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Pablo Sen Rolduá, poseedor del título de Arquitecto Técnico e Ingeniero de 

Edificación, colegiado número 8082 del Colegio de Aparejadores, Arquitectos 

Técnicos e Ingenieros de Edificación de Barcelona; Postgrado en Pericia Forense; 

miembro de la Asociación Catalana de Peritos Judiciales y Forenses; con NIF. 

46131821-P y domicilio profesional en Calle Encarnació, 47 de Barcelona, ha sido 

requerido por ------------------------ para emitir dictamen pericial con relación a unas 

obras que se encuentran en fase de ejecución, en la parcela urbana del Passeig ----

----------- de Valldoreix (Sant Cugat del Vallés). Habiendo aceptado el requerimiento, 

y estudiado cuidadosamente el asunto, pasa a cumplir su cometido emitiendo la 

siguiente   

 

 

 

D I C T A M E N  P E R I C I A L  

 

 

 

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 

que puede concurrir en caso de incumplimiento de su deber según dispone el 

artículo 335 apartado 2º 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 situación de dependencia o de 

comunidad o de contraposición de intereses, no tener amistad íntima 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.- INTRODUCCIÓN Y ANTECEDENTES 

 

El presente dictamen pretende analizar unas obras que se están realizando en 

los exteriores de la parcela del Passeig -------- de Valldoreix.  Se ha facilitado al 

perito, tres presupuestos de la empresa -------------------------, que se adjuntan en el 

Anejo 1. Éstos, están identificados como: Oferta Paletería; Oferta Anexo Paletería; 

Oferta Anexo 3 Paletería.  

También se ha podido disponer de un plano y un documento referente a un 

muro de cerramiento de la parcela, en el límite con una propiedad vecina. Esta 

documentación está redactada por el arquitecto --------------------------. Se aporta 

como Anejo 2.  

 

Se ha realizado una visita de reconocimiento, en fecha 8 de junio de 2018, 

acompañado por el Sr. ----------------.   

 

Según relata el solicitante, la empresa -------------- estaba realizando las obras 

recogidas en los presupuestos citados. El Sr. ------- manifestó su disconformidad con 

la calidad de los trabajos que se estaban haciendo, por lo que la empresa 

encargada no llegó a terminar los trabajos previstos.  

 

Se ha requerido al perito para dictaminar en relación con los trabajos realizados 

y para valorar, si se requiriese, las obras de reparación necesarias. También en 

relación con los trabajos pendientes de ejecución de los presupuestos de ----------.  

 

En el siguiente apartado se hará una descripción de lo que se ha podido 

reconocer el día de la visita y se tendrá en cuenta la literatura de los presupuestos, 

así como la documentación técnica que se ha dispuesto. 
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2.- DESCRIPCIÓN, ANÁLISIS, Y PROPUESTA DE INTERVENCIÓN EN RELACIÓN CON 

LAS OBRAS REALIZADAS EN LA PARCELA DEL PASSEIG -------- DE VALLDOREIX.       

 

2.1.- Acera en fachadas principales vivienda 

Descripción: 

Puede comprobarse que en la fachada principal y lateral (próxima a la calle), 

se ha realizado una acera de hormigón. Tiene un ancho de 1,5 metros a lo largo de 

prácticamente la totalidad de la fachada principal y lateral. Esta dimensión es 

mayor en la zona de acceso a la sala de estar, pues la fachada está reculada, y en 

la fachada lateral.  

Se aportan fotografías de la acera en cuestión:  

 

      
Foto 1.- Vista general fachada principal.          Foto 2.- Acera en zona balconera sala de estar.   

 

Se realiza medición del espesor de la acera en el canto, pues solamente en el 

perímetro es posible realizarla. Se toma la medida cada 2 mts. aproximadamente. 

Los valores obtenidos, en centímetros, son los siguientes:  

10; 12; 8; 11; 12; 15; 12; 14; 14,5; 13; 12; 13; 16; 15. 

Así, podemos determinar que el espesor medio de la acera es de 12,68 cms.  

 

Análisis: 

La acera ejecutada ha de servir de base para un pavimento de gres de 

acabado superficial. La descripción de la partida de obra, recogida en el 

presupuesto 18/0378 de ---------, dice textualmente: 
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El acabado regleado que estaba previsto, debería permitir la colocación 

directa de un pavimento de gres. Y dado el escaso espesor existente entre el 

hormigón y la supuesta línea de terminación, de tan solo 1,5 cms., la colocación del 

pavimento ha de ser directamente con mortero cola.  

Se aporta fotografía del poco espacio donde debe colocarse la cerámica.  

 

 
Foto 3.- Medición espesor entre hormigón y nivel de acabado.         

 

De esta manera, la acera debería tener un acabado adecuado para colocar 

directamente la cerámica. Sin embargo, este acabado no reúne las condiciones 

necesarias para colocar un pavimento cerámico. Se ha comprobado que existen 

varias zonas donde el acabado superficial tiene grava suelta o con tan poca 

cohesión que incluso con la mano puede desprenderse.  



STE - Servicios Técnicos de Edificación                   Pablo Sen, arquitecto técnico                  Tel.932 845 851  www.tecnicosarquitectos.com   

 

 6 

    
Foto 4 y 5.- Vista acabado superficial acera con grava suelta.  

 

De forma generalizada, nos encontramos con un planché con muy poca 

cohesión. Rascando simplemente con una paleta de albañil pueden practicarse 

agujeros, y con el pie puede romperse. Se aportan fotografías de estos hechos 

comprobados: 

 

 
Foto 6.- Detalle poca resistencia y compacidad hormigón.  
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Foto 7.- Muestra disgregación hormigón al arrastrar el pie.  

 

 
Foto 8.- Muestra de la pésima compacidad del hormigón.  
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Foto 9.- Grava suelta de acabado superficial de la acera.  

