
INFORME PRELIMINAR SOBRE EL ESTADO CONSTRUCTIVO DE UNA VIVIENDA                       
UNIFAMILIAR AISLADA Y PROPUESTA DE REFORMA                                                                         

C/ dels Castanyers, 1.  Urbanización “Serra Brava”. 17310 LLORET DE MAR

1. Datos generales

• Solicitante :  Gonzalo Lazo ( en representación de la Propiedad )
• Tipo de edificación : Vivienda unifamiliar aislada

• Situación : C/ dels Castanyers, 1. Urbanización “Serra Brava”. 17310 LLORET DE MAR
• Superficie parcela : 1.023 m2  
• Superficie construida :  368 m2
• Año construcción :  1972

• Referencia catastral :  9789914DG8198N0001HT
• Coordenadas UTM :

2. Antecedentes

En el mes de agosto del presente año, se recibe por parte de D. Gonzalo Lazo el encargo de inspeccionar la 
edificación de referencia para evaluar las patologías existentes y elaborar un avance de presupuesto de las 
obras de reforma propuestas por su representado.

Se trata de una vivienda unifamiliar aislada distribuida en dos niveles, una planta semisótano que a su vez 

está estructurada en dos niveles que contiene las dependencias auxiliares de la vivienda ( garaje, trastero, 
cuarto técnico, ...)  un cuarto alicatado que debió ser un lavadero, un aseo y un dormitorio. 
La planta baja, donde se sitúa el acceso principal, contiene las dependencias principales de la vivienda : 
Vestíbulo, cocina, 2 baños, distribuidor, salón comedor y 4 dormitorios.  El salón dispone de una amplia 
terraza cubierta. Todos los dormitorios tienen salida a una terraza igualmente cubierta con escalera de 

acceso al jardín.

En el exterior y bajo la terraza del salón-comedor, se halla una barbacoa cubierta con fregadero.
El jardín dispone de una piscina de 6x3 m.

Se realiza la visita a la vivienda y se procede a la inspección de la misma con la toma de datos para el 
levantamiento de planos, mediciones y la redacción de este informe preliminar, así como la elaboración de 
un avance de presupuesto.

3. Inspección de la edificación y patologías observadas

En el momento de la visita, la edificación muestra falta de mantenimiento general, especialmente perceptible 
en el exterior. Se deduce que la vivienda lleva un tiempo considerable desocupada.

3.1. Cimentación
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A excepción de vicios ocultos, no se observan patologías evidentes en la construcción 
que muestren un comportamiento deficiente de la cimentación.  Si se observa que no 
está impermeabilizado el arranque de los muros, produciéndose humedad por 
capilaridad en la base de muros de carga en la planta semisótano
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ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЙ ОТЧЕТ О СОСТОЯНИИ ПРОЦЕССА СТРОИТЕЛЬСТВА ДОМА И ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО МОДЕРНИЗАЦИИ
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Кастаньер, 1. Строение "Серра Брава".  17310 Льорет-де-Мар
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1. Дополнительная информация• Заявитель: Гонсало Лазо (от имени собственника)• Тип здания: Частная собственность• Местоположение: Кастаньер, 1. Строение "Серра Брава".  17310 Льорет-де-Мар• Площадь участка: 1023 м.кв.• Общая площадь: 368 м.кв.• Год постройки: 1972• Кадастровые справки: 9789914DG8198N0001HT• Координаты UTM:
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2. СведенияВ августе месяце этого года, д. Лазо Гонсало было поручено осмотреть строение для оценки существующих условий и разработать бюджет обновления, предложенный клиенту.Это отдельно стоящий двухэтажный дом, с цокольным этажом, который в свою очередь делится на два уровня (гараж, технические помещения, ...), где должна быть прачечная, туалет и спальня.На первом этаже, где находится главный вход, располагаются главные комнаты: прихожая, кухня, 2 ванные комнаты, коридор, гостиная, 4 спальни. В гостиной - большая крытая терраса. Все спальни с выходом на крытую террасу, по лестнице - доступ к саду. На террасе и снаружи гостиной располагается навес для барбекю . В саду - бассейн 6х3 м. Посетив дом, были собраны все необходимые данные, сделаны соответствующие записи для подготовки бюджета проекта.
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Хайме Соро | архитектор. 24.890 | тел. (+34) 644061892 - (+34) 972610702 | jaimesoro@arquired.es
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3. Осмотр здания и выявление патологий Во время визита, было установлено отсутствие общего технического обслуживания, особенно это заметно с внешней стороны. Отсюда следует, что жилье значительное время находится в простое.3.1. ФундаментЗа исключением скрытых дефектов, явных патологий плохой работы при закладке фундамента выявлено не было. Еслиокажется, что стены пропускают влагу, замене подлежит несущая конструкция в подвале.



