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4.8 TELECOMUNICACIONES 

• Hay algunas viviendas que estaban atravesadas por tuberías telecomunicaciones. Ya las han quitado, 

pero no han sellado bien los huecos de paso 

4.9 ELECTRICIDAD 

• En la zona exterior de rampa del garaje existen tubos de superficie deteriorados, porque no han 

utilizado en las curvas uno que sea apto para la intemperie 

• Los esquemas unifilares entregados no son correctos 

• Se han detectado problemas en los cuadros eléctricos 

4.10 CONTRAINCENDIOS 

• Faltan extintores en Cuartos contadores (1‐5) y en grupo generador. 

4.11 SECTORIZACIÓN 

• Se aprecia problemas en medianera de vivienda a pasillo en planta 6ª, porque la atraviesa conducto 

de ventilación y no se ha sellado bien 

• Además de las penetraciones de telecomunicaciones y frigoríficas comentadas que tampoco estaban 

bien selladas 

• Esto afecta a cumplimiento si y también puede afectar a transmisión de ruidos 

• En garaje se ve varios pasos de canalizaciones que no tienen espuma rosa (en otros si se ve) y puede 

que también algún bajante (la mayoría tiene collarín) 

4.12 FONTANERÍA 

• Grifos en terrazas a la intemperie con tuberías vistas de multicapa. no se pueden empotrar porque la 

pared de la terraza es de hormigón visto.  

4.13 VENTILACIÓN GARAJE 

• Hay dos sumideros colocados encima de conductos de ventilación, y han atravesados los conductos 

con el colector 

• Han tenido fugas en sumideros, pero no son accesibles para reparación 

• Además de pérdida caudal y presión  

• No está claro que esté bien instalada la sobrepresión 

• Hay varios cuartos de instalaciones que no tienen ventilación, solo una rejilla 

4.14 BOMBEO ACHIQUE SÓTANO 

• Hay dos bombas en arquetas y no se ha identificado las válvulas ni de antirretorno ni de corte 
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5 MODIFICACIONES SUSTANCIALES DE PROYECTO 

Tras el análisis del proyecto se aprecian múltiples modificaciones a simple vista, sin causa justificada 

aparente, que implican una merma de calidades y por tanto de su coste. Desde el hormigón visto hasta la 

ausencia de bancos o revestimientos de los portales. 

UNIDADES NO EJECUTADAS 

 Acabado suelo epoxi en solera de todo el garaje y  rampa de garaje   05.11 

 Acabado suelo epoxi en rampa de garaje   05.12 

 Falso techo Yeso laminado Liso N-15 en Pasillos, Trasteros y cuartos de instalaciones   05.13 

 Trampilla registrable en Falsos techos 07.20 

 Proyección Poliuretano. Vert./Hor. Techos GARAJE 09.03 

 Persiana de cocina 11.02 y en la memoria de calidades 

 La unidad del tendedero es la 11.03 

 Bolardos Delimitación Plazas de Garaje12.20 

 Pasamanos Rampas y Escaleras 12.22 

 Amaestramiento Puertas 12.23 

 Escalera Vertical Pates D018mm 12.25 

 Cerramiento Chapa Garaje Cámara Bufa. 12.40 

 Cabecero de Nogal Sobre Puerta de acceso a vivienda 13.11 

 Pintura Plástica Gris Techos Garaje 15.05 

 Dotación Electrodomésticos 18.02 (lavadora, lavavajillas y frigorífico panelables) 

 Mamparas de Ducha. 18.03  158ud 

 Felpudos en portales. 18.06 

 Instalación CCTV 31.01. Circuito cerrado de Televisión. 

UNIDADES MODIFICADAS 

 Escaleras de mármol.  10.12. Se han realizado con peldaños de granito pulido y descansillos de gres. 

No se ha justificado el cumplimiento de la resistencia al deslizamiento de los peldaños colocados. 

 Puerta Pivotante de Portal, con hojas Pivotantes de acero inoxidable 11.06 Actualmente, son abatibles 

y de aluminio 

 Barandillas de las terrazas de viviendas, debían ser de vidrio 12+12 Incoloro, sobre perfil Inoxidable. 

