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PREÁMBULO  

En Barcelona, a 25 de marzo de 2021, JORDI MIRAS MIRÓ, Arquitecto Técnico colegiado número 
5.189 en el Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Barcelona, ha sido designado por 
el INSTITUT MUNICIPAL DE L’HABITATGE I REHABILITACIÓ DE BARCELONA, con N.I.F. P5801915I, 
con domicilio en la calle Aiguader 36 de Barcelona (08003) y en su nombre y en calidad de 
Director de Serveis Tècnics de l’IMHAB, D. Juan Carlos Melero, con domicilio en la calle Aiguader 
36 de Barcelona (08003) para la realización de Informe Pericial sobre supuestas patologías 
reclamadas por los usuarios de varias de las viviendas situadas en el edificio de la calle Biosca 33-
39 de Barcelona (08030), así como de las supuestas patologías reclamadas por los usuarios del 
edificio situado en la calle Mollerussa 18 relativas al funcionamiento de la puerta de acceso y 
salida de vehículos del garaje comunitario .  

 

DECLARACIÓN DE TACHAS 

De acuerdo al Art.343 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, quien suscribe manifiesta: 

 No tener parentesco dentro del cuarto grado civil con las partes ni con el Abogado. 

 No tener interés directo ni indirecto en el asunto u otro similar. 

 No estar o haber estado en situación de dependencia o de comunidad o contraposición 
de intereses con las partes o su Abogado. 

 No tener amistad íntima o enemistad con cualquiera de las partes o de su Abogado. 

 No creer que exista ninguna circunstancia que le haga desmerecer en el concepto 
Profesional. 

 

PROMETE 

De acuerdo al Art.335.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, 

El Perito declara bajo promesa de decir la verdad, que ha actuado y en su caso, actuará con la mejor objetividad 

posible, tomando en consideración tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de causar perjuicio a 

cualquiera de las Partes, y que conoce las sanciones penales en las que podría incurrir si incumpliese su deber como 

Perito. 
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ANTECEDENTES 

El pasado octubre de 2020, este perito ya emitió un informe pericial sobre fisuras existentes en 
diferentes viviendas del inmueble situado en la calle Biosca 33-39 de Barcelona (edificio F2 del 
Bon Pastor) a petición del INSTITUT MUNICIPAL DE L’HABITATGE I LA REHABILITACIÓ DE 
BARCELONA. Este informe tiene el número de visado BCF954 del CAATEEB y a lo largo del 
presente informe se le hace referencia asiduamente.  

El presente informe se redacta a partir de nuevas quejas realizadas por diferentes usuarios, las 
cuales constan en el correo que la Asociación de Vecinos del Bon Pastor envió al INSTITUT el 
pasado 15 de marzo de 2021 y que se transcribe literalmente a continuación: 

 

De: AVV Bon Pastor <avvbonpastor@hotmail.com>  

Enviado el: lunes, 15 de marzo de 2021 8:13 

Para: Bordas Victoria, Sara <sbordas@imhab.cat>; jordi@perits.info 

Asunto: DESPERFECTOS F-2 

  

Buenos días. 

Mandamos la información  de las incidencias del edificio Edificio F2. 

  

C/ Biosca nº 33  

Todos con grietas en las paredes. 

Bajos 

1º-2ª 

2º-1ª 

2º-2ª 

3º-1ª 

4º-1ª 

4º-2ª 

5º-1ª 

5º-2ª  

C/ Biosca nº 35  

Todos con grietas en las paredes. 

Bajos 2ª 

1º-2ª 

mailto:avvbonpastor@hotmail.com
mailto:sbordas@imhab.cat
mailto:jordi@perits.info
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3º-2ª 

5º-2ª 

C/ Biosca nº 37  

Todos con grietas en las paredes. 

Bajos 1ª 

2º-1ª 

2º-2ª 

3º-1ª 

C/ Biosca nº 39  

Todos con grietas en las paredes. 

Bajos  

1º-2ª 

3º-2ª 

4º-1ª 

4º-2ª La propietaria  Sra. Anna Nonell explicará todas los desperfectos que tiene. 

5º-1ª 

5º-2ª 

ESCALERA  PERSONA DE CONTACTO  TELÉFONO  

BIOSCA  33  PATRICIA MEDINA  patrimdn@gmail.com  639 65 17 50  

BIOSCA 35  SALVADOR  625 64 28 96  

BIOSCA 37  ISABEL EXPÓSITO  680 29 17 07  

BIOSCA 39  JOSÉ MARÍA  647 14 52 17  

  

Si necesitas alguna información más, nos lo haces llegar. 

Gracias 

Saludos cordiales 

Secretaria AVV Bon Pastor. 

Maite Sánchez 

 

 

mailto:patrimdn@gmail.com
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Asimismo, se recoge en este informe la reclamación realizada por Asociación de Vecinos del Bon 
Pastor relativas a la puerta automática de vehículos de edificio situado en la calle Mollerussa 18 
(edificio E2 del Bon Pastor). Esta reclamación consta en el correo que el INSTITUT reenvió a este 
perito el pasado 4 de marzo de 2021 y que se transcribe literalmente a continuación: 

 

De: Bordas Victoria, Sara [mailto:sbordas@imhab.cat]  

Enviado el: jueves, 4 de marzo de 2021 16:58 

Para: jordi@perits.info 

Asunto: RV: ARREGLOS 3ª FASE_MOLLERUSSA 18 - PORTA PARQUING E2 - 

 

Edificio E2     Parking Paseo Mollerusa nº18  

 Puerta del parking, desde el principio de estar en la finca, los vecinos se han quejado de que la puerta se 

estropea muchas veces. Han llamado a una empresa para saber qué problema tiene, les han informado que 

los contrapesos no están bien equilibrados y por ese motivo se estropea. Pedimos que también revisen este 

problema y se busque la solución. 

Para más información sobre el tema, pasamos el contacto de un vecino de la finca que estuvo hablando con 

la empresa. 

 Jorge 649 29 12 97 

Gracias 

Saludos cordiales. 

