmo se ven las juntas a testa
enfre lamas cuando se observan a contraluz.

- Andlisis:

La ligera afectacion por humedad del dtico 1¢ en la zona préxima a la balconera
es consecuencia de que en el propietario de esta vivienda ha colocado césped
artificial en la terraza. Estas moquetas de césped son gomas microperforadas que
retienen el agua de lluvia. No permiten un buen desaguado y evaporaciéon natural.
Por esta razon, las lamas mas proximas a la balconera sufren afectacion por un grado
de humedad ambiente muy elevado que termina por danarlas ligeramente. Como
debe descartarse como dano por filtracion de la cubierta, se determina que en toda
la promocién hay tan solo dos incidencias muy aisladas, que ademds se estdn dando
7 anos después de haberse entregado la promocidon. Por tanto, no hay afectaciones
relacionadas con la consfruccion.

Por parte de la Comunidad de Propietarios no se justifica que existan danos
diferentes a los relacionados con humedades de los banos. Por tanto, no hay
fundamento en lo que se reclama. Esta falta de rigor se pone de manifiesto en la
propuesta de intervencion, que es totalmente generalista e inconcreta, segin puede
verse en las dos partidas de obra relacionadas en la valoracion del Sr.-, que se
muestran a continuacion:
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3.5 E9QGMGS5E m2  Parquet flotant de posts multicapa, amb capa d'acabat de gruix >2,9 mm, de fusta de
bedoll envernissat, de llargaria > 1900 mm, d'amplaria de 180 a 200 mm, i de gruix total
14 mm, amb 2 llistons per post, amb uni6 a pressio, col-locat sobre lamina de polietilé
expandit de 3 mm de gruix.
Criteri d'amidament: m2 de superficie amidada segons les especificacions del projecte,
amb deducci6 de la superficie corresponent a obertures, d'acord amb els criteris
seglients:- Obertures <=1 m2: No es dedueixen
- Obertures > 1 m2: Es dedueix el 100%Aquests criteris inclouen I'acabament especific
dels acords amb les vores, sense que comporti I'us de material diferents d'aquells que
normalment conformen la unitat.

Uts. Llargada Amplada Alcada Subtotal
Més afectats 4 7,700 3,400 104,720
Menys afectats 6 3,980 2,980 71,162
Total m2 ...........: 175,882 56,34 9.909,19
3.6 K219D2A0 m2 Desmuntatge de paviment d'empostissat de posts de fusta i enllatat, amb mitjans

manuals, neteja i aplec del material per a la seva reutilitzacio i carrega manual de runa
sobre cami6 o contenidor.
Criteri d'amidament: m2 de superficie amidada segons les especificacions de la DT.

Total m2 ...........: 175,890 17,75 3.122,05

Como puede verse, simplemente se detallan unas superficies de sustitucion del
parquet segun los pisos “mds afectados” y los “menos afectados”.

No se aporta por la demandante ni una sola medicidn de posibles defectos que
podrian darse en las viviendas, como son:

- Abombamiento de lamas.

- Abarquillado de lamas.

- Falta de planicidad del pavimento.

- Formacién de cejas en las juntas excesivas.

- Danos en la superficie.

- Destonificaciones.

Por tanto, existe una evidente falta de fundamento en lo gue se reclama, ademds
de ser del todo desproporcionado.

- Propuesta de actuacion:

Las dos Unicas actuaciones que se precisan se han incluido en el apartado 2.8,
atendiendo a que en ese extremo hay una amplia intervencion del industrial
parquetista.
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2.21.- OXIDACION PIEZAS METALICAS.

- Descripcioén:

Se comprueba que en los elementos de acero esmaltado hay pequenos puntos
de oxidaciéon. Se trata de las barandas de los balcones y la chapa horizontal de
fachada instalada a modo de ocultaciéon de las instalaciones publicas que por esta
circulan.

Sobre la pared divisoria entre las terrazas de Ias viviendas de la planta dtico hay
un tramo vidriado con soportes metdlicos que no tienen ningun tipo de pintura
anfioxidante ni esmalte de acabado.
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Se desconoce si esta divisoria suplementaria al murete fue instalada en origen,
dentro del proceso constructivo, porque resulta extirano que todos los elementos
metdlicos se trataran adecuadamente excepto este, que ademds es un anadido al
murete de obra entre terrazas, que per se ya ofrecia division e independencia a las
dos ferrazas.

- Andlisis:

Los elementos de acero esmaltado que tienen ligera afectaciéon por éxido se
comprueba que no han sido fratados desde que se entregd la obra. Esto se
determina porque no hay ningun ‘“recorte” ejecutado en las enfregas con las
paredes, segun puede verse en las siguientes fotografias:
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Ni se han repintado ni se han realizado sellados.