   

En cuanto a la colocación del mallazo, se han detectado dos zonas donde no 

se encuentra correctamente colocado, pues aparece en superficie. Debería estar 

en medio del espesor de hormigón.  

 

    
Foto 10 y 11.- Zonas donde aparece el mallazo en superficie.  

 

En cuanto al hormigón utilizado, se trata de un hormigón pastado en obra. Ha 

sorprendido a este perito que la grava utilizada contiene cerámica triturada. Tanto 

en la acera, como en el acopio de grava, puede observarse gran presencia de 

cerámica. De esta manera, se deduce que se ha utilizado un hormigón reciclado 

como grava. Sin embargo, el presupuesto de ----------- no hacía referencia a este 
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hecho. Hay que tener en cuenta que este material es más económico que la grava 

convencional.  

 

Por último, se ha comprobado la pendiente. Ya que el pavimento debe ir 

directamente sobre la acera, ésta ha de estar realizada con la pendiente suficiente 

para evacuar el agua de lluvia y riego que pueda incidir en la misma. Los espesores 

de mortero cola han de ser mínimos, para no exceder la cota del nivel de acabado 

que se ha comentado antes. Por lo tanto, no resulta posible corregir pendientes y es 

la solera la que ha de estar perfectamente nivelada.  

En las zonas de menor anchura, la acera dispone de pendiente, por lo que el 

agua que incida evacuará. Sin embargo, en la zona de acceso a la sala de estar, 

no existe pendiente para el desaguado. La acera está horizontal, sin pendiente.  

 

 

    
Foto 12 y 13.- Regle con nivel de burbuja marcando plano sin pendiente.  

 

En relación con la formación de dos escalones, según partida del Presupuesto 

18/0798 de --------------, de la forma que se han resuelto, no es posible pavimentar 

encima. En vez de hacer el escalón, se ha achaflanado la tabica frontal; según se 

muestra en la siguiente fotografía: 
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Foto 14.- Escalones mal resueltos para pavimentar.   

 

Propuesta de intervención: 

Nos encontramos con un producto que no es el que estaba previsto. No se trata 

de un hormigón que ofrezca garantías en diferentes aspectos que debería dar 

respuesta; como son: 

- No tiene una adecuada compacidad por lo que la resistencia tampoco es 

la esperada.  

- Es poroso por lo que la protección frente a la corrosión del mallazo, se ve 

mermada.  

- No tiene el espesor previsto. Es un 15% inferior, según mediciones tomadas.  

- No tiene una superficie adecuada para colocar directamente un pavimento 

de gres con mortero cola.  

- No tiene la debida pendiente en la zona de acceso a la sala de estar, que 

es la zona de mayor superficie y mayor tránsito.  

 

Por todo lo expuesto, se considera necesario rehacer la acera de forma 

correcta. También hay que tener en cuenta que esta actuación en la acera, se 

previó porque la que era existente, se encontraba hundida. Y en este caso, se tomó 

la medida complementaria de anclarla a la estructura. Por lo tanto, el planché ha 

de realizarse según lo previsto para asegurar, de forma definitiva, la estabilidad, 

resistencia y durabilidad.    
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Los trabajos que se requerirán serán los de derribo del planché con martillo, y  

construcción, de forma correcta, la solera prevista en presupuesto. Carga de 

escombro en contenedor y gestión en vertedero autorizado.  

 

 

2.2.- Pavimentado en zona de acceso principal vivienda. 

Descripción: 

Se reconoce el acceso a la vivienda y se puede observar un pavimento de gres 

color gris, que no está colocado en toda la superficie. Faltan piezas en 3 zonas. Las 

juntas entre piezas se encuentran sin rellenar con material específico de rejuntado.   

Puede observarse que las piezas de remate en la zona de la barandilla, no están 

bien cortadas. No hay una línea bien definida de corte.  

También se constata que las juntas entre piezas son de medidas diferentes y en 

algunos casos, de espesor menor a 1 mm.   

 

Existe un defecto en la pendiente dada hacia un sumidero de recogida de 

aguas. El día anterior a la visita llovió, por lo que aún pueden apreciarse restos de 

encharcamiento en una zona.  

 

A continuación se aportan fotografías que muestran lo expuesto: 

 

 
Foto 15.- Zona de encharcamiento junto al sumidero.   
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Foto 16.- Acabado deficiente en piezas de borde.   

 

     
Foto 17 y 18.- Disparidad en espesores de juntas entre piezas.   

 

         
Foto 19, 20 y 21- Zonas sin terminar.   
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Análisis: 

Nos encontramos ante una defectuosa colocación de la cerámica por parte de 

los operarios encargados del trabajo.  

El remate del perímetro debería haberse ejecutado con mesa de corte de 

cerámica, cuando parece haberse ejecutado con sierra radial. El acabado no es 

correcto. 

A la vista del tipo de pieza utilizada, de 30x60 cms., y sin realizar cortes en las 

bisectrices, no resulta posible ejecutar mucha pendiente hacia el sumidero. Sin 

embargo, sí que resulta posible realizar una pendiente mínima, del 1%, para 

asegurar la correcta evacuación del agua que pueda incidir en la zona, en días de 

lluvia.   

 

Las juntas de colocación no son correctas al tener un espesor inferior a 1,5 mm. 

Debería haberse procurado un mayor espesor de junta para poder absorber las 

diferencias dimensionales de las piezas, para facilitar la formación de pendiente, y 

para evitar que fuesen inferiores a 1,5 mm. Más aún tratándose de un espacio 

exterior, donde el choque térmico es evidente y por lo tanto se producen esfuerzos 

de dilatación contracción que las juntas ayudan a absorber.  

Con espesores inferiores a 1,5 mm. no es posible el relleno de las juntas y no 

puede asegurarse que algunas piezas no lleguen a tocarse.  

