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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1DATOS GENERALES

TITULO: Reforma de invernal y cambio de uso a cabaiia
FASE: Proyecto Basico
EMPLAZAMIENTO: Poligono 501 Parcela 2, Campo La Espina - Aloihos

39649 Villacarriedo (Cantabria)

ENCARGO: Gabriela Pis San Juan - Propietaria

ARQUITECTOS: gurea | arquitectura cooperativa
gurea arg. s. coop pequeia

c/ Matiko 6, 3° 48007 Bilbao

1.20BJETO DEL ENCARGO

Por expreso encargo de la propiedad citada en el encabezamiento, los arquitectos Jaime
Martinez Luelmo y Dario Cobo Calvo, en representacion de gurea | arquitectura cooperativa,
redactan el presente proyecto basico para la reforma del invernal sito en la Parcela 2 del
Poligono 501 en el nucleo de Alofios, sito en el municipio de Villacarriedo (Cantabria), y su

cambio de uso de agrario a residencial vivienda.

En la presente documentacion se desarrolla el Proyecto Béasico de la obra mencionada.

1.3INFORMACION PREVIA
1.3.1 Datos de la parcela

La parcela es el niumero 2 del poligono 501, y se situa en el municipio de Villacarriedo
(Cantabria). Tiene una referencia catastral n® 39098A501000020000FP vy, segun Catastro, la
superficie de la parcela es de 34.791 m2y su uso principal el agrario. Contiene una edificacion
preexistente, de 59 m? por planta y uso agrario, que servia como invernal, con el ganado en su

planta inferior y una estancia en la superior.
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Figura 1: Parcela en la documentacion grafica de Catastro

1.3.2 Antecedentes

Con fecha de enero de 2024 la propiedad encarga a gurea | arquitectura cooperativa el
desarrollo de un Anteproyecto para la reforma de un invernal ubicado en la parcela arriba

mencionada, y analizar la viabilidad de su recuperacion y adecuacion a un nuevo uso.

Tras la aprobacion por parte de la propiedad de la propuesta elaborada, se procede a la

elaboracion del presente Proyecto Basico.

1.3.3 Situacion urbanistica

La parcela se ubica en suelo rustico, a aproximadamente 1,1 km de suelo urbano, y esta
afectada por la Ley del Suelo de Cantabria 5/2022, y la Normativa Urbanistica Regional (NUR) de
la Comunidad Auténoma de Cantabria, asi como por las Normas subsidiarias municipales (en
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ausencia de Plan General). Por otro lado, cabe destacar que la parcela o edificacion existente en
la misma no estan incluidas en el Catalogo de Edificaciones en Suelo Rustico, ni tampoco como

Montes de utilidad publica.

cabanucaide'Alorios

Ermita

Figura 2: Ubicacion de la edificacion en relacion con el suelo clasificado como

urbano del nucleo de La Florida

Asimismo, como se desarrollara en la justificacion urbanistica, en base a la normativa
mencionada anteriormente se permite el cambio de uso a residencial, el aumento de superficie
enun 15%, y la apertura de huecos, siempre cuidando de respetar el aspecto y espiritu
constructivo del invernal tradicional, en relacion con sus materiales, las dimensiones de l0s

huecos, etc. y su integracion paisajistica en el medio rural.

Considerando lo anterior, y dado que se propone el cambio de uso a residencial, también es de
aplicacion el Decreto 141/1991 mediante el que se regulan las condiciones minimas de

habitabilidad de las viviendas en Cantabria.

La intervencion propuesta, como se describe a continuacion, no supone ningun riesgo de
caracter natural ni antrépico, ya que no interviene sobre ningln elemento exterior de la
edificacion. Méas bien al contrario, la propuesta revitaliza un paisaje que ha sido abandonado a lo
largo de las ultimas décadas, trayendo consigo nuevos habitantes, actividad, y cuidados. Todo
ello, como descrito en esta memoria, desde un planteamiento de respeto y revalorizacion del
patrimonio sociocultural y arquitectdnico de nuestro paisaje rural. En virtud de ese
planteamiento, la seleccion de materiales acordes, la apertura limitada de huecos, y las demas
intervenciones sobre la edificacion existente —que son todas ellas respetuosas con el caracter
propio de las edificaciones del entorno en el que se ubica— garantizan la puesta en valor del

patrimonio sociocultural y arquitectdnico de este singular paraje del rural cantabro.
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1.4ESTADO ACTUAL

La edificacién existente, cuya construccion data de 1920 y tiene superficie de 118 m?2, segln
Catastro. La edificacion consta de dos plantas iguales, de 59 m? cada una, y una proporcion
rectangular. El acceso se produce desde la fachada este a sendos niveles. Se trata de una
construccion tipica de la zona, con una volumetria simple, cubierta a dos aguas y huecos

pequefios.

La edificacion se encuentra actualmente en un estado de conservacion razonable, aunque tiene

infiltraciones en la cubierta y un deterioro notable de la estructura de madera.

Los muros de carga perimetrales, de mamposteria de piedra, se encuentran en buen estado de
conservacion general. Los huecos sobre la fachada son de pequefias dimensiones,

exceptuando los dos accesos a sendas plantas en la fachada este.

+556m
+5,56m

U U
: +205m o +205m
- 1 T |
| = R R 1 .

Figura 3: Estado actual. Alzados Norte y Este

4556m +556m
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Figura 4: Estado actual. Alzados Sur y Oeste

En linea con su anterior uso como cuadra, la planta inferior es de menor altura (2,05 m de
forjado a forjado), mientras que la superior (2,90 m hasta la viga maestra de cumbrera) se

dedicaba a la vivienda de las personas al cuidado del ganado.