3.2.  Estructura! !      

3.3.  Cubierta

3.4.  Cerramientos

3.5.  Aislamientos e 
        impermeabliza-
        ciones
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Aislamientos : 
Por el año de construcción del edificio y en edificaciones de segunda residencia 

costeras, no era habitual el uso de aislamiento térmico en los cerramientos.
Se propone la realización de catas para verificar su existencia y,  en su caso, la opción de 
rellenar las cámaras de los cerramientos con espuma proyectada de poliuretano.
Tampoco se ha constatado la existencia de aislamiento térmico en la cámara de la 
cubierta.

Impermeabilizaciones : 

El muro central de carga de 1/2 pie, presenta en su base ( Planta semisótano), 
humedades de capilaridad procedentes del terreno. Se precisa una actuación para 
atajarlas, bien mediante acción física o por procedimientos químicos.
El cerramiento “noreste” ( cocina y caja de escalera ) presenta humedades de 
condensación y filtraciones. Se propone una actuación exterior, mediante un nuevo 

revestimiento hidrófugo y un trasdosado interior con aislamiento térmico.
No se evidencian humedades en el resto de paramentos de la planta baja ni en sus 
techos ( interior ), únicamente en los aleros exteriores.
La existencia de vegetación ( hiedra ) en los cerramientos de obra vista,  puede facilitar la 
aparición de humedades en el interior de las cámaras.

En los muros en contacto con el terreno de la planta semisótano, se observan algunas 
humedades procedentes del trasdós de los muros. Se recomienda la ejecución de 
trasdosados con aislamiento en dichos paramentos

El cerramiento de la cocina y de la caja de escalera, está realizado con pared de fábrica 
de ladrillo de 1/2 pie de espesor, presumiblemente sin cámara ni aislamiento térmico. 
Ello ha producido humedades por condensación y filtraciones, evidenciándose en el 

paramento de la caja de escalera.  Se propone una actuación, tanto en exterior como en 
interior, con la ejecución de un trasosado aislado y ventilado.

El resto de cerramientos, de 1 pie, son de doble hoja, con cámara interior. Su acabado 
es de obra vista de ladrillo manual en unos casos y de revoco de mortero de cemento a 

la tirolesa con acabado pintado en el resto. No se ha constatado la existencia de 
aislamiento térmico en las cámaras.

La cubierta es inclinada a dos aguas y esta formada por tablero cerámico sobre 
tabiquillos  y  cubrición de teja coloreada de hormigón en la vertiente del jardín y rasilla 
cerámica en la vertiente del acceso principal.

La cubierta dispone de voladizos en las fachadas de acceso y del jardín que, en sus 
extremos, han producido una flecha excesiva. Dicha deformación puede conllevar el 
colapso de dicha estructura de cubierta. Se propone su reparación mediante la 
demolición de las zonas afectadas y su reconstrucción 
El alero presenta irregularidades y afectación de humedades. No se dispone de canalón. 

Se propone su reparación. En la terraza del salón, el falso techo de lamas de madera 
está afectado por la humedad procedente del alero

Los elementos estructurales, paredes de carga y forjados, no evidencian patologías 
destacables. Constatar que los muros de fábrica de ladrillo visto están cubiertos por 
vegetación en su mayoría, no pudiendo evaluar su estado.  
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3.2. СтруктураСтруктурные, несущие стены и полы, в норме, патологий не выявлено. Из-за того, что кирпичные стены покрыты растительностью, сложно оценить их состояние.
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3.3. ПокрытиеКрыша наклонена вперед и составляет цветное плиточное покрытие бетона до садового сарая и главного входа.Крыша обладает выступами на фасадах и выходом в сад, наблюдается сильное отклонение. Такие деформация может привести к обвалу. Предлагается ремонт или снос участков, их реконструкцияЭто вызывает нарушения и поступление влаги. Однако желоб нет. Предлагается ремонт. На террасе комнаты - замена потолка из деревадля защиты от влаги с крыши
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3.4. ОграждениеПерекрытие кухни и лестницы выполнено из кирпича полуфутовой толщины, по-видимому нет резервуара или теплоизоляции. Это привело к появлению влаги и вследствие конденсации и утечек, о чем свидетельствует подтеки в облицовке лестницы. Мы предлагаем, как на открытом воздухе, так и в закрытых помещениях, установить систему изоляции и кондиционирования.Остальные стены, 1 фут толщиной, являются двустворчатыми, с внутренним резервуаром. Отделка выполнена кирпичом в некоторых случаях и цементным раствором вместе с краской. Отсутствует подтверждение о наличии теплоизоляции.
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3.5. Тепло- и гидроизоляцияИзоляция:Во время строительства здания и наличие прибрежных окрестностей, было принят использовать изоляцию стен.Было предложено разобрать стены, чтобы проверить ее существование и, при необходимости, заполнить пространство пенополиуретаном.Также не было подтверждено наличие теплоизоляции покрытия.Гидроизоляция:Центральная стена на пол фута у ее основания (цокольный этаж) защищена от влаги от земли. Одна необходимо реконструкция, либо через физическое воздействие или химическими процессами.Покрытие "северо-восточного крыла" (кухня и лестничная клетка) характеризуется наличием следов от влаги, конденсата и утечек. Предлагается замена покрытия с целью изоляции внутренней части.Нет признаков присутствия влаги на остальных стенах первого этажа или на потолке (интерьер), только на внешних карнизах.Наличие растительности (плюща) на кирпичных стенах может способствовать появлению влаги на внутренней поверхности стен.На стенах в местах контакта с землей, есть следы от влаги с внешней поверхности стен. Мы рекомендуем провести изоляцию стены пленкой