Atendiendo el estado actual, después de 8 anos sin haberlas repintfado puede
decirse que en origen los trabajos de imprimacion y esmalte fueron muy buenos. Lo
normal seria que estuvieran mucho mdas oxidadas. Y mucho mads fratdndose de un
edificio emplazado en un municipio que estd delante del mar, donde la agresién
salina es muy elevada. Por ende, el mantenimiento deberia haberse hecho con
menor periodicidad.

Un mantenimiento rutinario en una edificacion sin la exposicion a la agresion
salina que tiene el que nos ocupa deberia hacerse cada 3 anos, donde se harian
repasos puntuales, si fuera necesario. Se muestra el extracto del manual de uso y
mantenimiento que se ha hecho referencia anteriormente.
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Elementos constructivos

FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES
Carpinteria y elementos de proteccion (ventanas, puertas, persianas, rejas y barandillas)
Parmanentemente | Vigilar: usuarios
® Roturas de cristales. A
o Fijaciones y anclajes defactuosos de barandillas.
o Oxidaciones y corrosionas en elementos metalicos.
o Ataque de hongos o insactos en los elemeantos
de madera.
Cada ano Revisar: usuarios o Limpiar las carpinterias
e Las juntas de estanqueidad en la carpinteria, Yy persianas.
y entre la carpinteria y los vidrios. « Reponer juntas, en su caso,
¢ Los sistemas de avacuacion. por especialista.
¢ Juntas de sellado entre carpinterias y alféizares. o Limpiar orificios para
o Estado de los hermrajes de colgar y seguridad. evacuacion de
condensaciones.
o Engrasado de los herrajes
preferentemente con spray v,
en su caso, reparaciones o
reposicionas necesarias.
Cada 3 anos Revisar: usuarios o Repintar o barnizar, en su
o La pintura de la carpinteria y la camrajeria. caso, por especialista.
® VISCATNSITIoS UE Clale v manonra. 0 A;Lm
bisagras y demas elementos
moviles de la carpinteria
y elementos de proteccion.

Asi, en nuestro caso, al 2° ano deberian haberse hecho las primeras inspecciones

y hacia los é anos se tendrian que haber hecho frabajos de repintado general.

- Propuesta de actuacion:

No se propone ninguna actuacion en las barandillas y chapa metdlica de la
fachada porque los frabajos que se requieren, es indiscutible que son de
mantenimiento, y en consecuencia deben ser asumidos por la Comunidad de

Propietarios.

En cuanto a la divisoria de acero y vidrio instalada sobre el murete divisorio de las
terrazas de los dticos, con frabajos de media jornada del industrial pintor, quedarian
solucionados. A modo informativo se aportardn en el apartado de valoraciéon

econdémica.
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La partida de obra que se reclama, de intervencidn sobre 138,5 m2., que se
muestra a continuacion, es desproporcionada atendiendo a la justificacion realizada
en el anterior apartado.

5.6 K89APDPO m2 Pintat de finestres i balconeres d'acer galvanitzat, amb pintura particules metal-liques,
amb una capa d'imprimacio fosfatant i dues d'acabat.
Criteri d'amidament: m2 de superficie de cada cara del tancament practicable tractat
segons les especificacions de la DT amb les deduccions corresponents als
envidraments segons els criteris seglients:Deduccié de la superficie corresponent a
I'envidrament per a peces amb una superficie envidrada de:- Més d'un 75% del total: Es
dedueix el 50%
- Menys del 75% i més del 50% del total: Es dedueix el 25%
- Menys del 50% del total o amb barretes: No es dedueixEn les portes extensibles, la
superficie s'ha d'incrementar el 50%

Total m2 ............: 138,500 26,05 3.607,93

2.22.- OTROS ASPECTOS.

No procede dictaminar sobre este extremo porque se trata de un listado antiguo
de defectos sobre el cual el perito de la demandante no concreta, no analiza, no
dictamina y no propone ninguna actuacién. En consecuencia, tampoco aporta
valoracién en relacion con ninguno de los puntos relacionados y por lo tanto, no se
reclama ninguna cuantia econdmica.
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3.- VALORACION ESTIMADA DE LAS INTERVENCIONES PROPUESTAS EN EL ANTERIOR
APARTADO DEL PRESENTE DICTAMEN

| PARTIDA |

concepto

medic.

uds. |

precio u

precio part.

|

1 IVENTILACIéN PLANTAS APARCAMIENTO

1,01

Cuadro de maniobra para
accionamiento manual de la ventilacién
del aparcamiento de uso exclusivo de
bomberos, formado por armario metdlico
con tapa y dos pulsadores para
parada/activacion de la aportacion y
extraccion.  Incluida  instalacion  y
maniobras.