14.07. Actualmente son dos vidrios de 8+8 Incoloro, sobre perfil metálico pintado. 

 Barandilla de camino de servicio y cubierta 12.36. De aluminio, instalada sin anclajes con 

contrapesos de hormigón. Se han colocado metálicas, pintadas con esmalte y recibidas. 



 

INFORME SOBRE EL ESTADO DE LA EDIFICACIÓN 

Avda. Sor Teresa Prat, 21 TERRAZAS DEL PACÍFICO Málaga 29003 

 

 

49d52 

 

 Todas las puertas de acceso a los portales deben ir con vidrio templado y/o laminar. 14.01. No se ha 

justificado el tipo de vidrio colocado 

Se expone a continuación, más desarrollado, una selección de los elementos más significativos y sin ser un 

listado exhaustivo de todas las modificaciones de proyecto identificadas.  

5.1 HORMIGÓN 

Según proyecto, el hormigón de las terrazas y petos es blanco y visto según el sistema Agilia de Holcim. El 

sistema Agilia de Holcim se caracteriza por ser un hormigón específico para dejarlo visto, sin revestimiento.  

Según las mediciones del proyecto, epígrafe 06.03 la superficie ocupada por los voladizos y petos serían 

1.200,90m
2

, a lo que habría que añadir el epígrafe 03.07 de 615,90m
2

 de muro de hormigón en urbanización, 

que también se ha dejado visto, sin revestimiento. 

  

Hormigón visto ejecutado Ejemplo de hormigón visto Lafarge 

5.2 ACABADOS PORTALES 

Según el Proyecto, el portal estará decorado en materiales nobles; granito (o material similar en cuanto a 

calidad en el mercado, solados con acabado antideslizante), madera y espejos, a definir por la Dirección 

Facultativa. El falso techo será de Pladur o similar. La puerta de acceso será de cerrajería y cristal. Alumbrado 

inteligente mediante sensores de presencia lumínicos en las zonas comunes de portales distribuidores de 

planta piso. 

Los vestíbulos distribuidores de acceso a viviendas, con pavimento de granito antideslizante (o material similar 

en cuanto a calidad en el mercado) y paramentos pintados en liso con colores suaves, con puertas 

contraincendios dotadas de visor de vidrio armado y paneladas. La escalera de acceso a las plantas de los 

pisos estará solada en peldaño de granito, cerámicos o terrazo micrograno, a elegir por la D.F. y de acuerdo 

con la normativa vigente y el CTE (SUA) con barandilla de acero inox y pasamanos de madera con una cuidada 

iluminación. Las paredes de las escaleras irán pintadas en liso con colores suaves. La escalera de conexión 

con garaje estará solada en material cerámico ó terrazo micrograno antideslizante y las paredes irán pintadas 

en liso con colores suaves, con puertas contraincendios dotadas de visor de vidrio armado y paneladas. 

Según las calidades ofertadas por la promotora: 

 Escaleras de gres porcelánico en todas las plantas excepto en planta baja que será de mármol 

 Zócalo de mármol en portales hasta 2,8m de altura 

 Panelado portales planta baja en madera panel sándwich 
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 Puertas RF con mirilla 

 Barandillas escaleras con chapa microperforada en cuadrados y pasamanos circular 

En la ejecución se cambia la configuración de los portales, que queda de la siguiente forma: acabo en yeso 

pintado con unas vetas como si quisieran simular un material pétreo. 

5.2.1 PAVIMENTOS DE MÁRMOL 

El mármol de portales y distribuciones de planta está recogido en las mediciones del proyecto, epígrafe 10.04, 

con una superficie de 586,19m
2

.  

5.2.2 ESCALERAS DE MÁRMOL 

El mármol de las escaleras en el tramo de planta baja a planta primera está recogido en las mediciones del 

proyecto, epígrafe 10.12, con una longitud de 105,60m.  

5.2.3 PARAMENTOS VERTICALES EN PORTALES 

El zócalo de mármol de los portales, con una altura de 2,80m está recogido en las mediciones del proyecto, 

epígrafe 10.19, con una superficie de 470,60m
2

. 

El panelado de los portales, en madera con paneles sándwich, está recogido en las mediciones del proyecto, 

epígrafe 13.09, con una superficie de 192m
2

. 