Secretaría AVV Bon Pastor 

 

 

  

mailto:sbordas@imhab.cat
mailto:jordi@perits.info
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CONSULTAS Y VISITAS 

En base a este correo, para la elaboración de este informe pericial se han organizado las 
siguientes visitas de inspección: 

 Se ha realizado una visita al edificio situado en la calle Mollerussa 18 en fecha 6 de abril 
de 2021. En ella se ha inspeccionado la puerta automática de vehículos. 

 

 Se ha realizado una visita al edificio objeto de este informe pericial en fecha 12 de abril 
de 2021. En ella se han inspeccionado las siguientes viviendas: 

 

 

 Se ha realizado una visita al edificio objeto de este informe pericial en fecha 14 de abril 
de 2021. En ella se han inspeccionado las siguientes viviendas: 

 

 

A las indicadas en el correo electrónico antes reproducido, por indicación del promotor de este 
informe se han añadido las visitas a las viviendas 2º2ª del número 35. 

 

B 1 12/4/2021

1 2 12/4/2021

1 12/4/2021

2 12/4/2021

3 1 USUARIO AUSENTE

1 12/4/2021

2 ACESO DENEGADO

1 USUARIO AUSENTE

2 12/4/2021

B 2 12/4/2021

1 2 12/4/2021

2 2 12/4/2021

3 2 12/4/2021

5 2 12/4/2021

4

33

2

35

5

B 1 14/4/2021

1 USUARIO AUSENTE

2 14/4/2021

3 1* 14/4/2021

B 1 14/4/2021

1 2 14/4/2021

3 2 14/4/2021

1 14/4/2021

2 14/4/2021

1 14/4/2021

2* 14/4/2021

2

4

5

37

39
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En todas las visitas estaba presente el usuario o propietario de la vivienda excepto en el 4º2ª de 
la escalera 33, el cual nos denegó el acceso. No se han podido realizar las inspecciones de las 
viviendas del 3º1ª y 5º1ª del número 33 y ni la visita del 2º1ª del número 37 por estar ausentes 
los usuarios.  

 

DOCUMENTACIÓN DISPUESTA 

Seguidamente se relaciona toda la documentación de la que ha dispuesto este Perito, facilitada 
por el promotor de este Informe pericial: 

 Copia digital sin firmar del PROYECTO EJECUTIVO de “Edifici de 61 habitatges, locals i 
aparcament situat al Carrer Biosca. Edifici F1”, redactado por PASCUAL - AUSIÓ 
ARQUITECTES S.L.P. (Joan Pascual Argenté y Ramón Ausió i Mateu) en enero de 2013. 

 Documento de LICITACIÓN de las obras del Ayuntamiento de Barcelona a 
CONSTRUCCIONS RUBAU S.A. de fecha 12 de junio de 2013. 

 Copia digital sin firmar de los planos AS BUILT de “Edifici de 61 habitatges, locals i 
aparcament situat al Carrer Biosca. Edifici F1”, redactado por PASCUAL - AUSIÓ 
ARQUITECTES S.L.P. (Joan Pascual Argenté y Ramón Ausió i Mateu) en junio de 2015. 

 CERTIFICADO FINAL DE OBRA Y DE HABITABILIDAD del edificio objeto de este informe 
pericial, firmado por los directores de obra Joan Pascual Argenté y Ramón Ausió i Mateu 
y por el director de ejecución de la obra David Morros en fecha 9 de enero de 2017.   

 ACTA DE RECEPCIÓN PROVISIONAL DE OBRA firmada por la Dirección Facultativa y por 
representantes de la Promotora y Constructora en fecha 9 de febrero de 2017. 

 ACTA DE RECEPCIÓN FINAL DE OBRA firmada por la Dirección Facultativa y por 
representantes de la Promotora y Constructora en fecha 11 de noviembre de 2019. 
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AGENTES DE LA CONSTRUCCIÓN 

 Promotor: INSTITUT MUNICIPAL DE L’HABITATGE I REHABILITACIÓ DE BARCELONA, 
antes del 26 de enero de 2018 denominado Patronat Municipal de l’Habitatge de 
Barcelona.  

 Constructor: CONSTRUCCIONS RUBAU S.A., representada por Joan Francesc Badosa 
Esteve. 

 Redactores del proyecto y Directores de Obra: PASCUAL - AUSIÓ ARQUITECTES S.L.P.  

Joan Pascual Argenté (colegiado número 5.648-0) y Ramón Ausió Mateu (colegiado 
número 19.247-3). 

 Dirección Ejecutiva: David Morros Peyri (colegiado número 8.136). 

 

 

MÉTODO DE REALIZACIÓN DEL INFORME Y 

VALORACIÓN 

Una vez recogidos y consultados cuantos datos y detalles se han estimado de interés, en case a 
los supuestos daños referenciados en los correos de la Asociación de Vecinos y Vecinas del Bon 
Pastor, habiendo estudiado detenidamente los mismos, se pasa a emitir el siguiente Informe, 
estructurado en extremos del “1” al “3” relativos a los espacios privativos (viviendas) y el extremo 
“A” relativos a los espacios comunitarios. El extremo único relativo al edificio de la calle 
Mollerussa 18 ha sido nombrado como “M1”. 

Los precios utilizados para el cálculo aproximado del presupuesto se han obtenido de la base de 
datos de precios de la construcción “Generador de precios” de CYPE INGENIEROS S.A. y de 
industriales especializados en mantenimiento de de puertas automáticas. Se adjuntan extractos 
de dicha base de datos en cada extremo del Informe, con el fin de facilitar al lector su 
comprobación.  

  



 Jordi Miras Miró. Arquitecto Técnico. Informes periciales y de parte. Valoraciones. 
Tasaciones. Proyectos de obras. Tel. 626489384. 

 

 

EXTREMOS 

1 FISURAS EN TABIQUES INTERIORES 

DESCRIPCIÓN 

Las fisuras detectadas en las viviendas inspeccionadas tienen las mismas características que las 
ya analizadas en el informe emitido en octubre de 2020, con visado del CAATEEB número BCF954. 
Por este motivo, se descarta la apertura de nuevas catas destructivas (ya realizadas en su 
momento) y se remite a dicho informe emitido 4 meses antes. Además, en dos de las viviendas 
inspeccionadas (37, 3º1ª y 39, 5º2ª) las catas abiertas para la emisión del informe emitido en 
octubre de 2020, con visado del CAATEEB número BCF954 no se han tapado.  