3.6.  Particiones

        interiores

3.7.  Pavimentos

3.8.  Revestimientos

3.9.  Carpintería 
         interior

3.10.  Carpintería 
           exterior

3.11.  Cerrajería
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Puertas : Las puertas interiores son puertas semihuecas chapadas en sapelly con 
tiradores de aluminio. Se propone su sustitución por puertas macizas.

Armarios : Los armarios existentes son del tipo block, con puertas semihuecas 
pintadas en blanco. Se propone su sustitución por armarios block de calidad similar a 
las puertas de paso.

La carpintería original era de madera de pino barnizada con acristalamiento simple. En 
una reforma anterior,  fueron sustituidas las ventanas y balconeras del salón-comedor, 
cocina, baños y una ventana del dormitorio principal.

Quedan por sustituir las balconeras de los dormitorios (con sus contraventanas 
correderas) y la totalidad de las ventanas de la planta semisótano.
Se propone su sustitución. 

Las ventanas de la fachada noreste (acceso) están provistas de rejas de hierro pintadas.
Las barandillas de las terrazas son de tubo de hierro negro pintado. Se propone su 
sustitución por un tipo de barandilla acorde con la orientación estética que se pretende 

dar a la edificación.
Las escaleras, interior y exterior, están formadas por perfiles a base de tubos 

Revestimientos exteriores : Los paramentos exteriores son de 2 tipos, aquellos que 
están revocados con terminación rugosa y acabado pintado y los paramentos de 

fábrica de obra vista manual.
Se propone un tratamiento impermeabilizante de la obra vista y el picado y posterior 
revestimiento de los paramentos actualmente revocados.

Revestimientos interiores : La cocina y baños se hallan alicatados en una actuación 

posterior. Su estética es cuestionable y por ello se propone su sustitución.
El salón dispone de paramentos chapados con madera. Se propone su extracción.
El resto de paramentos interiores se hallan guarnecidos con yeso, con acabado gotelé 
en algunos de ellos. Se propone un revestimiento de escayola sobre los mismos.

El solado de la planta baja es de terrazo 40x40 cm., a excepción de la cocina y el baño 
1, que han sido objeto de una posterior reforma y que se hallan solados con piezas de 
gres, ejecutado directamente sobre el solado original.

En la planta semisótano, se han dispuesto diferentes pavimentos que presentan 
defectos de planeidad y de ejecución notables. Se propone su extracción y posterior 
ejecución de un nuevo solado.
Las terrazas está soladas con rasilla cerámica. 
Los zócalos interiores son de madera. Serán sustituidos con el pavimento

Las divisiones interiores están formadas por tabiques de ladrillo cerámico de 5 cm. de 
espesor y por paredes de carga ó arriostramiento de 14 cm. de espesor.
Los tabiques de 5 cm. son insuficientes para garantizar los requerimientos actuales de 

