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Situación:  Polígono 21 Parcela 96, Sobremazas (Cantabria) 
Promotora:  María Ivana Ruiz Lavín 
Arquitecto:  Raúl Higuera Mora 
Fecha:  abril 2.024 
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA 

1.1. Identificación y objeto del proyecto 
Título  

Documentación para solicitar autorización para la rehabilitación y el cambio de uso de silos existentes en 
suelo rústico como instalación de turismo rural.  

Objeto  

Tiene por objeto solicitar ante los correspondientes Organismos Oficiales autorización para la rehabilitación 
de tres silos existentes y su cambio de uso a instalación de turismo rural como apartamentos turísticos 
extrahoteleros en el Polígono 21 Parcela 96 de Sobremazas. 

Situación 

Construcciones ubicadas en Polígono 21 Parcela 96, Sobremazas, Ayto. de Medio Cudeyo. Cantabria. 
Referencias catastrales 39042A021000960000SK y 39042A021000960001DL. 

1.2. Agentes 
Promotora 

María Ivana Ruiz Lavín con N.I.F. 72.027.848-J y domicilio en C/ Luis Gómez Cagigas nº 2, 39600 Muriedas 
(Ayto. Camargo, Cantabria). 

Proyectista y Director de Obra 

Raúl Higuera Mora, arquitecto colegiado nº 2911 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cantabria, con 
D.N.I. 72.064.529-D y domicilio Avenida de Alisas 13 bajo, Solares (Cantabria). 

Director de Ejecución 

A determinar por la propiedad. 

Autor del Estudio Básico de Seguridad y Salud 

Raúl Higuera Mora. 

Coordinador de seguridad y salud en obra 

A determinar por la propiedad. 

1.3. Información previa: antecedentes y condicionantes de partida 
1.3.1. Antecedentes y condiciones de partida 

Se recibe el encargo de la redacción del presente proyecto para la rehabilitación  y el cambio de uso de tres 
silos existentes en suelo rústico como instalación de turismo rural en Sobremazas. 

Para ello es necesario obtener previamente la autorización de la Comisión Regional de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo (CROTU). La información necesaria para la redacción del proyecto (geometría, 
dimensiones, superficie de la parcela de su propiedad e información urbanística), ha sido aportada por el 
promotor para ser incorporada a la presente memoria. 
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1.3.2. Emplazamiento y ámbito urbanístico de aplicación  

La parcela objeto del presente proyecto se encuentra en el Polígono 21 Parcela 96 de Sobremazas, 
perteneciente al Ayuntamiento de Medio Cudeyo (Cantabria). 

Según datos obtenidos en la Sede Electrónica del Catastro, el inmueble cuenta con la referencia catastral 
39042A021000960000SK, clasificada como rústica y que corresponde a una parcela de 35.208 m2 y 
39042A021000960001DL clasificada como urbana y que consiste en dos edificaciones de 1.097 m2 según 
la información recogida en catastro y de 1.095,12 m2 comprobados en parcela, destinados a un uso de 
alojamiento turístico extrahotelero. 

Al norte de las edificaciones principales existen en la parcela tres silos, dos de ellos cilíndricos de 
aproximadamente 17,35 m2 de superficie en planta cada uno y un tercero de planta rectangular y cubierta 
abovedada de unos 21 m2 (en estas tres edificaciones se plantea la presente intervención). 

La legislación urbanística a tener en cuenta es el Plan General de Ordenación Urbana del Ayuntamiento de 
Medio Cudeyo, aprobado por la Comisión Regional de Ordenación del Territorio y Urbanismo el 16 de 
noviembre del 2010 y publicadas en el BOC el 18 de febrero de 2011, según el cual la calificación del suelo 
que nos ocupa es la de suelo rústico de protección agropecuaria RPAC. 

1.3.3. Datos de la parcela y edificación existente, estado actual. 

La parcela se encuentra situada próxima al núcleo urbano del pueblo de Sobremazas, en la localidad de 
Medio Cudeyo. Su entorno está formado por edificaciones dispersas de carácter rural donde predomina la 
tipología de vivienda unifamiliar aislada, así como las instalaciones de uso agroganadero. 

La parcela tiene una superficie de 35.208 m², según datos obtenidos en la Sede Electrónica del Catastro.  

Linda al norte y al este con fincas de titularidad privada de uso agrícola, al sur con camino vecinal y al oeste 
con fincas privadas de uso agrícola y con camino o vial público. 

La parcela cuenta con acceso rodado desde el vial público existente en su lindero oeste. También cuenta 
con suministro eléctrico, abastecimiento de agua y conexión a la red de saneamiento.  
En la parcela existen dos edificaciones destinadas a un uso de instalación de turismo rural, con una 
superficie construida total de 1.095,12 m2. 

Al norte de las edificaciones principales existen en la parcela tres silos, sobre los que se plantea la 
intervención, dos de ellos cilíndricos de aproximadamente 17,35 m2 de superficie en planta cada uno y un 
tercero de planta rectangular y cubierta abovedada de unos 21 m2, dichas construcciones no aparecen 
reflejadas en la información recogida en la Sede Electrónica del Catastro, pero atendiendo a las 
ortofotografías del Visualizador de Información Geográfica del Gobierno de Cantabria puede apreciarse que 
su construcción es previa a 1986. 
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Fotografía aérea serie 1977-1986 

La estructura de las edificaciones es de muros de carga de ladrillo perforado. La cubierta del volumen 
rectangular es de bóveda de ladrillo perforado y en los dos volúmenes cilíndricos no se conserva la 
cubierta. 

Las edificaciones presentan un muy deficiente estado de conservación, motivo principal por el cual se 
decide acometer el presente proyecto. 
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1.4. Descripción del proyecto 
1.4.1. Descripción general del edificio, intervenciones a realizar, programa de necesidades, uso 
característico del edificio y otros usos previstos, relación con el entorno. 

Descripción general de la intervención 

El proyecto plantea la rehabilitación de tres silos como instalación de turismo rural formada por 3 
apartamentos turísticos extrahoteleros desarrollados en la volumetría y geometría existentes, ampliándose 
únicamente la superficie para la creación de un pasillo que conecte los silos 1 y 2. En los silos 1 y 2 se 
ubicarán dos apartamentos, uno en cada planta, y en el silo 3 se dispondrá un tercer apartamento dividido 
en dos plantas. Cada apartamento estará compuesto por un salón-comedor-cocina, un dormitorio y un 
baño. 

Se plantea el acondicionamiento interior de los volúmenes para dotarlos de las necesarias condiciones de 
habitabilidad, además de la apertura de nuevos huecos, la ejecución de un nuevo forjado entreplantas en 
todos los volúmenes y de un nuevo forjado de cubierta en los volúmenes cilíndricos, por último se 
dispondrá una escalera exterior de caracol para dar acceso al apartamento situado en la planta primera de 
los silos 1 y 2. 

DEMOLICIONES 
• Demolición de solera de hormigón en planta baja y excavación hasta la nueva cota de 

arranque de la solera. 
• Realización de zanjas para el paso de instalaciones de saneamiento horizontal. 
• Apertura y modificación de huecos en muros de ladrillo perforado, colocación de cargaderos, 

ejecución de recercos de ventanas e instalación de vierteaguas. 

ACTUACIONES EN LA ENVOLVENTE 

• Mejora del comportamiento térmico de la edificación por medio de la ejecución de un 
sistema SATE de aislamiento térmico por el exterior en todas sus fachadas. 

• Ejecución de forjados entreplantas formados por viguetas de madera laminada y tablero de 
madera y capa compresora de hormigón. 

• Ejecución de nueva cubierta compuesta por aislamiento térmico y acabado de grava en las 
cubiertas planas de los silos cilíndricos y acabado de chapa de acero prelacado color rojo en la 
cubierta abovedada. 

• Instalación de carpinterías exteriores de aluminio y acristalamiento de vidrio doble. 
• Ejecución de solera de hormigón armado con incorporación de aislamiento térmico en el 

suelo de la planta baja. 
• Ejecución de escalera exterior de estructura metálica para dar acceso al apartamento situado 

en planta primera de los silos 1 y 2. 

ACONDICIONAMIENTO INTERIOR 

• Ejecución de escalera interior de madera para comunicar interiormente la planta baja y la planta 
primera del silo 3. 

• Ejecución de forjados entreplantas formados por viguetas de madera laminada y tablero de madera 
y capa compresora de hormigón. 

• Distribución interior del espacio mediante tabiquería de ladrillo cerámico hueco para revestir. 
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• Instalación interior de red eléctrica, audiovisual y de telecomunicaciones. 
• Instalación interior de fontanería y evacuación de aguas en cuartos de baño y cocinas. 
• Instalación de sistema de calefacción y A.C.S. 
• Instalación de conductos de ventilación a cubierta en baños y cocinas. 
• Aplicación de acabados en paramentos: alicatado en baños y cocinas y pintado en tabiquerías. 
• Aplicación de acabados en suelos: baldosa de gres porcelánico. 

AMPLIACIÓN 

La única ampliación computable consistirá en crear un pasillo que conecte los silos 1 y 2, lo que supone un 
aumento de superficie de 0,50 m2 por planta. El aumento de superficie de 1,00 m2 supone un aumento del 
1,80% de la superficie total de la construcción. 

Complementariamente a estas actuaciones, se solicita el cambio de uso para pasar de un uso agrario a un 
uso residencial privado. 

Programa de necesidades 
El programa de necesidades que se recibe por parte de la propiedad para la redacción del presente 
proyecto es el de una instalación de turismo rural formada por 3 apartamentos turísticos extrahoteleros 
dotados de salón-comedor-cocina, un dormitorio y baño. 

Uso característico del edificio 

El nuevo uso característico de los edificios es residencial público. 

Otros usos previstos 

No se prevén otros usos. 

Relación con el entorno 

La intervención no produce alteraciones en el terreno, produciendo las mínimas alteraciones posibles en las 
cotas del terreno, y armoniza con el entorno usando materiales iguales o similares que los propios del 
medio rural. Además, su geometría apenas varía con respecto a la del edificio existente. 

Espacios exteriores adscritos 
Además de la edificación, se consideran los siguientes espacios exteriores adscritos: jardín y aparcamientos. 

1.4.2. Marco legal aplicable de ámbito estatal, autonómico y local 

El presente expediente cumple el Código Técnico de la Edificación, satisfaciendo las exigencias básicas para 
cada uno de los requisitos básicos de 'Seguridad estructural', 'Seguridad en caso de incendio', 'Seguridad de 
utilización y accesibilidad', 'Higiene, salud y protección del medio ambiente', 'Protección frente al ruido' y 
'Ahorro de energía y aislamiento térmico', establecidos en el artículo 3 de la Ley 38/1999, de 5 de 
noviembre, de Ordenación de la Edificación. 

En el proyecto se ha optado por adoptar las soluciones técnicas y los procedimientos propuestos en los 
Documentos Básicos del CTE, cuya utilización es suficiente para acreditar el cumplimiento de las exigencias 
básicas impuestas en el CTE. 