5.2.4 PUERTAS RF 

Las puertas RF, con mirilla, están recogidas en las mediciones del proyecto, epígrafe 12.02, con una cantidad 

de 105 unidades. 

5.3 ACABADOS URBANIZACIÓN 

5.3.1 PÉRGOLAS 

Las pérgolas, con unas dimensiones de 5 x 3 x 2,70 m de madera de abeto laminado y basas prefabricadas 

de hormigón están recogidas en las mediciones del proyecto, epígrafe 17.88, con un total de 12 unidades. 

Estas pérgolas no son de madera sino metálicas. Además, presentan errores de colocación tales como no 

estar asentadas todas las basas o no estar verticales los montantes. 

5.3.2 JARDINERAS 

Las jardineras de acero corten están recogidas en las mediciones del proyecto, epígrafe 17.79, con un total 

de 25 unidades. 

Estas jardineras fueron retiradas debido a la ejecución del pavimento de la urbanización y actualmente están 

deformadas y amontonadas en una esquina del jardín. La comunidad ha acordonado la zona para evitar que 

los niños se hagan daño. 

5.3.3 BANCOS DE HORMIGÓN PREFABRICADO 

Los bancos de hormigón prefabricado están recogidos en las mediciones del proyecto, epígrafe 17.80, con 

un total de 12 unidades. Estos bancos no han sido instalados en la urbanización. 

5.3.4 PAPELERAS 

Las papeleras están recogidas en las mediciones del proyecto, epígrafe 17.81, con un total de 8 unidades. 

Estas papeleras no han sido instaladas en la urbanización. 
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5.3.5 VEGETACIÓN 

La vegetación está recogida en las mediciones del proyecto, epígrafe 17.87, como una partida alzada y con 

un total de 565 árboles, plantas y arbustos. 

Es preciso un jardinero para identificar la vegetación, así como el calibre de los elementos plantados.  

5.4 ACABADOS SÓTANO 

5.4.1 PAVIMENTO GARAJE 

Según la memoria de calidades, el pavimento tendrá un acabado anti-polvo a base de resinas epoxídicas de 

triple capa. El acabado epoxi está recogido en las mediciones del proyecto, epígrafe 05.11, con una superficie 

de 4.138,18m
2

.  

5.4.2 TRASTEROS 

En trasteros y cuartos comunes se colocará solado de gres. Los trasteros y cuartos comunes se han 

entregado en bruto en la planta sótano. 

El pavimento de los trasteros con solado de gres está recogido en las mediciones del proyecto, epígrafe 10.07, 

con una superficie de 348,46m
2

. Lo que está ejecutado es un pavimento de hormigón fratasado sin ningún 

tipo de acabado, como el caso del garaje que tampoco tiene resina epoxi. 

5.4.3 CÁMARA BUFA DE LA PANTALLA 

La cámara bufa está recogida en las mediciones del proyecto, epígrafe 12.40, con una superficie total de 

594,46m
2

. Estas cámaras no han sido instaladas en el garaje. 

5.5 TENDEDEROS/PERSIANAS 

No lo he valorado por estar recogido en el acuerdo firmado por las partes y es un modelo distinto a lo 

proyectado que también compensa la falta de persiana en cocinas. 

• Se están mojando los calentadores, lavadoras y secadoras. Al no colocar las persianas en la 

carpintería de la fachada de la cocina y no cerramiento en el tendedero, la vivienda es más vulnerable 

frente al robo por la puerta de la cocina.  

• Entrada de Agua en los tendederos del portal 6 de la 6ª planta. 

• Tenderos de aluminio 
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6 ELEMENTOS YA REPARADOS 

6.1 PISCINA 

• La instalación de la tarima ha perforado en múltiples puntos la tubería que abastece las duchas, se 

han reparado 2 puntos, pero sigue perdiendo agua. El problema es que la tubería la puso AVINTIA y 

la tarima PHOENIX.  

• Reclamar facturas de agua, aportadas en el Anejo 4, por importe de: 

 Julio 2020 por 3.146,79€ 

 Septiembre 2020 por 5.980,79€ 

 Noviembre 2020 por 3.706,47€ 

• Reparación de la tarima de madera por importe de 658,51€ 

• Ventilación del cuarto de máquinas, y depuradora.  