1,00

ud.

2.069,63 €

2.069,63 €

1,02

Caja de ventilacién  helicoidal
certificada segun EN 12101-3 para
trabajar inmersas a 400°C/2h, fabricadas
en chapa galvanizada. Aislamiento
acustico interior ignifugo, de fibra de
vidrio de 25 mm. de espesor, y panel
interior de chapa de acero perforada.
Montaje en flujo horizontal. Incluido
variador de frecuencia.

1,00

ud.

3.804,26 €

3.804,26 €

1,03

Formacién de conducto rectangular de
plancha de acero galvanizado, de
espesor 0,8 mm., con clasificacion de
resistencia al fuego E600/120, con unidén
marco atornillado y clips, sellado con
masilla resistente a altas temperaturas.
Montado adosado, con soportes. (en la
medicién se han tenido en cuenta los
mismos ml. que se reclaman enla part. 1.6
del dict. Sr. Civit)

57,66 m2.

48,08 €

2.772,29 €

1,04

Reja de chapa estampada, con
regulador de caudal, mrca MADEL.
(estimacion precio medio para rejas de
600x150 y 600x200) Uds. aprox

10,00

ud.

45,25 €

452,50 €

1,05

Conducto para ventilacion y extraccion,
diam. 300 mm., formado por tubo de
pared simple de acero inoxidable AlSI
304, con aro de estanqueidad, gama.

28,00

ml.

330,02 €

9.240,56 €
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1,06 Red de deteccidon de CO2 conectada a
cuadro control motores extraccion.

Segun cuantia valoracion Sr. Civit. 2,00 ud. 403,29 € 806,58 €
1,07 Medios auxiliares (instalacién y

desmontaje lineas de vida). Amortizacion

material seguridad y salud. 1,00  ud. 245,00 € 245,00 €

1,08 Trabajos de operarios ramo albanileria
para formacién de huecos para paso de
conductos, remates y ayudas a industrial
instalador. Incluido orden vy limpieza final.

Oficial y ayudante. 40,00 h. 53,02 € 2.120,67 €

1,09 Transporte de residuos a vertedero. 4,00 ma3. 15,92 € 63,68 €
1,10 Cdanon depdsito en vertedero autorizado. 4,00 ma3. 10,30 € 41,20 €
Total 21.616,38 €

‘ 2 ‘ PENDIENTE RAMPA APARC. TRAMO DESDE ACCESO A §1

No procede valoracion. 0,00 €

| 3| VENTILACION TRASTEROS

1,01 Sustitucion hoja de puerta de trastero
resistente al fuego EI-2 60. 1,00 ud. 389,34 € 389,34 €

1,02 Formacién de huecos en pared cerdmica
con corte de radial y suministro vy
colocacién de dos rejas de ventilacion,

infumescentes, de 20x20 cms. 2,00 ud. 110,00 € 220,00 €

1,03 Transporte de residuos a vertedero. 0,40 ma3. 15,92 € 6,37 €
1,04 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 0,40 ma3. 10,30 € 4,12 €
Total 619,83 €

‘ 4 l CUMPLIMIENTO NORMATIVA INCENDIOS

No procede valoracion. 0,00 €

‘ 5 ‘ DIMENSIONES PLAZAS APARCAMIENTO SOTANO 1

No procede valoracion. 0,00 €

‘ 6 ‘ ENTRADA DE AGUA POR LAS CHIMENEAS DE LAS COCINAS

1,01 Trabajos de operarios ramo instalaciones
climatizacion encintando tubos, sellados
y cambio 3 sombreretes. Oficial vy

ayudante. 8,00 h. 60,31 € 482,49 €
1,02 Material: cinta, sombreretes, amortizacion
magquinaria, pequeno material. 1,00 P.A. 110,00 € 110,00 €
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1,03 Medios auxiliares (instalacién y
desmontaje lineas de vida). Amortizacién
material seguridad y salud. 1,00 ud. 245,00 € 245,00 €

1,04 Intervencion de industrial pinfor
reparando  inferiores  afectados. 2

operarios. 12,00 h. 53,02 € 636,20 €

1,05 Material: pintura, cinta, masilla, medios
auxiliares. 1,00 P.A. 125,00 € 125,00 €
1,06 Transporte de residuos a vertedero. 0,40 ma3. 15,92 € 6,37 €
1,07 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 0,40 ma3. 10,30 € 4,12 €
Total 1.609,18 €

| 7| ENTRADA DE AGUA POR PASATUBOS

No procede valoracion. 0,00 €

| 8| FUGAS EN LOS DESAGUES

1,01 Trabajos de carpinteria sustituyendo
batientes y tapajuntas de puertas, lamas
de parquet, zécalo, pletinas transicion,
etc. Oficial y ayudante. 24,00 h. 67,47 € 1.619,29 €