aislamiento acústico en los dormitorios. No se considera ninguna actuación en los 
mismos, excepto si se decidiesen cambios en la distribución.
No se han evidenciado patologías por deformación de los forjados y su estado general 
es aceptable.
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3.6. Внутренние перегородкиМежкомнатные перегородки выполнены из керамических кирпичей в 5 см. толщиной и несущие стен - 14 см. толщиной.Перегородки 5 см. недостаточны для обеспечения современных требований звукоизоляции в спальнях. Если иное не было установлено.Патологийне выявлено, деформация пола отсутствует и общее состояние - приемлемое.
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3.7. ДорожкиНапольное покрытие - плитка 40x40 см., за исключением кухни и одной ванной, которые стали предметом дальнейшей реконструкции и стяжек керамическими элементами, выполненными непосредственно на полу.На цокольном этаже, предусмотрены различные виды дорожек, которые отличаются наличием дефектов и следов работы. Предложена установка новых полов.На террасах - керамическое покрытие.Интерьер дополнен деревянными плинтусами. Они будут заменены с покрытием
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3.8. ПокрытиеОблицовка: наружные стены бывают двух типов, те, которые оштукатурены, окрашены, отделаны и стены из фабричного кирпича. Мы предлагаем прокладку гидроизоляции для кирпича, а затем штукатурить. Интерьер: кухни и ванные комнаты были отделаны позже. Их эстетическое состояние является спорным вопросом, поэтому предлагается их замена. В гостиной стены из дерева. Предлагается замена. Остальные стены интерьера отделаны штукатуркой.
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3.9. Плотничные работы по интерьеруДвери: двери внутри с полуакустическими панелями, шпонами и алюминиевыми ручками. Мы предлагаем заменить их на двери из цельного материала.Шкаф: Шкафы из существующих блоков, полу-полые двери, окрашенные в белый цвет. Мы предлагаем заменить из похожими шкафами высокого качества.
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3.10. Плотничные работы по облицовкеОригинальные изделия из дерева, лакированной сосны с одинарным остеклением. Ранее были заменены оконные и балконные окна спальни, гостиной, кухни, ванной комнаты.Остается заменить балконы спальнях (жалюзи раздвижные) и все окна подвала также предлагается заменить.
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3.11. Слесарные работыС восточной стороны окна (доступ к ним) оснащены окрашеными железными прутьями.Перила террасы окрашены в черный цвет (железная труба). Предлагаем заменить на более эстетические перила в соответствии с полученными поручениями.Лестницы, внутри и снаружи, выполнены из труб профилей



3.12.  Equipamiento

3.13.  Instalaciones

 Jaime Soro  |  arquitecto col. 24.890   |   Tel. (+34) 972.610702  -  (+34) 644.061892   |   jaimesoro@arquired. es                                   4

Red de saneamiento :  No se tiene información de la red enterrada de saneamiento ni 
de su vertido. Será preciso disponer de dicha información para comprobar su estado.

La cubierta inclinada carece de canales perimetrales, vertiendo directamente al jardín. 
La pendiente de la parcela hace que las aguas discurran hacia la parte más baja de la 
msima.

Ventilación : Todas las estancias son exteriores, con amplias aberturas practicables. No 

se ha instalado instalación alguna de ventilación suplementaria.
La cocina dispone de salida de humos a cubierta.

Electricidad : Se observa que existe un cuadro viejo en desuso en el comedor y un 
nuevo cuadro de mando y protección de 40A. en el garaje. Se comprobará que el 

cableado está conforme con el vigente Reglamento electrotécnico para baja tensión, ya 
que para dar de alta el nuevo contrato será necesario documentación certificada por un 
instalador autorizado. A priori parece potencia suficiente para la superficie de la 
vivienda y las cargas previstas. Los mecanismos serán sustituidos. 

Iluminación  :  Luminarias anticuadas y poco eficientes. se propone una elección 
cuidada de las mismas en la reforma con dotación de lámparas energéticamente 
eficientes.

Fontanería : No se ha verificado la instalación por ser esta oculta y no tener suministro 

actualmente.  Se procederá a su comprobación y, si procede, serán sustituidas las 
conducciones actuales por conducciones de polietileno sin juntas.
También será necesario evaluar la presión por si fuese necesario una bomba con 
depósito o elementos reductores de presión.

Calefacción : La instalación de calefacción consiste en una caldera mixta, de reciente 
instalación y un acumulador, situados ambos en un cuarto en la P. Semisótano. La 
alimentación es por gasoil, disponiendo de un depósito a tal efecto en el garaje.
Se presupone dada la reciente instalación que está dimensionada para las necesidades 
de la vivienda. Las conducciones y los radiadores están anticuados, proponiéndose su 

sustitución.

Audiovisuales :  No se ha podido verificar la recepción y correcto funcionamiento.  Se 
propone una nueva instalación de antena para la recepción via satélite y conexión 
ADSL a internet por vía telefónica, así como tomas en el salón y en el dormitorio 

principal como mínimo.

Cocina :  La cocina ha sido objeto de reforma posterior. Mobiliario de haya vaporizada, 
y encimera de granito. Se propone su sustitución por materiales actuales.