 

Se aporta extracto de la Guía de la Baldosa Cerámica, editada por el Instituto 

Valenciano de la Construcción; de la Generalitat Valenciana, donde se expresa la 

importancia de dejar juntas de al menos 1,5 mm.  
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Propuesta de intervención: 

Se considera necesario retirar 37 piezas de pavimento, así como el mortero de 

agarre, y colocar nuevas piezas ajustando la pendiente y separación entre piezas. 

De esta manera se evitará el encharcamiento y se podrán rejuntar de forma 

adecuada. Las piezas del borde, también deberán ser sustituidas para colocar otras 

con un corte bien terminado. Las juntas deberán limpiarse, ya que al no haberlas 

rellenado, se encuentran con materiales que impedirían el correcto relleno.  

 

 

2.3.- Muro de bloques de hormigón en límite de parcela. 

Descripción: 

Al fondo de la parcela se encuentra un muro de separación entre parcelas que 

está a medio hacer. Está construido con bloque de hormigón de 20x40x15 cms. de 

grosor.  

La altura es variable al ser escalonado, pues el terreno tiene ligera pendiente en 

la zona próxima a la calle ------, y más acusada en la parte cercana a la parcela 

inferior. La altura media es de 1,80 mts. 

 

Se trata de un muro de bloque de hormigón realizado para ser revocado, pues 

el acabado no está tratado como un muro “a cara vista”. Un tramo del muro se 

encuentra con la cara que da a la propiedad, con un revoco de mortero de 

cemento. 

       
Foto 22.- Vista general muro.               Foto 23.- Vista zona parcialmente revocada.  
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No dispone de pieza de remate superior y la cara del muro que da a la parcela 

vecina, está mal acabada. No se han retirado las rebabas de las juntas. 

 

 
Foto 24.- Rebabas en cara muro a vecino.  

 

Se ha detectado la presencia de hormigón en la primera hilada del arranque 

sobre la cimentación. Sin embargo, se observan piezas cerámicas colocadas para 

nivelación, que provocan que el macizado y ligazón con el cimiento, no sean 

adecuados. 

 

     
Foto 25.- Cerámica interrumpiendo muro.                   Foto 26.- Vista, en planta, del arranque.  

 

No se ha podido comprobar si existen tramos hormigonados y/o armados, en 

toda la altura del muro.  

Se han detectado problemas de adherencia en las piezas de bloque de 

hormigón de la hilada superior. Hay varias piezas sueltas. Este perito ha tenido un 

incidente al agarrarse a una pieza superior (para asomarse al otro lado del muro), 

pues se ha desprendido en el momento de sujetarse.  
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Foto 27-29.- Vista piezas desprendidas en hilada superior.  

 

En una zona el muro se encuentra agrietada la junta entre piezas, según se 

muestra a continuación: 

 

 
Foto 30.- Fisuración entre piezas.  
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Se ha interrumpido la longitud del muro, pero no existe una junta de dilatación, 

pues la junta entre las piezas es escasa y además no se ha respetado la junta con el 

revoco de acabado.  

 

 

 

    
Foto 31.- Junta vertical deficiente.  

 

Análisis: 

Según se desprende del reconocimiento visual y detalle de incidencias 

expuestas en el punto anterior, el muro de hormigón presenta defectos en el 

acabado y en la ejecución.  

 

Se ha procedido con el estudio de las partidas de obra del presupuesto del 

industrial, para poder cotejar la correspondencia entre lo ejecutado y lo ofertado.  

La partida presupuestada en relación al citado muro, es la siguiente: 
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En relación con la cimentación (formación de zanja, colocación de zuncho y 

hormigonado), no puede dictaminarse al desconocerse lo realmente ejecutado. Lo 

que si puede determinarse es que en la zona donde se ha abierto la junta entre 

piezas, ha existido un movimiento en la cimentación que ha provocado esta 

patología.  

 

En cuanto a la pantalla del muro, podemos ver que la tipología ofertada no se 

corresponde con la que se está realizando. El muro previsto era “a cara vista”, es 

decir, que las piezas eran específicas para dejar el muro visto (sin revestir), y se 

debían colocar con cautela y con separadores en las juntas para ofrecer un 

acabado vistoso, sin necesidad de revestimiento complementario.  

Sin embargo, el muro se ha ejecutado revestido. Y prueba de ello, es que hay 

una parte que ya se ha revocado con mortero de cemento.  

Se desconoce por qué se llevó a cabo de manera diferente a la presupuestada. 

Se exponen a continuación algunos pros y contras de una y otra tipología: 

- El muro a cara vista no requiere ningún acabado complementario. Puede 

pintarse directamente o dejarse sin ningún tipo de revestimiento.  

- El muro a cara vista, como no suele pintarse, cuando se ha de hacer una 

reparación o una intervención en el mismo, resulta complicado ocultarla. Al 

intervenir en la cara vista, no se oculta bien cualquier actuación.  

- Al muro revocado se le suele dar un acabado, como mínimo de pintura, ya 

que el revoco de cemento no ofrece un acabado vistoso. Se ven las juntas 

de trabajo, diferente tonalidad según el fraguado del mortero… Esto 

provoca la exigencia de un mantenimiento periódico de repintado.  

- El muro revocado tiene la ventaja de que cualquier intervención en el 

mismo, es fácilmente camuflable. Aplicando un nuevo revoco y pintura, es 

fácil disimular la actuación o reparación que se haya llevado a cabo.  
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  Siguiendo con el análisis de las partidas del presupuesto, vemos que estaba 

previsto la colocación de una valla metálica de 1 metro de alto, que no se 

encuentra colocada y tampoco se ha detectado el acopio en la parcela.  

 

En cuanto a la altura del muro, en el presupuesto no está especificada.  

 

- Sobre las características y solución técnica del muro detallado en el plano 

redactado por el arquitecto ----------------.  