1,02 Material: parquet, monta kit,fapajuntas,
batientes, silicona acrilica, pequeno

material, amortizacidn maqguinaria. 1,00 P.A. 280,00 € 280,00 €

1,03 Transporte de residuos a vertedero. 1,20 ma3. 15,92 € 19,10 €
1,04 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 1,20 ma3. 10,30 € 12,36 €
Total 1.930,76 €

| 9| FUGAS EN LA PISCINA

1,01 Trabajos de industrial piscinas
regularizando  superficie, instalacién
sistema LINER de pvc, sellado perimetro
superior, llenado, fratamiento quimico,
puesta en marcha / comprobaciones.

28,00 h. 53,02 € 1.484,47 €
1,02 LINER pvc, maquinaria soldadura,
accesorios boquillas y skimmer. Cloro +
regulador pH. 1,00 P.A. 900,00 € 900,00 €
1,03 Agua de red para llenado de piscina. 10,00 ma3. 2,66 € 26,60 €
1,04 Transporte de residuos a vertedero. 1,00 ma3. 15,92 € 15,92 €
1,05 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 1,00 ma3. 10,30 € 10,30 €
Total 2.437,29 €
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10 ‘ DIMENSIONADO DESAGUES PATIOS

No se precisa ninguna actuacion. 0,00 €
‘ 11 ‘ FACHADA PRINCIPAL A CALLE SANT BARTOMEU
1,01 Transporte / refirada de  cesta
autopropulsada. 2,00 ud. 115,00 € 230,00 €
1,02 Alquiler diario cesta autopropulsada
hasta 16 mts. de altura. 6,00 ud. 131,62 € 789,72 €
1,03 Trabajos de operarios ramo albanileria
reparando fisuras y zonas desprendidas.
Oficial y ayudante. 32,00 h. 53,02 € 1.696,54 €
1,04 Material: mortero, imprimacion, malla,
protecciones y encintados, amortizacién
magquinaria. 1,00 P.A. 205,00 € 205,00 €
1,05 Pintura al silicato sobre paramento
exterior de mortero de cemento. Mano
de fondo y acabado. 132,25 m2. 874 € 1.155,87 €
1,06 Corte de calle. 6,00 ud. 95,00 € 570,00 €
1,07 Transporte de residuos a vertedero. 1,50 ma3. 15,92 € 23,88 €
1,08 Cdanon depdsito en vertedero autorizado. 1,50 ma3. 10,30 € 15,45 €
Total 4.686,45 €
| 12| FACHADAS A PATIOS INTERIORES
1,01 Transporte y montaje /desmontaje de
plataforma colgante en patio ( a través
de la cubierta). 2,00 ud. 240,00 € 480,00 €
1,02 Alguiler de plataforma suspendida.
(minimo 1 mes) 1,00 ud. 122,71 € 122,71 €
1,03 Repicado 66% revoco zonas fisuradas e
inestables. Sup. Total: 133,90 m2. 88.37 m2. 13,38 € 1.182,39 €
1,04 Revoco de cemento sobre zonas
intervenidas. 88,37 m2. 35,78 € 3.161,88 €
1,05 Pintura al silicato sobre paramento
exterior de mortero de cemento. Mano
de fondo y acabado. 133,90 m2 8,74 € 1.170,29 €
1,06 Transporte de residuos a vertedero. 2,00 ma3. 15,92 € 31,84 €
1,07 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 2,00 ma3. 10,30 € 20,60 €
Total 6.169,71 €
‘ 13 ‘ INCIDENCIAS EN LAS AEROTERMIAS DE LAS VIVIENDAS
No procede valoracion. 0,00 €
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14| PARTICIONES

1,01 Trabajos de industrial yesero reparando
revestimientos afectados.