Exigencias básicas del CTE no aplicables en el presente proyecto 
Exigencias básicas SUA: Seguridad de utilización y accesibilidad 
Las condiciones establecidas en DB SUA 5 son de aplicación a los graderíos de estadios, pabellones 
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polideportivos, centros de reunión, otros edificios de uso cultural, etc. previstos para más de 3000 
espectadores de pie. Por lo tanto, para este proyecto, no es de aplicación. 

Las condiciones establecidas en DB SUA 6 son de aplicación a edificios con piscinas, depósitos, pozos y 
similares. Por lo tanto, para este proyecto, no es de aplicación. 

Exigencias básicas HE: Ahorro de energía 
El edificio es de uso residencial por lo que, según el punto 1.1 (ámbito de aplicación) de la Exigencia Básica 
HE 5, no necesita instalación solar fotovoltaica. Por lo tanto, para este proyecto, no es de aplicación. 

Cumplimiento de otras normativas específicas: 

Estatales: 
RCD Producción y gestión de residuos de construcción y demolición 
ICT Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el 

acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de las edificaciones 
REBT Reglamento electrotécnico para baja tensión e instrucciones técnicas 

complementarias (ITC) BT 01 a BT 51 
RITE Reglamento de instalaciones térmicas en edificios (RITE) 
R.D. 235/13 Procedimiento básico para la certificación de eficiencia energética de edificios 
R.D. 1627/97 Disposiciones mínimas de seguridad y salud en las obras de construcción 

Autonómicas: 
Ordenación del 
territorio 

Ley de Cantabria 5/2022, de 15 de julio, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de 
Cantabria 

Accesibilidad Ley de Cantabria 9/2018, de 21 de diciembre, de Garantía de los Derechos de las 
Personas con Discapacidad. 

Habitabilidad 
 

Decreto 141 de 1991, de 22 de agosto, que regula las condiciones mínimas que deben 
reunir las viviendas en el ámbito de la comunidad autónoma de Cantabria 

Turismo Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de 
alojamiento turístico extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Autónoma de 
Cantabria.  

Locales: 
PGOU Plan General de Ordenación Urbana del Ayuntamiento de Medio Cudeyo 

1.4.3. Justificación del cumplimiento de la normativa urbanística, ordenanzas municipales y otras 
normativas 

La figura de planeamiento urbanístico vigente en el Ayuntamiento de Medio Cudeyo es el Plan General de 
Ordenación Urbana del Ayuntamiento de Medio Cudeyo, aprobado por la Comisión Regional de Ordenación 
del Territorio y Urbanismo el 16 de noviembre del 2010 y publicadas en el BOC el 18 de febrero de 2011. La 
parcela se encuentra en suelo clasificado como Suelo Rústico de Protección Agropecuaria (RPAC). 

Al tratarse de construcciones existentes en suelo rústico de especial protección estaremos a lo dispuesto en 
el art. 49 de la Ley 5/2022 de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria, que permite: 

“h) Las obras de reconstrucción, restauración, renovación y reforma de edificaciones preexistentes, para ser 
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destinadas a cualquier uso compatible con la legislación sectorial, así como con el planeamiento territorial, 
incluido el uso residencial, cultural, para actividades artesanales, de ocio o turismo rural, productivo y 
comercial, siempre que en estos dos últimos supuestos, se desarrollen en establecimientos cuya superficie 
útil no sea superior a 750 m2, aun cuando se trate de edificaciones que pudieran encontrarse fuera de 
ordenación, salvo que el planeamiento adaptado a esta Ley se lo impidiera expresamente. 

Con carácter general se podrá ampliar la superficie para dotar a la edificación de unas condiciones de 
seguridad, accesibilidad universal y habitabilidad adecuadas. La ampliación será como máximo de un 15 por 
ciento sobre la superficie construida existente, siempre que se garantice la homogeneidad volumétrica del 
conjunto desde un punto de vista estético, ornamental y de materiales, manteniendo la tipología visual 
constructiva de la edificación a ampliar. No obstante, se podrá incrementar hasta alcanzar el 20 por ciento 
en aquellas construcciones incluidas en el Catálogo de Edificaciones en Suelo Rústico elaborado por el 
Ayuntamiento y en aquellas que, no estándolo, puedan resultar incluidas en éste al recuperar las 
condiciones que le hicieran merecedor de ello como consecuencia de las obras solicitadas. 

Sin perjuicio del cumplimiento del resto de normativa más restrictiva que se derive de la planificación 
territorial o urbanística, no se considerarán incremento de la superficie construida todas o alguna de las 
siguientes actuaciones: 

1.º Las que se produzcan en el interior de la edificación para alterar la distribución interior o la altura de las 
dependencias, incluida la ejecución de nuevos forjados entre plantas o la alteración de los existentes. 

2.º Las que alteren la disposición o tamaño de los huecos en fachadas. 

3 .º Las de aislamiento térmico por el exterior de la edificación y las que garanticen la accesibilidad universal 
de la edificación. 

4 .º Las ampliaciones con derribo parcial simultáneo de la edificación existente, siempre que el resultado 
final no suponga un incremento de la superficie construida superior a los porcentajes establecidos en este 
apartado.” 

La intervención plantea un cambio de uso de las edificaciones de agrario a turismo rural, dicho cambio de 
uso queda dentro de los permitidos dentro del suelo rústico de especial protección, por tanto es 
compatible y autorizable. 

El aumento de superficie se distribuye de la siguiente manera: 

Planta baja:  

• Colocación de sistema SATE de aislamiento por el exterior de fachadas, aumento de superficie= 
4,75 m2 (no computa). 

• Ejecución de pasillo de unión entre silo 1 y silo 2, aumento de superficie=0,50 m2 (computa). 

Superficie total planta baja estado reformado= 55,70 m2 (sup. Inicial) + 4,75 m2 (SATE) + 0,50 m2 (pasillo) = 
60,95 m2. 

Aumento de superficie computable en planta baja= 0,50 m2. 

Planta primera: 

• Ejecución de nuevo forjado entreplantas= 53,05 m2 (no computa). 
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• Colocación de sistema SATE de aislamiento por el exterior de fachadas, aumento de superficie= 
4,75 m2 (no computa). 

• Ejecución de pasillo de unión entre silo 1 y silo 2, aumento de superficie=0,50 m2 (computa). 

Superficie total planta primera estado reformado= 53,05 m2 (forjado entreplantas) + 4,75 m2 (SATE) + 0,50 
m2 (pasillo) = 58,30 m2. 

Aumento de superficie computable en planta primera= 0,50 m2. 

Aumento de superficie computable total= 1,00 m2. 

El aumento de superficie de 1,00 m2 supone un aumento del 1,80% de la superficie total de la construcción, 
quedando dentro del margen del 15% establecido en el art. 49.h. para construcciones en suelo rústico de 
especial protección. 

El resto de parámetros: superficie mínima de la parcela, altura máxima de cornisa, separación a linderos, no 
varían con respecto a la construcción original. 

1.4.5. Descripción de la geometría del edificio, volumen, superficies útiles y construidas, accesos y 
evacuación 

Descripción de la geometría y volumen del edificio 

Las edificaciones alteran ligeramente su volumetría al crearse un pasillo de unión entre el silo 1 y el silo 2, 
manteniendo la geometría y pendientes de las cubiertas actuales. 
Superficies útiles y construidas  

Las superficies útiles y construidas son: 

SUPERFICIES ÚTILES Y CONSTRUIDAS ESTADO INICIAL 

SILOS 

Uso (tipo) Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
1. Silo 1 15.90 - 
SILO 1 15.90 17.35 
2. Silo 2 15.90 - 
SILO 2 15.90 17.35 
3. Silo 3 19.15 - 
SILO 3 19.15 21.00 

Superficie útil total silos 50.95 - 

Superficie construida total silos - 55.70 
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EDIFICIOS PRINCIPALES 

Planta Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
Planta baja 413.94 524.53 
Planta primera 93.97 378.70 
Planta sótano 162.75 191.89 

Superficie útil total edificios principales 670.66 - 

Superficie construida total edificios principales - 1095.12 
 

SUPERFICIES ÚTILES Y CONSTRUIDAS ESTADO REFORMADO 

PLANTA BAJA 

Uso (tipo) Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
1.Salón-comedor-cocina 16.50 - 
2. Baño  3.90 - 
3. Dormitorio 11.55 - 
APARTAMENTO 1 31.95 38.00 
4. Escalera 2.65 - 
5. Salón-comedor-cocina 16.50 - 
APARTAMENTO 2 19.15 22.95 

Superficie útil  51.10 - 

Superficie construida - 60.95 
 
  

TOTAL PARCELA 
Uso (tipo) Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
Edificaciones principales 670.66 1095.12 
Silos 50.95 55.70 

Superficie útil total parcela 721.61 - 

Superficie construida total parcela - 1150.82 
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PLANTA PRIMERA 

Uso (tipo) Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
6.Salón-comedor-cocina 16.50 - 
7. Baño  3.90 - 
8. Dormitorio 11.55 - 
APARTAMENTO 3 31.95 38.00 
9. Distribuidor 1.25 (*1.05) - 
10. Baño  3.90 (*3.30) - 
11. Dormitorio 11.05 (*10.15) - 
APARTAMENTO 2 16.20 20.30 

Superficie útil  48.15 - 

Superficie construida - 58.30 

* Se indica con un asterisco la superficie de la estancia con una altura libre igual o superior a 2,50 m. 

TOTAL SILOS 

Planta Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
Planta baja 51.10 60.95 
Planta primera 48.15 58.30 

Superficie útil total silos 99.25 - 

Superficie construida total silos - 119.25 
 

EDIFICIOS PRINCIPALES 

Planta Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
Planta baja 413.94 524.53 
Planta primera 93.97 378.70 
Planta sótano 162.75 191.89 

Superficie útil total edificios principales 670.66 - 

Superficie construida total edificios principales - 1095.12 
 

TOTAL PARCELA 
Uso (tipo) Superficie útil (m²) Superficie construida (m²) 
Edificaciones principales 670.66 1095.12 
Silos 99.25 119.25 

Superficie útil total parcela 769.91 - 

Superficie construida total parcela - 1214.37 
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Accesos 

La parcela tiene acceso rodado y peatonal directamente desde el vial público situado en el lindero oeste Las 
puertas de entrada de los apartamentos 1 y 3 se sitúan en la fachada suroeste y la puerta de entrada del 
apartamento 3 se sitúa en la fachada noroeste. 

Evacuación 

Los edificios tienen salida directa a la parcela, no teniendo ésta ningún impedimento para su evacuación.  

1.4.6. Descripción general de los parámetros que determinan las previsiones técnicas a considerar. 

En este apartado se hace una descripción general de los parámetros que determinan las previsiones 
técnicas a considerar en el proyecto respecto a cada sistema: estructural, envolvente, de 
compartimentación, de acabados, acondicionamiento ambiental y servicios. Se entiende como tales, todos 
aquellos parámetros que han condicionado la elección de los sistemas del edificio. Estos parámetros 
pueden venir determinados por las condiciones del terreno, de las parcelas colindantes, por los 
requerimientos del programa funcional, etc. 

1.4.6.1. Sistema estructural 

Los aspectos básicos que se han tenido en cuenta para adoptar el sistema estructural del edificio de modo 
que no se produzcan daños que afecten a estos elementos son, principalmente, resistencia mecánica y 
estabilidad, seguridad, economía en el montaje y adaptación a la situación concreta existente. 