Atendiendo a la documentación técnica facilitada al perito, suscrita por el 

arquitecto Sr. --------------------, a continuación se hace un análisis del muro propuesto: 

Se detalla un muro de bloque de hormigón cara vista de 15x20x40 cms., con una 

cimentación de hormigón armado de 40x50 cms., armada con un zuncho de 20x20 

cms. y redondos de acero de diam. 10mm. Altura del muro de 1,50 mts. con 

macizado de hormigón de las dos primeras hiladas.  

También se detalla la colocación, en la pantalla del muro, de 2 varillas verticales  

de diam. 10 mm.  por cada metro de longitud. Sobre la pantalla del muro, la 

instalación de una valla metálica de 1 mt. de altura.  

 

Esta solución no se considera correcta por lo siguiente: 

Un muro de bloque de hormigón previsto, para cara vista, y de 15 cms. de 

grosor, no puede soportar el empuje que el viento provoque sobre la propia 

pantalla del muro, y sobre la valla de 1 mt. que se pretende instalar sobre el mismo. 

Hay que tener en cuenta que cuando se pone una malla metálica sobre un muro, 

el objetivo es instalar un brezo, malla o vegetación tipo enredadera como 

recubrimiento de la valla metálica. Esto hace que tengamos una “vela” de 2,5 mts. 

de alto que provocaría la caída del muro un día de viento.  

Las dos primeras hiladas del muro se prevén rellenas de hormigón, pero el resto 

no. Sin embargo, aparecen grafiadas dos varillas verticales de diam. 10 mm. 

colocadas cada 1 mt. de longitud. Estas varillas no tienen ninguna función en todo 

el tramo sin hormigonar.  

 

En un muro de tan poco espesor, se requiere la formación de pilastras de 

hormigón armado de mayor grosor, o el hormigonado y armado global del muro, 

tanto en horizontal como en vertical.  

Se aporta a continuación una partida de obra tipo, de cerramiento con muro 

de bloque de 15 cms. de espesor, extraída de un banco de precios publicado e 

independiente.  
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En el muro proyectado no es viable la colocación de una valla metálica 

encima, pues no existe elemento macizo y resistente donde anclar los postes.  

 

- Sobre la correspondencia entre el muro proyectado y el presupuesto de 

Pavifort.  

Las características estéticas del muro y cimentación proyectado, se 

corresponden con lo especificado en el presupuesto de -------------: Tipología de 

muro a cara vista de ancho 15 cms., cimentación de 40x50 cms, y zuncho de 20x20 

con varillas de 10 mm.  

En el presupuesto de --------------- no se hace referencia al armado vertical ni al 

macizado de las dos primeras hiladas, que sí que detalla la documentación gráfica.  

En el plano se marca una junta de dilatación en la mitad del muro mientras que 

en la obra se ha realizado una junta pero no de dilatación. Se ha interrumpido el 

muro pero no se ha dejado la junta.  

Según lo expuesto, cabe considerar que existe cierta correspondencia entre el 

presupuesto realizado por ------------ y la tipología del muro proyectado.  

 

Aunque no ha podido comprobarse de forma fehaciente, por requerirse una 

actuación en el terreno vecino, se considera importante hacer constar que parece 

existir incidencia, de la zapata del muro, en la finca vecina. Según la 

documentación, la zapata tiene un ancho de  40 cms. Como el muro y la 

cimentación tienen que encontrarse en el mismo plomo por la cara que da al 

vecino, debería aparecer un ancho de hormigón de 25 cms. Sin embargo, no 

parece haber más de 20 cms. Incluso hay gruesos de hormigón de más de 10 cms. 

por la cara del vecino. 
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Foto 32.- Ancho cimentación vista en lado propiedad.               Foto 33.- Hormigón zapata en parcela 

            vecina.  

 

Este extremo hay que tenerlo en cuenta por si se ha producido una invasión de 

la propiedad vecina. Para comprobarlo, debería excavarse en el terreno 

colindante, junto a la cimentación, y así proceder con un levantamiento 

topográfico. Superponiendo la línea de cimentación con el topográfico de las 

parcelas, se determinaría si se ha ejecutado correctamente o no.  

 

Propuesta de intervención: 

Si se toma como premisas que el muro divisorio entre parcelas sea un elemento 

sólido, durable y que tenga un acabado vistoso, hay que actuar de la siguiente 

manera: 

1.- Ha de reforzarse la cimentación en la zona donde el muro se ha roto (zona 

junta abierta entre piezas).  Para ello, se realizará un recalce de un tramo de 3 mts. 

de longitud, mediante la formación de bataches de 1 mt. de anchura, que 

ofrecerán una mayor superficie de apoyo. Se rellenarán de hormigón HA-25 

2.- Han de realizarse pilastras armadas de 30x30 cms., cada 3 mts. y zuncho 

superior de refuerzo para asegurar la estabilidad del muro, y para poder anclar la 

valla metálica. Para hacer esta intervención deberán hacerse incisiones verticales 

en el muro, mediante corte con sierra radial y posterior derribo. Las nuevas pilastras 

se proponen de hormigón armado anclado a la zapata existente y a los tramos de 

muro laterales.  

En la parte superior se colocará una pieza de bloque de hormigón específica 

para formar un zuncho, que se unirá con las pilastras así como al hacer el 

escalonado. Estas pilastras, también servirán para anclar los postes de la valla 

metálica.  
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3.- Reparación junta abierta mediante el repicado del revoco y el bloque de 

hormigón; aplicación de puente de unión; colocación de grapas de acero 

galvanizado tomadas con resina epoxy; macizado de la zona intervenida con 

mortero de reparación.fisura en bloque de hormigón; revoco incorporando malla 

de fibra de vidrio de refuerzo.   

4.- Formación de junta de dilatación y sellado. 

5.- Retirada de rebabas de la cara no vista; limpieza de mortero y escombro del 

solar vecino.  

 

Deberá respetarse la altura del muro de bloque de 1,5 mts. para dar respuesta a 

lo establecido en el artículo 254 del P.G.M. 