28,00 h. 55,97 € 1.567,29 €
1,02 Intervencioén de industrial pintor
repinfando paramentos intervenidos. 2
operarios. 38,00 h. 53,02 € 2.014,64 €
1,03 Yeso, imprimacion, protecciones, pintura,
cinta, medios auxiliares, pequeno
material, amortizacién magquinaria. 1,00 P.A. 480,00 € 480,00 €
1,04 Transporte de residuos a vertedero. 1,00 ma3. 15,92 € 15,92 €
1,05 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 1,00 ma3. 10,30 € 10,30 €
Total 4.088,15 €
‘ 15 | INCIDENCIAS EN CARPINTERIAS
1,01 Trabagjos de carpinteriac  (maderq)
ajustando una puerta. Oficial y ayudante. 3,00 h. 67,47 € 202,41 €
1,02 Trabajos de  carpinteria  metdlica
sustifuyendo rodamientos, fijando chapa
dintel fachada, etfc. Oficial y ayudante. 10,00 h. 56,39 € 563,87 €
1,03 Material: rodamientos, silicona, pequeno
material, amortizacion maquinaria,
medios auxiliares. 1,00 P.A. 195,00 € 195,00 €
Total 961,28 €
‘ 16 | JUNTAS ENTRE PIEZAS DE REVEST. DE BALCONES Y BANOS
No procede valoracion. 0,00 €
‘ 17 ‘ AFECTACIONES EN REVESTIMIENTOS Y JUNTAS
1,01 Repicado revoco zonas con fisuras vy
afectaciones. Estimacion sup. 20,00 m2. 13,38 € 267,60 €
1,02 Revoco de cemento sobre zonas
intervenidas. 20,00 m2. 35,78 € 715,60 €
1,03 Pintura al silicato sobre paramento
exterior de mortero de cemento. Mano
de fondo y acabado. 145,00 m2. 8,74 € 1.267,30 €
1,04 Transporte de residuos a vertedero. 5,00 ma3. 15,92 € 79,60 €
1,05 Cdnon depdsito en vertedero autorizado. 5,00 ma3. 10,30 € 51,50 €
Total 2.381,60 €

18 ‘ CONDENSACIONES Y HUMEDADES
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1,01 Trabajos de carpinteria  metdlica.
Limpieza y sellado escuadras. Oficial y

ayudante. 2,50 h. 56,39 € 140,97 €
1,02 Material: pequeno material y
amortizacion maquinaria.
1,00 P.A. 15,00 € 15,00 €
Total 155,97 €
| 19| AISLAMIENTO DE TUBOS
No procede ninguna actuacion 0,00 €
| 20| PARQUET
Incluido en punto 2,8 0,00 €
| 21| OXIDACION PIEZAS METALICAS
1,01 Intervenciéon de industrial pintor lijando,
imprimando y esmaltando divisoria &ticos.
Oficial y pintor. 5,00 h. 53,02 € 265,08 €
1,02 Material: Imprimacién, lija, cepillo, cinta
pintor, protecciones, esmalte. 1,00 P.A. 30,00 € 30,00 €
Total 295,08 €
| 22| OTROS ASPECTOS
No procede ninguna actuacién 0,00 €
Total intervenciones 46.951,67 €
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RESUMEN INTERVENCIONES VALORACION
1 VENTILACION PLANTAS APARCAMIENTO 21.616,38 €
2 PENDIENTE RAMPA APARC. TRAMO DESDE ACCESO A S1 0,00 €
3 VENTILACION TRASTEROS 619,83 €
4 CUMPLIMIENTO NORMATIVA INCENDIOS 0,00 €
5 DIMENSIONES PLAZAS APARCAMIENTO SOTANO 1 0,00 €
6 ENTRADA DE AGUA POR LAS CHIMENEAS DE LAS COCINAS 1.609,18 €
7 ENTRADA DE AGUA POR PASATUBOS 0,00 €
8 FUGAS EN LOS DESAGUES 1.930,76 €
9 FUGAS EN LA PISCINA 2.437,29 €
10 DIMENSIONADO DESAGUES PATIOS 0,00 €
11 FACHADA PRINCIPAL A CALLE SANT BARTOMEU 4.686,45 €
12 FACHADAS A PATIOS INTERIORES 6.169,71 €
13 INCIDENCIAS EN LAS AEROTERMIAS DE LAS VIVIENDAS 0,00 €
14 PARTICIONES 4,088,15 €
15 INCIDENCIAS EN CARPINTERIAS 961,28 €
JUNTAS ENTRE PIEZAS DE REVEST. DE BALCONES Y 0,00 €
16 BANOS
17 AFECTACIONES EN REVESTIMIENTOS Y JUNTAS 2.381,60 €
18 CONDENSACIONES Y HUMEDADES 155,97 €
19 AISLAMIENTO DE TUBOS 0,00 €
20 PARQUET 0,00 €
21 OXIDACION PIEZAS METALICAS 295,08 €
22 OTROS ASPECTOS 0,00 €
TOTAL VALORACION INTERVENCIONES (P.E.M) 46.951,67 €
19 % G.G.O y Beneficio Industrial s./ 46.951,67 € 8.920,82 €
TOTAL
P.E.C 55.872,48 €
2,5 % Seguridad y Salud s./ 46.951,67 € 1.173,79 €
0,95%Tasa + 4% ICIO Ayuntamiento s./ 46.951,67 € 2.324,11 €
10 % Inter. técnico facultativo s./ 46.951,67 € 4.695,17 €
\ (TOTAL P.E.C Y $.5 + 10% IVA) + (Tasa/ICIO) + (HONOR. TECNICO + 21% IVA) ’ 70.756,16 € \
Notas:

La valoracion se ha realizado aplicando precios unitarios de partidas de bancos
de precios independientes publicados, utilizados en el ramo de la construccion, como
son el CYPE (Generador de Precios) y el Boletin Econdmico de la Construccion.
Cuando no se ha localizado una partida especifica o la tipologia de frabajo no
permitia una medicion y aplicacion de precio unitario, se ha realizado “por
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administracion”, justificando los rendimientos de los operarios necesarios para realizar
el tfrabajo y aplicando precios de mano de obra del BEC (Boletin Econdmico de la
Construccion).