El edificio se encuentra en una ladera con pendiente, resultando en un desnivel de cerca de 2
metros entre la fachada sur y el resto de fachadas. En ese sentido, el muro de la fachada sur
funciona como muro de contencién en la planta baja, y la diferencia de cota se salva mediante

una escalera en la fachada este.
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En el ANEXO | del presente Proyecto Basico se presenta un reportaje fotografico del estado

actual.

® ©
T 445 447 1
s
mamposteria
-puerta de madera
e R [ cticrle
.\ ‘ / ‘ :
estancia :
50,1 m?
Figura 5: Estado actual. Planta baja y superior
. cubierta de teja drabe
/ sobreestruciurademadera -/ +3,56m
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Figura 6: Estado actual. Seccién transversal
%/ +5,56m
i
 forjado intermedio .
/' de madera estancia +2,05m
Figura 7: Estado actual. Seccion longitudinal
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1.5DESCRIPCION DEL PROYECTO

La presente propuesta tiene por objeto la reforma del invernal para su uso como vivienda por

parte de la Propiedad, asegurando unas condiciones de habitabilidad y confort, reduciendo en la

medida de lo posible los costes de ejecucion y el impacto sobre la edificacion existente. Tal y

como se desarrolla en este apartado, las principales intervenciones a realizar son las siguientes:

e Retirada de elementos en mal estado

e Instalacion de elementos que doten de funcionalidad a la vivienda

e Apertura de huecos

e Sustitucion de cubierta

CUBIERTA

tejas
tablones
cabios

FORJADO INTERMEDIO
pilar
vigas

cabios
tablones

retirada de elementos
en mal estado

VENTANAL
NORTE

vistas valles

apertura de huecos

Figura 8: Estrategias de intervencion

ALTILLO

ESCALERA
sobre doble
altura

estructura de madera €
Tableros de madera

PARED-MUEBLE
cocina

bafio
instalaciones

instalacion de
elementos funcionales

CUBIERTA

estructura de madera
aislamiento

teja ceramica
lucernarios

cubierta
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Se propone la retirada de la estructura de madera, tanto en forjado como cubierta, para ser
repuestos —con ligeras variaciones— con un material saneado. Se procede también al
saneamiento de los muros de mamposteria, recuperando aquellas zonas que asi lo requieran y

procediendo a una limpieza y rejunte de las piezas.

Con el fin de respetar las caracteristicas de la edificacion existente, y a la vez garantizar la
viabilidad de la vivienda, se propone una intervencidon minima que reconfigura el espacio
existente. En este sentido, se plantea la ejecucion de un nuevo forjado en la planta superior,
generando un altillo que se abre sobre la planta baja en su mitad norte. En su fachada sur, se
plantea la construccion de un ‘mueble equipado’, que permite agrupar de manera lineal los
cuartos humedos en la vivienda, asi como introducir las instalaciones necesarias, de manera que
el espacio de la planta baja quede totalmente diafano. Por otro lado, la escalera interior que da

acceso a este altillo se ubica contigua a la fachada oeste.

planta superior

recorrido

----- vistas
planta inferior <> relacion exterior
lucernarios

Figura 9: Esquemas de intervencion. Plantas

Por tanto, la nueva vivienda se distribuird en dos plantas cuya distribucion optimizada permite un
espacio amplio y diafano, relacionando espacialmente ambas plantas. El nuevo forjado se
construird a una cota ligeramente superior a la existente, de manera que garantice una altura
libre minima de 2,2 metros en la zona de cocina y bafio, tal y como exige el CTE. Este forjado
ocupara la mitad de la planta, por lo que el ‘estar’ situado en la planta baja dispondra de una

doble altura.
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El proyecto trata de optimizar y reducir la apertura de huecos en la edificacion, por lo que se
aprovecha el hueco existente en el acceso de la planta superior, en el que se dispondra de un
pafio de vidrio como aporte de luz y ventilacion en la planta superior. Adicionalmente, se
ampliaré el hueco preexistente en la fachada norte, hasta unas dimensiones de 2,5 x 1,5 m,
generando un gran mirador hacia el valle y mejorando la ventilacion e iluminacion del interior. Por

ultimo, se aprovecha la sustitucion de la cubierta para la realizacion de cuatro lucernarios que

A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeTJLYdAU3N8j

ayudan a iluminar y ventilar la futura vivienda.

Tras las operaciones descritas, la planta baja se convierte en el principal espacio de estancia, y
contiene un espacio unitario de estar y cocina junto con el citado bafio y la escalera que da

acceso a la planta superior.

visuales

asoleamiento e
iluminacion

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000001731805

ventilacion

Figura 10: Esquemas de intervencion. Secciones

La planta superior, o altillo, que ocupa la mitad sur de la planta, contiene 2 estancias simétricas
abiertas sobre la doble altura generada en la mitad norte. Una de las estancias se destinara a
dormitorio o habitacion, y la otra para almacenamiento y como espacio de estar. La doble altura

también ayuda a la amplitud e iluminacién natural de la planta inferior.
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Se propone la preservacion del pavimento existente de piedra natural, tratdndolo con una resine
que garantice la horizontalidad del mismo. Por su parte, las divisorias interiores se realizardn con
paneles de madera sobre un bastidor de listones de madera. De este modo, el conjunto de las
las intervenvenciones buscan una construccion coherente con la edificacion existente, a base

de sistemas constructivos realizados con materiales naturales.
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Area construida Area util

(m?) (m?)

Planta Inferior 68,7 43,6
Estar - 201
Cocina 19,5
Bafio 4,0
Planta Superior 25,6
Habitacion 25,6

Nota: se estan considerando los muros perimetrales de piedra en el computo

del drea construida.