 

Se considera necesario hacer constar, que los trabajos que se requieren 

estrictamente para reparar el muro presupuestado (sin incorporar las pilastras y 

refuerzos necesarios), son los relacionados en el punto 1, 3, 4 y 5, más la reposición 

de las piezas superiores desprendidas.  

 

 

2.4.- Solera en parte posterior vivienda. 

Descripción: 

En la parte posterior de la vivienda se observa una solera de hormigón de una 

superficie aproximada de 3,00x12,70 mts. Se trata de una solera acabada regleada, 

que forma un desnivel en su extremo más alejado de la fachada y en el lateral. Se 

entrega contra la edificación principal.  

 

 
Foto 34.- Vista general solera.  
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La descripción de estos trabajos, recogida en el presupuesto 18/0378 de ---------, 

es la siguiente: 

 

 

 

Se observa un acabado deficiente en los cantos. En un lateral se ha 

achaflanado, en vez de haber colocado una madera para rematar vertical y 

correctamente el perímetro, y en el lado largo, no guarda una línea bien definida y 

el acabado no es homogéneo. Se aportan fotografías que ilustran lo comentado: 

 

    
Foto 35.- Vista canto solera.               Foto 36.- Lateral achaflanado e irregular.  

 

  
Foto 37.- Línea no definida en canto largo. 
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En este caso, la compacidad del hormigón se considera adecuada. No se 

aprecia porosidad, árido suelto o fácil descomposición. 

Lo que no se considera correcto es la disposición del mallazo, pues aparece en 

la superficie. En cuanto a la entrega de la losa con la vivienda, existen zonas sin 

hormigonar.  

El acabado superficial, acabado regleado, se considera correcto aunque no 

está preparado para colocar un pavimento directamente. Por los niveles existentes 

y según se comenta con el propietario, la previsión era hacer una chapa de 

mortero antes de colocar el futuro pavimento, por lo que se considera adecuado.  

Se observa que el hormigón ha sido lavado. Es decir, puede apreciarse que en 

la superficie ha habido una incidencia de agua de lluvia en el proceso de fraguado 

inicial. Este hecho ha provocado que en la zona donde caía el agua del tejado, se 

ha creado una hendidura, dejando el mallazo de armado al descubierto.  

 

    

 

    
Foto 38 a 41.- Defectos en solera armada de patio posterior.  
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Análisis: 

El origen de las deficiencias descritas se atribuye a una mala ejecución. Son 

varios los defectos constatados en una sola unidad de obra. Se constata una mala 

praxis constructiva.  

 

Propuesta de intervención: 

Se requiere conseguir una superficie bien definida, sin zonas sin acabar y con la 

armadura bien protegida. Para ello, tendrá que repicarse todo el canto, se 

colocará una tabla de encofrado y se hormigonará la zona. Tendrá que aplicarse 

una imprimación para asegurar una correcta unión entre el hormigón nuevo y el 

hormigón viejo.  

En los huecos sin rellenar, se hará la misma operación de repicado, puente de 

unión, y suministro de hormigón.  

La zona donde se ha lavado el hormigón y aparece a la vista el mallazo, se 

tendrá que repicar para poder poner el mallazo centrado en el espesor de la losa. 

A continuación, se hormigonará previa aplicación del puente de unión.  

 

 

2.5.- Tubo de recogida de aguas y drenaje junto acera fachada principal. 

Descripción: 

Junto a la acera de la fachada principal (Sur) se ha colocado un tubo de 

drenaje de aguas y un tubo de PVC para recogida de aguas pluviales de las 

cubiertas.  

Se reconoce dicha instalación, donde se constata que se ha dejado el trabajo 

sin terminar. Aparecen los extremos de dos tubos al final del tramo de fachada 

principal.  
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Foto 42.- Vista general zanja.     Foto 43.- Detalle situación tubos.  

 

La partida de presupuesto que hace referencia a estos trabajos, es la siguiente: 

 

 

 

Análisis: 

La disposición de los tubos no es correcta pues deberían estar colocados de 

forma invertida o en paralelo. El funcionamiento de la instalación realizada no es 

Tubo de PVC 

Tubo de drenaje 
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adecuado. El tubo de drenaje siempre se coloca más alto que el tubo de recogida 

de aguas, por dos motivos.  

En primer lugar, cuanto más alto podamos colocar un tubo de drenaje, mejor 

funcionará, pues el agua del jardín se filtrará con mayor rapidez.  

Otra razón por la que se coloca el tubo de drenaje sobre el de desagüe, es 

porque el agua de lluvia que se filtra dentro del drenaje, ha de verterse al tubo de 

desagüe. 

 

Si analizamos la casuística del caso que nos ocupa, tenemos que La disposición 

de pendientes es un extremo a tener en cuenta. En nuestro caso, tenemos un tubo 

de recogida de aguas que hace el mismo recorrido que el de drenaje, pues se 

observa un codo del tubo de PVC en el otro extremo de la acera. Por lo tanto, la 

manera adecuada de realizar el drenaje es colocándolo en tramos, con un 1% de 

pendiente, a 25-30 cms. del nivel de acabado del jardín. Así, el jardín drena de igual 

manera en toda su extensión. Cada tramo (4 de 7 metros cada uno en nuestro 

caso), se conecta con el tubo de desagüe que circula, con su debida pendiente, 

por debajo, o en paralelo. Esta solución es la que se propondrá en el siguiente 

apartado.  

 

Aparte de que la posición no es correcta, según se ha justificado, los tubos se 

encuentran en contacto cuando lo correcto es que el tubo de desagüe estuviera 

recubierto de una capa de arena y el de drenaje, dispuesto sobre un lecho de 

arena. Es la manera de evitar que se rompan.  