Las intervenciones se describen con más detalle en el apartado sistema estructural de la memoria 
constructiva. 

Cimentación 

Se reforzará, si fuera necesario, la cimentación existente.   
Estructura portante 

La estructura portante está compuesta por muros de carga de ladrillo perforado, que se mantendrán 
reforzándose en los puntos en los que fuera necesario.  
Estructura horizontal 

La estructura horizontal estará compuesta por forjados entreplantas y forjados de cubierta de viguetas de 
madera laminada encolada homogénea. 

El proyecto incluye además la ejecución de dos nuevos núcleos de comunicación (escaleras): una primera 
exterior de estructura metálica para dar acceso al apartamento 3 y una segunda de estructura de madera 
que conecta interiormente las plantas baja y primera del apartamento 2. 

1.4.6.2. Sistema de compartimentación 

Se ejecutará una nueva compartimentación interior de acuerdo a los planos adjuntos a esta solicitud. 

La composición de este sistema se describe en el apartado sistema de compartimentación de la memoria 
constructiva. 

Las tabiquerías del sistema de compartimentación se consideran como peso propio según las indicaciones 
del CTE. Las particiones interiores no tienen condiciones a efectos de seguridad en casos de incendio. 
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Cumplirán con los parámetros exigidos respecto al aislamiento acústico. 

1.4.6.3. Sistema envolvente 

Su composición constructiva se describe en el apartado sistema envolvente de la memoria constructiva. 

Fachadas 

Se conservarán las fachadas existentes revistiéndose con un sistema tipo SATE que garantiza el aislamiento 
adecuado del conjunto. 

En ellas se procederá a la apertura de huecos acordes a la nueva distribución interior. 

Su peso propio se considera al margen de las sobrecargas de uso, acciones climáticas, etc. 

No existe riesgo de propagación exterior en caso de incendio. 

Su composición constructiva cumple con los parámetros exigidos respecto al aislamiento acústico. 

Al efecto de la limitación de la demanda energética se tendrá en cuenta la ubicación del edificio en la zona 
climática C1, por ser la diferencia de altura entre la capital y el terreno menor de 200 metros. Para la 
comprobación de la limitación energética se tendrá en cuenta además de la transmitancia media de los 
muros de cada fachada a todas las orientaciones, todas de igual composición, incluyendo en el promedio 
los puentes térmicos integrados en las fachadas tales como contorno de huecos, la transmitancia media de 
huecos de fachadas para cada orientación y el factor solar modificado medio de huecos de fachadas para 
cada orientación. 

Carpintería exterior 

La carpintería exterior se realizará con perfilería de aluminio. 

Para la adopción de esta parte del sistema envolvente correspondiente a la carpintería exterior se tendrá 
en cuenta su poco mantenimiento y durabilidad. 

Cubierta 

En los volúmenes cilíndricos se ejecutará una nueva cubierta plana con acabado de grava. En la cubierta del 
volumen rectangular se mantendrá la cubierta abovedada existente de ladrillo perforado y se revestirá con 
un acabado de chapa de acero prelacado color rojo. 

En el cálculo estructural se tendrá en cuenta, además de las cargas permanentes, las sobrecargas de uso, 
viento y nieve correspondiente a la altitud en que se encuentra. 

Se ha considerado la recogida de aguas pluviales. 

No existe riesgo de propagación exterior en caso de incendio. 

Su composición constructiva cumplirá con los parámetros exigidos respecto al aislamiento acústico. 

Al efecto de la limitación de la demanda energética se tendrá en cuenta la ubicación del edificio en la zona 
climática C1, por ser la diferencia de altura entre la capital y el terreno menor de 200 metros. Para la 
comprobación de la limitación energética se tendrá en cuenta la transmitancia media de las cubiertas en 
sus diferentes situaciones. 

Solera en contacto con el terreno 
En el suelo de la planta baja se realizará una nueva solera previa demolición de la solera existente y 
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excavación hasta la nueva cota de arranque, incorporando la impermeabilización y el aislamiento 
pertinentes. 

Su composición constructiva se describe en la memoria constructiva de este documento. 

Al efecto de la limitación de la demanda energética se tendrá en cuenta la ubicación del edificio en la zona 
climática C1, por ser la diferencia de altura entre la capital y el terreno menor de 200 metros. Para la 
comprobación de la limitación energética se tendrá en cuenta la transmitancia media del suelo. 

1.4.6.4. Sistemas de acabados 

Los acabados empleados en el edificio, exteriores e interiores, horizontales y verticales, se describen en los 
diferentes puntos que componen la memoria constructiva. En aquellos casos que su utilización tuviera 
incidencia sobre las prestaciones del edificio reguladas por el CTE u otra normativa de aplicación se 
describirán sus previsiones técnicas y parámetros determinantes para su elección en el mismo apartado de 
la memoria. 

A modo de resumen, son: 

EXTERIORES 

Fachadas 
SATE con mortero monocapa. 

Cubierta 
Grava en las cubiertas planas de los volúmenes cilíndricos y chapa de acero prelacado rojo en el 
volumen abovedado. 

Carpinterías exteriores 
Perfilería de aluminio con rotura de puente térmico. 

INTERIORES 

Suelos 
Pavimento de baldosa de gres porcelánico en todas las estancias. 

Paredes 
Baños y cocinas: alicatado con baldosas cerámicas. 
Resto de las estancias: pintura plástica sobre guarnecido de yeso (color a determinar). 

Techos 
Forjado de madera visto en todas las estancias. 

Carpinterías interiores 
Carpinterías ciegas de madera. 

1.4.6.5. Sistema de acondicionamiento ambiental 

En el presente proyecto, se han elegido los materiales y los sistemas constructivos que garantizan las 
condiciones de higiene, salud y protección del medio ambiente, alcanzando condiciones aceptables de 
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y disponiendo de los medios para que no se 
deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, con una adecuada gestión de los residuos que 
genera el uso previsto en el proyecto. 
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Los materiales y sistemas empleados se describen en los diversos puntos que componen la memoria 
constructiva. Su elección está motivada para garantizar las condiciones de higiene, salud y protección del 
medio ambiente, de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el 
ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, con una 
adecuada gestión de los residuos que genera el uso previsto en el proyecto. 

Protección frente a la humedad. 

Tanto las fachadas como la cubierta limitarán el riesgo previsible de presencia de agua en el interior del 
edificio y en sus cerramientos como consecuencia del agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de 
escorrentías y del terreno, y dispondrán de los medios que impiden su penetración. Su composición formal, 
constructiva y características de las fachadas se describen en los capítulos correspondientes de la memoria 
constructiva. 

Recogida y evacuación de residuos 

El sistema de la recogida de los residuos es centralizada con contenedores de calle de superficie por parte 
de los servicios municipales. La parcela dispone de superficie libre en el exterior del edificio como espacio 
de reserva para el almacén de los contenedores para el caso de que el sistema de recogida de alguna 
fracción pase a ser puerta a puerta. 

Calidad del aire interior 

La ventilación de los contaminantes producidos habitualmente por el uso normal del edificio se producirá 
mediante un sistema de ventilación mecánica acorde a lo dispuesto en el RITE. 

1.4.6.6. Sistema de servicios 

Servicios externos al edificio necesarios para su correcto funcionamiento: 

Suministro de agua 

Los edificios disponen de acometida de abastecimiento de agua apta para el consumo humano. La 
compañía suministradora aporta los datos de presión y caudal correspondientes. 

Evacuación de aguas 

Los edificios disponen de acometida a la red de alcantarillado municipal. 

Suministro eléctrico 

El edificio dispone de suministro eléctrico con potencia suficiente para la previsión de carga total del 
edificio proyectado. 

Telefonía y TV 

El edificio dispondrá de acceso al servicio de telefonía disponible al público, ofertado por los principales 
operadores. 

Telecomunicaciones 

El edificio dispondrá de infraestructura externa necesaria para el acceso a los servicios de telecomunicación 
regulados por la normativa vigente. 
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Recogida de residuos 

El municipio dispone de sistema de recogida de basuras. 

1.5. Prestaciones del edificio 
1.5.1. Prestaciones producto del cumplimiento de los requisitos básicos del CTE 

Prestaciones derivadas de los requisitos básicos relativos a la seguridad: 

- Seguridad estructural (DB SE) 
-Resistir todas las acciones e influencias que puedan tener lugar durante la ejecución y uso, con una 
durabilidad apropiada en relación con los costos de mantenimiento, para un grado de seguridad 
adecuado. 

-Evitar deformaciones inadmisibles, limitando a un nivel aceptable la probabilidad de un 
comportamiento dinámico y degradaciones o anomalías inadmisibles. 

-Conservar en buenas condiciones para el uso al que se destina, teniendo en cuenta su vida en servicio y 
su coste, para una probabilidad aceptable. 

- Seguridad en caso de incendio (DB SI) 
- Se han dispuesto los medios de evacuación y los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible 

el control y la extinción del incendio, así como la transmisión de la alarma a los ocupantes, para que 
puedan abandonar o alcanzar un lugar seguro dentro del edificio en condiciones de seguridad. 

- El edificio tiene fácil acceso a los servicios de los bomberos. El espacio exterior inmediatamente 
próximo al edificio cumple las condiciones suficientes para la intervención de los servicios de extinción. 

- El acceso desde el exterior está garantizado, y los huecos cumplen las condiciones de separación para 
impedir la propagación del fuego entre sectores. 

- No se produce incompatibilidad de usos. 
-La estructura portante del edificio esta dimensionada para que pueda mantener su resistencia al fuego 
durante el tiempo necesario, con el objeto de que se puedan cumplir las anteriores prestaciones. Todos 
los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo igual o superior al del sector de 
incendio de mayor resistencia. 

-No se ha proyectado ningún tipo de material que por su baja resistencia al fuego, combustibilidad o 
toxicidad pueda perjudicar la seguridad del edificio o la de sus ocupantes. 

- Seguridad de utilización y accesibilidad (DB SUA) 

- Los suelos son adecuados para favorecer que las personas no resbalen, tropiecen o se dificulte la 
movilidad, limitando el riesgo de que los usuarios sufran caídas. 

- Los huecos, cambios de nivel y núcleos de comunicación se han diseñado con las características y 
dimensiones que limitan el riesgo de caídas, al mismo tiempo que se facilita la limpieza de los 
acristalamientos exteriores en condiciones de seguridad. 

- Los elementos fijos o practicables del edificio están diseñados para limitar el riesgo de que los usuarios 
puedan sufrir impacto o atrapamiento. 

