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CTE 1. Memoria Descriptiva -

Agentes, objeto y encargo
1.1. Agentes

Promotor Nombre: D. IVAN GONZALEZ DIEGO
Direccion:  Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabarfia 899.
San Roque de Riomiera. Cantabria
NIF: 20.199.696-S

Arquitecto Nombre: D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE VALDERRAMA
Colegiado: N° 2.765 Colegio Oficial Arquitectos de Castilla-Ledn, Delegacion de Valladolid.
Direccién:  CALLE DOCTRINOS 2, 2° IZDA, 47001 VALLADOLID
NIF: 9.344.353-M

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto D ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE
VALDERRAMA. Su utilizacion total o parcial, asi como cualquier reproduccién o cesién a terceros, requerira la previa
autorizacion expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo.

1.2. Objeto

El objeto de este documento por tanto consiste en el Proyecto basico de reforma de una cabafia pasiega
para Alojamiento turistico segun lo estipulado en la Direcciéon General de Turismo (CROTU) para ser autorizado este
uso de la cabafia de referencia. Para ello se describird pormenorizadamente mediante la documentacion gréafica y
memorias siguientes para una total definicion de la misma y justificacion de toda la normativa de aplicacion.

Este documento especificamente por su condicion de cabafia pasiega cumplira lo requerido en:

-Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos turisticos en Cabafias Pasiegas
en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria, en el capitulo Segundo “Inicio y desarrollo de la
actividad” Articulo 3. Consulta previa.

b) Proyecto béasico de ejecucion y/o de reforma, ambos a escala minima 1:100, suscrito por técnico
competente, acompafiado de cédula urbanistica de la finca, donde conste su catalogacién como "Cabafia
Pasiega". Cuando no sea necesaria la realizacion de obra y soélo se refiera a un cambio de uso del inmueble,
se exigird proyecto de actividad, que sin perjuicio de la normativa necesaria para justificar dicho cambio,
incluira la documentacion técnica necesaria para justificar el cumplimiento de la normativa turistica para este
tipo de establecimiento y los planos a aportar seran los mismos que los exigidos a nivel de anteproyecto o
proyecto basico.

- Guia de buenas practicas para la intervencion en el patrimonio arquitectonico del territorio pasiego
segun lo indicado en el articulo 114.c de la Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo
de Cantabria.

1.3. Encargo
El promotor D. Ivan Gonzéalez Diego, con direccién en Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899.

San Roque de Riomiera (Cantabria), con NIF nimero 20.199.696-S encarga a D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE
VALDERRAMA arquitecto colegiado N° 2.765 por el Colegio Oficial Arquitectos de Castilla-Ledn, Delegaciéon de
Valladolid, con direccion a efectos de notificaciones en calle Doctrinos 2, 2° izda, VALLADOLID y con documento
nacional de identidad nimero 9.344.353-M, el Proyecto béasico de reforma de una cabafia pasiega para Alojamiento
turistico sita en parcela 170, poligono 5, Cabafia nimero 899, La Garma. La Pedrosa CP: 39728 de San Roque de
Riomiera (CANTABRIA)

Informacion previa

2.1. Antecedentes y condicionantes de partida

Por encargo del Promotor, en nombre propio y en calidad de propietario, se redacta el presente Proyecto
basico de reforma de una cabafia pasiega para Alojamiento turistico sita en parcela 170, poligono 5, Cabafia
nimero 899 La Garma, La Pedrosa 39728 de San Roque de Riomiera (CANTABRIA)

Segun lo incorporado en la ficha catastral nimero 39072A005001700000RF figura una edificacién que data de
afio de construccion de 1921, cabafia de planta rectangular distribuida en dos plantas de 89m2 dando lugar a una
superficie construida de 178m2, en catastro la cabafa figura con un uso agrario en planta baja (89m2), figura en planta
primera un uso de vivienda de 40m2 y otra parte de uso agrario de 89m2. Asi mismo cuenta con una segunda
edificacion de 12m 2 con uso almacén. Que da lugar a los 190m2 de superficie construida en total.

La parcela sobre la que existe la cabafia segun catastro tiene una superficie de 16.608m2, la parte que no
ocupa la cabafia se considera de “prados y praderas” en superficie de 13.990m2 y de “especies mezcladas” el resto
2.516m2.
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El proyecto pretende modificar el uso agrario parcial para Alojamiento turistico y mas concretamente como
Cabafia Pasiega, mediante la reconstruccion de elementos estructurales deteriorados siguiendo fielmente la estructura
original asi como todos los materiales de acabado exterior que existian. En el interior la distribucion se ha adaptado tal y
como puede observarse en los planos en el futuro alojamiento turistico, asi mismo se actualizaron las instalaciones de
saneamiento, fontaneria, electricidad, calefaccién y proteccién contra incendios en el cumplimiento de la normativa de
aplicacion para este uso para dotar a la cabafias de las necesarias condiciones de salubridad, seguridad estructural,
seguridad de utilizacién y accesibilidad, proteccién contra incendios y ahorro de energia

Asi mismo el Excmo. Ayuntamiento de San Roque de Riomiera, certifica la cabafia como edificio catalogado
segun documentacion anexa, indicando que cuenta el Ayuntamiento con catalogo expreso de las cabafias pasiegas del
municipio. Catalogo de edificaciones en suelo ristico CESR. Cabafia n°® 899

Con esta misma documentacion se solicitara la Autorizacion de uso residencial-hostal en edificacion en suelo
rustico, el Certificado descrito del Excmo. Ayuntamiento de San Roque de Riomiera indica y certifica que la cabafia
objeto de este Proyecto era anteriormente una cabafia pasiega para ello debera cumplirse lo indicado al respecto en el
Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos turisticos en Cabafas Pasiegas en el ambito de
la Comunidad Auténoma de Cantabria.

S — CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%{, ot DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
2 = DE HACIENDA g&%ﬂ%fgﬂm Referencia catastral: 39072A005001700000RF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 16.608 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacion:
BO PEDROSA 5170 Poligena 5 Parcela 170
BARTOLO. 39728 SAN ROQUE DE RIOMIERA [CANTABRIA]
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Accesc a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 29 de Julio de 2024

Este proyecto incluira el Proyecto de Actividad para el desarrollo de un alojamiento turistico de CABANA PASIEGA. Asi
como la solicitud para una licencia de Actividad para tal fin.

2.2. Emplazamiento y entorno fisico

Emplazamiento  Direccion: BO PEDROSA. Parcela 170. Poligono 5. Cabafia 899. La Garma
Localidad: 39728 SAN ROQUE DE RIOMIERA (CANTABRIA)

Entorno fisico La parcela sobre la que se edifico la cabafia de referencia se encuentra situada al sureste de la
Comunidad de Cantabria, en el término municipal de San Roque de Riomiera y dentro de una de
sus entidades de poblacién denominada La Pedrosa. San Roque de Riomiera es un municipio de la
comunidad auténoma de Cantabria (Espafia). Limita al Norte con los municipios de Santa Maria de
Cayon, Miera y Saro, al Este con Ruesga y Soba, al Sur con la provincia de Burgos (Castilla y Le6n)
y al Oeste con Selaya, Villacarriedo y Vega de Pas.