En relacion con el sistema de acondicionamiento ambiental y de servicios, y ademas de la

cocinay bafio ubicados en la planta inferior, cabe destacar que se ejecutara una fosa séptica

colindante a la edificacion donde dirigir las aguas residuales. El suministro de agua se garantizara

mediante la captacion de agua del manantial que actualmente abastece a la edificacion.

Ademas, se empleara el agua de lluvia alli donde sea posible (descargas de inodoro, etc.),

minimizando la demanda de agua potable. La parcela cuenta con una acometida municipal de

suministro eléctrico y el ACS se proveera mediante caldera eléctrica que se ubicaré en el

espacio de almacenaje de la cocina.

En cuanto a la climatizacion del espacio interior, ésta se hara mediante estufa de pellets ubicada

en la estancia principal de la planta inferior. Dada la escasa compartimentacion y reducido

volumen de la edificacion, se estima suficiente con el encendido de la estufa durante los

periodos de ocupacion de la vivienda.
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1.6 JUSTIFICACION URBANISTICA

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

La parcela que nos ocupa se encuentra en suelo rustico ordinario donde, como se describe a

A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeT)LYdAU3N8j

continuacion, esta permitido el uso residencial.

Titulo Il. Clasificacion y régimen del suelo

Segun establece la Ley, en su articulo 50, apartado 2:

[...] en el suelo rudstico de proteccion ordinaria podran ser autorizadas, siempre que no

estuvieran expresamente prohibidas por el Planeamiento General las siguientes

construcciones, instalaciones, actividades y usos:

a) Las mencionadas en el apartado 2 del articulo anterior.
[.]

1. La construccion de viviendas unifamiliares aisladas, asi como de instalaciones

vinculadas a actividades artesanales, culturales, de ocio y turismo rural, en los

términos establecidos en el articulo 86.

El punto a) anterior hace referencia al articulo 49, apartado 2, donde se establece que:

[..] en el suelo rustico de especial proteccion podran ser autorizadas con caracter

excepcional, siempre que no estuvieran expresamente prohibidas por el Planeamiento
urbanistico, las siguientes construcciones, instalaciones, actividades y usos:
[.]

h) Las obras de reconstruccion, restauracion, renovacion y reforma de

edificaciones preexistentes, para ser destinadas a cualquier uso compatible

con la legislacion sectorial, asi como con el planeamiento territorial, incluido

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000001731805

el uso residencial, cultural, para actividades artesanales, de ocio o turismo rural,

aun cuando se trate de edificaciones que pudieran encontrarse fuera de

ordenacion, salvo que el planeamiento se lo impidiera expresamente.

En las que se permite un aumento de la superficie edificada del 15% y, entre otras actuaciones,

se contemplan las siguientes que no se consideran aumento de la superficie construida:

1. Las que se produzcan en el interior de la edificacion para alterar la distribucion
interior o la altura de las dependencias, incluida la ejecucion de nuevos

forjados entre plantas o la alteracion de los existentes.
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2. Las que alteren la disposicion o tamafio de los huecos en fachadas.

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

4, Las ampliaciones con derribo parcial simulténeo de la edificacion existente,
siempre que el resultado final no suponga un incremento de la superficie

construida superior a los porcentajes establecidos en este apartado.

Por otro lado, el articulo 52 (Construcciones, instalaciones y usos en suelo rustico) establece
que las edificaciones deben cumplir con lo requerido en el articulo 56 y posteriores, y que la
parcela minima debe ser de 2.000 m2. Considerando que la parcela que nos ocupa tiene 34.791

m2, este ultimo requerimiento se cumple.

Titulo 1ll. Planeamiento municipal

En cuanto a los articulos 56 a 60 (Proteccion del medio ambiente, Proteccién del entorno
cultural, Proteccion del paisaje, Altura y volumenes, y Edificabilidad, densidades y ocupacion), se
describe la necesidad de la adecuacion de las edificaciones a su entorno natural, cultural y
paisajistico, y la exigencia de no sobrepasar las 3 plantas y los 10 m de_altura hasta la linea
méaxima de cumbrera. Con una altura inferior alos 6 my 2 plantas, y el mantenimiento tanto del
volumen como de los materiales de las edificaciones tradicionales del entorno, la edificacion que
nos ocupa cumple con lo requerido. Los articulos también hacen referencia a lo dispuesto en el

planeamiento especifico, que seré observado en los apartados siguientes de esta memoria.

Asimismo, se establece que la ocupacién maxima de una parcela superior a los 2.000 m2, como

es el caso que nos ocupa, serd del 10% (en nuestro caso, equivalente a 3,479.1 m2?). La

edificacion propuesta ocupa tan solo 69 m2,

Exige también una autosuficiencia energética de al menos el 60% del consumo que, en el caso

que nos ocupa, se consigue mediante una estufa de pellets en el interior.

Titulo V. Intervencién publica en el mercado del suelo e intervencién administrativa en la

edificacién y uso del suelo y subsuelo.

Como definido en el articulo 227 (Competencia para autorizar construcciones, instalaciones y
usos en suelo rustico), en su apartado 2, considerando que el Ayuntamiento de Villacarriedo no

dispone de Plan General de Ordenacion Urbana, la autorizacion para el cambio de uso que nos

ocupa corresponde a la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CROTU), y

el procedimiento queda definido en el articulo 228 (Procedimiento para autorizar
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construcciones en suelo rustico), donde se requiere en la solicitud del interesado un Proyecto

Bésico firmado por técnico competente, esto es, el presente documento, donde se contenga:

1. Caracteristicas del emplazamiento y de la construccion o instalacion que se pretenda,

que quedaran reflejadas en un plano de situacién, con indicacion de la distancia de la

edificacion prevista, en su caso, al suelo urbano.

2. Anadlisis de los posibles riesqos naturales o antropicos, asi como, de los posibles

valores ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse
gravemente comprometidos por la actuacion y justificacion de las medidas
propuestas con objeto de prevenir o minimizar los efectos de la actuacion sobre los

mismos.