- Los recintos con riesgo de aprisionamiento están proyectados de manera que se reduce la 



Ve
rs

ió
n 

im
pr

im
ib

le
 d

el
 d

oc
um

en
to

. L
a 

in
te

gr
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

se
 e

n 
la

 s
ed

e 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

l G
ob

ie
rn

o 
de

 C
an

ta
br

ia
, a

 t
ra

vé
s 

de
  h

tt
ps

://
ve

rif
ic

ac
sv

.c
an

ta
br

ia
.e

s/
ve

rif
ic

ac
sv

?c
od

ig
oV

er
ifi

ca
ci

on
=

A0
60

0M
na

3E
Y5

tQ
r3

IY
5b

b1
lA

-I7
D

JL
Yd

AU
3n

8j
Id

en
tif

ic
ad

or
 d

e 
do

cu
m

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 (
EN

I):
 E

S_
O

00
01

89
14

_2
02

4_
D

O
C_

00
M

_0
00

00
00

00
00

00
01

43
93

95

CSV: A0600Mna3EY5tQr3IY5bb1lA+I7DJLYdAU3n8j

Firma: la información de los firmantes se encuentra en el ANEXO FIRMANTES REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.º Registro: 2024GCELCE122903
Fecha Registro: 25/04/2024 11:11

Pág 19/59

arquitecto RAÚL HIGUERA MORA 

 
REHABILITACIÓN y CAMBIO de USO de SILOS para INSTALACIÓN DE TURISMO RURAL  
en SOBREMAZAS 
 

18   

probabilidad de accidente de los usuarios. 

- El diseño del edificio facilita la circulación de las personas y la sectorización con elementos de 
protección y contención en previsión del riesgo de aplastamiento, para limitar el riesgo causado por 
situaciones con alta ocupación. 

- El dimensionamiento de las instalaciones de protección contra el rayo está realizada de acuerdo al 
Documento Básico SUA 8 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo. 

Prestaciones derivadas de los requisitos básicos relativos a la habitabilidad: 

- Salubridad (DB HS) 
- En el presente proyecto se han dispuesto los medios que impiden la penetración de agua o, en su caso, 

permiten su evacuación sin producción de daños, con el fin de limitar el riesgo de presencia 
inadecuada de agua o humedad en el interior de los edificios y en sus cerramientos como 
consecuencia del agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de escorrentías, del terreno o de 
condensaciones. 

- El edificio dispone de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ellos de 
forma acorde con el sistema público de recogida de tal forma que se facilite la adecuada separación en 
origen de dichos residuos, la recogida selectiva de los mismos y su posterior gestión. 

- Se han previsto los medios para que los recintos se puedan ventilar adecuadamente, eliminando los 
contaminantes que se produzcan de forma habitual durante su uso normal, con un caudal suficiente 
de aire exterior y con una extracción y expulsión suficiente del aire viciado por los contaminantes. 

- El edificio cuenta con los medios adecuados para suministrar al equipamiento higiénico previsto de 
agua apta para el consumo de forma sostenible, con caudales suficientes para su funcionamiento, sin 
la alteración de las propiedades de aptitud para el consumo, que impiden los posibles retornos que 
puedan contaminar la red, disponiendo además de medios que permiten el ahorro y el control del 
consumo de agua. 

- Los equipos de producción de agua caliente dotados de sistemas de acumulación y los puntos 
terminales de utilización disponen de unas características tales que evitan el desarrollo de gérmenes 
patógenos. 

- El edificio dispone de los medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas en ellos de 
forma independiente o conjunta con las precipitaciones atmosféricas y con las escorrentías. 

- Protección frente al ruido (DB HR) 
- Los elementos constructivos que conforman los recintos en el presente edificio, tienen unas 

características acústicas adecuadas para reducir la transmisión del ruido aéreo, del ruido de impactos y 
del ruido y vibraciones de las instalaciones propias del edificio, así como para limitar el ruido 
reverberante. 

- Ahorro de energía y aislamiento térmico (DB HE) 
 El edificio dispone de una envolvente de características tales que limita adecuadamente la demanda 

energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en función del clima de la localidad, del uso del 
edificio y del régimen de verano-invierno, así como por sus características de aislamiento e inercia, 
permeabilidad al aire y exposición a la radiación solar, reduce el riesgo de aparición de humedades de 
condensación superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus características y tratando 
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adecuadamente los puentes térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas 
higrotérmicos en los mismos. 

- El edificio dispone de las instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar el bienestar 
térmico de sus ocupantes, regulando el rendimiento de las mismas y de sus equipos. 

- El edificio dispone de unas instalaciones de iluminación adecuadas a las necesidades de sus usuarios y 
a la vez eficaces energéticamente con un sistema de control que permite ajustar el encendido a la 
ocupación real de la zona, así como de un sistema de regulación que optimiza el aprovechamiento de 
la luz natural, en las zonas que reúnen unas determinadas condiciones. 

-Se ha previsto para la demanda de agua caliente sanitaria y de calefacción la incorporación de un 
sistema de termoestufa de pellets adecuado a la demanda del edificio. 

1.5.2. Prestaciones en relación a los requisitos funcionales del edificio 

• Utilización 

- Los núcleos de comunicación (escaleras), se han dispuesto de forma que se reduzcan los recorridos de 
circulación y de acceso a las estancias. 

- En los apartamentos se ha primado la reducción de recorridos de circulación, evitando los espacios 
residuales como pasillos, con el fin de que la superficie fuera la necesaria y adecuada al programa 
requerido. 

- Las superficies y las dimensiones de las dependencias se ajustan a los requisitos del promotor, 
cumpliendo los mínimos establecidos por las normativas vigentes. 

• Acceso a los servicios 

-El edificio contará con las instalaciones necesarias para garantizar los servicios de telecomunicación 
(conforme al Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de Febrero, sobre Infraestructuras Comunes de 
Telecomunicación), así como de telefonía y audiovisuales. 

- El edificio cuenta con los casilleros postales adecuados al uso previsto en el proyecto. 

1.5.3. Prestaciones que superan los umbrales establecidos en el CTE 

Por expresa voluntad del Promotor, no incluyeron en las obras ejecutadas prestaciones que superasen los 
umbrales establecidos en el CTE, en relación a los requisitos básicos de seguridad y habitabilidad. 

1.5.4. Limitaciones de uso del edificio 

• Limitaciones de uso del edificio en su conjunto 

- El edificio sólo podrá destinarse a los usos previstos en el proyecto. 

- La dedicación de alguna de sus dependencias a un uso distinto del proyectado requerirá de un proyecto 
de reforma y cambio de uso que será objeto de nueva licencia. 

- Este cambio de uso será posible siempre y cuando el nuevo destino no altere las condiciones del resto 
del edificio ni menoscabe las prestaciones iniciales del mismo en cuanto a estructura, instalaciones, etc. 

• Limitaciones de uso de las dependencias 

- Aquellas que incumplan las precauciones, prescripciones y prohibiciones de uso referidas a las 
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dependencias del inmueble, contenidas en el Manual de Uso y Mantenimiento del edificio. 

• Limitaciones de uso de las instalaciones 

- Aquellas que incumplan las precauciones, prescripciones y prohibiciones de uso de sus instalaciones, 
contenidas en el Manual de Uso y Mantenimiento del edificio. 

 

 

 

En Solares, abril de 2024 

 

 

 

Fdo, 
Raúl Higuera Mora 

Arquitecto colegiado nº 2911 
  

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:41:31 +02'00'
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2. IMPACTO Y ADAPTACIÓN AL ENTORNO DE LA INTERVENCIÓN 
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2. IMPACTO Y ADAPTACIÓN AL ENTORNO DE LA INTERVENCIÓN 
 

La rehabilitación se proyecta con un claro objetivo: el de armonizar y adaptarse al entorno, no causar 
impacto negativo alguno. Para ello, la actuación en la edificación mantiene sin alterar las características 
arquitectónicas, tipológicas y constructivas que presentaba la edificación original y que son las tradicionales 
del entorno rural incorporando únicamente mínimas variaciones que no afectan a la imagen global de las 
edificaciones, aumentando ligeramente la superficie dentro del margen del 15%.  

Comparte muchos rasgos y características comunes con el resto de edificaciones que conforman su 
entorno, se trata de unas construcciones compactas y sencillas, formadas por tres volúmenes, de escasa 
altura, con dos plantas sobre rasante. 

La rehabilitación introducirá únicamente mínimas modificaciones en el terreno y no limita ni dificulta el 
campo visual y las bellezas naturales existentes en el entorno debido a su ubicación y su baja altura. 

Los materiales y técnicas constructivas empleados buscan armonizar la edificación con el entorno, de ahí la 
elección del mortero monocapa para la ejecución del acabado de las fachadas. Las cubiertas planas, que no 
serán visibles, tendrán un acabado de grava, mientras que la cubierta abovedada se revestirá con una 
chapa de acero prelacado color rojo, muy común en la zona. 

Todas las infraestructuras necesarias para los servicios de los apartamentos irán soterradas.  

Como queda patente se han introducido las medidas correctoras necesarias para minimizar la incidencia 
sobre el territorio de la construcción, así como el respeto a la tipología y las condiciones volumétricas de la 
zona. Además, queda justificado la no concurrencia de riesgos naturales o antrópicos, y la inexistencia de 
valores ambientales, paisajísticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse comprometidos por la 
actuación. 

En lo relativo a los posibles riesgos naturales o antrópicos: 

• No se considera que existan riesgos naturales o antrópicos, debido a la inexistencia de un cauce 
fluvial, la estabilidad del terreno contrastada por la existencia de edificaciones cercanas, etc. 

• La parcela se encuentra incluida en la categoría de ordenación “Área No Litoral” del Plan de 
Ordenación del Litoral, por lo que no se ve afectada por las determinaciones del mismo. 

• La parcela tampoco se encuentra afectada por el ámbito de protección de Costas. 

• Conforme a la cartografía disponible la parcela no se encuentra afectada por zona de influencia 
delimitada en torno a cauce. 

• Tampoco se encuentra afectada por la servidumbre de protección delimitada en torno a 
infraestructura de carretera estatal o autonómica ni de ferrocarril. 

• La parcela se encuentra en una zona clasificada no vulnerable y sin riesgo en relación al riesgo 
global de incendios forestales. 

En referencia a los posibles valores ambientales: 

La fauna y la flora del entorno no se ven afectadas por la edificación o sus instalaciones.  
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Por tanto, no concurren en la parcela valores paisajísticos, históricos, arqueológicos, científicos, 
ambientales, culturales, agrícolas, de riesgos naturales acreditados, ni sujeción a limitaciones o 
servidumbres para la protección del dominio público. 

 

 

 

En Solares, abril de 2024 

 

 

 
Fdo, 

Raúl Higuera Mora 
Arquitecto colegiado nº 2911 

  

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 
72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:41:46 +02'00'
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3. MEMORIA CONSTRUCTIVA 

A continuación, se expone una breve reseña, acorde a la fase en que se encuentra el proyecto, de las 
previsiones para el edificio en sus aspectos constructivos. 

3.1. Movimiento de tierras 
En función del terreno portante existente se excavará lo justo y necesario para ejecutar el suelo de planta 
baja, así como las zanjas para las acometidas de las instalaciones y para las conducciones de la red de 
saneamiento horizontal. 

3.2 Demoliciones y actuaciones previas 
Como medida de precaución, de forma previa al inicio de los trabajos de demolición de los muros de carga 
para la apertura de huecos y durante el tiempo que duren las fases de demolición y de refuerzo, se 
dispondrán apeos mediante puntales metálicos telescópicos que apoyarán en tablones de madera. No se 
retirarán hasta la finalización de la fase de refuerzo. 