 

El Código Técnico de la Edificación, así lo estipula en el apartado 5.4.3.1 del DB-

HS5. Se aporta el citado artículo.  
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Propuesta de intervención: 

Tendrá que abrirse la zanja, retirando, en primer lugar, la capa superficial de 

tierra, y a continuación la grava. Se retirarán los tubos de drenaje y desagüe. A 

continuación, se colocará un lecho de arena, se reinstalará el tubo de desagüe con 

los entronques para el tubo de drenaje, y se rellenará con arena la zanja hasta la 

cota de colocación del drenaje. Se colocará el tubo recuperado, conectándolo a 

los ramales, y se recubrirá con la grava que anteriormente se había extraído.  

 

Como trabajos complementarios, que quedarían pendientes de ejecutar, según 

presupuesto, se encuentra acabar estas redes de recogida, hacer las arquetas 

previstas y la conexión con la red existente.   
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3.- VALORACIÓN ESTIMADA DE LAS REPARACIONES PROPUESTAS 

 

A continuación, se realiza una valoración de los trabajos de reparación 

expresados en el apartado anterior:  

 

PARTIDA concepto medic. uds. precio u precio part. 

 

   

  

1,00 INTERVENCIÓN EN ACERA FACHADA PRINCIPAL 

 

   

  
1,01 Derribo de solera existente, de 12 cms. 

de espesor, con martillo neumático. 

Carga de escombro sobre 

contenedor.  65,06 m2. 12,23 € 795,68 € 

1,02 Rebaje base de apoyo para obtener 

el grosor adecuado y preparación de 

la superficie.  5,00 h. 44,02 € 220,10 € 

1,03 Formación de solera de hormigón 

armado, de 15 cms. de espesor, 

acabada regleada, dejándola 

preparada para recibir pavimento de 

gres.  65,06 m2. 22,40 € 1.457,34 € 

1,04 Dúmper para carga de hormigón de 

camión y vertido. Incluye p/p. de 

transporte y retirada 1,00 día 195,00 € 195,00 € 

1,05 Gestión de escombro y tierras 

retiradas, en vertedero autorizado.  15,00 m3. 45,50 € 682,50 € 

             
     

 
Total 

  

 3.350,63 €    

   

2,00 REPARACIÓN PAVIMENTO ZONA ACCESO PRINCIPAL VIVIENDA 

   

 

  
2,01 Repicado de pavimento de gres, 

incluso mortero de agarre. Carga de 

escombro sobre contenedor. 7,65 m2. 8,31 € 63,57 € 

2,02 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  0,50 m3. 45,50 € 22,75 € 

2,03 Suministro y colocación de pavimento 

de gres porcelánico, tomado con 

mortero cola específico  7,65 m2. 53,00 € 405,45 € 

2,04 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  0,35 m3. 45,50 € 15,93 €  
     

 
Total 

  

 507,70 €   
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3,00 REPARACIONES EN MURO DE BLOQUES DE HORMIGÓN 

   

 

  
3,01 Excavación, con martillo neumático, 

de terreno compacto, hasta 1 mt. de 

profundidad; realizado por bataches. 

Sin gestión de tierras extraídas. Incluye 

alquiler de grupo compresor.  1,92 m3. 90,57 € 173,89 € 

3,02 Formación de recalce bajo 

cimentación existente, realizada por 

bataches. Suministro y colocación de 

hormigón HA-25 en sacos, amasado 

en obra.  1,92 m3. 210,08 € 403,35 € 

3,03 Intervención en grieta existente en 

rotura muro, mediante el repicado, 

aplicación de imprimación y 

macizado interior de la zona 

intervenida Grapado y revocado.  2,50 ml. 52,23 € 130,58 € 

3,04 Reparación piezas de muro de bloque 

mal adheridas, revoco en zona grieta 

y junta de dilatación. Oficial y peón 

albañilería.  6,00 h. 44,02 € 264,12 € 

3,05 Material: piezas de muro de bloque, 

mortero y amortización herramientas y 

material básico.  1,00 P.A. 240,00 € 240,00 € 

3,06 Mano de obra de peón para limpieza 

de rebabas en muro, mortero y 

hormigón en finca vecina.  6,00 h. 19,96 € 119,76 € 

3,07 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  3,50 m3. 45,50 € 159,25 €  
     

 
Total 

  

 1.490,95 €    

   

4,00 REPARACIÓN SOLERA PARTE POSTERIOR VIVIENDA 

   

 

  
4,01 Mano de obra de oficial y peón en 

trabajos de albañilería referentes al 

repicado de solera de hormigón, 

encofrado, aplicación de puente de 

unión, pastado de hormigón, vertido y 

regleado.  15,00 h. 44,02 € 660,30 € 

4,02 Suministro de materiales, alquileres y 

amortizaciones:  hormigón,  tablones 

encofrado, discos de corte, puente 

de unión. 1,00 P.A. 185,00 € 185,00 € 

4,03 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  2,00 m3. 45,50 € 91,00 €  
     

 
Total 

  

 936,30 € 
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5,00 INTERVENCIÓN EN RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE 

   

 

  
5,01 Excavación, a mano, de zanja rellena 

de grava, dejando el material junto al 

tajo.   7,58 m3. 20,24 € 153,42 € 

5,02 Relleno de arena de zanja, con 

medios manuales. Base y contorno 

conducción.  31,60 ml. 22,12 € 698,99 € 

5,03 Mano de obra de oficial y ayudante 

instalador en colocación de 

conducciones existentes en zanja, 

entronques, conexiones… y 

recolocación de grava a pie de 

zanja.  14,00 h. 49,13 € 687,82 € 

5,04 Suministro de materiales, alquileres y 

amortizaciones: tubo de PVC, 

sellantes. 1,00 P.A. 65,00 € 65,00 € 

5,05 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  8,50 m3. 45,50 € 386,75 €  
     

 
Total 

  

 1.991,98 € 

            

  

TOTAL VALORACIÓN PARTIDAS (P.E.M) 8.277,56 € 

  

G.G.O + 

B.I.   