 Se produce mucha condensación en techo y motores 

 Según ha indicado Avintia, ya ha aprobado el presupuesto presentado por la empresa 

“Inesma” 

 Hay que limpiar tornillos oxidados de bombas 

 Eliminar puntal, en el cuarto de depuradora 

6.2 PUERTA GARAJE 

• Hay dos facturas en referencia a la puerta del garaje, las cuales se adjuntan el Anejo 2. 

 Sustitución del motor por un valor total de 2.680,15€. 

 Trabajos para adaptación de la puerta a las prescripciones de los marcados CE por un valor 

total de 1.246,30€. 

• Según inspección realizada por nuestro servicio técnico, los motores instalados en la puerta de garaje 

inferior se han roto al haberse mojado por las lluvias al no tener ninguna protección que los proteja. 

Adicionalmente los motores que están instalados no tienen capacidad para el peso y tamaño de la 

puerta a la que sirven, requiriendo una mayor potencia. Le pasamos presupuesto para la sustitución 

del motor principal y colocación de protecciones de chapa para evitar que se mojen en el futuro. 

 

Málaga a 22 de junio de 2021 

 
 

Joaquín ANDRADE CASQUERO 

Ingeniero Técnico Industrial 
Débora SERRANO GARCÍA 

Dr. Arquitecto 
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ANEJO 1: FICHA CATASTRAL DEL INMUEBLE 

 

Ficha catastral de la finca 
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ANEJO 2: FACTURAS REPARACION PUERTA GARAJE 
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ANEJO 3: FACTURA OCA 
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ANEJO 4: FACTURAS EMASA 
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ANEJO 5: CONDICIONES EN LAS QUE SE ELABORA EL PRESENTE INFORME 

La validez de las conclusiones y soluciones de reparación que se desarrollan en el presente Informe se limita 

a las circunstancias que se relacionan en el cuadro adjunto. 

CIRCUNSTANCIAS GENERALES NO EXCLUYENTES QUE PUEDEN ALTERAR LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD, 

SALUBRIDAD Y ORNATO DEL EDIFICIO 

Que no se produzcan accidentes o 

catástrofes que puedan alterar las 

condiciones del edificio 

Se considerarán además de los fenómenos atmosféricos 

extraordinarios como la caida de rayos, vientos o lluvias superiores a 

las normales, etc., las acciones vandálicas, terroristas, incendios, 

etc. 

Alteración de elementos que afecten a las 

condiciones de seguridad, salubridad u 

ornato 

Se incluyen como tales las alteraciones de elementos de seguridad 

(cambios de barandillas y pretiles, el cierre de huecos de ventilación, 

la incorporación de carteles, marquesinas, etc.) 

Realización de excavaciones, vaciados u 

obras próximas sin la intervención de un 

técnico cualificado que verifique la no 

afección al edificio 

Especialmente en el caso de los edificios antiguos sin sótano, en los 

que la cimentación habitual suele ser superficial, cualquier excavación 

para la ejecución de instalaciones, cimientos, sótanos, o la 

construcción o demolición de edificios colindantes, puede alterar su 

estabilidad y dañar la estructura. 

Alteración de los usos o cargas del edificio 
Bajo esta condición se consideran los incrementos de las cargas que 

actúan sobre los forjados, ya sean por cambio de uso de vivienda a 

local público, por almacenaje, o por la incorporación de elementos de 

carácter temporal como piscinas infantiles, depósitos, trasteros u 

otros. 

Modificación de la estructura en general 

(cimientos, muros, pilares, vigas, forjados, 

etc.) 

Como es el caso de la supresión de pilares, la apertura o ampliaciones 

de huecos portantes, la apertura de huecos en forjados (por ejemplo, 

para incorporar escaleras o ascensor) o la construcción de 

entreplantas, etc. 

Modificación de las fachadas, cubiertas y las 

paredes medianeras 

Como es el caso de la apertura de escaparates en plantas bajas, 

construcción de áticos, etc. 

Modificación o uso inadecuado de las 

instalaciones 

Particular atención se pondrá en la utilización de aparatos o equipos 

que tengan una mayor demanda de energía que la potencia disponible 

o el caudal de agua suministrable. 

No realización del mantenimiento adecuado 
Se recomendará la aplicación de alguno de las “Manuales de 

mantenimiento” al uso. 
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