3. Enlos supuestos previsto en el articulo 49.2 h) de obras de reconstruccion,
restauracion, renovacion y reforma sobre edificaciones preexistentes que pretendan
incluirse en el Catalogo de Edificaciones en Suelo Rustico y en cualquier caso, cuando
dichas obras supongan un incremento superior al 10 por ciento sobre la superficie
edificada existente, debera aportarse justificacion expresa de la adecuacion de la

edificacion resultante a las caracteristicas tipologicas y constructivas de una

edificacion propia del entorno rural que la hagan merecedora de su inclusion en el

mencionado Catalogo.

La respuesta a estos 3 puntos se trata en los capitulos 1.3 a 1.5 de esta Memoria, asi como
puede observarse en las propuestas arquitecténicas y espaciales detalladas en la

Documentacion Gréfica.

1.6.2 Normativa Urbanistica Regional (NUR)

Titulo Il Condiciones de la edificacién

Capitulo | Condiciones generales de la edificacién

El Capitulo 1° del presente Titulo enumera las condiciones generales que deben cumplir las
edificaciones. Segun la definicidn establecida, se trata de una obra de renovacion y reforma, ya

que se realizaran trabajos de consolidacion, rehabilitacion y reestructuracion.

En cuanto a las condiciones volumétricas (altura, ocupacién en parcela, etc.) y de planta, éstas

no se ven alteradas respecto de la edificacion preexistente.

Respecto de las condiciones de calidad, higiene y servicios, como descrito en capitulo 1.5 de

esta Memoria y se puede comprobar en la Documentacion Gréfica, éstos se garantizan
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mediante la introduccion de servicios sanitarios, conexion con redes municipales de
abastecimiento y construccion de una fosa séptica junto a la edificacion, la cual quedara

totalmente integrada en el entorno con salvedad del registro del mismo.

Finalmente, con relacidn a las condiciones de integracion en el entorno, éstas se garantizan
mediante el uso de los mismos materiales preexistentes en la edificacion (piedra, madera, teja...)
y la nula intervencién sobre el entorno de la edificacion. Por otro lado, la apertura de huecos es
muy limitada y en fachada se reduce a la ampliacion de dos huecos preexistentes, y siempre en

sintonia con las caracteristicas propias de las edificaciones de la zona.

Capitulo Ill Condiciones particulares de la edificacién en suelo rustico

Los movimientos de tierras (art. 101) se limitan a la insercién de una fosa séptica junto al
edificio, cuyo excedente se repartird homogéneamente por la parcela no suponiendo una

alteracion visible del terreno.

Elacceso rodado (art. 102) a la parcela esté garantizado mediante un vial que llega a la misma

en su extremo sur. No se contemplan viales internos a la parcela ni la urbanizacion de la misma.

El abastecimiento de agua (art. 103) se realizard mediante la conexion existente de la parcela
con agua de manantial. La evacuacién y saneamiento de aguas (art. 104) se realizard mediante
un sistema individual previo de depuracion efectiva (fosa séptica), garantizando la calidad de las
aguas superficiales y subterraneas. La conexion con la red eléctrica y de telecomunicaciones

(art. 105) se realizard mediante conduccion subterranea.

Titulo IV Condiciones de los usos

Capitulo | Condiciones generales de los usos

Segun los articulos 111 a 115, la edificacién propuesta, una vez se acepte su cambio de uso,

seré clasificada como Residencial Vivienda unifamiliar.

Titulo V Condiciones de los usos en suelo rustico

Capitulo | Definicién de los usos en suelo rustico

La intervencion propuesta se ajusta a los descrito en el articulo 134 (Obras de renovacion y

reforma) de la Seccidn 62.
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A los efectos de lo dispuesto en los articulos 112.3.f) y 113.1.g) de la Ley de Cantabria
2/2001, de 25 de junio, se entiende por obras de renovacion y reforma, las obras de
consolidacion, rehabilitacion y reestructuracion de edificaciones preexistentes, siempre

que, el uso al que se destine esté incluido dentro de los autorizables.

La Ley 2/2021 ala que se refiere el articulo anterior ha sido actualizada y sustituida por la Ley

5/2022, de 15 de julio, descrita y justificada en el capitulo anterior de esta Memoria.

Y se encajaria, una vez aprobado el cambio de uso propuesto, con la definicién del articulo 137

(Vivienda unifamiliar aislada) de la Seccion 82.

Se entiende por vivienda unifamiliar aislada de caracter residencial aquella que se situa

exenta en la parcela y cumple con las condiciones de habitabilidad exigibles.

Capitulo Il Régimen juridico de los usos en suelo rustico
El articulo 142 (Usos autorizables con caracter general) establece que:

Salvo prevision especifica mas limitativa en la legislacion sectorial o en los instrumentos
de planeamiento territorial y urbanistico que resulten aplicables, en las distintas categorias
de suelo rustico se podran autorizar los usos contemplados en el articulo 112 de la Ley de
Cantabria 2/2001, de 25 de junio.

Los usos autorizables son los dispuestos en la Ley 5/2022, que actualiza la Ley 2/2001 a la que
hace referencia la Normativa Urbanistica Regional, como descrito en el capitulo anterior de esta

Memoria.

1.6.3 Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico del Ayuntamiento de

Villacarriedo

De acuerdo con la Norma, la parcela que nos ocupa se ubica en suelo clasificado como No
Urbanizable Comun (S.N.U. - C.). La norma permite la transformacion del uso existente (agricola,

ganadero...) a residencial mediante "el mantenimiento y mejora de las edificaciones existentes”.