Se encuentra en la cabecera del rio Miera y no pertenece por tanto al valle del rio Pas. Aun asi
debido a su arquitectura, paisaje y costumbres suele denominarse pasiegos a sus habitantes y de
hecho San Roque de Riomiera es considerada como una de las “tres villas pasiegas" junto a Vega
de Pas y San Pedro del Romeral.
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Lo primero que hay que tener en cuenta, es que aproximadamente dos tercios de este paraje
cuenta con una pendiente considerable de un 30% aproximadamente. Las extremas pendientes de
las laderas hacen que los valles resulten profundos y sombrios, y que los arroyos discurran con
brusca rapidez. El color predominante es el verde intenso que provocan los cuidadisimos praderios
que con la altura van adquiriendo un tono més amarronado. Lo que més destaca en una primera
mirada, es la increible difusion del habitat y la dispersion parcelaria en torno al minifundio,
representado éste por multitud de parcelas cercadas por medio de muros de piedra de entre un
metro y un metro y medio de altura, realizados en arenisca y calizas, envolviendo en muchos de los
casos a una cabarfia, también de piedra y con una curiosa techumbre a base de tremendas losas de
pizarra. Los visitantes suelen coincidir en la similitud de este paisaje con el de los Pirineos, pero sin
duda lo més curioso es que en la mayoria de los casos nos encontramos a menos de 400 metros
sobre el nivel del mar, es el efecto del aislamiento montafioso y de las intensas lluvias que se
registran en la zona los que generan un ambiente climatico de caracter pirenaico.

Sus dimensiones y caracteristicas fisicas son las siguientes (s/catastro):

39072A005001720000RO
16.608m2 m?
178 m2+12m2 = 190 m?

Referencia catastral:
Superficie del terreno catastral:
Superficie construida catastral:

Segun catastro figura una edificacién en dos plantas de unos 89m2 cada una de uso agrario que dan
lugar a una superficie construida de 178m2 sobre una parcela de 16.608m2 y cuneta con una
edificacién de pequefias dimensiones (12m2) separada de la cabafia.

El planeamiento urbanistico de aplicacién son las NORMAS SUBSIDIARIAS con fecha de
aprobacion en enero de 1990. La parcela se encuentra en SNU1 Suelo No urbanizable por lo tanto
se considera un suelo rastico. Se encuentra aproximadamente a unos 5Km del nacleo urbano
principal.

La parcela cuenta con los siguientes servicios urbanos existentes:

Acceso: el acceso previsto a la parcela se realiza desde la carretera CA-264 mediante camino de 80m.
Abastecimiento de agua: el agua potable procede de red municipal, y cuenta con canalizacion para la acometida
prevista cuenta con llave de corte en la cabafa.

Saneamiento: Se proyecta red de saneamiento a fosa séptica.

Suministro de energia eléctrica: el suministro de electricidad se realiza a partir de la linea de distribucion en baja
tensién que discurre por el camino / carretera a que da frente a la cabafia.

La cabafia pasiega

La cabafia pasiega es el més destacado
de los elementos patrimoniales de la
comarca. La comarca cuenta con unos
10.000 edificios que simbolizan un
modo de vida, ocupadén y
aprovechamiento del espacio pastoril
con casi quinientos afios de historia.
Aunque los tipos méas arcaicos
corresponden a los siglos XVI y XVII, los
edificios mas antiguos que se han
conservado hasta nuestros tiempos datan
del siglo XVIII, siendo el entresiglos con
el XIX el perfodo definitivo de consolidacién
del modelo edificatorio.

Identificador de documento electrdnico (ENI): ES_000022771_2025_DOC_00M_000000000000000145233
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Con anterioridad a la cabana, los pastores
que atendian al ganado en los seles y pastos

de alturs, levantsban endebles La estructura del edificio se asienta sobre
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construcciones de madera que no deblan
diferir de manera notable respecto a las del
resto de la regi6n.

A partir de las construcciones del siglo XVl
ya es posible establecer una cierta
dlasificacion tipolégica dentro de un marco
de marcada homogeneidad. El tipo mas

habitual es un edificio de planta rectangular
con 11 metros de desarrollo de fondo y una
anchura de unos 6,70 metros, de
mamposteria o sillarejo, "a canto y lodo",
puertas rasgadas (sobre marco de madera,
con jambas sin esconce), pequenos vanos
y fachada de puertas contrapeadas en el
muro corto, perpendicular al caballete.

un cimiento elemental de piedra. Los muros
se arman después de definir los aciles de la
cuadra y fijar la solera de la entrada, en
mamposterfa y barro, con un paramento
exterior y otro interno engarzado a traba y
tizén (una piedra pasadera que atraviesa
todo el muro).
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Memoria

El sistema sustentante es sencillo: entre
los muros se fijan una serie de postes
apoyados en peana y culminados en
zapatas de madera en que se soporta
la viga longitudinal o "petral®. El piso
del payo se forma a partir de vigas,
desde las gateras al petral, sobre las
que se aplica un tillo de madera,
mientras en la segunda planta la
estructura de postes continda, shora
sin zapatas, hasta la viga cimera, que
discurre paralela al petral. Entre la viga
cimera y el cumbre se unen los pares
de cabrios que dan soporte a la
cubierta. Esta se forma mediante una
tablazén de madera, una cama de ripia
y finalmente el enlosado de lastras.

Las puertas de acceso se levantan a
partir de la disposicidn de la aguja o
piedra de labra que se dispone en
vertical en el arrangue de la jamba;
sobre ella el tranquero, que es en
realidad una pasadera apoyada en la
aguja, y una nueva piedra en vertical
en que se apoya la sobrepuerta que
hace las funciones de dintel. La labra
en la piedra s6lo se repite en los
chaparrincones esquinales, orientando
las piezas alternamente a uno y otro
lado del muro.

El acceso exterior suele hacerse a partir
de una escalera de piedra sobre la
fachada que se apoya en un muro de
contencién en el que se abre una
pequefia hornacina o un borcil. Esa
escalera culmina en un amplio
descansillo denominado patin.

Durante el XIX aparecen también los
portales, adosados a la fachada y
abiertos al frente para uso como lefiera,
y los cubios, al amparo del desarrollo
en esa época de las actividades de
transformacion y primera
comercializacion de derivados lacteos.
El cubio es una construccién muy
elemental, de un metro de altura por
dos de superficie; en realidad se trata
de una pequefa cueva artificial, hecha
de piedras sin argamasa, aprovechando
alguna topografia alomada de la finca
en donde se detecte una "oruna" o
corriente de aire frfa, y cubierta por
terrones. En el interior suele presentar
hornacinas, al modo de ventanas
ciegas para posar los cantaros a natar
durante el verano, los quesos, o la
mantequilla ya elaborada envuelta en
terrendas, e incluso las carnes frescas
para su conservacion.

El interior de la cabanfia tiene una distribucién muy elemental, con
la planta superior destinada a pajar y la inferior a establo. La cuadra
cuenta con pesebreras adosadas a las gateras (en origen junto a
uno de esos muros largos, y més adelante, a medida que se fue
incrementando el hato, en doble pesebrera), elaboradas en gruesos
tablones de roble, en los que se abren agujeros para fijar los peales
con que prender las vacas a las cebillas.

A partir de agui adquiere rasgos propios la cabafia vividora, lo que
no implica que cada familia no dispusiese con anterioridad de al

menos un edificio preparado para un alojamiento mas o menos
permanente.