Baños : Los revestimientos de los baños son de baja calidad.  Se propone un nuevo 
diseño de los mismos con la elección conjunta y combinada de revestimientos y 
sanitarios y griferías, así como una nueva distribución.

Chimenea :  La chimenea existente compartimenta el salón, diferenciando la zona de 
comedor. Se propone modificaciones en la chimenea actual y nuevos revestimientos.
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3.12. ОборудованиеКухня: кухня уже подвергалась ремонту. Мебель из бука и столешницы - гранитные. Предлагается замена материалов.Ванные комнаты: покрытие ванных комнат - низкого качества. Мы предлагаем новый проект по их совмещение с туалетами, полной заменой, в том числе и краны, а также новую сантехнику.Камин: существующий дымоход в гостиной отделен от столовой. Мы предлагаем изменение существующего  камина и новое покрытие.
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3.13. СооруженияЭлектричество: Было отмечено, что установлен старый трансформатор в столовой и новая панель управления с защитой в 40А в гараже. Убедитесь, что электрическая проводка находится в соответствии с заявленным состоянии при низком напряжении электротехнической сети, так как установка новой системы потребует заверенной уполномоченным лицом документация. Система кажется достаточно мощной для выполнения предполагаемых нагрузок. Механизмы будут заменены.Освещение: Замна устаревшей и неэффективной системы освещения новой и более эффективной, в том числе новые лампы освещения.Сантехника: Установку проверить не удалось, так как она скрыта. Нуждается в проверке, при необходимости, будут заменены полиэтилен бесшовных труб.Также будет необходимо оценить давление, при необходимости хаменить насос или снизить давление.Отопление: системы отопления состоят из комбинации котла, недавно установленного, и аккумулятора, оба расположены в подвале. Топливо для котла находится в гараже. Предполагается, что с учетом недавней установки системы таких размеров, корпус необходимо заменить. Трубы и радиаторы устарели, предлагается замена.Аудиовизуальные системы: Невозможно проверить получение и правильное функционирование. Мы предлагаем установку новых  антенн для спутникового телевидения и ADSL Интернет-провайдера для точек доступа в гостиной и спальне.Канализация: Нет информации о состоянии системы, санитарии или утилизации. Необходимо будет получить эту информацию, чтобы проверить ее состояние. Наклонные скаты по периметру крыши ведут к сливу воды прямо в сад. Наклон участка ведет к сливу воды к нижней части основания.Вентиляция: Все комнаты с окнами выходят на улицу. Нет никаких дополнительных установок вентиляции. На кухне вентиляционные отверстия в нижней части комнаты.



3.14.  Acondiciona
          miento de la 
          parcela 	   

4. Obras de imprescindible ejecución

1. Reparación humedades :   

- Humedades por condensación y filtración en el paramento de cerramiento de la caja de escalera. 
Propuesta de   trasdosado ventilado con aislamiento previo saneamiento del paramento.

- Humedades por capilaridad en la base del muro central de carga en planta semisótano. Propuesta de 
barrera química y saneamiento mediante mortero específicos transpirables.

2.  Reparación aleros y repaso cubierta :

- Demolición esquinas con deformación excesiva con recuperación del material y reconstrucción aleros 
afectados  por la acción del agua de lluvia.

3.  Sustitución carpintería de madera

- La carpintería de madera existente posee unas secciones reducidas que se han deformado, produciendo 
desajustes. El acristalamiento de las mismas es de vidrio simple. No cumple las exigencias mínimas de 
aislamiento térmico y acústico.

4.  Pavimentos exteriores 

- El pavimento bajo el salón-comedor presenta patologías causadas por deformaciones de la base. Se 
propone la reconstrucción de la base y la sustitución del actual pavimento de tobas cerámicas.

- El pavimento del entorno de la piscina es de varios tipos, superpuestos con escalones entre ellos. 
Presentan fisuraciones en algunas zonas. Se propone dejar una base firme sobre la que disponer un nuevo 
pavimento uniforme y sin discontinuidades.

5.  Instalaciones

- Al a espera del informe de un técnico en electricidad, creemos que el cableado y la instalación pudiera no 
estar conforme con el actual Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión, aunque parece que se han hecho 
actualizaciones posteriores a la construcción de la casa. 