Los trabajos de demolición previstos son los siguientes: 

FACHADA 

Se abrirán nuevos huecos en los muros de ladrillo perforado existentes de las fachadas, previo apeo y 
colocación de cargaderos. 

INTERIOR DEL EDIFICIO 

En planta baja se demolerá la solera de hormigón existente, y se excavará la nueva cota de arranque de la 
solera. En este espacio se realizará también la excavación necesaria para albergar las instalaciones de 
saneamiento horizontal. 

Todos los residuos del derribo serán debidamente gestionados por Gestor Autorizado conforme al estudio 
de gestión de residuos. 

Se cuidará durante la demolición de cualquier elemento la incidencia que se pudiera causar sobre el resto 
de la estructura. 

3.3 Sistema estructural 
Las actuaciones de carácter estructural planteadas en el proyecto son las siguientes: 

CUBIERTA 

En los volúmenes cilíndricos se ejecutará nueva estructura para las cubiertas compuesta de madera 
laminada encolada homogénea, clase resistente GL-24h, formada por: viguetas de 10x20 cm con un 
intereje de 60 cm apoyadas sobre los muros de carga de ladrillo existentes. Dicha cubierta respetará la 
volumetría existente. 
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FORJADOS 

Los forjados entreplantas estarán compuestos de estructura de madera laminada encolada homogénea, 
clase resistente GL-24h, formada por viguetas sobre las que se dispondrá un entablado de madera de pino 
de 25 mm de espesor, clavado directamente sobre las viguetas, que queda visto en su parte inferior. 

ESCALERAS 

En el interior del apartamento 2 se ejecutará una nueva escalera en “C”, realizada con zanca de madera 
maciza dentada para alojar el peldañeado, anclada a la pared mediante fijaciones ocultas, huella y 
contrahuella formadas por tablero alistonado de lama continua, y barandilla de 90 cm de altura. 

La escalera de caracol exterior se ejecutará con perfiles de acero laminado en caliente S275JR., mediante 
uniones soldadas, barandilla formada por barrotes verticales de redondo de acero liso y peldaños y 
pasamanos metálicos.  

CARGADEROS  

Se interviene puntualmente en la fachada existente para abrir huecos en el muro de carga. Antes de la 
demolición se apeará y se acometerá la colocación de piezas de dintel. Dichos cargaderos descansarán en 
los muros con una longitud de entrega no inferior a 30 cm. Unas vez ejecutados se podrá proceder a la 
apertura de los huecos. 

SOLERA  

Para la ejecución de la solera se dispondrá un encachado, de 20 cm de espesor, de grava de cantera de 
piedra caliza ø40-70 mm compactada mecánicamente. Sobre esta capa se colocará una lámina doble de 
polietileno. Encima se verterá una capa de 10 cm de espesor, realizada con hormigón HA-25/F/20/XC1, y 
malla electrosoldada ME 15x15 Ø6 B 500 T 6x2,20 UNE-EN 10080 sobre separadores homologados. 

3.4 Sistema envolvente 
CUBIERTAS PLANAS 

Las cubiertas planas se resolverán como una cubierta de tipo invertida con una pendiente del 5% y estará 
compuesta de: 

FORMACIÓN DE PENDIENTES: hormigón ligero, confeccionado en obra con arcilla expandida, y cemento 
Portland con caliza; IMPERMEABILIZACIÓN: tipo bicapa, adherida, compuesta por una lámina de betún 
modificado con elastómero SBS, LBM(SBS)-30/FV (60), con armadura de fieltro de fibra de vidrio de 60 
g/m², de superficie no protegida, colocada con imprimación asfáltica, tipo EA, y una lámina de betún 
modificado con elastómero SBS, LBM(SBS)-30/FP (160), con armadura de fieltro de poliéster no tejido de 
160 g/m², de superficie no protegida adherida a la anterior con soplete, sin coincidir sus juntas; CAPA 
SEPARADORA BAJO AISLAMIENTO: geotextil no tejido compuesto por fibras de poliéster unidas por 
agujeteado; AISLAMIENTO TÉRMICO: panel rígido de poliestireno extruido, de superficie lisa y mecanizado 
lateral a media madera, de 80 mm de espesor, resistencia a compresión >= 300 kPa, resistencia térmica 1,8 
m²K/W, conductividad térmica 0,030 W/(mK); CAPA SEPARADORA BAJO PROTECCIÓN: geotextil no tejido 
compuesto por fibras de poliéster unidas por agujeteado; CAPA DE PROTECCIÓN: 10 cm de canto rodado o 
grava limpia de 16 a 32 mm de diámetro. 

La impermeabilización se prolongará por el paramento vertical hasta una altura de 20 cm como mínimo. El 
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encuentro con el paramento se realiza redondeándose con un radio de curvatura de 5 cm 
aproximadamente o achaflanándose una medida análoga según el sistema de impermeabilización. El 
vierteaguas de remate se ejecutará con chapa de aluminio de 2 mm. debidamente confeccionado para la 
formación de goterón.  

CUBIERTA INCLINADA 

La cubierta es curva. La FORMACIÓN DE PENDIENTES se consigue mediante la estructura inclinada de 
cubierta existente, sobre esta se dispone una capa de AISLANTE TÉRMICO; panel rígido de poliestireno 
extruido, de superficie lisa y mecanizado lateral a media madera, de 100 mm de espesor, resistencia a 
compresión >= 300 kPa, resistencia térmica 1,8 m²K/W, conductividad térmica 0,030 W/(Mk), sobre este se 
colocará una cobertura de chapa perfilada trapezoidal curva de acero prelacado color rojo, espesor 0,6 
mm, 30 mm de altura de perfil y 210 mm de intereje, colocada con un solape de la chapa superior de 200 
mm y un solape lateral de un trapecio y fijada mecánicamente sobre entramado ligero metálico curvo. 

Los encuentros con chimeneas y fachadas se rematan con limas ejecutadas con planchas maleables de 
plomo.  

FACHADA 

Se interviene puntualmente en las fachadas, tanto para la apertura de nuevos huecos como para eliminar 
huecos ya existentes, adaptándose así los huecos a la nueva distribución.  

Las fachadas se revestirán con un sistema de aislamiento térmico por el exterior de fachadas, con el 
sistema OpenSystem "BAUMIT" o equivalente, compuesto por: panel rígido de poliestireno expandido de 
100 mm de espesor, fijado al soporte mediante mortero hidráulico y fijaciones mecánicas; capa de 
regularización de mortero hidráulico armado con malla de fibra de vidrio; capa de acabado de 
revestimiento hidrófugo formado por mortero acrílico, de 2 mm de espesor, color a elegir, acabado fino, 
sobre imprimación.  

Como hoja de base se utilizarán las fachadas existentes actualmente.  

CARPINTERÍA EXTERIOR 

La carpintería exterior se realizará con perfiles de aluminio con rotura de puente térmico. Estará compuesta 
de paños fijos, puertas abatibles y ventanas oscilo batientes. Las características de la carpintería elegida 
deberán ser: 

 - Transmitancia térmica, Uf: 0.75 kcal/(h·m²°C)   
 - Permeabilidad al aire de la carpintería (EN 12207): Clase 4   
 - Absortividad, αS: 0.4 (color claro) 
 - Aislamiento acústico a ruido aéreo = 33 dBA 

El acristalamiento se realizará con doble vidrio de seguridad y baja emisividad térmica de espesor 5+5/12/8 
mm. Sus características serán: 

 - Transmitancia térmica, Ug: 1.12 kcal/(h·m²°C) 
 - Factor solar, g: 0.38 
 - Aislamiento acústico a ruido aéreo = 35 dBA 

Para el oscurecimiento de las habitaciones se dispondrá un conjunto de persianas compacto térmico 
incorporado con persiana enrollables de lamas de aluminio inyectado.  
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Los herrajes de colgar y de cierre, así como las manillas serán de acero inoxidable.  

Se cuidará la estanqueidad del conjunto y se dispondrán los sellados necesarios con poliuretano inyectado 
y siliconas neutras, para asegurar la impermeabilidad de los marcos en su encuentro con las jambas, 
alfeizares o dinteles. 

3.5. Sistema de compartimentación 
PARTICIONES VERTICALES INTERIORES 

Las particiones interiores se realizarán con hoja de 7 cm de espesor de fábrica, de ladrillo cerámico hueco 
(machetón), para revestir, recibida con mortero de cemento. 

FORJADO ENTRE PISOS 

Sobre las viguetas se dispondrá un entablado visto de tablas machihembradas de madera de pino silvestre, 
de 25 mm de espesor, clavadas directamente sobre las viguetas del forjado; sobre este una lona 
transpirable e hidrófuga; y una capa de compresión de 5 cm de espesor de hormigón. 

CARPINTERÍA INTERIOR 

Las hojas de la carpintería estarán formadas por tablero aglomerado chapado por ambas caras con un 
rechapado de roble, con bastidor según planos, cerco, premarco de pino, y tapajuntas, todo en madera de 
roble para barnizar. Todos los herrajes de colgar, de seguridad y de apertura serán de acero inoxidable, el 
giro de la hoja se realizará con tres pernios de 120 mm de largo colocados equidistantes, que irán 
atornillados al marco. 

3.6. Sistemas de acabados 
EXTERIORES 

Paramentos: 
Las fachadas se revestirán con un revestimiento de mortero acrílico con acabado fratasado liso. 

INTERIORES 

Suelos 

Todos los suelos se ejecutarán con baldosas de gres porcelánico, color a elegir y espesor 3 mm, dispuestas 
sobre capa de mortero. 

Paramentos 

Se realizará un guarnecido de yeso de construcción B1 a buena vista, y acabado con enlucido de aplicación 
en capa fina C6. Posteriormente, se aplicarán dos manos de acabado con pintura plástica con textura lisa, 
color blanco y acabado mate sobre mano de fondo con imprimación a base de copolímeros acrílicos en 
suspensión acuosa. 

Se azulejarán los paramentos de los baños y las cocinas con azulejos a elegir colocados mediante mortero 
de cemento M-5 sobre enfoscado maestreado de 15 mm de espesor, con acabado superficial rugoso y 
realizado con mortero de cemento. 
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Techos: 
Se dejará vista la parte inferior del entablado de los forjados de madera. 

3.7. Sistemas de acondicionamiento e instalaciones 
INSTALACIÓN DE SUMINISTRO DE AGUA 

La instalación interior del agua fría y caliente, de cobre, se realizará según la normativa de aplicación para 
las instalaciones interiores de suministro de agua.  

La instalación de suministro de agua se definirá en el proyecto de ejecución. 

INSTALACIÓN DE EVACUACIÓN DE AGUAS 

Las tuberías de desagüe serán de polietileno (PE) se realizará según la normativa de aplicación.  

La instalación de evacuación de aguas se definirá en el proyecto de ejecución. 

INSTALACIÓN DE CALEFACCIÓN 

Se dotará al edificio de una instalación de calefacción mediante termoestufa de pellets y radiadores, que 
también dará servicio al agua caliente sanitaria.  

La instalación de calefacción se definirá en el proyecto de ejecución. 

INSTALACIÓN DE VENTILACIÓN 

La ventilación del interior del edificio se realizará mediante un sistema de ventilación natural acorde a lo 
dispuesto en el RITE.  