REFORMA DE INVERNAL Y CAMBIO DE USO A VIVIENDA

ALONQOS, VILLACARRIEDO 17
Firma 1: 16/05/2024 - SELLO DOCUMENTO ELECTRONICO - ENI zEG:{STRO ELE;(;TZ':ZE"ECL&(;';EE;?
.2 Registro:
. GOBIERNO DE CANTABRIA . . Fecha :egistro: 16/05/2024 18:35
CSV: A0600M+wGiuGODwolOOVmMQqoQljeTJLYdAU3n8;j

Pag 20/47



A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeTJLYdAU3N8j

Versién imprimible del documento. La integridad de este documento puede comprobarse en la sede electrénica del Gobierno de Cantabria, a través de https://verificacsv.cantabria.es/verificacsv?codigoVerificacion

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000001731805

ARQUITECTURA
COOPERATIVA

Titulo 5.— Usos
Capitulo Il.- Uso Vivienda

Segun el articulo 5.2.2 el programa minimo requerido es: cocina, comedor, dormitorio de 2
camas (0 2 de 1 cama), un retrete y una ducha. Y segun el articulo 5.2.3 sus dimensiones

minimas seran las expresadas en la siguiente tabla

Usos Area util Exigido por las ¢Cumple?
(m?)  Normas Subsidiarias

Planta Inferior 43,6 -

Estar (comedor) 20,1 14,0 Si
Cocina 19,5 7.0 Si
Bafio 4,0 4,0 Si
Planta Superior 25,6 =

Habitacion 25,6 10,0 Si
TOTAL 66,3 =

Se requiere ademas que los pasillos, en caso de haberlos, tengan un minimo de 80 cm.

En el articulo 5.2.4 se regula la altura de estas piezas, requiriendo que tengan un minimo de 2,50

metros, salvo en los bafios, pasillos o vestibulos donde se permiten 2,30 metros.

En el caso que nos ocupa, la altura total queda limitada por la volumetria de la edificacion
preexistente que se pretende mantener con el fin de, en primer lugar, respetar el valor
patrimonial del invernal y, en segundo lugar, optimizar el presupuesto de la ejecucion y hacerlo
viable econdmicamente. Eso hace que la altura libre inferior disponible sea de 4,15 m en su
punto mas bajo del faldon de la cubierta, y 4,95 m bajo la viga de cumbrera. Por tanto, esto

condiciona inevitablemente la altura libre de los espacios propuestos.

Considerando lo anterior, se opta por subir el nivel del forjado intermedio existente, garantizando
que el espacio bajo el altillo donde se ubican la cocina y el bafio alcance los 2,20 metros libres
(altura requerida por el CTE para estos espacios). Ademas, el hecho de que estos espacios
estén abiertos al saldn y la doble altura permite generar espacios amplios, luminosos y

ventilados.

Por otra parte, la altura propuesta del forjado intermedio es un compromiso entre la planta
inferior y la superior, evitando mediante la propuesta una altura indeseable para los espacios
superiores. Asi, la habitacion ubicada en la planta superior tiene una altura entre los 1,80
(cumpliendo con los 1,50 m requerido en el articulo 5.2.5) y los 2,90 metros hasta el faldon de la

cubierta.
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Con todo, y considerando la propuesta de un espacio continuo en términos espaciales y de
iluminacion en toda la vivienda, se considera que la solucién cumple con los objetivos basicos
de lanormay las exigencias del CTE, de asegurar la calidad de los espacios a la vez que se

respeta la integridad de la edificacion preexistente y su volumetria.

El articulo 5.2.6 condiciona la forma de los espacios, que quedan justificados mediante las

siguientes plantas:
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Figura 17: Comprobacion de las dimensiones minimas requeridas en la Norma

Subsidiaria

Los articulos 5.2.7 y 5.2.8 regulan las cocinas y las condiciones sanitarias, respectivamente,

que se cumplen en el caso que Nos ocupa.

En el articulo 5.2.9 se exigen condiciones de iluminacion de 1/10 de la superficie de la estancia,

que se justifica a continuacion.

Uso Area util iluminacion ¢Cumple?

2
(m?) Hueco de Exigido por la

iluminacion (m?) ~ Norma Subsidiaria

Planta Inferior 43,6 = =

Estar’ 20,1 .
6,1 4,0 Sl

Cocina’ 19,5

Bafio 4,0 - -

Planta Superior 25,6 - -

Habitacion 25,6 482 25 si

TOTAL 66,3 = =

T Los espacios de estar y cocina, aun contandose por separado a objeto de superficies, forman
parte de un Unico espacio continuo, que recibe iluminacién y es ventilado por las mismas aberturas.
Ademas, no se estan considerando aqui las aberturas en planta superior y lucernarios que
formando parte de un mismo espacio aportan también tanto en la iluminacién como en la

ventilacion de los espacios de la planta inferior.
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2 Area correspondiente a los lucernarios (1 m?) y 1 de las ventanas de la planta superior (0,5 m?2).

Titulo 6.— Normas Generales Estéticas y de Proteccion del Patrimonio Edificado

Capitulo I.- Normas Generales Estéticas

El capitulo hace referencia a los requerimientos estéticos que deben respetarse para los
diferentes tipos de edificaciones. En el caso que nos ocupa, aplica el Nivel General (articulo
6.1.3). Al tratarse de una edificacion preexistente, en la que sus elementos mas significativos
(fachada y cubierta) permanecen inalterados en sus valores estéticos, se da por garantizado el
cumplimiento de las normas exigidas. El Unico cambio sobre la fachada constituye la apertura de
una ventana sobre un hueco preexistente, que se realiza en dimensiones limitadas y con

materiales idénticos a los preexistentes (madera).

El resto de capitulos no son de aplicacion.