Aunque no es ni mucho menos el tipo mas habitual, se ha identificado
con frecuencia a la cabafa vividora como el modelo prototipico de
la pasieguerfa. Se distingue basicamente por tres cuestiones: mayor
tamano en planta, division funcional interna en el piso del payo

con ariterios de habitabilidad, y sustitucion del patin abierto por la
solana de madera. Ademnds, suele aparecer acompafado de anexos,
adosados -como bordiles o colgaizos-, o exentos, -como bodegos.

Versién imprimible del documento. La integridad de este documento puede comprobarse en la sede electronica del Gobierno de Cantabria, a través de https://verificacsv.cantabria.es/verificacsv?codigoVerificacion
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Cabanales del Miera
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En el Valle del Miera los
sucesivos cabariales, valle abajo,
de La Brena, Bernallan, El
Ahorcado y El Toral muestran
una evolucion constructiva que
se justifica por la intensidad de
los usos residenciales y
ganaderos en los distintos
niveles altitudinales del valle.

respondiendo a los cédnones
edificatorios de la "vividora®,
con profusion de solanas,
volantes y cortavientos. El
estado de conservacion de los
valores originales es
inversamente proporcional a la
accesibilidad de los edificios, de
manera que en el entorno de

Los edificios més antiguos
corresponden a los siglos XVl
y XVIll, y se ubican en los
cabariales de Bernallan o La
Brena. Presentan como rasgo
distintivo respecto de los
cabaniales del alto Pisueria el
menor tamafio general, con
anchuras que en algunos casos

El Toral los ejemplos de
rehabilitaciones poco
afortunadas son mucho mas
frecuentes.

Merilla, Carcabal y Noja son los
cabanales de la margen
izquierda y mas septentrional
del valle y contienen un variado

i banico de tipologfas y estados
estén por debajo de los 6,30 2 P
me1rosp°segura|]'neme como d.e EcnsanEclan, 15k v pox
férmula de adaptacién a unos ztuiag:llmﬁa;gﬁ: valles
rigtes, Jeemmics. MRIET s adopci6n de distintas soluciones

acusados. Los mds recientes
aparecen en El Toral, en su
mayor parte del siglo XX,

constructivas, al asumir todas
las influencias del entorno
inmediato.

Cabafiales de los Valles Pasiegos

2.3. Normativa urbanistica

2.3.1. Marco Normativo

-Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

-Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

-Ley 3/2012, de 21 de junio, por la que se modifica la ley 2/2001 de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria.

-Normas Subsidiarias de San Roque Riomiera aprobadas el 25 enero de 1990.

2.3.2. Planeamiento urbanistico de aplicacion

En la actualidad el municipio de San Roque de Riomiera estéa regido urbanisticamente por las Normas
Subsidiarias de planeamiento urbanistico aprobadas definitivamente el 25 de enero de 1990.

La parcela se encuentra en una zona considerada como Suelo No Urbanizable NU-1 como area de interés
agro-ganadero con tolerancia a la edificacion. (Articulo 83). En dicha parcela se encuentra la cabafia numerada como
numero 909 segun el catalogo de edificaciones en suelo rdstico. Segin queda establecido en la Ley de Cantabria
2/2001, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, el Plan General de Ordenacién Urbana
es el instrumento de ordenacion integral del territorio, procede por tanto su redaccién, aunque ante la demora para la
aprobacién del mismo sean vigentes las NNSS citadas.

El terreno tiene la condicién de solar y de parcela apta para la edificacién conforme a lo indicado
anteriormente, por ser una parcela de suelo urbano legalmente conformada y contar con:
a) Acceso por via publica que esté integrada en la malla urbana y transitable por vehiculos automdviles.
b) Los siguientes servicios, disponibles a pie de parcela en condiciones de caudal, potencia, intensidad y
accesibilidad adecuadas para servir la las construcciones e instalaciones existentes:
1°. Abastecimiento de agua potable mediante red municipal
2°. Saneamiento de aguas residuales/pluviales a fosa séptica capaz de evacuar los caudales.
3°. Suministro de energia eléctrica mediante red de baja tension.

Identificador de documento electrdnico (ENI): ES_000022771_2025_DOC_00M_000000000000000145233

2.3.3. Condiciones particulares de aplicacion

La edificacion es existente (afio construccién 1921 s/catastro) por lo tanto anterior a las Normas Generales de
Edificaciéon (Articulo 45) asi como a las condiciones generales de la edificacién descritas del articulo 46 a 54 de las
Normas, aun asi tiene la condicién de solar como se ha indicado anteriormente puesto que cuenta con acceso rodado
(camino), suministro eléctrico, abastecimiento de agua y saneamiento (fosa séptica) previsto en proyecto.

Todos los parametros urbanisticos relativos a alineaciones, retranqueos, alturas libres, superficies construidas
y ocupadas, edificabilidad son existentes en la cabafia pasiega, no se altera el volumen existente, se mantienen los
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materiales tradicionales (se justificard en el apartado de Guia de buenas practicas para la intervencién en el patrimonio
arquitectonico del territorio pasiego posteriormente):

-Estructura. Vigas de madera en cumbrera y forjado techo baja (se eleva 30cm), viguetas de madera apoyadas en estas
vigas asi como en los muros de piedra perimetrales. Sobre etas tablazén de madera para formar el forjado techo baja 'y
la formacion de faldones en cubierta.

-Muros perimetrales. Se mantiene los muros de piedra, conservando este material tanto al exterior como al interior.
-Cubierta. Se mantienen las lajas de piedra caracteristicas en las cabafias reponiéndolas y recolocandolas en cada
caso.

Articulo 46: Altura libre de pisos 2,50m

Se ha elevado lo méas posible la altura libre interior existente 2,00m hasta 2,50m dentro del volumen existente
tratando de excavar en la planta baja sin “descalzar” la cimentacién y elevar el forjado techo hasta conseguir la
altura descrita.

Articulo 48. Volumen
Computara volumen al 50% la ampliacién del porche por tener 3 lados abiertos
No se generan porches nuevos. No hay incremento de edificabilidad.

Articulo 64.Saneamiento
a) Mediante fosa séptica prefabricada, cuya casa suministradora justifique su homologacién segin la NTE/ISO.
Se proyecta una fosa séptica en los términos indicados en este articulo.

Articulo 65. Energia eléctrica.

1.- La dotacién minima de energia para uso doméstico sera de 0,8 Kw/h. hab

2.- Las lineas de distribucién

Se proyecta una dotacion eléctrica para el uso previsto en cumplimiento del REBT.

V.4 Anexo urbanistico en suelo No Urbanizable

Articulo 75. Proteccién.

Con caracter general, las acciones en el suelo no urbanizable con proteccion especifica quedaran limitadas por las
condiciones que establece el articulo 86 de la Ley sobre régimen de Suelo y Ordenacién Urbana

Articulo 76. Definicién de nucleo de poblacién

A estos efectos y a tenor de lo dispuesto en los articulos 36.6 y 83 del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo,
sobre posibilidad de edificar en el suelo No urbanizable, para el municipio de San Roque de Riomiera se considera que
se forma un nicleo de poblacién cuando en un radio de 200m, a partir del emplazamiento donde se solicita la
construccion de un nuevo edificio de vivienda, existan con anterioridad 8 edificaciones de vivienda construidas o con
licencia 09 en un radio de 100m, 4 edificaciones. No se concedera licencia a toda edificacién que produzca segin esa
definicién la formacion de un nuevo nuicleo de poblacién.