- Se propone la sustitución de radiadores y conducciones de calefacción 
- La instalación de audiovisuales, también requerirá una adaptación a la vigente normativa.
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Los parcela evidencia una falta de mantenimento notable. En la zona “sur”, donde se 
halla el jardín con la piscina, los pavimentos, de toba manual de gran formato, muestran 
deterioros superficiales, así como deformaciones de la base, con la aparición de 

escalones y fisuraciones. 
El entorno de la piscina muestra pavimentos superpuestos con diferentes escalones 
entre ellos, primero de piedra, después de gres rústico y finalmente el borde de la 
piscina de hormigón prefabricado. 
Se propone la demolición de los mismos y la sustitución por pavimentos de losas de 

piedra caliza y tarimas de madera en el entormo de la piscina y en el porche adyacente 
a la barbacoa. Donde la base presente deformidades no reparables puntualmente, se 
ejecutará una base de hormigón armado.

El jardín requerirá un estudio pormenorizado con la elección de pavimentos, sendas, 

ajardinamiento e instalación de riego automatizado.

La piscina, de dimensiones en planta de 3x6  m., parece escasa para la entidad de la 
vivienda y la superficie de la parcela. Se propone a la Propiedad su ampliación.

Виктория
Текст

Виктория
Текст
3.14. Кондиционирование участковИтак, отмечается отсутствие технического обслуживания под ключ. С южной стороны, где расположен сад с бассейном, дорожки, было отмечено наличие сильное повреждение поверхности, а также деформация основания, появление ям и трещин.Предлагается снос и его замена тротуарной плитка и полов из известняка и дерева в бассейне и на крыльце рядом с барбекю. Не подлежащие ремонту участки, отличающиеся сильной степунию деформации, будут заменены бетонным основанием.Сад необходимо детального изучить, выбрать оснащение, дорожки, озеленение и установить истему автоматического полива.Бассейн сделать размером 3х6 м. Предлагается расширение общей территории.

Виктория
Текст
4. Выполнение основных работ 1. Гидроизоляция: - Из-за близости водно-болотных угодий, предлагается устранение конденсации и инфильтрации с выводом на лестничную клетку. Предлагается изолировать облицовки вентилируемых систем для очистки облицовки. - Основная территория, которая подвержена воздействию влаги - подвал. Предлагается обработка санитарно химическим защитным раствором. 2. Ремонт карнизов и перекрытий: - Замена участков с чрезмерной деформацией материалов и реконструкция карнизов, пострадавших от воздействия дождевой воды. 3. Замена деревянных конструкций - Существующие деревянные конструкции характеризуются наличием небольших участков, которые были деформированы. Остекление стеклом. Отсутствие соответствия минимальным требованиям тепло-и звукоизоляции.4. Наружные мощения- Пол в гостинуой подлежит замене, вызванной деформацией основания. Предлагается реконструкция основания и замена существующего покрытия керамической туфаой.- Пол бассейна неравномерный. Отмечается наличие трещин в некоторых местах. Предлагается оставить прочный фундамент, но придать новую форму и сделать бесшовные полы.5. Средства- Пока еще не была получена информация от электрика, но мы считаем, что проводка устарела и не может справится с текущим напряжением в соответствии с правилами электротехнической эксплуатации, хотя кажется, что некоторые изменения уже были выполнены в ходе отстройки.- Мы предлагаем заменить трубы отопления- Установка аудиовизуальных истем поребует согласованности с действующей системой законодательства.



5. Obras solicitadas por la Propiedad

1.  Revisión de las instalaciones eléctricas, de agua, canalización y calefacción. En caso de que dichas 
instalaciones estén en buen estado aprovecharlas caso contrario habría que empezar por todo esto 
primero.

Nota :
Actualmente no se dispone de suministro de electricidad y agua, no pudiendo verificar el correcto 
funcionamiento de las  instalaciones. La calefacción, red de saneamiento y audiovisuales  necesitarán 
igualmente ser revisadas por un profesional instalador.

2.  Revisión del techo en su totalidad eliminando defectos

3.  Hacer una reconstrucción profunda de los interiores de la casa, dejamos sólo las paredes, cambiamos los 
suelos, techos, paredes, puertas, sanitarios, cocina, etc. En la primera planta cambiamos las ventanas viejas.

4.  Revoco la fachada y pintarla, cornisas.

5. Sacamos la piscina vieja, en las dimensiones existentes hacemos una nueva taza de tejo.  Es necesario 

una propuesta del arquitecto para la piscina tomando en cuenta enmarcado de madera (teka).

6.  Diseño “landshafny”, mecanismos de las sendas  e iluminación de partes exteriores a la calle

6. Conclusiones 

La edificación, cuya construcción data de 1972 según catastro, responde a una composición 
contemporánea del momento de su construcción, una arquitectura de planos con líneas rectas, grandes 
aleros, muros pasantes para apoyo de los faldones de cubierta. Se observa que posteriormente, se han 

realizado reformas en cocina y baños, la carpintería exterior en parte de las estancias de la planta baja, así 
como en la instalación de electricidad y calefacción.

