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Antecedentes 
 
2018 se empiezan a hacer reclamaciones debido a humedades reportadas durante 
episodios fuertes de lluvia, ver ANEXO I. La reclamación por parte de ATL es 
contestada por Vertix con un documento de homologación de la impermeabilización y 
la colocación de una plancha en la unión entre la lona PVC y la fachada, pero no explica 
la causa de la filtración y únicamente hace mención al punto del manual de 
mantenimiento que recomienda retirar las plantas que van creciendo en el terrado. 
 
 

Información del edificio 
 
Edificio que consta de 4 escaleras (A,B,C,D), pero que se solapan o se comunican tanto 
en cubierta como en instalaciones.  
Escalera A: 22 pisos 
Escalera B: 9 pisos 
Escalera C: 9 pisos 
Escalera D: 19 pisos 
Una planta de parking, 56 plazas asociadas a los pisos de las escaleras, y un total de 
192 pertenecientes a personas externas al edificio, compradas por otros propietarios 
del edificio como segunda plaza o en propiedad de Vertix (Diorama), en alquiler. 
 
Dos zonas llamadas subcomunidades, que forman un patio exterior vallado, uno 
compartido por Escaleras A-B y otro compartido por C-D. Ambos tienen sus propios 
gastos de agua de riego, luz (exterior), y telecomunicaciones (creemos que asociadas a 
las líneas de teléfono de los ascensores). 
 
 
Planos 
 
Los planos del edificio han sido entregados en un dvd y contienen información tanto 
de las zonas del edificio como de todas las instalaciones 
 
Estatutos 
 
Los estatutos actuales no son muy específicos, pero dentro de lo que indica la norma 
deberíamos definir aquellos mantenimientos que corresponden a mancomunidad y 
aquellos que corresponden a propietario o escalera. 
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Situación actual 
 
Gestión escaleras y mancomunidad 
 
Un presidente de Mancomunidad 
Un presidente por escalera 
Un presidente de parking 
 
Cargos:  
 

- Presidente de Mancomunidad: Fernando Blanco Crespo 
- Presidente escalera D: Yeray Szever 
- Presidente escalera C: José Antonio García 
- Presidente escalera B:  
- Presidente escalera A: Paulina Blanco 
- Presidente del parking: Fernando Blanco Crespo 

 
 
 
Escalera A y B: 
 

- Comparten gastos zona común AB (exterior). Llamada subcomunidad AB (agua, 
luz, telecomunicaciones) 

- Comparten una planta, el 4º-1ª de la escalera A se sobrepone a la escalera B. 
Esta última son 3 pisos, el cuarto corresponde a la escalera A (es un ático con 
terraza que hace de elemento común pero uso privativo) 

- Comparten antena parabólica 
 
 
 
 
 
Escalera B-C: 
 

- Solo 3 de la B pisos comparten terrado con otros 3 pisos de la C. Equivalen a la 
estructura media del edificio de 3 pisos de altura, formando una unidad de 
aislamiento ante la lluvia.  

- Todos los pisos de B y C comparten instalaciones de placas solares, el 
mantenimiento y recibos de agua asociados a estas instalaciones. 

- B y C están delimitadas por una valla, y no comparten instalación de aire y zona 
de tendedero. 
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Escalera C-D: 
 

- Es homólogo a la A y B, pero el piso 4º de la D que se sobrepone a la C no es un 
ático con terraza amplia, si no con un balcón techado, pero con la misma 
canalización de lluvia, con lo cual solo parte de ese piso representa 
impermeabilización superior de la escalera C. 

- El resto de cosas son similares en cuanto a zona vallada exterior y antena 
parabólica. 
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Incidéncias 
 

 
Cajones exteriores pladur 
 
 

 
 

 
 

 
 
Este elemento es muy recurrente en el edificio y genera muchos problemas al estar a 
la intemperie. Podría formar parte de los elementos que no consten con la 
homologación de idoneidad ya que no se repiten en el resto de fases de edificios 
posteriores de Vertix 

 
Lona PVC (incidencias resueltas en escalera D)  
 
En la escalera C se hizo una reclamación por humedades (ver ANEXO I), y la 
contestación de Vertix fue que habían colocado una chapa para proteger el empalme 
de la lona con el cemento de fachada.  
Según varios profesionales consultados, esto no es adecuado ya que la lona de pvc 
debería colocarse con una media caña que incrustara el final de la lona dentro del 
revestimiento de cemento. 
 