No genera nlcleo de poblacion lareforma de esta cabafiay se indica en planos la distancia al nicleo urbano
mas préximo que es la Pedrosa a unos 1000m aproximadamente.

Articulo 77. Edificaciones existentes.
Las edificaciones existentes en el suelo no urbanizable en el momento de aprobacién de las presentes Normas
Subsidiarias, se consideraran consolidadas de acuerdo con los usos a que estés destinadas y las caracteristicas fisicas
de la construccion, permitiéndose Unicamente obras de mantenimiento y mejora que no alteren el uso, caracter o
volumen de los mismos.
Articulo 78. Usos permitidos.
De acuerdo con el articulo 85.2 de la Ley del Suelo podran realizarse las siguientes edificaciones en suelo No
urbanizable con caracter general.
a) Construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza y destina de la
finca en que se asienten y se ajusten en su caso, a los planes y Normas del ,ministerio de Agricultura.
b) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.
c) Edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social que hayan de emplazarla en el medio rural.
Siguiendo el procedimiento previsto en el articulo 43.4 de la Ley del Suelo.
d) Edificios destinados a vivienda unifamiliar en lugares en los que exista la posibilidad de formacién de ntcleo de
poblacion, siguiendo el procedimiento previsto en el articulo 44.2 del reglamento de Gestion Urbanistica.
En este caso se solicita la autorizacion correspondiente a la CROTU para el cambio de uso segun el proyecto.

Articulo 83. Ordenanzas NU-1

1.- Comprende las areas de suelo no urbanizable sefialadas en los planos como NU-1.

2.- Usos: Se permiten los usos sefialados en el articulo 78 con las limitaciones impuestas por el articulo 79.

3.- Parcela minima: La parcela minima para la construccién de vivienda unifamiliar sera de 2.000m2, en una corola de
100m alrededor de los nacleos urbanos y 10.000m2 en el resto.

4.-Altura maxima Sera de 6,00m correspondiente a dos plantas baja y primera.

5.- Retiros: 10,00m a los limites de parcelas con colindantes, 10m a los limites de parcelas con viales publicos.

6.- Edificabilidad: 0,2 m3/m2

Se cumplen los parametros indicados de parcela minima (16.608m2), altura maxima (5,84m existente, 2 plantas),
retranqueos con colindantes (existente junto camino acceso), edificabilidad: superficie construida total
156,25m2 (cabafia) + 23,10m2 (porches) = 179,35m2 <0,2m3/m2
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2.3.4. Catalogo en edificaciones en suelo rastico (Ficha)
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ANEXO DOCUMENTACION DE LAS SOLICITUDES DE AUTORIZACIONES EN SUELO RUSTICO.

1. La solicitud de las personas interesadas, con caracter general, debera contener la siguiente documentacion:

a) Descripcion de las obras, usos, construcciones, instalaciones o actividades solicitadas, justificando la
inexistencia de repercusiones negativas de caracter ambiental y la integracion de la actuacion en el entorno.

b) Plano de emplazamiento a escala entre 1/10.000 y 1/5.000, que permita identificar la parcela sobre la que se
va a edificar, las vias publicas de acceso, las caracteristicas del medio circundante y de las edificaciones existentes en
el entorno asi como la ubicacién respecto al nicleo de poblacién mas préximo.

¢) Plano de situacion de la parcela a escala entre 1/1.000 y 1/500 que permita identificar la forma, dimensiones
y superficie de la parcela; la ubicacion de la construccién indicando limites a linderos y a las vias de acceso; posicion de
la red eléctrica y caracteristicas y cota del enganche; situacién de las instalaciones de abastecimiento de agua o foco de
captacion de agua potable y descripcion del sistema de evacuacion y tratamiento de aguas residuales.

d) Seccién transversal a escala 1/500, con indicacion de los movimientos de tierra que sean necesarios.

e) Documento publico que acredite la superficie de la parcela.

f) Fotografias de la parcela, de su entorno y, en su caso, de la edificacion sobre la que se interviene.

2. Cuando la solicitud tenga por objeto las construcciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agricolas, ganaderas, forestales o analogas, ademas debera contener:

a) Documentacioén que acredite la existencia de una explotacion agricola, ganadera, forestal o analoga,
teniendo dicha consideracion los documentos de alta en el régimen correspondiente de la Seguridad Social, la
documentacion acreditativa de la liquidacién de los impuestos correspondientes a las actividades desarrolladas, asi
como todos aquellos provenientes de los érganos con competencia sectorial en la materia.

b) Estudio de viabilidad econémica de la explotacién. Cuando la solicitud tenga por objeto la implantacion de
una nueva explotacion se debera presentar toda la documentacion necesaria al objeto de poder analizar la viabilidad de
la misma.

c) Justificacién, en caso de vivienda vinculada, de la necesidad de vivir real y permanentemente vinculada a la
correspondiente explotacion. En dicha justificacion, debera explicitarse las necesidades de la explotacién, la distancia de
la vivienda al nucleo de poblacion mas proximo, asi como cualquier otra circunstancia que motive vy justifique la
necesidad de la vivienda.

3. Cuando la solicitud tenga por objeto la intervencion sobre elementos del patrimonio cultural y etnogréfico,
reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo 44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, sera
preceptiva la acreditacion de la inclusién de los mismos en dicho Catéalogo.

Descripcion del Proyecto

3.1. Descripcion general del Proyecto
Descripcion general del Se trata de una Cabafia pasiega distribuida en dos plantas compuesta por un volumen
edificio sencillo cubico y a dos aguas que define el conjunto arquitecténico.

Programa de necesidades  El programa de necesidades a peticion de la propiedad y a desarrollar en el presente
Proyecto se adapta al de CABANA PASIEGA para alojamiento turistico conforme a lo
indicado en el Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos
turisticos en Cabafias Pasiegas en el &ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria.
Planta baja: Tres dormitorios, dos bafios, distribuidor y escalera.

Planta primera: Salén comedor cocina.
Porches exteriores tanto en planta baja como en planta primera

Uso caracteristico Residencial-hotelero.

Relacién con el entorno La cabafa se sitla cerca de La Pedrosa, una de los nucleos de poblacion de San
Roque de Riomiera. Existe en el municipio catalogo especifico de las Cabafias y/o
edificaciones en el suelo rastico municipal (Ver ficha anterior anexa) para permitir en
base a lo indicado en el Decreto 39/2014 citado. La edificacion se encuentra en finca de
grandes dimensiones, con planta rectangular, de dos plantas, cubierta a dos aguas de
lajas de piedra, aparejo de mamposteria ordinaria de piedra de la zona, entramados y
estructura interior en madera, armonia global con el entorno rural, insercién discreta y
armoniosa

3.2. Cumplimiento del CTE y otras normativas especificas

3.2.1. Cumplimiento del CTE

Descripcion de las prestaciones del edificio por requisitos basicos y en relacion con las exigencias basicas del CTE:

Son requisitos basicos, conforme a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, los relativos a la funcionalidad, seguridad
y habitabilidad. Se establecen estos requisitos con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la
sociedad y la proteccion del medio ambiente, debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse
de tal forma que se satisfagan estos requisitos basicos.
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Estudio de Arquitectura'y Urbanismo Memoria
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

Proyecto Béasico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

Requisitos basicos 1. Utilizacion, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espacios y la
relativos a la dotacién de las instalaciones faciliten la adecuada realizacién de las funciones previstas
funcionalidad en el edificio. El disefio y dimensiones de todos los elementos y espacios privativos que

componen la edificacion se ajustan en la medida de lo posible dado las condiciones
existentes del edificio a las especificaciones de las condiciones generales de uso
residencial de las Normas Subsidiarias de la localidad y a las condiciones minimas de
habitabilidad conforme a la Orden de 29 de febrero de 1944

(Ver Documento de habitabilidad).