En cuanto a patologías, cabe decir que no se advierten deformaciones evidentes con origen en la 
cimentación o la estructura. Si se evidencian deformaciones con una flecha excesiva en los aleros de 

cubierta, humedades de capilaridad, filtraciones y condensaciones en muros de la planta semisótano y caja 
de escalera que requerirán una actuación preferente.
Los pavimentos interiores de la planta semisótano presentan también numerosas irregularidades.

Los materiales, tanto en interiores como en exteriores, son de calidad media-baja. Destacar la carpintería de 

madera en puertas, armarios y ventanas. Se propone su sustitución, incluyéndose en un proyecto conjunto 
de toda la vivienda. 

Los exteriores de la parcela precisan un estudio pormenorizado, en especial, la piscina y su entorno. 
Entendemos que las dimensiones de la piscina son insuficientes para la superficie y entidad de la vivienda y 

es por ello se propone su ampliación, con la eliminación de bordes y pavimentos superpuestos y generando 
un entorno menos fragmentado.
Observada la estructura de la piscina, se propone mantener sus dimensiones en anchura ( por limitaciones 
estructurales en su extremo sur y por no reducir superficie de playa en su extremo norte ) y ampliarla en 
longitud.  La piscina resultante dispondría de una proporción alargada, más adecuada para nadar y con una 

geometría más moderna.
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5. Замена предусмотренная собственником1. Обзор электро-и водоснабжения, канализации и отопления. Объекты в хорошем состоянии замене не подлежат.Примечание:В настоящее время нет возможности проверить исправность ни электричества, ни водоснабжения.Отопление, канализация и аудиовизуальные системы также должны быть проанализированы профессиональным специалистом.2. Полное устранение дефектов крыши3. Предлагается полная реконструкция интерьера дома, меняются полы, потолки, стены, двери, ванные комнаты, кухни и т.д.. На первом этаже предлагаем заменить старые окна.4. Штукатурка и покраска фасадов, карнизов.5. Превращение старого пруда в бассейн. Необходима консультация архитектора по использованию деревянного обрамления (тик).6. Разработка системы и механизмов освещения улиц с внешних сторон

Виктория
Текст
6. ЗаключениеЗдание, которое было построено в 1972 году как кадастровая собственность, отвечает современным время строительства, архитектуры, постройка характеризуется плоскими прямыми линиями, большие карнизы. Следует отметить, что впоследствии, был произведен ремонт в кухне и ванных комнатах, наружных столярных изделий в комнатах на первом этаже, а также установки электричества и отопления.Нет никаких очевидных признаков деформации, ших в фундаменте или структуре здания. В первую очередь необходимо заменить крышу и стены в подвале, которые пропускают влагу.Интерьер на этажах подлежит обновлению. Замена деревянных дверей, шкафов и окон. Замена предлагается, в том числе по проекту по всему дому.Состояние здания снаружи требует детального изучения, особенно бассейна и его территории. Мы понимаем, что размеры бассейна недостаточны для заказчика и поэтому предлагаем его расширение, за счет исключения перекрытия и создания цельным полов.Детально оценив структуру бассейна, предлагается сохранить его размер по ширине (дилну изменить, ширину оставить без изменений по запросу заказчика). Полученная форма бассейна будет более продолговатой и наиболее подходящей для плавания.Общая ванная комната занимает большую площадь и, в соответствии с мнением техника, необходимо улучшить функицональность помещения. Мы предлагаем новый дизайн. Ванная комната станет небольшой. Кроме того, будет выходить во двор.



El baño común tiene una amplia superficie y, a juicio de este técnico, su distribución es mejorable.  Se 
propone una nueva distribución del mismo. 
El baño de la suite es pequeño. Como opción, podría ampliarse hacia el patio interior.

La cubierta presenta deformaciones, tejas rotas, fisuraciones en el faldón de rasillas, aleros deteriorados, ...
Se propone en lugar de hacer reparaciones puntuales, su demolición integra y la ejecución de una nueva 
cubrición. Destacar dos puntos : La escasa pendiente de los faldones y la presencia de arboles de grandes 
dimensiones cuyas copas están por encima de la cubierta con el consiguiente peligro de ramas rotas, piñas 

y pinaza que pueden dañar ( de hecho ya ha sucedido ), la cubierta.  