Terrado escalera A 
 
En este caso se aprecia incluso que la chapa no ha sido siliconada y algunos tornillos se 
están soltando. 
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Se aprecian humedades en las zonas de instalación de gas, y remiendos a base de 
silicona que habrá que ir repasando con el tiempo, o dar una solución más optima. De 
lo contrario seguirá generando filtraciones a los cajones de pladur de los aticos 
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Terrado escalera D 
 

 

 
 
 
 
Terrado escalera C 
 
Como en otros terrados se producen filtraciones también en puntos de desagüe, 
posiblemente por mal sellado de los sumideros. Se está buscando asesoramiento 
técnico para encontrar la raíz del problema. 
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Humedades zonas sumideros 

 
 
Se tendrían que revisar los sumideros porque las filtraciones podrían venir, no por la 
lona pvc, que parece bien protegida, si no por las canalizaciones que pasan de los 
sumideros por los falsos techos de los últimos pisos para entrar por las chimeneas. EL 
ático 4º 1ª necesitó una reparación del codo desde el falso techo ya que éste generaba 
la humedad. Es posible que este mismo problema se dé en el 3º 2ª de la escalera C. 
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Parking: 
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Al igual que en los terrados, y según consulta con expertos instaladores, cualquer lona 
o tela asfáltica instalada debería sobrepasar en ocho centímetros la parte aislada para 
evitar filtraciones ante fuertes lluvias. 
 
Ver anexo II 
 
 
Fachada, grietas y machambrado de tabiques 
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En esta fotografia se puede apreciar 
como el machanbrado de los tabiques no 
está bien hecho. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Esto ha probocado el descorche del 
rebozado en una zona y según varios 
técnicos la grieta anterior parece tener 
peor pronóstico. 
 
Por otro lado se aprecian grietas en obra 
vista, también preocupantes (2º3ª Esc 
D). Coincide con la pared afectada por la 
grieta anterior. 
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Escalera D áticos: 
 
Ático 4º1ª 
 
Plano total 
 

 
 

 

 
 
La zona de humedades coincide con bajante en falso techo del sumidero de aguas 
pluviales. 
Además, la zona azul no está cubierta por la lona de pvc, es un voladizo con su propia 
impermeabilización. 
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Se hicieron varios arreglos por parte de los vecinos de la escalera D. 
 
El consultado industrial considera que la lona pvc no ha sido colocada de la mejor 
forma en sus finales, y por eso Vertix ha optado por colocar la plancha metálica.  
 

 

 
 
La solución a las canalizaciones de gas y otros tipos por parte de Vertix ha sido un 
cajón de pladur, que a la intemperie acaba deteriorándose. 
Sería necesario que Vertix aportara documento de homologación de este elemento 
como hizo con el tipo de impermeabilización del terrado Anexo I   
 

  
 
Humedades en los bordes de las paredes, parece que por condensación. Esto podría 
indicar filtración de agua por las juntas de las losas. 
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La parte de humedades en la foto de la derecha puede tener que ver con la mala 
impermeabilización del voladizo, en azul en el plano de las primeras fotos. 
 
Atico 4º 4ª 
 

 

 



 15 

 
 

 
 
Mismos desperfectos o peores en la chapa 
 
 
Importante!!! 
 
Vemos una chapa solucionando el problema del cajón de pladur. Esto demostraría que 
el problema ha sido reconocido por Vertix, y si solo lo ha solucionado en este ático, 
habría actuado de mala fe al no solucionar el resto de partes afectadas del edificio. 
Algunas de ellas también en zonas comunes. 
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Atico 4º 3ª 
 
Solo reporta esto, pero debería revisarse el resto de cosas 

 
 
 
Escalera A áticos: 
 
4º 4ª 
 
Varias humedades, una de ellas coincide con un sumidero. 
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4º1ª 
 
Problema principal originado por mala finalización de obra. Deberían haber colocado 
un sombrero a la canalización de gas. 
 

 
 

  

 

 
El vecino indica que 
cuando le entregaron el 
piso habia un agujero 
en esa zona y se lo 
taparon
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Este problema se 
produce en todas las 
terrazas de los áticos 
porque la terraza está 
por encima del nivel del 
piso y porque la tela 
asfáltica no ha sido bien 
colocada.  
 
El algunos casos, en la 
escaleda D, ha habido 
filtraciones al tercero 
de la escalera C. 
 
Al  4º 3ª le fue reparado 
por el seguro de la 
mancomunidad y le 
expicaron el problema. 
 