Decreto 141/1991 de 22 de agosto.

Condiciones minimas de Habitabilidad que deben reunir las viviendas en el ambito de la
Comunidad de Cantabria

2. Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y circulacion por el edificio en los términos previstos
en su normativa especifica. De conformidad con la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonica y el Decreto 217/2001 de 30 de
agosto por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras.
el edificio objeto del presente Proyecto no estd dentro del ambito de aplicacion de la
Ley. (Ver Documento de Accesibilidad).

3. Acceso a los servicios de telecomunicacién, audiovisuales y de informacién de
acuerdo con los establecido en su normativa especifica. De conformidad con el articulo
2 del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion, el edificio objeto del
presente Proyecto no estd dentro del &mbito de aplicacion, pues se trata de una
edificacién de uso residencial no acogida en régimen de propiedad horizontal.

Requisitos basicos 1. Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del

relativos a la seguridad mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas,
los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan
directamente la resistencia mecéanica y la estabilidad del edificio. Los aspectos basicos
que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar y disefiar el sistema estructural para
la edificacion son principalmente: resistencia mecanica y estabilidad, seguridad,
durabilidad, economia, facilidad constructiva y modulacién.

2. Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar el
edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del incendio dentro del
propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacion de los equipos de extincién
y rescate. Condiciones urbanisticas: el edificio es de facil acceso para los bomberos. El
espacio exterior inmediatamente préximo al edificio cumple las condiciones suficientes
para la intervencién de los servicios de extincion de incendios. Todos los elementos
estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo superior al exigido. El acceso
desde el exterior de la fachada esta garantizado, y los huecos cumplen las condiciones
de separacion. No se produce incompatibilidad de usos, y no se prevén usos atipicos
que supongan una ocupacion mayor que la del uso normal. No se colocara ningun tipo
de material que por su baja resistencia al fuego, combustibilidad o toxicidad pueda
perjudicar la seguridad del edificio o la de sus ocupantes.

3. Seguridad de utilizacién, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga
riesgo de accidente para las personas. La configuracion de los espacios, los elementos
fijos y méviles que se instalen en el edificio, se han proyectado de tal manera que
puedan ser usados para los fines previstos dentro de las limitaciones de uso del edificio
que se describen méas adelante sin que suponga riesgo de accidentes para los usuarios

del mismo.
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Requisitos basicos La cabafia retne los requisitos de habitabilidad, salubridad, ahorro energético y
relativos a la habitabilidad  funcionalidad exigidos para este uso.

1. Higiene, salud y proteccion 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, garantizando una
adecuada gestion de toda clase de residuos. La cabafia dispone de los medios que
impiden la presencia de agua o humedad inadecuada procedente de precipitaciones
atmosféricas, del terreno o de condensaciones, y dispone de medios para impedir su
penetracién o, en su caso, permiten su evacuacion sin produccién de dafios. La cabafia
dispone de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ella de
forma acorde con el sistema publico de recogida. La cabafia dispone de medios para
que sus recintos se puedan ventilar adecuadamente, eliminando los contaminantes que
se produzcan de forma habitual durante su uso normal, de forma que se aporte un
caudal suficiente de aire exterior y se garantice la extraccion y expulsion del aire viciado
por los contaminantes. La cabafia dispone de medios adecuados para suministrar al
equipamiento higiénico previsto de agua apta para el consumo de forma sostenible,
aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracién de las
propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que puedan
contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del agua. La
vivienda proyectada dispone de medios adecuados para extraer las aguas residuales
generadas de forma independiente con las precipitaciones atmosféricas.

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

2. Proteccién frente al ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la
salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

Todos los elementos constructivos verticales (particiones interiores, paredes
separadoras de propiedades o usuarios distintos y fachadas) cuentan con el
aislamiento acustico requerido para los usos previstos en las dependencias que
delimitan. Todos los elementos constructivos horizontales (forjados generales
separadores de cada una de las plantas y cubiertas) cuentan con el aislamiento
acustico requerido para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

3. Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacién del edificio. La cabafia
dispone de una envolvente adecuada a la limitacibn de la demanda energética
necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcién del clima de la localidad de
situacion, del uso previsto y del régimen de verano e invierno. Las caracteristicas de
aislamiento e inercia térmica, permeabilidad al aire y exposicion a la radiacion solar,
permiten la reduccion del riesgo de aparicion de humedades superficiales e
intersticiales que puedan perjudicar las caracteristicas de la envolvente. Se ha tenido
en cuenta especialmente el tratamiento de los puentes térmicos para limitar las
pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos. En la
cabafia no es exigible la justificacion de la eficiencia energética de la instalaciéon de
iluminacion.

3.2.2. Cumplimiento de otras normativas especificas
Ademés de las exigencias basicas del CTE, son de aplicacion la siguiente normativa:

Identificador de documento electrdnico (ENI): ES_000022771_2025_DOC_00M_000000000000000145233

Estatales

CTE Se cumple con los parametros exigidos por el Cédigo Técnico de la Edificacion, y que
se justifican en la Memoria de cumplimiento del CTE en aplicacion de la exigencias
bésicas de sus seis documentos bésicos.

REBT Se cumple con las prescripciones del Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, y

sus Instrucciones Técnicas Complementarias ITC (R.D. 842/2002).

Autondémicas

Cabafias -Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos
turisticos en Cabafias Pasiegas en el &ambito de la Comunidad Autonoma de Cantabria.
-Decreto 141/1991 de 22 de agosto.
Condiciones minimas de Habitabilidad que deben reunir las viviendas en el ambito de la
Comunidad de Cantabria
-Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cantabria

3.3. Descripcién de la geometria del edificio. Cuadro de superficies

Descripcion de la cabafia La edificacion tal y como se describe en el conjunto de planos es una Cabafia Pasiega,

y volumen con una planta rectangular, de dos alturas, volumen cubico sencillo, cubierta a dos
aguas, con materiales tradicionales de acabado exterior: cubierta de lajas de pizarra,
cerramientos de mamposteria ordinaria de piedra de la zona, estructura de madera
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Estudio de Arquitectura y Urbanismo
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Memoria

Proyecto Béasico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

Acceso y evacuacion

etc...

Cabafia Pasiega

Planta baja: Tres dormitorios, dos bafios, distribuidor y escalera.
Planta primera: Sal6n- comedor- cocina

La edificacion posee un acceso principal mediante un camino peatonal desde la CA264

Cuadros de superficies
La cabafia en la actualidad se encuentra como se describe en la ficha del catalogo edificaciones en suelo rustico con
una distribucion diafana en planta baja (cuadra) y primera (dormidera).