La instalación de ventilación se definirá en el proyecto de ejecución. 

INSTALACIÓN ELÉCTRICA E ILUMINACIÓN 

La instalación eléctrica se ajustará en todos sus elementos al Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión 
e Instrucciones Complementarias del Ministerio de Industria y Energía. En el Proyecto de Ejecución se 
definirá la instalación de iluminación que cubra las necesidades de uso y sea eficaz energéticamente. 

La instalación eléctrica y de iluminación se definirán en el proyecto de ejecución. 

Se dotará al edificio de puesta a tierra. No es necesario disponer de una instalación de protección frente al 
rayo.  

TELECOMUNICACIONES 

Se dispondrá de la infraestructura necesaria para el acceso a los servicios de telecomunicación regulados 
por la normativa vigente.  

La instalación de telecomunicaciones se definirá en el proyecto de ejecución. 

INSTALACIÓN DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 

Se limita el riesgo de propagación de incendio por el interior del edificio mediante la adecuada 
sectorización del mismo. El edificio dispondrá de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible 
la detección, el control y la extinción del incendio, así como la transmisión de la alarma a los ocupantes. En 
concreto, y de acuerdo a las exigencias establecidas en el DB SI 4 'Instalaciones de protección contra 
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incendios' del CTE, se han dispuesto extintores portátiles de polvo químico ABC polivalente antibrasa, con 
presión incorporada, de eficacia 21A-113B. 

También, se colocarán luminarias de emergencia y placas de señalización de medios de evacuación, de 
poliestireno fotoluminiscente, de 210x210 mm, según UNE 23034, allí donde es necesario. 

Por otra parte, el edificio dispone de los medios de evacuación adecuados para que los ocupantes puedan 
abandonarlo o alcanzar un lugar seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad, facilitando al 
mismo tiempo la intervención de los equipos de rescate y de extinción de incendios. 

La estructura portante mantendrá su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que puedan 
cumplirse las anteriores prestaciones. 

3.8. Equipamiento 
Los aparatos sanitarios serán de porcelana blanca. 
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4. CUMPLIMIENTO DEL CTE 
El presente Proyecto Básico cumple las prescripciones de carácter general, no habiéndose adoptado 
soluciones diferentes a las establecidas en el CTE. 

A continuación, se justifica el cumplimiento de las determinaciones más importantes contenidas en el CTE, 
que afectan al desarrollo del Proyecto Básico; las demás cuestiones serán justificadas en el Proyecto de 
Ejecución. 

4.1 Seguridad estructural 
El edificio cumplirá con lo establecido en el CTE DB SE, incluyendo su justificación en el Proyecto de 
Ejecución. 

4.2. Seguridad en caso de incendio 
El presente proyecto cumple las prescripciones de carácter general que son de aplicación a los aspectos 
que contempla, no habiéndose adoptado soluciones diferentes a las establecidas en el CTE DB-SI. A 
continuación, se justifica el cumplimiento de las determinaciones más importantes contenidas en el CTE, 
que afectan al desarrollo del mismo. 

Descripción 

El inmueble objeto de este proyecto es un edificio destinado en su totalidad a uso Residencial Público. 
Tiene una superficie construida a los efectos de comprobación del cumplimiento de la seguridad en caso de 
incendio de 119,25 m2. 

• SI 1 PROPAGACIÓN INTERIOR 

Compartimentación en sectores de incendio 

El edificio conforma un único sector de incendio por ser su superficie construida inferior a 2.500 m2 y su uso 
principal es el de vivienda unifamiliar. 

Sectores de incendio 

Sector 
Sup. construida 

(m²) Uso previsto (1) 

Resistencia al fuego del elemento 
compartimentador (2) 

Paredes y techos (3) Puertas 
Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto 

Sc_Apartamentos 2500 119,25 Residencial 
público EI 60 EI 60 EI2 30-C5 EI2 30-C5 

Locales de riesgo especial 

No existe ningún local o zona de riesgo especial. 

Reacción al fuego de elementos constructivos, decorativos y de mobiliario 

Los elementos constructivos utilizados cumplen las condiciones de reacción al fuego que se establecen en 
la siguiente tabla: 



Ve
rs

ió
n 

im
pr

im
ib

le
 d

el
 d

oc
um

en
to

. L
a 

in
te

gr
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

se
 e

n 
la

 s
ed

e 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

l G
ob

ie
rn

o 
de

 C
an

ta
br

ia
, a

 t
ra

vé
s 

de
  h

tt
ps

://
ve

rif
ic

ac
sv

.c
an

ta
br

ia
.e

s/
ve

rif
ic

ac
sv

?c
od

ig
oV

er
ifi

ca
ci

on
=

A0
60

0M
na

3E
Y5

tQ
r3

IY
5b

b1
lA

-I7
D

JL
Yd

AU
3n

8j
Id

en
tif

ic
ad

or
 d

e 
do

cu
m

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 (
EN

I):
 E

S_
O

00
01

89
14

_2
02

4_
D

O
C_

00
M

_0
00

00
00

00
00

00
01

43
93

95

CSV: A0600Mna3EY5tQr3IY5bb1lA+I7DJLYdAU3n8j

Firma: la información de los firmantes se encuentra en el ANEXO FIRMANTES REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.º Registro: 2024GCELCE122903
Fecha Registro: 25/04/2024 11:11

Pág 34/59

arquitecto RAÚL HIGUERA MORA 

 
REHABILITACIÓN y CAMBIO de USO de SILOS para INSTALACIÓN DE TURISMO RURAL  
en SOBREMAZAS 
 

33   

Reacción al fuego 

Situación del elemento 
Revestimiento  

Techos y paredes  Suelos  
Zonas ocupables C-s2, d0 EFL 
Espacios ocultos no estancos: patinillos, falsos techos, suelos elevados, etc. B-s3, d0 BFL-s2  

Las condiciones de reacción al fuego de los componentes de las instalaciones eléctricas (cables, tubos, 
bandejas, regletas, armarios, etc.) se regulan en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión (REBT-2002). 

• SI 2 PROPAGACIÓN EXTERIOR 

No existe en los edificios riesgo alguno de propagación del incendio entre medianerías, fachadas o 
cubiertas pertenecientes a sectores de incendio o a edificios diferentes de acuerdo al punto 2.2 del CTE DB 
SI 2. 

• SI 3 EVACUACIÓN DE OCUPANTES 

Compatibilidad de los elementos de evacuación 

Los elementos de evacuación del edificio no deben cumplir ninguna condición especial de las definidas en 
el apartado 1 (DB SI 3), al no estar previsto en él ningún establecimiento de uso 'Comercial' o 'Pública 
Concurrencia', ni establecimientos de uso 'Docente', 'Hospitalario', 'Residencial Público' o 'Administrativo', 
de superficie construida mayor de 1500 m2. 

Cálculo de ocupación, salidas y recorridos de evacuación 

El cálculo de la ocupación del edificio se ha resuelto mediante la aplicación de los valores de densidad de 
ocupación indicados en la tabla 2.1 (DB SI 3), en función del uso y superficie útil de cada zona de incendio 
del edificio.  

CABAÑA PASIEGA 
Estancia Ocupación (m2/pers.) Superficie (m2) Ocupación estancia 
Apartamento 1 20 31.95 2 
Apartamento 2 20 31.95 2 
Apartamento 3 20 35.35 2 

Por lo que la ocupación teórica total equivale a: 

TOTAL OCUPACIÓN DE EDIFICIO 6 personas 

Número de salidas y longitud de los recorridos de evacuación 

Existen tres salidas, una para cada apartameto, que dan acceso a una zona exterior segura. El recorrido de 
evacuación del punto más desfavorable a la salida no es superior a 25 m. 

Dimensionado de los medios de evacuación  

La justificación de los elementos de evacuación, se realiza en base al DB SI 3, Cap. 3, Tabla 4.1. 

Puerta: 
La anchura mínima total que debe tener la puerta de evacuación, es: 
A = P / 200  =   3 / 200   =   0,015 m   ≥   0,80 m 
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Las puertas de entrada de los apartamentos 1 y 3 tienen una anchura de 0,80 m; la puerta de entrada 
del apartamento 2 tiene una anchura de 0,86 m. por lo que cumplen con lo dispuesto en el C.T.E. 

Escalera: 
La anchura mínima total que deber tener la escalera, es: 
A = P / 160  =   3 / 160   =   0,019 m.   ≥  0,80 m  
Las escaleras tienen una anchura de 0,80 m, por lo que cumple con lo dispuesto en el C.T.E. 

Señalización de los medios de evacuación 

La salida de los apartamentos tiene una señal con el rótulo “Salida”. Además, están dispuestas señales 
indicativas de dirección de los recorridos de evacuación. Todas las señales cumplen la normativa vigente. 

Las señales serán visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado normal. Cuando sean 
fotoluminiscentes, sus características de emisión luminosa cumplirán lo establecido en las normas UNE 
23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE 23035-4:2003 y su mantenimiento se realizará conforme a lo 
establecido en la norma UNE 23035-3:2003. 

Control del humo de incendio 

No se ha previsto en el edificio ningún sistema de control del humo de incendio, por no existir en él 
ninguna zona correspondiente a los usos recogidos en el apartado 8 (DB SI 3). 

• SI 4 INSTALACIONES DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 

El edificio dispone de los equipos e instalaciones de protección contra incendios requeridos según la tabla 
1.1 de DB SI 4 Instalaciones de protección contra incendios. El diseño, ejecución, puesta en funcionamiento 
y mantenimiento de dichas instalaciones, así como sus materiales, componentes y equipos, cumplirán lo 
establecido, tanto en el artículo 3.1 del CTE, como en el Reglamento de Instalaciones de Protección contra 
Incendios (RD. 1942/1993, de 5 de noviembre), en sus disposiciones complementarias y en cualquier otra 
reglamentación específica que les sea de aplicación.  

Dotación de instalaciones de protección contra incendios en los sectores de incendio 

Dotación Extintores 
portátiles 

Bocas de incendio 
equipadas 

Columna 
seca 

Sistema de detección y 
alarma 

Instalación automática 
de extinción 

Norma No No No No No 
Proyecto Si (3) No No No No 

Existe un extintor portátil de eficacia 21A-113B en cada uno de los apartamentos, junto a la entrada. De 
esta manera, los recorridos de evacuación quedan cubiertos, cumpliendo la distancia máxima de 15 m 
desde todo origen de evacuación. 

Señalización de las instalaciones manuales de protección contra incendios 

Los medios de protección contra incendios de utilización manual, extintores, están señalizados mediante 
las correspondientes señales definidas en la norma UNE 23033-1. Las dimensiones de dichas señales son de 
210 x 210 mm. 

Las señales son visibles, incluso en caso de fallo en el suministro eléctrico del alumbrado normal, mediante 
el alumbrado de emergencia o por fotoluminiscencia. Para las señales fotoluminiscentes, sus características 
de emisión luminosa cumplen lo establecido en las normas UNE 23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE 
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23035-4:2003 y su mantenimiento se realizará conforme a lo establecido en la norma UNE 23035-3:2003. 