Se han detectado varios tipos de fisuras en tabiques interiores de las viviendas, marcadas en el 
enlucido de yeso de comedor, cocina, pasillo y habitaciones. Ninguna de estas fisuras afecta a la 
estabilidad del inmueble ni implica peligro para los usuarios. Todas ellas responden a las mismas 
características, pudiéndose agrupar según la causa de su aparición.  

 

 
c/ Biosca 35, 5º2ª – Fisura en tabique 
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c/ Biosca 35, 1º2ª – Fisura en tabique 

 

 
c/ Biosca 39, 5º2ª – Fisura en tabique 
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CAUSA 

Remitiendo al informe emitido en octubre de 2020, con visado del CAATEEB número BCF954, la 
causa de la aparición de estas fisuras es una deficiente ejecución de obra. Más concretamente, 
a la vista de las catas abiertas con motivo de la elaboración del primer informe, se determina que 
las fisuras aparecen por: 

 

Falta de material de unión 

Falta de material de unión entre las piezas cerámicas que conforman los tabiques. 

 

Extracto de la página 6 del informe de octubre de 2020 – CAATEEB BCF954 
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En los puntos débiles de los tabiques, puntos singulares como por ejemplo lo son las zonas en las 
que existen instalaciones, la falta de material de unión provoca la apertura de fisuras. 

 
c/ Biosca 35, 1º2ª – Fisura en punto singular de tabique (instalaciones) 

 

 

  



 Jordi Miras Miró. Arquitecto Técnico. Informes periciales y de parte. Valoraciones. 
Tasaciones. Proyectos de obras. Tel. 626489384. 

 

 

Escasez de material de unión 

Escasez (3 o 4mm de grosor insuficiente) de material de unión entre las piezas cerámicas que 
conforman los tabiques.  

 

 
Extracto de la página 12 del informe de octubre de 2020 – CAATEEB BCF954 
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Extracto de la página 13 del informe de octubre de 2020 – CAATEEB BCF954 
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Falta o escasez de malla de refuerzo  

Incorrecta o falta de aplicación de la malla de fibra de vidrio en encuentros con otras fábricas y 
puntos especiales de los tabiques. Estos puntos especiales (esquinas, huecos, interruptores o 
enchufes, cajas de empalmes…) son puntos débiles del tabique que, si no se refuerzan con esta 
malla de fibra de vidrio incluida en proyecto, son susceptibles de romper con mayor facilidad. 

 

Partida 05.06 (EFAA3236 ): Tabique de ladrillo hueco cerámico machiembrado gran formato de 70x44/50x4 cm. tipo 

Tabiceram (aprobar D.F.) en distribuciones interiores, colocado por empresa especializada con pegamento especial 

base escayola sobre tira de poliestireno expandido 30 Kg./m3 1 cm. encolada, id. id. en parte superior premarcos, 

refuerzo con malla de fibra de vidrio en encuentros con otras fábricas y todos los puntos especiales resueltos 

de acuerdo con las especificaciones del fabricante, incluido formación de andamios y anclajes. (Enyesado en partida 

independiente). 

 

 
Extracto de la página 16 del informe de octubre de 2020 – CAATEEB BCF954 
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c/ Biosca 33, 2º2ª – Fisuras en puntos singulares por falta o escasez de malla de refuerzo 

 

  
c/ Biosca 33, 4º1ª – Fisuras en puntos singulares por falta o escasez de malla de refuerzo 
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Ladrillos no enlazados  

La falta o escasez de material de unión entre piezas es agraviada por el hecho de que, según se 
ha podido comprobar en catas destructivas, en algunos puntos los ladrillos que conforman los 
tabiques no están enlazados. Si los ladrillos no están enlazados se generan juntas continuas más 
débiles.  

 

  

Extracto de la página 7 del informe de octubre de 2020 – CAATEEB BCF954 
 



 Jordi Miras Miró. Arquitecto Técnico. Informes periciales y de parte. Valoraciones. 
Tasaciones. Proyectos de obras. Tel. 626489384. 

 

 

 
c/ Biosca 37, 3º1ª – Fisuras en tabiques por ladrillos no enlazados 

 

  
c/ Biosca 37, 3º1ª – Fisuras en tabiques por ladrillos no enlazados 
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c/ Biosca 37, 3º1ª – Fisuras en tabiques por ladrillos no enlazados 
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PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

Se propone la reparación de las fisuras mediante aplicación de una primera capa de guarnecido 
de yeso, colocación de malla de fibra de vidrio tejida y posterior aplicación de una segunda capa 
de guarnecido y acabado final de enlucido de yeso hasta igualar la superficie reparada con el 
resto del revestimiento. Posteriormente, se procederá a pintar el paramento afectado en su 
totalidad. Tan sólo se ha previsto el pintado de los paramentos afectados por fisuras. Se ha 
previsto una partida alzada de protección de mobiliario que, no obstante, no contempla su 
traslado.   

 

 1.1 Reparación de fisuras en revestimiento de yeso, con yeso y malla 

 

 

 1.2 Pintura plástica sobre paramento interior de yeso 

 

 

La solución propuesta es la más viable, proporcional y adecuada a la tipología ya a la extensión 
de esta patología. No obstante, no se garantiza que, debido a la mala ejecución de los trabajos 
de colocación de las piezas cerámicas de tabiquería, tras la aplicación de esta reparación, las 
fisuras no se vuelvan a abrir o aparezcan otras nuevas en distinta ubicación, debido a la falta o 
escasez de material de unión entre las piezas cerámicas. 
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2 FISURAS EN PAVIMENTO INTERIOR 

DESCRIPCIÓN 

Se han detectado fisuras en el pavimento interior de terrazo en 18 de las viviendas visitadas. 
Mayormente se trata de aperturas de las juntas de rejuntado de las baldosas de terrazo de 
40x40cm. Ninguna de estas fisuras afecta a la estabilidad del inmueble ni implica peligro para los 
usuarios. 