1.6.4 Decreto 141/1991, de 22 de agosto, de habitabilidad de la Comunidad Autéonoma

de Cantabria

El texto regula las condiciones minimas de habitabilidad que deben reunir las viviendas en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria, asi como la concesiéon y control de las cédulas
de habitabilidad.

Dado que el cambio de uso propuesto es para convertir la edificacién que nos ocupa en
vivienda, se describird aqui la adecuacion de la propuesta con los requisitos exigidos en este

Decreto.

Capitulo Il Condiciones minimas de habitabilidad

Los requisitos exigidos en el articulo 4 (Condiciones minimas), especialmente en su apartado b),
quedan garantizados dado que la edificacion que nos ocupa es preexistente y su volumetria en

ningun caso "limita el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la armonia del
paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo". Ademas, la via de acceso a la parcela esta

pavimentada de acuerdo con lo indicado en el apartado c).

De acuerdo con el articulo 7 (Exigibilidad de la Cédula), sera exigible cédula de habitabilidad para

la vivienda propuesta, una vez el cambio de uso sea autorizado, bajo el supuesto descrito en el

apartado b):
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Obras de reforma que afecten a algunas de las condiciones minimas de habitabilidad
relacionadas en el anexo | del presente Decreto y, en cualquier caso, aquellas en las que

varie el numero y/o distribucion de las viviendas originales.

Anexo | Condiciones minimas de habitabilidad en viviendas

Segun las caracteristicas de la edificacion que nos ocupa y la intervencién propuesta, son de

aplicacion los requisitos descritos en el apartado B.

B Viviendas de remueva creacion en edificios rehabilitados o que se acojan a la Proteccién

Oficial de la rehabilitacién de viviendas

Los requerimientos expresados en los diferentes puntos del apartado B1 (Condiciones de
adecuacion estructural del edificio) han sido descritos ya en esta Memoria en capitulos

anteriores.

El apartado B2 (Condiciones de adecuacion de habitabilidad de las viviendas del edificio) exige

lo siguiente:
La Vivienda tendra al menos las siguientes habitaciones:

1. Habitacion que albergue la cocina y estar, cuya superficie minima sera, al menos, 13
metros cuadrados. Sila cocina y el estar son habitaciones distintas sus superficies

minimas seran 5y 10 metros cuadrados, respectivamente.

2. Habitacion que albergue el dormitorio: su superficie minima sera de 10 metros

cuadrados.
3. Cuarto de bafio de, al menos, 1,5 metros cuadrados de superficie.
La superficie dtil minima sera de 25 metros cuadrados.

Para el computo de las anteriores superficies solo se tendran en cuenta en las
habitaciones los espacios de altura libre igual o superior a 2,50 metros, y en los pasillos y

cuartos de bario los de altura libre superior a 2,20 metros.

El programay superficies de la obra propuesta es el que se describe a continuacion:

Usos Area (itil Exigido por el JCumple?
(m?)  Decreto 141/1991

Planta Inferior 43,6 =

Estar 20,1 10,0 Si
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Cocina 19,5 50 Si
Bafio 4,0 1,5 Si
Planta Superior 25,6 =
Almacenaje-estar 12,8 -
Habitacion 12,8 10,0 Si
TOTAL 66,3 25,0 Si

En cuanto a las dimensiones de las estancias, también requiere lo siguiente:

Sin perjuicio de lo sefialado en B.2.1., la estancia debe admitir la inscripcion en ella de un
cuadrado de 2,40 metros lado, los dormitorios de uno de 1,80 metros lado. La anchura
minima de pasillos sera de 0,7 metros, la de la puerta de entrada de 0,80 metros y las de

las puertas interiores 0,60 metros.

Los dormitorios tendran seis metros cuadrados de superficie al menos.

7
7

//% [ [ [ O

7
7 / , 4

Figura 18: Comprobacién de las dimensiones minimas requeridas en el Decreto
141/1991 de habitabilidad

En cuanto al equipamiento de la vivienda, indica lo siguiente:

El cuarto de bafio contendra, al menos, inodoro con cierre hidraulico, lavabo y ducha o
media bafiera, la cocina dispondra de un sistema de produccion de agua caliente con la
posibilidad de un consumo continuado de 50 litros de agua a 40° con un caudal de 10

litros por minuto.

Lo anterior queda garantizado mediante el equipamiento provisto en el bafio y mediante caldera

eléctrica que se instalara en la cocina.

En cuanto a la iluminacién y ventilacion, en lo que afecta a la intervencién que nos ocupa,

expresa lo siguiente:
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La superficie de iluminacion serd, al menos, un metro cuadrado por habitaciony el 8 % de

su superficie en planta. La superficie de ventilacion se puede reducir a un tercio de la

iluminacion.

Cuando el cuarto de bafio carezca de iluminacion y ventilacion directa debera disponer de

un sistema de ventilacion activada.

Uso

Planta
Inferior

Estar’
Cocina’
Bafo

Planta
Superior

Habitacién
TOTAL

Area
util
(m?)

43,6

201
19,5
4,0

25,6

12,8
66.3

iluminacién
Hueco de Exigido
iluminacion por el
(m?) Decreto
141/1991
4,2 3.2
152 1

cCumple?

sl

Si

ventilacion ¢Cumple?
Hueco de Exigido
ventilacion por el
(m?) Decreto
141/1991
1,2 1,1 sl
1 033 sl

T Los espacios de estary cocina, aun contandose por separado a objeto de superficies, forman parte de un unico

espacio continuo, que recibe iluminacion y es ventilado por las mimas aberturas. Ademas, no se estan considerando

aqui las aberturas en planta superior y lucernarios que formando parte de un mismo espacio aportan también tanto en

la iluminacién como en la ventilacion de los espacios de la planta inferior.