19% 

s./ 8.277,56 € 1.572,74 € 

  

  TOTAL EJEC. POR CONTRATA 9.850,29 € 

  

  IVA 10% 9.850,29 € 985,03 € 

  

      TOTAL  10.835,32 € 
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En relación con las obras de refuerzo del muro, que son necesarias para colocar 

la valla metálica superior, así como para asegurar la estabilidad de este, la 

valoración se aporta a continuación: 

 

PARTIDA concepto medic. uds. precio u precio part. 

 

   

  

1,00 REFUERZO EN MURO DE BLOQUES DE HORMIGÓN 

   

 

  
1,01 Mano de obra de oficial y peón para 

formación de pilastras de hormigón 

armado, de 30x30 cms. y 1,50 mts. de 

altura. Previa obertura del muro, 

formación de conexiones pilastra-muro y 

pilastra-cimentación. Encofrado-

desencofrado y limpieza.  58,00 h. 44,02 € 2.553,16 € 

1,02 Formación de zuncho superior con piezas 

de bloque de hormigón de 40x20x15 

cms. Incluye suministro y colocación de 

piezas, armado y relleno con hormigón 

HA-25 en sacos.  31,00 ml. 28,25 € 875,75 € 

1,03 Suministro de materiales, alquileres y 

amortizaciones: 2 m3. hormigón, 

encofrado, armaduras, discos de corte, 

alquiler sierra radial 1,00 P.A. 270,00 € 270,00 € 

1,04 Gestión de escombro en vertedero 

autorizado.  5,00 m3. 45,50 € 227,50 €  
     

 
Total 

  

 3.926,41 € 

            

  

TOTAL VALORACIÓN PARTIDAS (P.E.M) 3.926,41 € 

  

G.G.O + 

B.I.   

19% 

s./ 3.926,41 € 746,02 € 

  

  

TOTAL EJEC. POR 

CONTRATA 4.672,43 € 

  

  IVA 10% 4.672,43 € 467,24 € 

  

      TOTAL  5.139,67 € 
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Notas: 

IVA aparte. 

La valoración detallada se ha realizado mediante la aplicación de precios 

tipificados en los cuadros de precios de construcción que se utilizan normalmente 

(ITEC, EMEDOS, CYPE, BOLETÍN ECONÓMICO DE LA CONSTRUCCIÓN…) en aquellos 

casos en los que se ha encontrado un precio de referencia y siempre que el 

alcance de la intervención lo ha permitido. En algunos casos estos precios se han 

adaptado a la obra en cuestión.  

En otros casos la valoración se ha realizado “por administración” aplicando 

rendimientos de mano de obra acordes con los trabajos que se han detallado. Los 

precios de los jornales se han obtenido según el B.E.C (Boletín Económico de la 

Construcción). Los desplazamientos se han tenido en cuenta en los rendimientos. 

También se ha tenido en cuenta el Beneficio Industrial y los Gastos Generales de 

Obra. 

 

 

A continuación, se aporta alguna de las partidas relevantes que se han utilizado; 

extraídas de los Bancos de Precios a los cuales se ha hecho referencia.  
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4.- OBRAS PENDIENTES DE EJECUCIÓN DE LOS PRESUPUESTOS DE ----------- 

NÚMEROS 18/0378 DE FECHA 5-2-18, 18/0798 DE FECHA 3-4-18, Y 18/0484 DE FECHA 

19-2-18; Y VALORACIÓN ECONÓMICA DE LAS MISMAS.       

 

Oferta Paletería (Presupuesto 18/0378) 

En relación con la pared de bloque medianera, está pendiente de finalizarse el 

revoco de mortero de cemento de las dos caras (lado propiedad Sr. ----- y lado 

propiedad vecina).  

Ha de suministrarse y colocarse la pieza superior de remate del muro, pues de 

otra forma no podría considerarse una partida de obra completa.  

Ha de realizarse un acabado de pintura de las dos caras de la pared. El muro 

previsto en presupuesto era “a cara vista” pero se ha ejecutado un muro con 

acabado “no visto”, revocado, para ofrecer un acabado vistoso, es necesario 

acabarlo con dos manos de pintura para exteriores.  

Suministro y colocación de la valla metálica de 1 mt. de alto, sobre la pared de 

bloque de hormigón.  

 

Dentro de la descripción de las partidas de obra referentes a la “pared de 

bloque medianera”, hay una que no tiene relación con esta pared sino con la 

“Acera”. Se trata de Ia partida “impermeabilización de pavimento en acera”, 

según se muestra a continuación: 

 

 

 

 

Esta partida no se ha ejecutado y la descripción de la partida de obra no 

especifica qué tipo de impermeabilización estaba previsto llevar a cabo. A falta de 

esta concreción, en el apartado de valoración económica se tendrá en cuenta 

una intervención puntual de impermeabilización del encuentro entre la acera y el 

muro de sótano donde se ancla; a base de una banda de lámina impermeable o 

bien mediante el sellado y pintado con emulsión asfáltica.    

 



STE - Servicios Técnicos de Edificación                   Pablo Sen, arquitecto técnico                  Tel.932 845 851  www.tecnicosarquitectos.com   

 

 38 

Oferta Anexo 3 Paletería (Presupuesto 18/0798) 

De este presupuesto queda pendiente finalizar un tramo de la red de 

saneamiento de recogida de aguas pluviales (desde la parte posterior de la 

vivienda hasta la conexión con el colector general en la zona de acceso); conexión 

de la red de drenaje a la red de saneamiento; formación de dos arquetas con tapa 

de registro.  

En el siguiente croquis que se muestra, que ha sido proporcionado por la 

propiedad, se marca la zona pendiente de ejecución: 

 

 

 

 

 

Se incluirán en la medición, tanto los escombros generados en estos trabajos 

como los que actualmente se encuentran en la parcela, procedentes de varios 

trabajos realizados por --------- hasta la fecha. 