ADRO D = R ADO A A
Dependencia Sup. atil Sup. construida
PLANTA CUADRA 49,22|m? 80.93 m?2
BAJA ALMACEN 4,28|m2 ’ m2
SUBTOTAL 53,50|{m?2 80,93 m2
Superficies exteriores PORCHE BAJA 9,55|m? 9,55|m2
I
Dependencia Sup. util Sup. construida
PLANTA DORMIDERA 49,22|m? 75,34 m2
SUBTOTAL 49,22|m?2 75,34 m2
Superficies exteriores PORCHE ALTA

TOTAL superficies interiores
TOTAL Superficies exteriores

102,72 m2
23,11 m?

156,27 m?
23,11 m?

En el proyecto se distribuye en base a lo indicado por la propiedad cumpliendo lo indicado en el Decreto de Cabafias
pasiegas para alojamiento turistico indicado adaptando la edificacién existente.

CUADRO DE SUPERFICIES . ESTADO REFORMADC

3.4 Descripcion

Dependencia Sup. util Sup. construida
PLANTA DORMITORIO 1 9,40|m?2
BAJA DORMITORIO 2 10,31|m?
DORMITORIO 2 13,31|m?
BANO 1 4,16]m?
BARO 2 3,74]m? 80,93 m
ESCALERA 2,73|m?2
DISTRIBUIDOR 3,26|m?
CUARTO INSTALACIONES 4,28|m?
SUBTOTAL 51,19|m?2 80,93 m?
Superficies exteriores PORCHE BAJA 9,55|m? 9,55|m?
Dependencia Sup. util Sup. construida
PLANTA ESTAR-COMEDOR-COCINA 45,14|m? 75,32 m?2
SUBTOTAL 45,14{m? 75,32 m?
Superficies exteriores PORCHE ALTA 13,56|m?

156,25 m?
23,11 m?

TOTAL Superficies interiores

TOTAL Superficies exteriores

general de los parametros que determinan las previsiones técnicas a

considerar en el Proyecto

Se entiende como tales, todos aquellos parametros que nos condicionan la eleccion de los concretos sistemas del
edificio. Estos parametros pueden venir determinados por las condiciones del terreno, de las parcelas colindantes, por
los requerimientos del programa funcional, etc.)

3.4.1. Sistema estructural

3.4.1.1. Cimentacioén

Descripcion del sistema

Se estima sistema tradicional de cimentacion existente bajo muros existentes y pilares
resuelto con bolos y piedras de gran formato de la zona apoyadas en estratos
resistentes. En el caso de la ampliacién para instalaciones se utilizara zapata corrida de
hormigén armado bajo muro perimetral y en el caso de la prolongacién de la cubierta
para generar los porches, se resolvera mediante zapatas aisladas también de hormigén
armado bajo los nuevos pilares de madera que sustentaran esta prolongacion.
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3.4.1.2. Sistema de Contencion

Descripcion del sistema El muro en la parte alta de la ladera, contiene las tierras de la ladera para habilitar la
planta baja, se estima sea el mismo formato de muro que en la parte superior del
mismo. En este caso se contienen muchas tierras puesto que la ladera es pronunciada
en esta parte. Debe estimarse medidas de drenaje para esta parte.

3.4.1.3. Estructura portante

Descripcion del sistema Esta compuesta por los muros de carga perimetrales de mamposteria de piedra
ordinaria, y en el interior pilares de madera reforzados en los casos necesarios. Los
pilares nuevos seran de madera sobre basas de piedra al igual que el resto de la
estructura existente.

3.4.1.4. Estructura horizontal

Descripcion del sistema Esta compuesta por una viga central de madera sobre los pilares que se proyecta
elevarla para aumentar la altura interior libre (existen pies quebrados para repartir
en mayor longitud las cargas) y muros de carga en el perimetro. Las viguetas de
madera apoyaran en la viga central (elevada) y muros perimetrales sobre durmientes,
sobre estas viguetas se sustenta la tabla de madera, manteniendo loa materiales de la
estructura original en los casos que sea posible y sustituyendo los elementos por otros
similares en los casos de mala conservacion.

3.4.2. Sistema envolvente
Conforme al “Apéndice A: Terminologia” del DB HE se establecen las siguientes definiciones:

Envolvente edificatoria: Se compone de todos los cerramientos del edificio.

Envolvente térmica: Se compone de los cerramientos del edificio que separan los recintos habitables del ambiente
exterior y las particiones interiores que separan los recintos habitables de los no habitables que a su vez estén en
contacto con el ambiente exterior.

3.4.2.1. Fachadas
Descripcion del sistema M1 — La envolvente la compone los muros de carga de mamposteria ordinaria de piedra
en espesores superiores a los 70cm, las ventanas son de madera.

Parametros Seguridad estructural: peso propio, sobrecarga de uso, viento y sismo
El peso propio de los distintos elementos que constituyen las fachadas se consideran al
margen de las sobrecargas de usos, las acciones de viento y las sismicas.

Seguridad en caso de incendio

Se considera la resistencia al fuego de las fachadas para garantizar la reduccion del
riesgo de propagacion exterior, asi como las distancias entre huecos a edificios
colindantes. Los parametros adoptados suponen la adopcion de las soluciones
concretas que se reflejan en los planos de plantas, fachadas y secciones. Accesibilidad
por fachada: se ha tenido en cuenta los pardmetros dimensionales de ancho minimo,
altura minima libre y la capacidad portante del vial de aproximacién. La altura de
evacuacion descendente es inferior a 9 m.

Seguridad de utilizacién

En las fachadas se ha tenido en cuenta el disefio de elementos fijos que sobresalgan
de la misma que estén situados sobre zonas de circulacion, asi como la altura de los
huecos y sus carpinterias al piso, y la accesibilidad a los vidrios desde el interior para
su limpieza. Altura del edificio 5,84 m desde la parte mas baja a cumbrera.

Salubridad: Proteccién contra la humedad

Para la adopcion de la parte del sistema evolvente correspondiente a las fachadas, se
ha tenido en cuenta la zona pluviométrica, la altura de coronacién del edificio sobre el
terreno, la zona edlica, la clase del entorno en que esté situado el edificio, el grado de
exposicién al viento, y el grado de impermeabilidad exigidos en el DB HS 1.

Proteccion frente al ruido

Se considera el aislamiento acustico global a ruido aéreo de los cerramientos como el
de un elemento constructivo vertical, calculando el aislamiento aclstico de la parte
ciega y el de las ventanas conforme al DB_HR

Ahorro de energia: Limitacion de la demanda energética

Se ha tenido en cuenta la ubicacion del edificio en la zona climatica. Para la
comprobacion de la limitacion de la demanda energética se ha tenido en cuenta
ademads, la transmitancia media de los muros de cada fachada con sus
correspondientes orientaciones, incluyendo en el promedio los puentes térmicos
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3.4.2.2. Cubiertas
Descripcion del sistema

Parametros

integrados en las fachadas, tales como, contorno de huecos, cajoneras de persianas y
pilares, la transmitancia media de los huecos de fachada para cada orientacién, y el
factor solar modificado medio de los huecos de fachada para cada orientacién. Para la
comprobacion de las condensaciones se comprueba la presiéon de vapor de cada una
de las capas de la envolvente partiendo de los datos climéticos de invierno mas
extremos. También se ha tenido en cuenta la clasificacién de las carpinterias para la
limitacién de permeabilidad al aire.