Ver anexo  III 

 
Esto afecta de manera muy directa al 3º 3ª de la escalera B. Ya estuvieron los seguros 
de ambos pisos, determinando que la filtración se producía por las juntas de las losas 
de la terraza. 
 
 
4º2ª 
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4º3ª 
 
Mismo problema que el ático 4º 1ª en relación a la tela asfáltica mal rematada contra 
el cerramiento del comedor y humedades en las siguientes zonas por filtraciones a 
través de los sumideros 
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Escalera B: 
 
Problema de deterioro del balcón por las humedades del ático 4º 1ª de la escalera A, 
originado por la mala finalización de la entrada de gas en ese atico. 
Habría que revisar los problemas de la terraza de este ático para reparar la zona 
afectada.  
 

  
 
Se abre parte con el seguro de mancomunidad, indicando este último lo siguiente: 
 

 
 
Ver Anexo IV 
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Escalera C: 
 
Balcones 3º 1ª y 2º 1ª 
 

 
 
Soldadura suelta de la barandilla. 
 
 
Otros problemas en el 3º 1ª relacionado con las mismas humedades en áticos. Aunque 
éste piso no sea un ático, no tiene ningún piso superior. Por tanto puede deberse a las 
mismas filtraciones que se producen por la lona de PVC. 

  
 
 
 
 
 
 



 23 

 
El piso 3º 2ª reporta humedades en la parte del lavabo 
 
Se trata de filtraciones leves, que podrían venir de la falta de pintura de fachada, 
grietas o mala impermeabilización de las chimeneas. Ver apartado “Terrados escalera 
C” 
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ANEXO I 
 
ASESORIA ATL 
C/ Francesc Balcells, 10, baixos 
08820 - EL PRAT DEL LLOBREGAT 
Administradors de finca - Passatge Margarida Xirgu 4-10 Esc. A - El Prat Ll. 
 
 
 
Barcelona, 29 de març de 2018 
 
 
 
Distingits senyors: 
 
 
 
Pel present faig referència a l'escrit de la CP de l'escala A de l'edifici del Passatge Margarida Xirgu, 4-
10 del Prat de Llobregat que vostès ens han transmès per burofax el passat 18 de març de 2018, pel 
qual se'ns demana que s'esmenin un seguit de deficiències constructives relaciones amb la coberta de 
l'immoble i filtracions d'aigua als habitatges de la planta quarta (portes 2a., 3era. i 4arta.). 
 
Certament, com s'indica en l'escrit de la comunitat, el mes de març de 2017 es va produir un episodi 
important de pluges que va posar de manifest una manca d'adherència entre el remat de la làmina 
impermeable i els paraments de la coberta, que va provocar l'entrada d'aigua als habitatges esmentats. 
Aquesta deficiència va ser corregida mitjançant una actuació generalitzada a la coberta i la col·locació 
d'una xapa de reforç del minvell per evitar la possible entrada d'aigua novament als habitatges. Des 
de la realització d'aquestes actuacions, que van ser seguides de proves d'estanqueïtat als 
habitatges afectats, no tenim coneixement que s'hagi reproduït aquesta problemàtica. 
 
Respecte a la qüestió de la pendent -insuficient, segons la comunitat-, cal indicar-los que el tipus de 
coberta executat (coberta plana invertida i transitable amb paviment flotant) no requereix de 
l'existència de pendent. En aquest sentit, els adjuntem el document d'idoneïtat tècnica emès per 
l'"Institut Ciències de la Construcció Eduardo Torroja", en el que s'especifica que aquest 
tipus de coberta compleix els requeriment del CTE i no requereix de pendent. No existeix, 
per tant, el defecte constructiu manifestat per la comunitat. 
 
Finalment, seria important que recordessin a la comunitat  que, conforme el Llibre de l'Edifici 
(Manual d'Ús i Manteniment), l'obligació de fer tasques de manteniment de la coberta de 
l'edifici, a fi d'evitar, justament, que es puguin produir danys i desperfectes. Acompanyo al present 
escrit, extracte del Manual indicat relatiu a les tasques que s'han de dur a terme pel manteniment i 
conservació de la coberta de l'edifici. 
 
 
Per qualsevol dubte i/o comentari, restem a la seva disposició. 
 
 
 
Sgt.: Lluís Galvan i Tapia 
Advocat - Departament Jurídic Grup VERTIX 
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ANEXO II 
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ANEXO III 
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ANEXO IV 
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