 

 
c/ Biosca 35, 1º2ª – Fisura en pavimento 
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c/ Biosca 37, 3º1ª – Fisura en pavimento (apertura de rejuntado) 

 

  
c/ Biosca 39, 1º2ª – Fisura en pavimento (apertura de rejuntado) 

 

  



 Jordi Miras Miró. Arquitecto Técnico. Informes periciales y de parte. Valoraciones. 
Tasaciones. Proyectos de obras. Tel. 626489384. 

 

 

CAUSA 

La causa de estas aperturas en rejuntado se encuentra en los movimientos de dilatación y 
retracción del pavimento, que provocan la apertura y el desgaste del rejuntado de las piezas de 
terrazo. La patología aparece a consecuencia de un defecto de ejecución, ya que no se ha dejado 
la holgura suficiente entre piezas ni en el perímetro de la superficie pavimentada contra la 
compartimentación vertical.  

PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

Para reparar este defecto se debe realizar la extracción del material de juntas existente y aplicar 
rejuntado de pavimento de terrazo para juntas enrasadas, mediante mortero de juntas 
cementoso. 

 

 2.1 Rejuntado de pavimento de terrazo 
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3 DEFECTOS EN RODAPIÉS 

DESCRIPCIÓN 

Se han detectado varios rodapiés de terrazo de hormigón polímero con defectos consistentes en 
desprendimientos respecto de plano de pared. 

 
c/ Biosca 39, 1º2ª – Fisura en pavimento (apertura de rejuntado) y desprendimiento de rodapiés 

 

  
c/ Biosca 39, 1º2ª – Fisura en pavimento (apertura de rejuntado) y desprendimiento de rodapiés 
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En otros casos, una fisura que afecta al tabique ha afectado también a la junta entre el rodapié y 
el tabique. En este caso, se ha contemplado la sustitución del rodapié dado que se verá afectado 
por la reparación de la grieta del tabique.  

 

 
c/ Biosca 39, 5º2ª – Fisura en tabiquey rodapiés 
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CAUSA 

Las fisuras en la junta entre pared y los rodapiés son el primer indicio de que existen 

movimientos diferenciados entre ambos elementos. Esto se debe a la falta de holgura en los 

extremos de los rodapiés, que restringe los movimientos de dilatación y retracción del material 

(hormigón polímero según especificaciones del proyecto ejecutivo).  

Cuando la tensión de compresión generada por la dilatación está restringida en los extremos, la 

pieza (de proporciones alargadas) pandea hacia dónde puede, es decir, el lado contario de la 

pared y se abomba.  

Se trata de la misma causa que la que genera la apertura del rejuntado del pavimento. La 

aparición de este daño es debido a un defecto de ejecución de la obra, puesto que no se dejó 

suficiente holgura entre las piezas de los rodapiés y en los extremos.  

 

 

 

 

 

 

En los casos en que el daño en los rodapiés consiste en la misma fisura que afecta a los 

tabiques, la causa de la patología es la misma que ha causado las fisuras en los tabiques.  
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PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

Se propone la extracción de los rodapiés afectados, con medios manuales, sin deteriorar los 
elementos constructivos contiguos, para posteriormente instalar rodapié polímero de las mismas 
características que las indicadas en el proyecto ejecutivo (tipo “Trusplas” según mediciones de 
proyecto). Se deberán ajustar las juntas a una separación de 5mm para garantizar el movimiento 
de dilatación y retracción de las piezas. En los extremos, estas deberán dejar la mayor holgura 
posible con la compartimentación vertical.  

 

 3.1 Demolición de rodapié 

 

 

 3.2 Rodapié de hormigón polímero 
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A FISURAS EN TABIQUES 

DESCRIPCIÓN 

También se han detectado fisuras en las zonas comunes de la misma naturaleza que las 
detectadas en el interior de las viviendas. Estas fisuras no afectan a la estabilidad del inmueble 
ni implica peligro para los usuarios. Afectan tan solo a elementos de terminación o acabados. 

 
c/ Biosca 33, zonas comunes 2º – Fisura en tabique 
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c/ Biosca 35, zonas comunes 3º – Fisura en tabique 

 

 
c/ Biosca 37, zonas comunes 3º – Fisura en tabique 
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c/ Biosca 39, zonas comunes 1º – Fisura en tabique 

 

  
c/ Biosca 39, zonas comunes 5º – Fisura en tabique 
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CAUSA 

La causa de la aparición de estas fisuras es una deficiente ejecución de obra. Más concretamente, 
se determina que las fisuras aparecen por  

 

Falta o escasez de malla de refuerzo  

Incorrecta o falta de aplicación de la malla de fibra de vidrio en encuentros con otras fábricas y 
puntos especiales de los tabiques. Estos puntos especiales (esquinas, huecos, interruptores o 
enchufes, cajas de empalmes…) son puntos débiles del tabique que, si no se refuerzan con esta 
malla de fibra de vidrio incluida en proyecto, son susceptibles de romper con mayor facilidad. 

 

Partida 05.06 (EFAA3236 ): Tabique de ladrillo hueco cerámico machiembrado gran formato de 70x44/50x4 cm. tipo 

Tabiceram (aprobar D.F.) en distribuciones interiores, colocado por empresa especializada con pegamento especial 

base escayola sobre tira de poliestireno expandido 30 Kg./m3 1 cm. encolada, id. id. en parte superior premarcos, 

refuerzo con malla de fibra de vidrio en encuentros con otras fábricas y todos los puntos especiales resueltos 

de acuerdo con las especificaciones del fabricante, incluido formación de andamios y anclajes. (Enyesado en partida 

independiente). 

 

Falta de material de unión 

Falta de material de unión entre las piezas cerámicas que conforman los tabiques. 

 

Escasez o falta de material de unión 

Escasez o falta de material de unión entre las piezas cerámicas que conforman los tabiques.  