  

Oferta Anexo Paletería (Presupuesto 18/0484) 

La colocación del pavimento de la zona de acceso a la vivienda está 

pendiente de terminar. En este caso, solamente se trata de la colocación, sin 

aportación de material, y así se recoge expresamente en el presupuesto.  

Se requiere colocar piezas faltantes, limpieza de las juntas y aplicación de 

material de rejuntado.  
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La descripción de las partidas necesarias para llevar a cabo estos trabajos 

pendientes, así como la valoración económica correspondiente, se detalla a 

continuación, en las mediciones y presupuesto siguiente: 

 

 

PARTIDA concepto medic. uds. precio u precio part. 

 

   

  

1,00 TRABAJOS PENDIENTES DE EJECUCIÓN PRESUPUESTOS PAVIFORT 

 

   

  
1,01 Revoco de mortero de cemento sobre 

pared de bloque. Acabado regleado, listo 

para ser pintado.  93,60 m2. 15,57 € 1.457,35 € 

1,02 Pintura mineral para exteriores, sobre 

paramento vertical a menos de 3 mts. de 

altura, dos manos, aplicada con pistola. 111,60 m2. 6,80 € 758,88 € 

1,03 Suministro y colocación de pieza de 

remate superior para muro de hormigón, 

de medidas 40x15x4 cms. Rejuntado y 

limpieza.  31,00 ml. 13,49 € 418,19 € 

1,04 Suministro y colocación de valla metálica 

tipo simple torsión, con tensores y postes 

cada 2,5-3 mts.  31,00 ml. 12,55 € 389,05 € 

1,05 Formación de impermeabilización 

mediante banda tipo LBM-SBS de 2 

kgs./m2. adherida a solera y muro.  39,10 ml. 4,30 € 168,13 € 

1,06 Excavación, a mano, de zanja en terreno 

compacto, dejando el material junto al 

tajo.   3,94 m3. 65,87 € 259,53 € 

1,07 Suministro y colocación de tubo de PVC 

para ir enterrado, diam. 125mm. Incluso 

empalmes, codos y conexiones.  16,40 ml. 22,74 € 372,94 € 

1,08 Relleno de arena de zanja, con medios 

manuales. Base y contorno conducción.  
16,40 ml. 22,12 € 362,77 € 

1,09 Terraplenado de zanja con tierras 

procedentes de la excavación. A mano.  
2,62 m3. 44,41 € 116,35 € 

1,10 Formación de arqueta de 60x60x50 cms. 

con material cerámico. Acabado interior 

de mortero fratasado. 2,00 ud.  216,74 € 433,48 € 

1,11 Tapa para arqueta con marco, de 

fundición, colocada con mortero M-7,5. 
2,00 ud.  68,00 € 136,00 € 

1,12 Mano de obra de oficial en trabajos de 

albañilería para colocación de 

pavimento, rejuntado y limpieza.  3,50 h. 24,06 € 84,21 € 

1,13 Gestión de escombro y tierras retiradas, en 

vertedero autorizado.  5,00 m3. 45,50 € 227,50 € 

                  

 Total 
  

 5.184,38 € 
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G.G.O 

+ B.I.   

19% 

s./ 

5.184,38 

€ 985,03 € 

  

  

TOTAL EJEC. POR 

CONTRATA 6.169,41 € 

  

  

IVA 

10% 6.169,41 € 616,94 € 

  

      TOTAL  6.786,35 € 

 

Notas: 

IVA aparte. 

La valoración se ha realizado siguiendo los criterios que se han detallado en las 

anteriores mediciones y valoraciones aportadas en el presente dictamen.  

A continuación, se aporta alguna de las partidas de donde se han aplicado 

precios unitarios: 
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5.- CONCLUSIONES 

 

- Se han constatado deficiencias en la ejecución de los trabajos realizados en 

los exteriores de la parcela del Passeig ---------- de Valldoreix.  

 

- Después de un análisis exhaustivo, se han detallado y justificado las 

intervenciones de reparación necesarias para poder considerar los trabajos 

adecuados para su fin, con garantías de estabilidad y durabilidad, así como con un 

acabado correcto. Estas intervenciones son las mínimas requeridas.  

Las obras de reparación propuestas, dan respuesta a las partidas de obra 

recogidas en los presupuestos de la empresa ------------------------- y la ejecución se 

adapta a la buena praxis constructiva, así como a la normativa de obligado 

cumplimiento y otras recomendaciones publicadas por entidades reconocidas.  

 

- Se ha realizado una valoración económica de las obras de reparación que 

se requieren para poder continuar con la finalización de los trabajos recogidos en 

los presupuestos de -----------. Esta valoración se ha realizado según medición 

detallada, en los casos que ha resultado posible, y en otros casos según 

rendimientos adecuados a las diferentes partidas. Se han utilizado precios unitarios 

de Bancos de Precios de publicaciones independientes del ramo de la 

construcción.   

 

- En relación con las obras de construcción del muro de bloques de hormigón, 

se han propuesto y valorado unas obras de refuerzo, que son necesarias para 

asegurar su estabilidad, así como para anclar la valla metálica que ha de colocarse 

sobre éste.  

 
- Se han relacionado los trabajos pendientes de ejecutar de los presupuestos 

de ----------- consultados. Éstos se han valorado según medición detallada y 

aplicación de precios unitarios del ramo de la construcción.  
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Esta es la opinión del técnico que suscribe, dada según la formación y práctica 

adquirida mediante el ejercicio de la profesión, en Barcelona a 27 de julio de dos 

mil dieciocho. 

 

 

 

 

 

Fdo.: Pablo Sen Rolduá 

            Arquitecto Técnico 

Ingeniero de Edificación 

 

 

El presente informe consta, incluida ésta, de 43 páginas numeradas y 2 anejos 

con documentación.   