2 Area correspondiente a los lucernarios (1 m?) y 1 de las ventanas de la planta superior (0,5 m?2).

*En el bafio, la ventilacién se realiza mediante sistema de extraccion activo.
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2. MEMORIA CONSTRUCTIVA

2.1SUSTENTACION DEL EDIFICIO

La intervencion que nos ocupa se realiza sobre una estructura preexistente de muros de carga

de mamposteria de piedra que, junto con una estructura vertical interior consistente en pilares

A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeTJLYdAU3N8j

de madera apoyados sobre zapatas de piedra, soportan la carga de un forjado y una cubierta de

estructura de vigas y viguetas de madera.

Los muros de carga de la estructura preexistente se mantienen con su funcion actual, sin
alteraciones. Por otro lado, la estructura de postes de madera central se sustituye por vigas de
madera de mayor canto y prestaciones que permitan salvar el vano central sin apoyos. La

estructura de cubierta y forjado intermedio se realizard mediante viguetas de madera.
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3. CUMPLIMIENTO DEL CTE

3.1DB-SIl. SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO
DB-SI 1 Propagacion Interior

1 Sectores de incendio

Al tratarse de una edificacion de uso Residencial Vivienda, en su conjunto, y el area total ser
inferior a 2,500 m2, nos encontramos con un Unico sector de incendio, como definido en la Tabla

1.1 del documento de referencia.

Enbase ala Tabla 1.2, las paredes, techos y puertas delimitantes del edificio deberan cumplir
con una resistencia al fuego El 60, dado que la altura de evacuacion en ningln caso es superior

albsm.

2 Locales o zonas de riesgo especial

Dadas las caracteristicas de los espacios propuestos, no existen locales o zonas de riesgo

especial en la edificacion que nos ocupa.

3 Espacios ocultos

No es de aplicacion.

4 Reaccién al fuego

Al tratarse de una vivienda constituida por un Unico sector de incendio, los elementos
constructivos, decorativos o de mobiliario no deben cumplir con ningun requerimiento, de

acuerdo con la Tabla 4.1.

DS-SI 2 Propagacion Exterior

1 Medianeras y fachadas

Al tratarse de una edificacion aislada, sin otras en su entorno inmediato, y constituida por un

unico sector de incendio, los requerimientos que debe cumplir la edificacion son:

e Elmuro de mamposteria de piedra, que es el Unico sistema constructivo que supone
mas del 10% de la fachada, al no tener una altura mayor a 10 m, cumple con la exigencia

de tener una clase de reaccion al fuego D-s3,d0.
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e Dado que se trata de una fachada de altura igual o inferior a 18 m cuyo arranque inferior
es accesible al publico desde la rasante exterior, debe tener una clase de reaccioén al
fuego B-s3,d0 hasta una altura de 3,5 m como minimo, lo cual se cumple mediante el

propio muro de mamposteria.
2 Cubierta

Al tratarse de una edificacion aislada, sin otras en su entorno inmediato, y constituida por un

unico sector de incendio, este apartado no es de aplicacion.

DB-SI 3 Evacuacioén de Ocupantes

1 Compatibilidad de los elementos de evacuacion

Al tratarse de un uso Residencial Vivienda, este apartado no es de aplicacion.

2. Célculo de la ocupaciéon

En base ala Tabla 2.1, se calcula una ocupacion total de 3 personas.

Uso Area util Ocupacidn Ocupacion
(m?)  (m?/persona) (personas)

Planta Inferior 43,6 20 2

Estar 20,1

Cocina 19,5

Bafio 4,0

Planta Superior 25,6 20 1

Habitacion 25.6

TOTAL 66,3 20 3

3 Numero de salidas y longitud de los recorridos de evacuacién

Considerando que la edificacién propuesta consta de una salida a espacio exterior seguro en
cada planta, recorridos verticales de evacuacion descendente inferiores en cualquier caso a 28
m, y que los recorridos de evacuacion no superan los 14 m, se cumplen las condiciones

requeridas enla Tabla 3.1, incluso para la existencia de una Unica salida.
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4 Dimensionado de los medios de evacuacién

e Las puertas de evacuacion deben tener un ancho > 0,80 m.

e Enpasillos, silos hubiera, un ancho de > 0,80 m (considerando que la ocupacion es

menor de 10 personas y son usuarios habituales).

e Enlas escaleras, la anchura minima es la que se establece en DB SUA 1-4.2.2, tabla 4.1;

esto es, para escaleras de uso restringido, como es el caso que nos ocupa, = 0,80 m.

Como se puede observar en la Documentacion Gréfica de esta Memoria, todos los elementos

arriba mencionados cumplen con los anchos requeridos en este apartado.

5 Proteccién de las escaleras

A pesar de contar con una salida a espacio exterior seguro en cada planta, considerando el
acceso o salida principal en la planta baja como el Unico, y al tratarse en ese caso de una
escalera de evacuacion descendente con altura inferior a 14 m, se permite que ésta sea no
protegida. De igual forma, en el caso mas desfavorable de considerar el superior como Unico
acceso, al tratarse de una altura de evacuacion ascendente menor a 2,80 m, también ésta puede

ser no protegida.

6 Puertas situadas en recorridos de evacuacion

En el caso que nos ocupa, dado su caracter de Residencial Vivienda, las personas ocupantes
estaran en su mayoria familiarizadas con las puertas en recorridos de evacuacion, por lo que
sera suficiente con que las manillas sean conformes a la norma UNE-EN 179:2009, y sean

abatibles con eje de giro vertical.

Dada la reducida ocupacion, y al uso de la edificacion, las puertas pueden abrir en cualquier

sentido.

7 Sefalizacién de los medios de evacuacién

Dado el uso y la ocupacioén de la edificacion que nos ocupa, este apartado no es de aplicacion.