Los desplazamientos se han contemplado en los diferentes rendimientos. También
se ha tenido en cuenta el Beneficio Industrial y los Gastos Generales de Obra.

La intervenciéon de un técnico facultativo se ha tenido en cuenta para la
redaccion de documentacion técnica, tramitacion de expediente municipal vy
direccién/supervision de los trabajos.

El gravamen de tasa e impuesto municipal se ha obtenido a través del portal de
internet del Ayuntamiento dejjjiiil}-

A continuacion se aporta detalle de algunas partidas utilizadas en la valoracion:

Quadre de comandament per accionament manual de la ventilacio de
I'aparcament d'Us exlusiu bombers, format per arman metal-lic amb
tapa | dos polsadors per aturada/posada en marxa de |'aportacio i
extraccid de I'aparcament respectivament. Inclosa instal-lacio i
maniobres. (P - 575)

Cajas de ventilacion helicoidales desenfumageSerie CHGT. Producto:
CHGT/4-560-6/26 1,1kW (230/400V50Hz) F400.

Cajas de ventilacion helicoidales, certificadas segan EN 12101-3 para
trabajar inmersas a 400°C/2h 6 300°C/2h, fabricadas en chapa
galvanizada Aislamiento acustico interior ignifugo (M0) de fibra de
vidrio de 25 mm de espesor, y panel interior en chapa de acero
perforada. Hélice de alabes orientables tipo ““aerofoll”’, equilibrada
dinamicamente segtin ISO 14694: G6.3, con semicubo de chapa de
acero o aluminio, con casquillo de arrastre de acero, en funcion del
diametro y requisitos de temperatura Motor trifasico, IP55, Clase H
para funcionar en uso continuo (S1) o emergencia (S2).Temperatura
ambiente de operacion estandar: -20°C a +40°C MotoresDe una
velocidad 4 polos.De dos velocidades 4/8 polos.Categoria de eficiencia
minima IE3 para potencias de 0,75kW o superior, e |E2 para potencias
inferiores. No aplicable a motores de 8 polos o de dos
velocidades. Tension de alimentacion trifasica:230/400V-50Hz hasta 3
kW.400V-50Hz, para potencias superiores y motores de dos
velocidades Motores regulables por variador de frecuencia.En caso de
emergencia el ventilador puede ir alimentado a través del variador,
siempre que sea de la serie VFTM, y/o se cumplan los requisitos
detallados en UNE EN 12101-3 (Versiones para 60Hz disponibles en
EasyVent) Bajo demandaMotores de dos velocidades (2/4, 4/6 y 6/12
polos) Motores con sonda PTC o resistencias calefactoras.Otros
datosSentido del aire Motor-Hélice (flujo A). Montaje en flujo horizontal.
Incluido variador de frecuencia (P - 397)

2.069,63

3.804,26

1,000

1,000

2.069,63

3.804,26
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m2  Formaci6 de conducte rectangular de planxa d'acer galvanitzat, de
gruix 0,8 mm, amb classificacio de resisténcia al foc E600/120, amb
unié marc cargolat i clips, segellat amb massilla resistent a altes
temperatures, muntat adossat amb suports (P - 390)

m Conducte helicoidal circular de planxa d'acer galvanitzat de 160 mm de
diametre (s/'UNE-EN 1506), de gruix 0,5 mm, muntat superficialment
(P-387)

u Reixa de xapa estampada, amb regulador de cabal. Marca MADEL
model CCV-600x150. (P - 392)

u Reixa de xapa estampada, amb regulador de cabal. Marca MADEL
model CCV-600x200. (P - 393)

u Reixeta per a transit d'aire amb marc telescopic i aletes en dorma de
"V paral-leles a la cota major série TRH-A (T) AA dim. 200x160,
construida en alumini | acabat anoditzat AA, fixaci6 amb cargols
visibles (T).