 

PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

Para la propuesta de intervención de este extremo, se remite a la ya descrita en el extremo 1 
(fisuras en tabiques interiores), dado que el proceso constructivo, las partidas y el precio 
coinciden. 
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M1 PUERTA GARAJE MOLLERUSSA 18 

DESCRIPCIÓN 

En visita del día 6 de abril de 2021, se ha visitado la puerta automática basculante de acceso y 
salida de vehículos en el garaje del edificio E2 del Bon Pastor (c/ Mollerussa 18), acompañados 
de la empresa que realiza el mantenimiento de la misma, cuyos datos son: 

Serveis Integrals de Portes S.L.  
B60912979 
Calle Murcia 58D, 08830 Sant Boi de Llobregat 
 

En el momento de la visita la puerta funciona en apariencia correctamente, aunque usuarios y 
técnicos afirman que la puerta se ha estropeado en numerosas ocasiones (a razón de dos veces 
al año aproximadamente) desde el momento de entrar en funcionamiento.  

 

CAUSA 

La puerta cerrada en reposo no está totalmente en vertical, como sería oportuno, sino que se 
mantiene mínimamente basculada debido a una descompensación de los contrapesos en el 
momento de su instalación, es decir, a un defecto de ejecución. 

 

  
c/ Mollerussa 18 – Puerta cerrada en reposo 
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Esta descompensación de los contrapesos y el hecho de que la puerta no cierre del todo, sino 
que se mantenga mínimamente basculada cuando está en reposo, provocan que los pestillos de 
cierre no tengan la holgura necesaria para el buen funcionamiento de la puerta. 

 

  
c/ Mollerussa 18 – Pestillo de cierre sin holgura (Puerta cerrada) 

 

La puerta, una vez cerrada, no tiene la holgura necesaria en los pestillos de cierre y que, en 
consecuencia, el motor, al accionarse, no permite que los pestillos se recojan libremente, sino 
que estos fuercen y obliguen al motor a ejercer una presión añadida que el eje no resiste. Este 
defecto causa un daño a medio plazo en el eje de la cerradura, consistente en la rotura por 
sobreesfuerzo continuado, siendo este el motivo de las reiteradas reparaciones.  

  

PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

El equilibrado de contrapesos (reparación mecánica) se descarta porque no garantiza la 
reparación de la puerta. En cambio, se propone una sustitución de la centralita electrónica por 
una que incorpore el “golpe de inversión”. Esta acción, pese a ser más propia de las puertas 
automáticas batientes, es pertinente aplicarla en este caso de puerta basculante. Consistente en 
programar la puerta para que, cuando el motor reciba la orden de abrir la puerta a través del 
mando a distancia, primero presione la hoja hacia fuera (es decir, movimiento de cerrar la puerta 
hasta llevarla a una posición vertical) para permitir la liberación del pestillo de cierre y luego 
proceda a la apertura de la puerta.  
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c/ Mollerussa 18 – Centralita electrónica de automatismo de puerta 

 

  
c/ Mollerussa 18 – Centralita electrónica de automatismo de puerta 

 

Según el presupuesto 210.537 de la empresa especializada en Serveis Integrals de Portes S.L., 
emitido el 7 de abril de 2021 y adjuntado a continuación, el coste de las tareas de  

“Desmontar cuadro de maniobras existente, colocando el nuevo VIVO-IOIM, monofásico, con golpe de inversión. 

Realizar conexiones y comprobar funcionamiento” 

asciende a 395 € + IVA. 
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UBICACIÓN 

Las patologías descritas en el apartado “extremos” han sido ilustradas con las fotografías más 
representativas y explicativas posibles, con el fin de facilitar la comprensión de los fenómenos 
descritos. Se ha procurado incluir fotografías de todas las viviendas inspeccionadas para mostrar 
lo más fielmente posible las incidencias reclamadas en el correo transcrito en el apartado de 
antecedentes. No obstante, con el fin de evitar reiteraciones y sobreexposiciones que dificulten 
la lectura de este informe, no se han incluido las fotografías de todos los daños en todas las 
viviendas.  

Para poder concretar la ubicación y la cuantificación de las patologías en cada una de las viviendas 
inspeccionadas, se adjunta una tabla de mediciones que engloba la totalidad de las viviendas y 
de los daños detectados. De este modo, en la misma tabla es posible saber con exactitud, en cada 
vivienda: 

 El número de fisuras detectadas en tabiques, su longitud y la superficie a reparar de yeso 
o alicatado (extremo 1) 

 La longitud de fisuras en pavimento interior (extremo 2) 

 La longitud de rodapiés dañados (extremo 3) 
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EXTREMO: 2 3

TÍTULO:

Fisuras en 

pavimento 

interior

Defectos en 

rodapiés

BLOQUE PLANTA PUERTA FECHA

Numero de 

fisuras

Longitud de 

fisuras a 

reparar

Superficie del 

paramento a 

pintar

Repaso de 

borada

Reposición de 

rodapiés

B 1 12/4/2021 4u 13,43m 49,84m²

1 2 12/4/2021 12u 17,28m 84,58m²

1 12/4/2021 16u 27,58m 93,61m² 2,00m

2 12/4/2021 17u 31,15m 136,36m² 1,00m

3 1 USUARIO AUSENTE

1 12/4/2021 10u 14,23m 119,80m²

2 ACESO DENEGADO

1 USUARIO AUSENTE

2 12/4/2021 13u 24,80m 114,22m²

B 2 12/4/2021 24u 39,58m 69,76m² 8,93m

1 2 12/4/2021 16u 27,95m 109,48m²

2 2 12/4/2021 18u 23,91m 121,49m²

3 2 12/4/2021 16u 23,45m 99,37m²

5 2 12/4/2021 19u 36,94m 143,05m²

B 1 14/4/2021 22u 32,50m 118,19m² 27,32m

1 USUARIO AUSENTE

2 14/4/2021 14u 19,96m 70,40m² 3,43m

3 1* 14/4/2021 22u 31,66m 125,72m² 15,80m

B 1 14/4/2021 17u 23,52m 86,82m²

1 2 14/4/2021 23u 39,87m 151,96m² 6,50m 1,00m

3 2 14/4/2021 24u 39,37m 137,53m² 18,05m

1 14/4/2021 17u 24,01m 75,43m²

2 14/4/2021 31u 53,68m 109,71m²

1 14/4/2021 14u 20,00m 51,17m² 11,70m

2* 14/4/2021 22u 32,53m 109,77m² 27,32m 1,00m

371u 597,40m 2178,27m² 118,62m 5,43m

(*) No se han tapado las catas de estas viviendas

1 2u 3,60m 7,10m²

2 2u 3,35m 6,50m²

3 2u 5,20m 1,72m²

4 1u 1,30m 9,12m²

5 3u 5,20m 7,40m²

2 2u 5,20m 1,72m²

3 2u 5,20m 1,72m²

5 2u 5,20m 1,72m²

1 1u 2,18m 12,97m² 3,43m

2 3u 3,73m 7,80m²

3 4u 4,07m 7,08m²

PB 1u 1,78m 5,42m²

1 3u 7,89m 5,81m²

4 4u 8,99m 4,60m²

5 2u 3,43m 2,84m²

66,32m 83,51m² 3,43m

35 Zonas comunes

37 Zonas comunes

39 Zonas comunes

33 Zonas comunes

Fisuras en tabiques interiores o munros 

exteriores

4

1

2

33

4

5

37

2

35

5

39
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VALORACIÓN ECONÓMICA 

Atendiendo a todo lo expuesto en el presente Informe Pericial, basándose en precios obtenidos 
de la base de datos “Generador de precios” de CYPE INGENIEROS S.A., se estima que el 
Presupuesto de Ejecución Material de reparación de los defectos asciende a 37.026,62 € de 
Presupuesto de Ejecución Material y un total de 54.795,69 € (CINCUENTA Y CUATRO MIL 
SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON SESENTA Y NUEVE  CENTÉSIMAS) de Presupuesto 
General según el detalle por partidas de páginas siguientes, agrupado por capítulos 
correspondientes a los extremos del Informe. 

 

Se advierte que los precios detallados a continuación han sido obtenidos de una base de datos 
de precios de la construcción reconocido, a los cuales se han aplicado porcentajes de gastos 
generales (GG) y de beneficio industrial (BI) indicados en la Orden FOM/1824/2013, de 30 de 
septiembre y en el artículo 131, apartado 1.a) del Reglamento General de la Ley de Contratos de 
las Administraciones Públicas, aprobado por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, 
pudiendo variar según la definición de un posible proyecto de ejecución, las ofertas concretas de 
los industriales y el proceso de licitación.  

 

 

Resumen por extremos

EXTREMO 1: FISURAS EN TABIQUES INTERIORES

EXTREMO 2: FISURAS EN PAVIMENTO INTERIOR

EXTREMO 3: DEFECTOS EN RODAPIÉS

EXTREMO A: FISURAS EN ZONAS COMUNES

EXTREMO M1: PUERTA GARAJE C/ MOLLRERUSSA 18

SUMATORIO

Gestión de Residuos s/PEM

Seguridad y salud s/PEM

Gastos Generales

Beneficio Industrial

 IVA

Licencia de obras s/PEM

VIV
IE

NDAS

1.481,06 €

54.795,69 €

4%

TOTAL PRESUPUESTO GENERAL

71,06 €

2.339,52 €

44.061,67 €

9.252,95 €

53.314,62 €

21%

TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATO i/IVA

13% 4.813,46 €

3%

3%

TOTAL PEM

6%

TOTAL PC

1.047,92 €

1.047,92 €

37.026,62 €

2.221,60 €

34.930,77 €

30.248,63 €

395,00 €

1.876,57 € 32.196,25 €



 Jordi Miras Miró. Arquitecto Técnico. Informes periciales y de parte. Valoraciones. 
Tasaciones. Proyectos de obras. Tel. 626489384. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TOTAL EXTREMO 1: FISURAS EN TABIQUES INTERIORES 30.248,63 €

CÓDIGO
EXTREMO 1: FISURAS EN TABIQUES 

INTERIORES
Cantidad

15.711,70 €597,40m 26,30€/m

Reparación de fisura en revestimiento de yeso, con yeso y malla

14.093,41 €

Pintura plástica sobre paramento interior de yeso

Aplicación manual de dos manos de pintura plástica color blanco, acabado mate, textura lisa, la primera mano diluida con un 20% de 

agua y la siguiente sin diluir, (rendimiento: 0,13 l/m² cada mano); previa aplicación de una mano de imprimación a base de 

copolímeros acríl icos en suspensión acuosa, sobre paramento interior de yeso o escayola, vertical, de hasta 3 m de altura. Incluso 

plaste de interior para eliminar pequeñas imperfecciones y solución de ácido clorhídrico al 10% para eliminar las eflorescencias 

salinas (salitre) presentes en el 10% de la superficie soporte. El precio incluye la protección de los elementos del entorno que puedan 

verse afectados durante los trabajos y la resolución de puntos singulares.

2178,27m²1.2 6,47€/m²

1.5

Protección de mobiliario

Reparación de fisura o grieta en revestimiento de yeso sobre el paramento vertical de hasta 3 m de altura mediante aplicación de una 

primera capa de guarnecido de yeso B1, colocación de malla de fibra de vidrio tejida, antiálcalis, con el yeso aún fresco, posterior 

aplicación de una segunda capa de guarnecido con el mismo yeso y acabado final con una capa de enlucido de yeso C6, hasta igualar 

la superficie reparada con el resto del revestimiento del paño, previa preparación de la grieta, y posterior retirada y carga manual de 

escombros sobre camión o contenedor.

1.1

P.A. - 443,52 €Protección de mobiliario mediante su cubrición con lámina de polietileno transparente durante los trabajos de rehabilitación y 

posterior retirada de la protección.