8 Control del humo de incendio

Dado el uso y la ocupacion de la edificacion que nos ocupa, este apartado no es de aplicacion.

9 Evacuacién de personas con discapacidad en caso de incendio

Dado el uso y la ocupacion de la edificacion que nos ocupa, este apartado no es de aplicacion.
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DB-SI 4 Instalaciones de proteccion contra incendios

1 Dotacién de instalaciones de proteccién contra incendios

Dado el usoy las caracteristicas de la edificacion que nos ocupa, este apartado no es de

aplicacion (los recorridos de evacuacion no superan los 15 m en cada planta).

2 Senalizacién de las instalaciones manuales de proteccidn contra incendios

Considerando el punto anterior, este apartado no es de aplicacion.

DB-SI 5 Intervencion de los bomberos

1 Condiciones de aproximacioén y entorno

Como se puede observar en la figura inferior, no existen masas forestales significativas en las

inmediaciones de la edificacion, definitivamente no en los 25 m exigidos por la norma.

Figura 19: Inmediaciones de la edificacion (>150 m a la redonda) sin masas

forestales significativas

Dado que no existe proyecto de urbanizacion ni vias de acceso interiores adicionales a las ya
existentes en el exterior de la parcela, se aplica la aclaracion del Ambito de Aplicacion del DB,
donde se indica que “los elementos del entorno del edificio a los que les son de obligada
aplicacion sus condiciones son Unicamente aquellos que formen parte del proyecto de
edificacion”, no siendo por tanto necesario justificar las condiciones de aproximacion al edificio

descritas en la normativa.
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2 Accesibilidad por fachada

Dado el uso y las caracteristicas de la edificacion que nos ocupa, este apartado no es de
aplicacion (los huecos de fachada en ambas plantas cumplen, en cualquier caso, con los
requerimientos indicados: dimensiones superiores a 0,80 x 1,20 m, y sin elementos que

obstaculicen el acceso).

DB-SI 6 Resistencia al fuego de la estructura

1 Generalidades

Aclaraciones, no hay contenido a justificar.

2 Resistencia al fuego de la estructura

Aclaraciones, no hay contenido a justificar.

3 Elementos estructurales principales

Segun la tabla 3.1, la edificacion que nos ocupa se trata de una Vivienda Unifamiliar, debiendo

cumplir una resistencia R30 en la estructura portante.

4 Elementos estructurales secundarios

La estructura de la escalera que da acceso a la planta superior, o altillo, cumplird también con

una resistencia R30.

5 Determinacidn de los efectos de las acciones durante el incendio

Aclaraciones, no hay contenido a justificar.

6 Determinacién de la resistencia al fuego

Aclaraciones, no hay contenido a justificar.

Para finalizar, seran de aplicacion los criterios de calculo establecidos en los Anejos E
(Resistencia al fuego de las estructuras de madera) y F (Resistencia al fuego de los elementos de
fabrica) del presente documento DB SI; el primero para la cubierta y forjado intermedio, y el

segundo para los muros de carga de mamposteria de piedra.
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Vista de la edificacién y su entorno

REFORMA DE INVERNAL Y CAMBIO DE USO A VIVIENDA
ALONOS, VILLACARRIEDO

31

Firma 1: 16/05/2024 - SELLO DOCUMENTO ELECTRONICO - ENI
GOBIERNO DE CANTABRIA
CSV: A0600M+wGiuGODwolOOVmQqoQljeTJLYdAU3N8j

REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.2 Registro: 2024GCELCE150506
Fecha Registro: 16/05/2024 18:35

Pag 34/47



A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeT)LYdAU3N8j

Versién imprimible del documento. La integridad de este documento puede comprobarse en la sede electrénica del Gobierno de Cantabria, a través de https://verificacsv.cantabria.es/verificacsv?codigoVerificacion

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000001731805

ARQUITECTURA
COOPERATIVA

Fachadas Oeste y Sur

Planta Superior

Planta Inferior
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1. PRESUPUESTO APROXIMADO

Se estiman unos valores orientativos para la obra de reforma del invernal, incluyendo la
demolicién y limpieza de los elementos en mal estado (cubierta, estructura de madera, etc.), y
Su reposicién o sustitucidon por nuevos elementos, como descrito en la documentacion gréfica.

Se trata de valores orientativos, que se definirdn tras la redaccion del proyecto de ejecucion y

A0600M-wGiuGODwolOOVmMQqoQljeTJLYdAU3N8j

la solicitud de presupuesto/s a empresas constructoras.

S 01. Demoliciones y trabajos previos______ 3.500 €

3 02. Cimentacion y Estructura___________ . 4.500 €

o

o

8 03 Saneamiento_ . 4.000 €

o

o

g 04Cublerta, 19.000 €
I

=

8, 05 Albaffilerfa .. ... 3.000 €

o

[a)

< 06 Instalaciones_________  1500€

NI

% 07 Carpinterias__________________ 8.500 €

§ 06 Aparatos sanitariosycocina,________.__._._..._._ . 8.000€
I

(%]

g 07 O 0SS 3.000 €

g Total Presupuesto de Ejecuciéon Material | 61.000 €

o

< *IVA excluido

:

s

3

3

3
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NOTAS:
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DEL MISMO
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AN

-

N

7.

DO POR GUREA

DE SU ORIGINAL REALIZA

NOTAS:
- Todas las dimensiones indicadas son orientativas y deberan comprobarse en obra.
- Se han disefiado y dimensionado los elementos segun la informacion recogida. No obstante, durante la obra podrian darse imprevistos que obliguen a replantear elementos del disefio.
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- Se han disefiado y dimensionado los elementos segun la informacion recogida. No obstante, durante la obra podrian darse imprevistos que obliguen a replantear elementos del disefio.
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