Marca MADEL. (P - 394)

u Reixeta intumescent EI120, de 400x400 mm. Marca MADEL model

FTR. Incloses 2 reixetes DMT-AR. (P - 396)

m2  Proteccio contra el foc EI-120 de conducte de ventilacio metal-lic amb
plaques de silicat calcic de 52 mm de gruix, amb una conductivitat
térmica de 0,09 W/(m-K) i una densitat de 500 kg/m3, totalment
instal-lat (P - 391)

48,08

18,48

4525
4525

37,55

291,65

120,29

425,000 20.434,00

95,000 1.755,60

12,000 543,00
12,000 543,00

36,000 1.351,80

20,000 5.833,00

20,096 241735

VG100 Conducto para ventilacién y extraccién de humos.
Sistema "DINAK"

Conducto para ventilacidn y extraccion de humos, formado por tubo de
pared simple de acero inoxidable AISI 304 con aro de estanqueidad,
gama XT, "DINAK", de 300 mm de didmetro interior, resistencia al fuego
E600 90 seglin UNE-EN 13501-4, temperatura méaxima de 200°C,
presion de trabajo de hasta 5000 Pa. Incluso accesorios y material
auxiliar para montaje y sujecidn a la obra. ver menos

PRECIO

EXPORTACION

330,02€ m © o

FlEgeoc [ = ¢

Enviar sugerencia

LFAG10 Puerta cortafuegos de acero galvanizado

Puerta cortafuegos pivotante homologada, EI2 60-C5, de una
hoja de 63 mm de espesor, 800x200C mm de luz y altura de
paso, acabado lacado en color blanco formada por 2 chapas
de acero galvanizado de 0,8 mm de espesor, plegadas,
ensambladas y montadas, con cdmara intermedia de lana de
roca de alta densidad y placas de cartdn yeso, sobre cerco de
acero galvanizado de 1,5 mm de espesor con junta
intumescente y garras de anclaje a obra, incluso cierrapuertas
para uso moderado. Incluso silicona neutra para el sellado de
las juntas perimetrales. ver menos

PRECIO

EXPORTACION

389,34€ Ud © <§

FIE¢BDC = e

Enviar sugerencia
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LINER ARMADO RENOLIT
ALKORPLAN3000 AZUL PERSIA 998,27 €
GRESITE. 35417217F o

Recibe tu compra antes de pagar (e +info

Fracciona tu pago desde 29.00 € con m +info

ASTRALPOOL A

+ Lamina armada de PVC especial para resistir los efectos corrosivos del producto & Afadir al carrito @
quimico.
« Membrana reforzada impresa, espesor 150/100.
* Resistente ante los rayos UV
* Material facil de manejar y sencillo de instalar. Liner Liner armado Liner armado Renolit
* Medidas 1.65x21m 35417217F
+-Ventarollo completoa1,25112 Rechbelo entre el 27y 4 de Jul si haces el pedido ahora. En
+:"También disponible en'otro colores: Baleares, el pedido se entregaré entre el 4y 11 de Jul®
e ‘causa mayor.
OXPO10 Alquiler de plataforma elevadora PRECIO 131,62€ Uud © <9
Alquiler diario de cesta elevadora de brazo articulado, motor EXPORTACION FIE(BDC xz [l

diésel, de 16 m de altura méxima de trabajo.

Enviar sugerencig

Opciones -

Plataforma elevadora

O Cesta elevadora de brazo articulado
(O Cesta elevadora de brazo telescépico

(O Plataforma elevadora de tijera

RFSO10 Pintura al silicato sobre paramento exterior PRECIO 8,74€ m* © <
Aplicacién manual de dos manos de pintura al silicato, color a EXPORTACION F'EQBDC iz tﬂ

elegir, acabado mate, textura lisa, la primera mano diluida con

un 10% de agua y la siguiente sin diluir, (rendimiento: 0,1 I/m?
. K L. . . Lz Enviar sugerencia

cada mano); previa aplicacion de una mano de imprimacion, a

hase de soluciones de silicato potdsico, sobre paramento

exterior de mortero de cemento. Ver menos

OXA115 Alquiler de plataforma suspendida PRECIO 122,71€ ud © <
Alquiler, durante 30 dias naturales, de plataforma suspendida EXPORTACION F'EiBDC fxz 15']

de accionamiento motorizado, de 2 m de longitud, formada
por uno o mas modulos independientes de 90 cm de anchura
ensamblados entre si, para trabajar en paramentos verticales
de hasta 30 m de altura.