Largo Ancho Alto Parcial MEDICIONES PRECIO    BÁSICO PRECIO UNITARIO

1876,57m 1,00m 1876,57m²

TOTAL EXTREMO 2: FISURAS EN PAVIMENTO INTERIOR 1.876,57 €

118,62m²

Alto Parcial MEDICIONES PRECIO    BÁSICO PRECIO UNITARIO

Rejuntado de pavimento de terrazo con juntas enrasadas, mediante mortero de juntas cementoso tipo CG 2 W A, color beige, para juntas 

de hasta 4 mm, previa eliminación del material de juntas existente con medios manuales.
2.1

Rejuntado de pavimento de terrazo

Largo AnchoCÓDIGO
EXTREMO 2: FISURAS EN PAVIMENTO 

INTERIOR
Cantidad

15,82€/m² 1.876,57 €

TOTAL EXTREMO 3: DEFECTOS EN RODAPIÉS 71,06 €

61,80 €4,43m

PRECIO UNITARIOPRECIO    BÁSICOMEDICIONES

3.2

Rodapié de hormigón polímero

Rodapié de hormigón polímero, de 94x7 mm, acabado bril lo, recibido con adhesivo cementoso flexible y de gran adherencia, C2 S2. 

Rejuntado con masilla de poliuretano impermeable, dejando una separación de 5 mm.

CÓDIGO EXTREMO 3: DEFECTOS EN RODAPIÉS Cantidad Largo Ancho Alto Parcial

3.1

Demolición de rodapié

9,26 €Demolición de rodapié de hormigón polímero, con medios manuales, sin deteriorar los elementos constructivos contiguos, y carga 

manual sobre camión o contenedor. El precio incluye el picado del material de agarre adherido al soporte.

13,95€/m

4,43m 2,09€/m

TOTAL EXTREMO A: FISURAS EN ZONAS COMUNES 2.339,52 €

47,85 €Rodapié de hormigón polímero, de 94x7 mm, acabado bril lo, recibido con adhesivo cementoso flexible y de gran adherencia, C2 S2. 

Rejuntado con masilla de poliuretano impermeable, dejando una separación de 5 mm.

A.3

Demolición de rodapié

3,43m 2,09€/m 7,17 €Demolición de rodapié de hormigón polímero, con medios manuales, sin deteriorar los elementos constructivos contiguos, y carga 

manual sobre camión o contenedor. El precio incluye el picado del material de agarre adherido al soporte.

CÓDIGO EXTREMO A: FISURAS EN ZONAS COMUNES Cantidad Largo Ancho Alto Parcial MEDICIONES PRECIO    BÁSICO PRECIO UNITARIO

A.1

Reparación de fisura en revestimiento de yeso, con yeso y malla

66,32m 26,30€/m 1.744,22 €

Reparación de fisura o grieta en revestimiento de yeso sobre el paramento vertical de hasta 3 m de altura mediante aplicación de una 

primera capa de guarnecido de yeso B1, colocación de malla de fibra de vidrio tejida, antiálcalis, con el yeso aún fresco, posterior 

aplicación de una segunda capa de guarnecido con el mismo yeso y acabado final con una capa de enlucido de yeso C6, hasta igualar 

la superficie reparada con el resto del revestimiento del paño, previa preparación de la grieta, y posterior retirada y carga manual de 

escombros sobre camión o contenedor.

A.2

Pintura plástica sobre paramento interior de yeso

83,51m² 6,47€/m²

A.4

540,28 €

Aplicación manual de dos manos de pintura plástica color blanco, acabado mate, textura lisa, la primera mano diluida con un 20% de 

agua y la siguiente sin diluir, (rendimiento: 0,13 l/m² cada mano); previa aplicación de una mano de imprimación a base de 

copolímeros acríl icos en suspensión acuosa, sobre paramento interior de yeso o escayola, vertical, de hasta 3 m de altura. Incluso 

plaste de interior para eliminar pequeñas imperfecciones y solución de ácido clorhídrico al 10% para eliminar las eflorescencias 

salinas (salitre) presentes en el 10% de la superficie soporte. El precio incluye la protección de los elementos del entorno que puedan 

verse afectados durante los trabajos y la resolución de puntos singulares.

Rodapié de hormigón polímero

3,43m 13,95€/m
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A continuación, se adjunta la tabla resumen de precios de reparaciones en viviendas, en la cual 
se puede distinguir la suma del coste por extremos (en vertical) y la suma del coste por viviendas 
(en horizontal).  

 

Para las viviendas incluidas en la solicitud pero que no se han visitado (bien porque no había 
nadie en ellas en el momento de la visita, bien porque se nos ha denegado el acceso), se propone 
la posibilidad de sumar un presupuesto estimado consistente en la media aritmética resultante 
del presupuesto de intervención de las viviendas sí visitadas (21 de 25) que asciende a 812,98 € 
de Presupuesto de Ejecución Material y 1.275,31 €  de Presupuesto General de Contrata.   

 

 

 

  

TOTAL EXTREMO M1: PUERTA GARAJE C/ MOLLRERUSSA 18 395,00 €

PRECIO UNITARIO

M1.1

Reparación de fisura en revestimiento de yeso, con yeso y malla

- P.A. 395,00 €Según rpesupuesto 210.537 de la empresa SERVEIS INTEGRALS DE PORTES, S.L.: Desmontar cuadro de maniobras existente, colocando el 

nuevo VIVO-IOIM, monofásico, con golpe de inversión Realizar conexiones y comprobar funcionamiento.

CÓDIGO
EXTREMO M1: PUERTA GARAJE C/ 

MOLLRERUSSA 18
Cantidad Largo Ancho Alto Parcial MEDICIONES PRECIO    BÁSICO

PEM promedio por vivienda:

Gestión de Residuos s/PEM

Seguridad y salud s/PEM

Gastos Generales

Beneficio Industrial

 IVA

Licencia de obras s/PEMP
R

O
M

ED
IO

 P
O

R
 V

IV
IE

N
D

A

21% 215,35 €

TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATO i/IVA 1.240,84 €

4% 34,47 €

TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 1.275,31 €

812,98 €

3% 24,39 €

3% 24,39 €

TOTAL PEM 861,76 €

TOTAL PC 1.025,49 €

13% 112,03 €

6% 51,71 €
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EXTREMO: 2 3

TÍTULO:

Fisuras en 

pavimento 

interior

Defectos en 

rodapiés

BLOQUE PLANTA PUERTA FECHA

Longitud de 

fisuras a 

reparar

Previsión de 

protección de 

mobiliario

Superficie del 

paramento a 

pintar

Repaso de 

borada

Reposición de 

zócalo

B 1 12/4/2021 353,21 € 21,12 € 322,46 € 0,00 € 0,00 € 696,79 €

1 2 12/4/2021 454,46 € 21,12 € 547,23 € 0,00 € 0,00 € 1.022,81 €

1 12/4/2021 725,35 € 21,12 € 605,63 € 31,64 € 0,00 € 1.383,75 €

2 12/4/2021 819,25 € 21,12 € 882,25 € 15,82 € 0,00 € 1.738,43 €

3 1 USUARIO AUSENTE 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

1 12/4/2021 374,25 € 21,12 € 775,08 € 0,00 € 0,00 € 1.170,45 €

2 ACESO DENEGADO 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

1 USUARIO AUSENTE 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

2 12/4/2021 652,24 € 21,12 € 739,02 € 0,00 € 0,00 € 1.412,38 €

B 2 12/4/2021 1.040,95 € 21,12 € 451,37 € 141,27 € 0,00 € 1.654,72 €

1 2 12/4/2021 735,09 € 21,12 € 708,33 € 0,00 € 0,00 € 1.464,54 €

2 2 12/4/2021 628,83 € 21,12 € 786,06 € 0,00 € 0,00 € 1.436,01 €

3 2 12/4/2021 616,74 € 21,12 € 642,90 € 0,00 € 0,00 € 1.280,75 €

5 2 12/4/2021 971,52 € 21,12 € 925,51 € 0,00 € 0,00 € 1.918,16 €

B 1 14/4/2021 854,75 € 21,12 € 764,69 € 432,20 € 0,00 € 2.072,76 €

1 USUARIO AUSENTE 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

2 14/4/2021 524,95 € 21,12 € 455,50 € 0,00 € 55,02 € 1.056,59 €

3 1 14/4/2021 832,66 € 21,12 € 813,44 € 249,96 € 0,00 € 1.917,17 €

B 1 14/4/2021 618,58 € 21,12 € 561,75 € 0,00 € 0,00 € 1.201,45 €

1 2 14/4/2021 1.048,58 € 21,12 € 983,20 € 102,83 € 16,04 € 2.171,77 €

3 2 14/4/2021 1.035,43 € 21,12 € 889,84 € 285,55 € 0,00 € 2.231,94 €

1 14/4/2021 631,46 € 21,12 € 488,02 € 0,00 € 0,00 € 1.140,60 €

2 14/4/2021 1.411,78 € 21,12 € 709,80 € 0,00 € 0,00 € 2.142,71 €

1 14/4/2021 526,00 € 21,12 € 331,07 € 185,09 € 0,00 € 1.063,28 €

2 14/4/2021 855,62 € 21,12 € 710,24 € 432,20 € 16,04 € 2.035,22 €

15.711,70 € 443,52 € 14.093,41 € 1.876,57 € 87,10 € 32.212,29 €

Gestión de Residuos (3%) 966,37 €

Seguridad y salud (3%) 966,37 €

TOTAL PEM VIVIENDAS = 34.145,03 €
PEM medio por vivienda (TOTAL / 42 viviendas visitadas) = 812,98 €

1

Fisuras en tabiques interiores o munros 

exteriores

33

2

4

5

35

37 2

39
4

5
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CONCLUSIONES 

1) Se han detectado varios defectos constructivos tanto en las viviendas inspeccionadas como en 
las zonas comunes del edificio situado en la calle Biosca 33-39 de Barcelona causados por 
defectos de ejecución de obra y que afectan a elementos de terminación o acabados.  

Estos son: 

 Fisuras en tabiques interiores (extremo 1) 

 Fisuras en pavimento interior (extremo 2) 

 Defectos en rodapiés (extremo 3) 

 

2) Ninguna de las patologías detectadas y plasmadas en este informe afecta a la estabilidad 
estructural del inmueble ni a la seguridad de utilización de las personas. 

 

3) La solución propuesta para la reparación de las fisuras es la más viable, proporcional y 
adecuada a la tipología y a la extensión de esta patología. No obstante, no se garantiza que, tras 
la aplicación de esta reparación, las fisuras no se vuelvan a abrir o aparezcan otras en distinta 
ubicación, debido a la falta o escasez de material de unión entre las piezas cerámicas. 

 

4) La puerta del edificio E2 (Mollerussa 18) cerrada en reposo no está totalmente en vertical, sino 
que se mantiene mínimamente basculada debido a una descompensación de los contrapesos en 
el momento de su instalación, es decir, a un defecto de ejecución. Este defecto de ejecución 
provoca un daño a medio plazo en el eje de la cerradura, consistente en la rotura por 
sobreesfuerzo continuado, siendo este el motivo de las reiteradas reparaciones.  

  

5) Se propone una sustitución de la centralita electrónica por una que incorpore el “golpe de 
inversión” en la puerta del garaje del edificio E2. 

 

6) Se ha valorado la reparación de todos los daños detectados mediante el procedimiento 
descrito en cada uno de los extremos, obteniendo un presupuesto estimativo de ejecución 
material de 37.026,62 € y un promedio de 812,98 € por vivienda.  

 

7) El presupuesto general, sin contabilizar posibles honorarios técnicos, asciende a 54.795,69 € 
y un promedio de 1.275,31 € por vivienda. 
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CONSIDERACIONES FINALES 

Las diversas intervenciones sugeridas en este informe no constituyen proyecto de reparación ni 
memoria del mismo. 

El presente documento es copia original, y su autor es el Arquitecto Técnico Jordi Miras Miró. Su 
uso total o parcial, así como cualquier reproducción o cesión, requerirá la autorización previa y 
expresa del autor, prohibiendo cualquier modificación unilateral del mismo. 

El presente Informe Pericial se realiza a efectos de valoración estimada y, en caso de ser utilizada 
como prueba pericial a efectos de reclamación judicial, se podrá actualizar debido a la posible 
evolución de las lesiones observadas, así como de obtener información suplementaria que no se 
le haya suministrado al Perito hasta esta fecha. 

 

 

 

 

 

Jordi Miras Miró 

 

 

 

El Masnou, 

19 de mayo de 2021 