No se dispone en el momento de la redacción de este avance de informe, proyecto técnico alguno con 
planos y mediciones u otros datos que permitan elaborar un presupuesto ajustado y preciso. La información 
disponible ha sido facilitada por D. Gonzalo Lazo, en representación de la Propiedad, aportando su 

programa de necesidades y por el técnico que suscribe mediante los datos obtenidos en obra.
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Крыша деформировалась, много сломанных плиток, трещин, повреждены карнизы, ... Предлагается вместо местного ремонта, снос и полная замена крыши. Два учитываемых момента: пологий склон и наличие больших деревьев, вершины которых находятся выше крыши, что может привести к появлению сломанных ветвей, скоплению на крыше шишек и хвою, которые могут повредить покров (на самом деле так и есть).На момент написания настоящего доклада не были предоставлены технические характеристики проекта для составления подробного бюджета.Вся информация была предоставлена д. Гонсало Лазо от имени арендодателя.



PRESUPUESTO

Avance de presupuesto por capítulos según el programa de necesidades aportado por la Propiedad y las 
obras imprescindibles a juicio del técnico que suscribe.

Capítulo Presupuesto

1. Actuaciones previas, permisos y 
licencias

2.500.-

2. Demoliciones 13.100.-

3. Cubierta 2.925.-

4. Cerramientos 1.150.-

5. Aislamientos e impermeabilizaciones 1.050.-

6. Particiones interiores y trasdosados 800.-

7. Pavimentos interiores y exteriores 22.900.-

8. Revestimientos interiores 17.375.-

9. Revestimientos exteriores 11.700.-

10. Carpintería interior 16.200.-

11. Carpintería exterior 12.000.-

12. Cerrajería 13.500.-

13. Equipamiento 27.000.-

14. Instalación de electricidad 9.000.-

15. Instalación de fontanería ---------

16. Instalación de seneamiento ---------

17. Instalación de iluminación ---------

18. Instalación de calefacción 4.900.-

19. Instalación de audiovisuales y ICT 1.800.-

20. Acondicionamiento de la parcela ---------

21. Gestión de Residuos 1.800.-

22. Seguridad y salud 1.200.-

                                         Total presupuesto       148.900.-

Ratio resultante       400 €/m2 

Observaciones :

Este avance de presupuesto incluye la reforma integral de la edificación, tanto en interiores como en 
exteriores, según las descripciones contenidas en este avance de informe. La calidad de los materiales 
considerada es media-alta y las ejecuciones realizadas por operarios cualificados. No se hayan incluidas las 
actuaciones en el jardín, en la zona de la piscina y en el cerramiento de la parcela.

Este presupuesto incluye  el asesoramiento técnico de la Dirección Facultativa en la construcción y la 
gestión de la obra así como las gestiones y tramitaciones con la Administración local que fueran necesarias. 
No se incluyen proyectos que pudieran ser exigidos por Organismos y Administraciones.

Esta D.F. exige que todo el personal contratado y subcontratado disponga de toda la documentación en 
regla, exigiendo la presentación de los justificantes actualizados de alta en la Seguridad Social.

No están incluidos el IVA en vigor y otros impuestos, tasas ó licencias a excepción de la licencia municipal 
de obras.
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БЮДЖЕТСоставлениебюджета в соответствии с графиком, представленным на проведение необходимых технических работ по мнению нижеподписавшхся.
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Наименование
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Текст
Бюджет

Виктория
Текст
Общий бюджет 148.900Полученное соотношение 400 €/m2

Виктория
Текст
1. Получение разрешения и лицензии2. Снос3. Покрытие4. Перекрытие5. Гидроизоляционные системы6. Внутренние перегородки и обшивка стен7. Внутренние и наружные работы по укладке полов8. Проводка9. Облицовка10. Внутренняя отделка деревом11. Внешние столярные работы12. Слесарная работы13. Оборудование14. Электроустановка15. Установка сантехники16. Установка сан.узла17. Осветительные установки18. Монтаж системы отопления19. Установка аудиовизуальных и ИКТ систем20. Система кондиционирования 21. Вывоз отходов22. Здравоохранение и безопасность

Виктория
Текст
Примечание Предлагаемый бюджет представляет приблизительную стоимость программы ремонта на основе требований, предусмотренных собственником и основанных на средне-высоком качестве материалов и отделки.  Смета включает в себя бюджет, представленный на поставку материалов, квалифицированных рабочих и всех элементов, которые нуждаются в замене. Эта документация необходима для всех операторов, участвующих в работе. В нашей компании есть специалисты, архитекторы и геодезисты, которые, в случае вашего вмешательства, не указанного в проекте, не несут никакой ответственности. Данная стоимость не включает в себя муниципальное разрешение на строительство и другие разрешения и сборы, которые должны быть утверждены Администрацией с учетом НДС.
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