Enviar sugerencia
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DRF0O30 Eliminacion de revoco o estuco en PRECIO 13,38€ m? © <
paramento exterior

. 5 )
- EXPORTACION FIE gDC [z ]
Eliminacidn de revoco o estuco de cal y de su enfoscado base,

aplicado sobre paramento vertical exterior de hasta 3 m de
. . . - Enviar sugerencia
altura, con medios manuales, sin deteriorar la superficie
soporte, que quedard al descubierto y preparada para su
posterior revestimiento, y carga manual sobre camidén o
contenedor. Ver menos

RPRO10 Revoco liso sobre paramento exterior PRECIO 3578€ m* © <

Revoco liso con acabado lavado realizado con mortero de cal EXPORTACION
sobre un paramento exterior, armado y reforzado con malla
antidlcalis incluso en los cambios de material y en los frentes

FIE¢BDC e

deforjado. Enviar sugerencia

’ MANO DE OBRA. <MA D’OBRA»

ALES BARCELONA. «JORNALS» *(Sin antigiiedad)
JORN ENCARGADO CAPATAZ OFICIAL 1* AYUDANTE PEON

Coste Fact. Coste Fact. Coste Fact. Coste Fact. Coste Fact.

. h 3684 4421 3256 39,07 2827 3393 2430 29,16 2346 2814
Bhperiions - 3440 4124 2531 30,37
eletacc” - 2827 3393 2430 29,16
B . 36,12 43,34 30,79 36,95
carpinte 2 ca » 3071 36,86 2502 3024
carp- M° 5 2269 27,19 20,01 24,02
. 3978 47.74 3465 41,58

R . - 3543 42,52 2607 31,28
e 287 33,93 2430 29,16
. 3543 42,52 2607 3128
. 2662 31,94
. 28127 33,93 2430 20,16 2346 28,14
e . 2827 3393 2430 2916 2346 28,14
. - 31,08 37,30 2268 27,22
. 2080 3576 2571 30,85
'I::;nerfa. o 2007 26,49 1884 22,61

Impuesto de obras (ICIO) y Tasa municipal

i
@ A'|untament

REGIDORIA D’HISENDA

Departament d’Hisenda i Gestié Pressupostaria

5. L'impost es merita en el moment d'iniciar-se la construccid, la instal-laci6 o I'obra, encara que
no se n'hagi sol-licitat o obtingut la llicéncia o no s’hagi presentat la declaracié responsable o
comunicacié prévia corresponents.

Article 8é. Tipus de gravamen

El tipus de gravamen sera del 4 per 100.
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2. Llicéncies d'obres menors:
2.1. Llevat els supodsits més avall detallats, la quota s’obté d’aplicar sobre la base imposable
un tipus del 0,95%. Quota minima de 100,00 € (A percebre sempre que els drets fixats en la

tarifa precedent no arribi a aquesta quantitat.). S’'inclou en aquest apartat la construccié de
piscines d’us particular o comunitari.
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4.- CONCLUSIONES

- En el presente dictamen se ha realizado un andlisis de los aspectos que se
reclaman y se ha justificado técnicamente la procedencia o improcedencia de los
presuntos defectos y la causa o concausas que han provocado los incidentes
realmente existentes.

- Se ha comprobado que la gran mayoria de actuaciones que pretende la
Comunidad de Propietarios son improcedentes o son desproporcionadas.

- Se ha constatado falta de rigor en el informe técnico acompanado a la
Demanda. Consecuentemente, no existe fundamento en las actuaciones que se
reclaman y tfampoco en las valoraciones econdmicas.

- Varios extremos que se reclaman ya fueron solucionados. Los danos que quedan
pendientes de reparacion se han contemplado en la propuesta de intervencidony en
la valoracion econédmica.

- Se ha demostrado que hay aspectos que se reclaman que tienen relacién con
una manifiesta falta de mantenimiento por parte de los propietarios e inquilinos.

- Después de 8 anos desde que se entregd la promocion, la Comunidad de
Propietarios pretende una cantidad desorbitada para sustitucion total del sistema de
aerotermia cuando ésta no justifica ningun defecto en el funcionamiento y tampoco
acredita que se haya realizado el mantenimiento anual preceptivo por un SAT
autorizado por el fabricante.

- Las propuestas de intervencidén que se han contemplado en el presente
dictamen son coherentes con los incidentes realmente existentes y con el alcance
de éstos. Asi, la valoracion guarda relacién directa y se ha justificado aplicando
medicion detallada y precios unitarios del Banco de Precios CYPE en fodas las
partidas en las que se ha localizado una de referencia. También se han detallado los
rendimientos y precios unitarios del Banco de Precios BEC en aquellas intervenciones
en las que no ha sido posible o representativa una partida de obra. Para acreditar la
coherencia, se ha aportado el extracto de un gran nUmero de partidas de obra que
se han utilizado.
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Esta es la opinidn del técnico que suscribe, dada segun la formacion y practica
adquirida mediante el ejercicio de la profesion, en Barcelona a 26 de junio de dos mil
veinticinco.

El presente dictamen consta, incluida ésta, de 85 pdaginas numeradas.

Se prohibe expresamente la utilizaciéon de este documento o exiracto de este sin la
autorizacion de quien lo suscribe.
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