• SI 5 INTERVENCIÓN DE LOS BOMBEROS 

Como la altura de evacuación del edificio es inferior a 9 m, según el punto 1.2 (CTE DB SI 5) no es necesario 
justificar las condiciones del vial de aproximación, ni del espacio de maniobra para los bomberos, a 
disponer en las fachadas donde se sitúan los accesos al edificio. Tampoco es necesario justificar las 
condiciones de accesibilidad por fachada para el personal del servicio de extinción de incendios. 

• SI 6 RESISTENCIA AL FUEGO DE LA ESTRUCTURA 

Residencial Privada  R30 

La estructura es de madera y muros de carga de ladrillo con una resistencia al fuego igual o superior a la 
exigida. 

4.3. Seguridad de utilización y accesibilidad 
• SUA 1 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE CAÍDAS 

Resbaladicidad de los suelos y Discontinuidades en el pavimento 

El pavimento proyectado cumple con las especificaciones dispuestas en el DB SUA 1, capitulo 1 y 2 respecto 
a resbaladicidad y discontinuidades, ya que no presenta imperfecciones ni irregularidades.  

El suelo tiene una resistencia al deslizamiento superior a la resbaladicidad exigida que, para zonas 
interiores secas, es la clase 1 y para las zonas húmedas es la clase 2. 

Desniveles 

Todos los desniveles, huecos, aberturas, balcones, ventanas, etc. se encuentran debidamente protegidos 
mediante barreras de protección que cumplen con las características señaladas en el DB SUA 1, capítulo 3. 

Escaleras de uso restringido (escalera apartamento 2) 
  CTE EDIFICACIÓN 

EXISTENTE 
Huella ≥ 220 mm 243 mm 
Contrahuella ≤ 200 mm 200 mm 

Contrahuella 540 ≤ 2C + H ≤ 700 
mm 643 mm 

Número mínimo de peldaños por tramo 3 14 
Altura máxima que salva cada tramo ≤ 3,20 m 2,80 m 
En una misma escalera todos los peldaños tienen la misma 
contrahuella   CUMPLE 

En tramos rectos todos los peldaños tienen la misma huella   CUMPLE 
Anchura útil (libre de obstáculos) del tramo 800 mm 800 mm 
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Escalera de uso restringido (escalera de caracol) 
  CTE EDIFICACIÓN 

EXISTENTE 
Huella ≥ 220 mm 259 mm 
Huella en el lado más estrecho ≥ 50 mm 51 mm 
Huella en el lado más ancho ≤ 440 mm 440 mm 
Contrahuella ≤ 200 mm 187 mm 

Contrahuella 540 ≤ 2C + H ≤ 700 
mm 633 mm 

Número mínimo de peldaños por tramo 3 15 
Altura máxima que salva cada tramo ≤ 3,20 m 2,80 m 
En una misma escalera todos los peldaños tienen la misma 
contrahuella   CUMPLE 

En tramos rectos todos los peldaños tienen la misma huella   CUMPLE 
Anchura útil (libre de obstáculos) del tramo 800 mm 800 mm 

Pasamanos 

Se dispondrá pasamanos a una altura de 90 cm en uno de los lados de la escalera y será firme y fácil de asir. 

Limpieza de los acristalamientos exteriores 

Los cristales de la carpintería exterior se pueden limpiar sin dificultades desde el interior de la edificación, 
encontrándose todos ellos a una altura inferior a 6 metros sobre la rasante exterior. 

• SUA 2 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE IMPACTO O DE ATRAPAMIENTO 

Impacto con elementos fijos: 
 CTE EDIFICACIÓN 

EXISTENTE 
Altura libre en zonas de circulación no restringidas ≥ 2,20 m 2,50 m 
Altura libre en umbrales de puertas ≥ 2,00 m 2,10 m 

Impacto con elementos frágiles: 

Las superficies acristaladas situadas en las áreas con riesgo de impacto resisten sin romper un impacto de 
nivel 3. 

Impacto con elementos insuficientemente perceptibles: 

No existen en el proyecto grandes superficies acristaladas. 

Atrapamiento 

No existe riesgo de atrapamiento. 

• SUA 3 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE APRISIONAMIENTO EN RECINTOS 

Los baños, que cuentan con bloqueo desde el interior, tienen un sistema de desbloqueo de la puerta desde 
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el exterior. La iluminación se controla desde el interior. 

La fuerza de apertura de la puerta de salida en el itinerario accesible, no es mayor de 25 N. 

• SUA 4 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR ILUMINACIÓN INADECUADA 

Alumbrado en zonas de circulación 
     CTE EDIFICACIÓN 

EXISTENTE 
Zona Iluminancia mínima [lux] 

Exterior Exclusiva para personas 
Escaleras 20 25 
Resto de zonas 20 25 

Interior Exclusiva para personas 
Escaleras 100 104 
Resto de zonas 100 108 

Factor de uniformidad media fu ≥ 40 % 66 % 

Alumbrado de emergencia 

Cuenta con alumbrado de emergencia: 

El recorrido de evacuación 
El Lugar en el que se ubica el cuadro de distribución o de accionamiento de la instalación de alumbrado 
Las señales de seguridad 
Los extintores portátiles 

 - Disposición de las luminarias 

 CTE EDIFICACIÓN 
EXISTENTE 

Altura de colocación h ≥ 2 m H = 2,20 m 

Están dispuestas luminarias en: 

Puertas de salida. 
Señalando el emplazamiento de un equipo de seguridad. 
Escalera (cada tramo recibe iluminación directa). 

 - Características de la instalación: 

La instalación es fija. Dispone de fuente propia de energía que entra en funcionamiento al producirse un 
fallo de alimentación en las zonas de alumbrado normal. 

El alumbrado de emergencia en las vías de evacuación alcanza, al menos, el 50% del nivel de iluminación 
requerido al cabo de 5 segundos y el 100% a los 60 segundos. 

• SUA 5 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR SITUACIONES DE ALTA OCUPACIÓN 

Las condiciones establecidas en DB SUA 5 son de aplicación a los graderíos de estadios, pabellones 
polideportivos, centros de reunión, otros edificios de uso cultural, etc. previstos para más de 3000 
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espectadores de pie. Por lo tanto, no es de aplicación. 

• SUA 6 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE AHOGAMIENTO 

No es de aplicación al presente proyecto. 

• SUA 7 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR VEHÍCULOS EN MOVIMIENTO 

No es de aplicación al presente proyecto. 

• SUA 8 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR LA ACCIÓN DEL RAYO 

Procedimiento de verificación 

Será necesaria la instalación de un sistema de protección contra el rayo cuando la frecuencia esperada de 
impactos (Ne) sea mayor que el riesgo admisible (Na), excepto cuando la eficiencia 'E' este comprendida 
entre 0 y 0.8. 

Cálculo de la frecuencia esperada de impactos (Ne) 

 
Ng (Sobremazas) = 5.00 impactos/año,km² 
Ae = 1871.21 m² 
C1 (próximo a otros edificios o árboles de la misma altura o más altos) = 0.50 
Ne = 0.00467 impactos/año 

Cálculo del riesgo admisible (Na) 

 
C2 (estructura de madera/cubierta de madera) = 3.00 
C3 (otros contenidos) = 1.00 
C4 (resto de edificios) = 1.00 
C5 (resto de edificios) = 1.00 
Na = 0.0183 impactos/año 

Verificación 
Altura del edificio 6.55 m < 43.0 m 
Ne = 0.00467 <= Na = 0.0183 impactos/año 

No es necesaria la instalación de un sistema de protección contra el rayo para el edificio ya que la 
frecuencia esperada de impactos es menor que el riesgo admisible. 

• SUA 9 ACCESIBILIDAD 

Dotación de elementos accesibles 

Los establecimientos de uso Residencial Público con un número total de alojamientos de entre 5 y 50 
unidades deberán disponer de 1 alojamiento accesible. 

Nº total de alojamientos =   1   → alojamientos accesibles = 0 

6
110e g eN N A C −=

3

2 3 4 5

5.5 10aN
C C C C

−=
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En uso Residencial Público se dotará de una plaza de aparcamiento accesible por cada alojamiento 
accesible. 

Nº de alojamientos accesibles =   0   → plazas de aparcamiento accesibles = 0 

4.4. Salubridad  
El edificio cumplirá con lo establecido en el CTE DB HS, incluyendo su justificación en el Proyecto de 
Ejecución. 

4.5 Protección frente al ruido 
El edificio cumplirá con lo establecido en el CTE DB HR, incluyendo su justificación en el Proyecto de 
Ejecución. 

4.6. Ahorro de energía 
El edificio cumplirá con lo establecido en el CTE DB HE, incluyendo su justificación en el Proyecto de 
Ejecución. 

 

 

 

En Solares, abril de 2024 

 

 

 

Fdo, Raúl Higuera Mora 
Arquitecto colegiado nº 2911  

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:42:29 +02'00'



Ve
rs

ió
n 

im
pr

im
ib

le
 d

el
 d

oc
um

en
to

. L
a 

in
te

gr
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

se
 e

n 
la

 s
ed

e 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

l G
ob

ie
rn

o 
de

 C
an

ta
br

ia
, a

 t
ra

vé
s 

de
  h

tt
ps

://
ve

rif
ic

ac
sv

.c
an

ta
br

ia
.e

s/
ve

rif
ic

ac
sv

?c
od

ig
oV

er
ifi

ca
ci

on
=

A0
60

0M
na

3E
Y5

tQ
r3

IY
5b

b1
lA

-I7
D

JL
Yd

AU
3n

8j
Id

en
tif

ic
ad

or
 d

e 
do

cu
m

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 (
EN

I):
 E

S_
O

00
01

89
14

_2
02

4_
D

O
C_

00
M

_0
00

00
00

00
00

00
01

43
93

95

CSV: A0600Mna3EY5tQr3IY5bb1lA+I7DJLYdAU3n8j

Firma: la información de los firmantes se encuentra en el ANEXO FIRMANTES REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.º Registro: 2024GCELCE122903
Fecha Registro: 25/04/2024 11:11

Pág 41/59

arquitecto RAÚL HIGUERA MORA 

 
REHABILITACIÓN y CAMBIO de USO de SILOS para INSTALACIÓN DE TURISMO RURAL  
en SOBREMAZAS 
 

40   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y 
DISPOSICIONES 
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5. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y DISPOSICIONES 

5.1 Condiciones mínimas de habitabilidad y requisitos técnicos exigidos a 
establecimientos de alojamiento turístico extrahotelero. 
A continuación se detallan las condiciones exigibles a la edificación según el Decreto 141/1991, de 22 de 
Agosto por el que se regulan las Condiciones Mínimas de Habitabilidad que deben reunir las viviendas en el 
ámbito de la Comunidad Autónoma de Cantabria, según el Plan General de Ordenación Urbana del 
Ayuntamiento de Medio Cudeyo y según el Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los 
establecimientos de alojamiento turístico extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Autónoma. 

Debido a la divergencia de datos entre las normas, se justifica siempre según condición más desfavorable: 

Sistema de seguridad y protección contra incendios 

Las edificaciones cuentan con los medios necesarios en materia de prevención y protección contra 
incendios tal y como ha quedado reflejado en el apartado cumplimiento del CTE DB-SI. 