C1 - La cubierta tiene una estructura de madera como el resto de la cabafa (viga
cumbrera sustentando pares que van desde esta viga a los muros perimetrales sobre
durmientes), esta viga esta sustentada por pilares (2) interiores que reparten la carga
a lo largo de la viga cumbrera mediante pies quebrados (capiteles). Sobre la estructura
de madera proyectada se colocara una tablazon para el sustento de los elementos de
cubriciéon que seran lajas de piedra. En el proyecto se sustituyen las viguetas en mal
estado y se renueva completamente la tablazén para la formacion del faldon, asi mismo
se incorpora aislamiento, térmico, impermeabilizacién y capa de compresién de
mortero, para la recolocacién de las lajas de piedra tradicionales en esta construccion.
Se indica que el volumen se modifica con la prolongacién de la cubierta para cubricién
de la zona de instalaciones, no hay resaltes ni cambios en los planos que forman la
cubierta a dos aguas simplemente son prolongaciones de los mismos en cada caso.

Seguridad estructural: peso propio, sobrecarga de uso, nieve, viento y sismo
El peso propio de los distintos elementos que constituye la cubierta se consideran como
cargas permanentes.

Seguridad en caso de incendio

Se considera la resistencia al fuego de la cubierta para garantizar la reduccion del
riesgo de propagacion exterior. Los parametros adoptados suponen la adopcién de las
soluciones concretas que se reflejan en los planos de plantas, fachadas y secciones.

Salubridad: Proteccién contra la humedad

Para la adopcién de la parte del sistema evolvente correspondiente a la cubierta, se ha
tenido en cuenta su tipo y uso, la condicién higrotérmica, la existencia de barrera contra
el paso de vapor de agua, el sistema de formacion de pendiente, la pendiente, el
aislamiento térmico, la existencia de capa de impermeabilizacién, y el material de
cobertura, parametros exigidos en el DB HS 1.

Proteccidn frente al ruido
Se considera el aislamiento acustico a ruido aéreo de la cubierta como un elemento
constructivo horizontal conforme al DB_HR.

Ahorro de energia: Limitacién de la demanda energética

Se ha tenido en cuenta la ubicacion del edificio en la zona climatica. Para la
comprobacion de la limitacion de la demanda energética se ha tenido en cuenta
ademas, la transmitancia media de la cubierta con sus correspondientes orientaciones,
la transmitancia media de los huecos o lucernarios para cada orientacion, y el factor
solar modificado medio de los huecos de cubierta para cada orientacién. Para la
comprobacion de las condensaciones se comprueba la presiéon de vapor de cada una
de las capas de la envolvente partiendo de los datos climéaticos de invierno mas
extremos.

3.4.2.3. Paredes interiores sobre rasante en contacto con espacios no habitables

Descripcion del sistema

No existen como parte de la envolvente térmica.

3.4.2.4. Suelos sobre rasante en contacto con espacios vivienda

Descripcion del sistema

No existen como parte de la envolvente térmica.

3.4.2.5. Suelos sobre rasante en contacto con el ambiente exterior

Descripcion del sistema

No existen como parte de la envolvente térmica.

3.4.2.6. Suelos sobre rasante en contacto con espacios no habitados

Descripcion del sistema

No se proyectan como parte de la envolvente térmica.

3.4.2.7. Suelos bajo rasante en contacto con el terreno

Descripcion del sistema

No existen como parte de la envolvente térmica.

3.4.2.8. Suelos sobre rasante en contacto con el terreno

Descripcion del sistema

El suelo existente se encuentra sobre el terreno y se estima lo formen encachados de
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piedra con una solera armada de hormigén que se ejecutara en las obras que se
realizaron, sobre esta los sistemas de acabados descritos posteriormente.

3.4.2.9. Medianeras

Descripcion del sistema No existen como parte de la envolvente térmica. Es un edificio aislado.

3.4.2.10 Terrazas y balcones

Descripcion del sistema Se proyectan dos porches, uno en planta primera con el mismo sistema que el forjado
interior, y en planta baja otro sobre el terreno que se solara con lajas de piedra como el
resto del entorno pavimentado exterior, se recomienda el tratamiento en autoclave para
las estructuras de madera exteriores.

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

3.4.3. Sistema de compartimentacién

Se definen en este apartado los elementos de cerramiento y particiones interiores. Los elementos proyectados cumplen
con las exigencias basicas del CTE, cuya justificacion se desarrolla en la Memoria de cumplimiento del CTE en los
apartados especificos de cada Documento Basico. Se entiende por particion interior, conforme al “Apéndice A:
Terminologia” del DB HE 1, el elemento constructivo del edificio que divide su interior en recintos independientes.
Pueden ser verticales u horizontales.

Descripcion del sistema D1 - Tabiqueria divisoria sencilla de carton-yeso y/o madera, revestido.
Descripcion del sistema D2 - Carpinteria interior, puertas de paso

3.4.4. Sistema de acabados
Se definen en este apartado una relacion y descripcion de los acabados empleados en el edificio, asi como los
parametros que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la eleccion de los mismos.

Revestimientos interiores Descripcion del sistema
Revestimiento 1 Papeles pintados y/o entelados.
Revestimiento 2 Panelados mediante frisos de madera de pino tratada

Parametros que determinan las previsiones técnicas
Revestimiento 1 Seguridad en caso de incendio: Para la adopcion de este material se ha tenido en
cuenta la reaccion al fuego del material de acabado.

Revestimiento 2 Seguridad en caso de incendio: Para la adopcion de este material se ha tenido en
cuenta la reaccion al fuego del material de acabado.

Solados Descripcion del sistema
Solado 1 Pavimento de baldosas de gres porcelanico Clase 2 en bafios.
Solado 2 Pavimentos de tarima de madera laminada en el resto de estancias.

Parametros que determinan las previsiones técnicas

Solado 1 Seguridad en caso de incendio: Para la adopcion de este material se ha tenido en
cuenta la reaccion al fuego del material de acabado.
Seguridad en utilizacion: Para la adopcion de este material se ha tenido en cuenta la
resbaladicidad del suelo.

Solado 2 Seguridad en caso de incendio: Para la adopcion de este material se ha tenido en
cuenta la reaccion al fuego del material de acabado.
Seguridad en utilizacion: Se ha tenido en cuenta la resbaladicidad del suelo.

3.4.5. Sistema de acondicionamiento ambiental

Entendido como tal, los sistemas y materiales que garanticen las condiciones de higiene, salud y protecciéon 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, garantizando una adecuada gestion de toda
clase de residuos. Se definen en este apartado los pardmetros establecidos en el Documento Basico HS de Salubridad,
y cuya justificacion se desarrolla en la Memoria de cumplimiento del CTE en los apartados especificos de los siguientes
Documentos Bésicos: HS 1, HS 2 y HS 3.

Identificador de documento electrdnico (ENI): ES_000022771_2025_DOC_00M_000000000000000145233

Pardmetros que determinan las previsiones técnicas

HS 1 Suelos: Se ha tenido en cuenta la presencia del agua en el terreno en funcién de la
Proteccién frente a la cota del nivel freatico y del coeficiente de permeabilidad del terreno, el grado de
humedad impermeabilidad, el tipo de muro con el que limita, el tipo constructivo del suelo y el tipo

de intervencion en el terreno.