Insonorización 

Todas las estancias tienen el nivel de insonorización exigido. Además, no existe elemento o maquinaria 
alguna susceptible de producir ruidos o vibraciones por lo que el confort de los usuarios está garantizado.  

Calefacción y agua caliente 

La edificación cuenta con un sistema de calefacción mediante termoestufa de pellets y radiadores en todas 
las estancias. Además, tanto las cocinas como los cuartos de baño disponen de agua caliente sanitaria, con 
una temperatura mínima de 50ºC, producida por el sistema mencionado. 

Programa y superficie 

ALOJAMIENTO TURÍSTICO EXTRAHOTELERO 

Estancia Superficie 
(m2) 

Sup. mínima exigible 
(m2) 

Altura 
(m) 

Alt. mín. exigible 
(m) 

APARTAMENTO 1     
Salón-comedor-cocina 16.50 16.00 2.50 2.50 
Dormitorio  11.55 11.00 2.50 2.50 
Baño 3.90 3.50 2.50 2.20 
APARTAMENTO 2     
Salón-comedor-cocina 16.50 16.00 2.50 2.50 
Dormitorio  11.05 11.00 3.49 2.50 
Baño 3.90 3.50 3.45 2.20 
APARTAMENTO 3     
Salón-comedor-cocina 16.50 16.00 2.50 2.50 
Dormitorio  11.55 (*10.15) 11.00 2.50 2.50 
Baño 3.90 (*3.30) 3.50 2.50 2.20 

* Se indica con un asterisco la superficie de la estancia que queda a una altura igual o superior a 2,50 m, en 
todos los casos esta superficie es muy superior al mínimo del 60% de la superficie total que fija el Decreto 
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82/2010 por el que se regulan los establecimientos de alojamiento turístico extrahotelero en el ámbito de 
la Comunidad Autónoma de Cantabria. Toda la superficie tiene una altura libre superior a 1,50 m y por 
tanto toda será computable. 

Composición 

Se adjunta plano de las plantas de la edificación donde se puede comprobar con claridad la correcta 
composición de esta, de modo que existe una correcta compartimentación y comunicación entre las 
diferentes estancias.  

Dimensiones de las habitaciones 

Con un margen importante se pueden inscribir las figuras geométricas mínimas exigidas. En los planos 
adjuntos se demuestra. 

Equipamiento y acabados 

Los cuartos de baño contienen inodoro (con cierre hidráulico), ducha y lavabo. Tanto los cuartos de baño 
como las cocinas están revestidos con material impermeable tipo cerámico tanto en suelo como en 
paredes.  

Todas las estancias cuentan con los accesorios, muebles o equipamiento exigido. 

Iluminación y ventilación 

Todas las estancias tienen iluminación y ventilación directa a espacio exterior. 

La superficie de los huecos de iluminación y ventilación son: 

ALOJAMIENTO TURÍSTICO EXTRAHOTELERO 

Estancia Superficie 
(m2) 

Sup. hueco 
(m2) 

Sup. Mínima exigible 
(m) 

APARTAMENTO 1    
Salón-comedor-cocina 16.50 3.95 1.32 
Dormitorio  11.55 1.97 1.20 
Baño 3.90 0.92 - 
APARTAMENTO 2    
Salón-comedor-cocina 16.50 7.46 1.32 
Dormitorio  11.05 1.95 1.20 
Baño 3.90 0.78 - 
APARTAMENTO 3    
Salón-comedor-cocina 16.50 3.95 1.32 
Dormitorio  11.55 1.97 1.20 
Baño 3.90 0.92 - 

Como superficie mínima exigible se toma la más desfavorable entre el 8% de la superficie en planta de la 
habitación establecido en el Decreto 141/1991 que regula las condiciones mínimas de habitabilidad que 
deben reunir las viviendas en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Cantabria y los 1,20 m2 por estancia 
fijados en el Decreto 82/2010 por el que se regulan los establecimientos de alojamiento turístico 
extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Cantabria. 
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Todos los espacios tienen ventanas practicables. La superficie acristalada supera con creces los mínimos 
exigidos en la normativa en todas las estancias. 

5.2 Barreras arquitectónicas y urbanísticas 
La Ley de Cantabria 9/2018 de 21 de diciembre de garantía de los derechos de las personas con 
discapacidad y que engloba lo legislado por el R.D. 556/1989 de medidas mínimas de accesibilidad de los 
edificios y la Ley del 5 de octubre de 1976 de normas para la supresión de barreras arquitectónicas en la 
edificación se cumplen en el proyecto de este edificio. 

5.3 Estudio de Seguridad y Salud 
El Estudio de Seguridad y Salud formará parte del Proyecto de Ejecución. 

5.4 Estudio de gestión de residuos de construcción y demolición 
Durante la ejecución de la obra del edificio no está previsto emplear métodos constructivos singulares ni se 
prevé la existencia de materiales que durante la excavación impliquen la generación de polvo o ruidos 
excepcionales que requieran adoptar medidas correctoras. 

La clasificación y destino de los residuos producidos durante la ejecución de la obra se definirán en el 
Estudio de Gestión de los residuos de construcción y demolición que formará parte del Proyecto de 
Ejecución, en cumplimiento del R.D. 105/2008, de 8 de febrero, y en el Decreto 72/2010, de 28 de octubre, 
por el que se regula la producción y gestión de los residuos de construcción y demolición en la Comunidad 
Autónoma de Cantabria, en el que se describen los materiales que van a constituir los residuos, su 
almacenamiento diferenciado en obra y su recogida y transporte a vertedero autorizado. 

 

 

 

En Solares, abril de 2024 

 

 

 

Fdo, Raúl Higuera Mora 
Arquitecto colegiado nº 2911  

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:42:42 +02'00'
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6. IMÁGENES DEL ESTADO ACTUAL 
 

        
Fachadas noreste                       Fachadas suroeste 

        
Fachada noroeste                     Fachadas sureste y noreste 
 

 

 

En Solares, abril de 2024 
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Raúl Higuera Mora 
arquitecto colegiado nº 2911 

  

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 
72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:42:55 +02'00'



Ve
rs

ió
n 

im
pr

im
ib

le
 d

el
 d

oc
um

en
to

. L
a 

in
te

gr
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

se
 e

n 
la

 s
ed

e 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

l G
ob

ie
rn

o 
de

 C
an

ta
br

ia
, a

 t
ra

vé
s 

de
  h

tt
ps

://
ve

rif
ic

ac
sv

.c
an

ta
br

ia
.e

s/
ve

rif
ic

ac
sv

?c
od

ig
oV

er
ifi

ca
ci

on
=

A0
60

0M
na

3E
Y5

tQ
r3

IY
5b

b1
lA

-I7
D

JL
Yd

AU
3n

8j
Id

en
tif

ic
ad

or
 d

e 
do

cu
m

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 (
EN

I):
 E

S_
O

00
01

89
14

_2
02

4_
D

O
C_

00
M

_0
00

00
00

00
00

00
01

43
93

95

CSV: A0600Mna3EY5tQr3IY5bb1lA+I7DJLYdAU3n8j

Firma: la información de los firmantes se encuentra en el ANEXO FIRMANTES REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.º Registro: 2024GCELCE122903
Fecha Registro: 25/04/2024 11:11

Pág 47/59

arquitecto RAÚL HIGUERA MORA 

 
REHABILITACIÓN y CAMBIO de USO de SILOS para INSTALACIÓN DE TURISMO RURAL  
en SOBREMAZAS 
 

46   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

7. PRESUPUESTO 
 



Ve
rs

ió
n 

im
pr

im
ib

le
 d

el
 d

oc
um

en
to

. L
a 

in
te

gr
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

se
 e

n 
la

 s
ed

e 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

l G
ob

ie
rn

o 
de

 C
an

ta
br

ia
, a

 t
ra

vé
s 

de
  h

tt
ps

://
ve

rif
ic

ac
sv

.c
an

ta
br

ia
.e

s/
ve

rif
ic

ac
sv

?c
od

ig
oV

er
ifi

ca
ci

on
=

A0
60

0M
na

3E
Y5

tQ
r3

IY
5b

b1
lA

-I7
D

JL
Yd

AU
3n

8j
Id

en
tif

ic
ad

or
 d

e 
do

cu
m

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 (
EN

I):
 E

S_
O

00
01

89
14

_2
02

4_
D

O
C_

00
M

_0
00

00
00

00
00

00
01

43
93

95

CSV: A0600Mna3EY5tQr3IY5bb1lA+I7DJLYdAU3n8j

Firma: la información de los firmantes se encuentra en el ANEXO FIRMANTES REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.º Registro: 2024GCELCE122903
Fecha Registro: 25/04/2024 11:11

Pág 48/59

arquitecto RAÚL HIGUERA MORA 

 
REHABILITACIÓN y CAMBIO de USO de SILOS para INSTALACIÓN DE TURISMO RURAL  
en SOBREMAZAS 
 

47   

7. PRESUPUESTO 

7.1 Resumen del presupuesto   

1 Demoliciones y actuaciones previas 1.885,00 
2 Cimentación y estructuras 5.465,00 

3 Saneamiento horizontal 2.645,00 

4 Fachadas y particiones 13.250,00 

5 Cubiertas 9.045,00 

6 Aislamientos e impermeabilizaciones 5.275,00 

7 Carpintería exterior e interior, vidrios y cerrajería 8.295,00 

8 Fontanería 2.255,00 

9 Electricidad 3.770,00 

10 Calefacción 5.275,00 

11 Ventilación 365,00 

12 Infraestructura de telecomunicaciones y audiovisuales 1.255,00 

13 Revestimientos y trasdosados 10.555,00 

14 Urbanización interior de la parcela 3.015,00 

15 Gestión de residuos 565,00 

16 Control de calidad 1.125,00 

17 Seguridad y salud 940,00 

Total presupuesto de ejecución material 74.980,00 
Gastos generales 13% PEM 9.747,40 

Beneficio industrial 6% PEM 4.498,80 

Suma 89.226,20 

I.V.A. 21% 18.737,50 

Presupuesto de ejecución por contrata 107.963,70 

Asciende el presupuesto de ejecución material a la expresada cantidad de SETENTA Y CUATRO MIL 
NOVECIENTOS OCHENTA EUROS. 
Asciende el presupuesto de ejecución por contrata a la expresada cantidad de CIENTO SIETE MIL 
NOVECIENTOS SESENTA Y TRES EUROS CON SETENTA CÉNTIMOS. 

En Solares, abril de 2024 

Fdo, Raúl Higuera Mora 
Arquitecto colegiado nº 2911 

Firmado 
digitalmente por 
HIGUERA MORA 
RAUL - 72064529D 
Fecha: 2024.04.25 
10:43:04 +02'00'
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ANEXO FIRMANTES

Firma 1: RAUL HIGUERA MORA

Firma 2: RAUL HIGUERA MORA

Firma 3: RAUL HIGUERA MORA

Firma 4: RAUL HIGUERA MORA

Firma 5: RAUL HIGUERA MORA

Firma 6: RAUL HIGUERA MORA

Firma 7: RAUL HIGUERA MORA