Fachadas. Se ha tenido en cuenta la zona pluviométrica, la altura de coronacién del
edificio sobre el terreno, la zona edlica, la clase del entorno en que esta situado el
edificio, el grado de exposicién al viento, el grado de impermeabilidad y la existencia de
revestimiento exterior.

Cubiertas. Se ha tenido en cuenta su tipo y uso, la condicion higrotérmica, la existencia
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HS 2
Recogiday evacuacién de
escombros

HS 3
Calidad del aire interior

de barrera contra el paso de vapor de agua, el sistema de formacion de pendiente, la
pendiente, el aislamiento térmico, la existencia de capa de impermeabilizacion, el
material de cobertura, y el sistema de evacuacion de aguas.

Para las previsiones técnicas de esta exigencia basica se ha tenido en cuenta el
sistema de recogida de residuos de la localidad, la tipologia de vivienda unifamiliar en
cuanto a la dotacion del almacén de contenedores de edificio y al espacio de reserva
para recogida, y el nUmero de personas ocupantes habituales de la misma para la
capacidad de almacenamiento de los contenedores de residuos.

Para previsiones técnicas de esta exigencia se ha tenido en cuenta los factores:
nuamero de personas ocupantes habituales, sistema de ventilacion empleado, clase de
las carpinterias exteriores utilizadas, sistema de coccion de la cocina, tipo de caldera en
el caso que esté situada en la cocina, superficie de cada estancia, zona térmica,
namero de plantas de la vivienda y clase de tiro de los conductos de extraccion.

3.4.6. Sistema de servicios

Se entiende por sistema de servicios, el conjunto de servicios externos al edificio necesarios para el correcto
funcionamiento de éste. Se definen en este apartado una relacion y descripcion de los servicios que dispondra el
edificio, asi como los parametros que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la eleccién de los mismos.
Su justificacion se desarrolla en la Memoria de cumplimiento del CTE y en la Memoria de cumplimiento de otros

reglamentos y disposiciones.

Abastecimiento de agua

Evacuacién de aguas

Suministro eléctrico

Telefonia
Telecomunicaciones

Pardmetros que determinan las previsiones técnicas

Abastecimiento directo con suministro de afs continuo y presion suficientes. Esquema
general de la instalacion de un solo titular/contador.

Red unitaria con conexién a fosa séptica con cota a mayor profundidad que la cota de
evacuacion. Sin drenajes de aguas correspondientes a niveles freaticos.

Red de distribucién publica de baja tension segun el esquema de distribucion “TT", para
una tensién nominal de 230 V en alimentacién monofasica, y una frecuencia de 50 Hz.
Instalacién eléctrica para alumbrado y tomas de corriente para aparatos
electrodomésticos y usos varios de la cabafa.

No existente.

No existente.

Prestaciones del edificio

Prestaciones del edificio
Por requisitos basicos y en relacién con las exigencias basicas del CTE.

Requisitos p En . .
0 S Segun CTE Proyecto Prestaciones segun el CTE en Proyecto
De tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes
Seguridad del mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la
Sequridad cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los
DB-SE g DB-SE muros de carga u otros elementos estructurales, y que
estructural - ’ . P
comprometan directamente la resistencia mecanica y la
estabilidad del edificio.
De tal forma que los ocupantes puedan desalojar el
. edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la
Seguridad - - - . g
extension del incendio dentro del propio edificio y de los
DB-SI en caso de | DB-SI A . . ;
) ; colindantes y se permita la actuacién de los equipos de
incendio S
extincién y rescate.
Sequridad De tal forma que el uso normal del edificio no suponga
DB-SUA de %tilizaci(’)n DB-SUA riesgo de accidente para las personas.
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Funcionalidad
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Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal
forma que se alcancen condiciones aceptables de
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
DB-HS Salubridad DB-HR edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su
entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de
toda clase de residuos.
L De tal forma que el ruido percibido no ponga en riesgo la
Proteccion salud de las personas les permita realizar
DB-HR | frente  al | DB-HR . . personas y P
ruido satisfactoriamente sus actividades.
De tal forma que se consiga un uso racional de la energia
Ahorro de necesaria para la adecuada utilizacion del edificio. Cumple
energia y con la UNE EN ISO 13370:1999 “Prestaciones térmicas de
DB-HE . : DB-HE PP S .
aislamiento edificios. Transmision de calor por el terreno. Métodos de
térmico calculo”.
De tal forma que la disposicién y las dimensiones de los
Ordenanza | espacios y la dotacion de las instalaciones faciliten la
Utilizacion urbanistica | adecuada realizaciéon de las funciones previstas en el
zonal CA edificio.
De tal forma que se permita a las personas con movilidad
y comunicacion reducidas el acceso y la circulacion por el
Accesibilidad | Reglamento | edificio en los términos previstos en su normativa
especifica.
De telecomunicaciéon audiovisuales y de informacion de
Acceso a los | Otros . . -
. acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.
servicios reglamentos

4.1. Limitaciones de uso del edificio
El edificio solo podra destinarse al uso previsto de CABANA PASIEGA para alojamiento turistico La dedicacion de
algunas de sus dependencias a uso distinto del proyectado requerira de un proyecto de reforma y cambio de uso, que
sera objeto de una nueva licencia urbanistica. Este cambio de uso sera posible siempre y cuando el nuevo destino no
altere las condiciones del resto del edificio, ni sobrecargue las prestaciones iniciales del mismo en cuanto a estructura,
instalaciones, etc. Limitaciones de uso de las instalaciones. Las instalaciones previstas solo podran destinarse
vinculadas al uso del edificio y con las caracteristicas técnicas contenidas en el Certificado de la instalacién
correspondiente del instalador y la autorizacién del Servicio Territorial de Industria correspondiente.

Valladolid, a 3 de diciembre de 2024

ENCISO

El ARQUITECTO

FERNANDEZ-
VALDERRAMA
ALVAR - 09344353M Fecha: 2025.01.13

Firmado digitalmente por
ENCISO FERNANDEZ-
VALDERRAMA ALVAR -
09344353M

13:48:03 +01'00'
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CTE 2. Memoria Constructiva -

Sustentacion del edificio

Justificacion de las caracteristicas del suelo y parametros a considerar para el célculo de la parte del sistema
estructural correspondiente a la cimentacion. No se han incorporado nuevas cargas a la cimentacién existente.

1.1. Bases de calculo

El dimensionado de secciones se realiza segin la Teoria de los Estados Limites Ultimos
(apartado 3.2.1 DB-SE) y los Estados Limites de Servicio (apartado 3.2.2 DB-SE). El
comportamiento de la cimentacién debe comprobarse frente a la capacidad portante
(resistencia y estabilidad) y la aptitud de servicio.

Las verificaciones de los Estados Limites estan basadas en el uso de un modelo adecuado
para al sistema de cimentacion elegido y el terreno de apoyo de la misma.

Se ha considerado las acciones que actian sobre el edificio soportado segin el documento
DB-SE-AE y las acciones geotécnicas que transmiten o generan a través del terreno en que
se apoya segun el documento DB-SE en los apartados (4.3 - 4.4 — 4.5).

1.2. Estudio geotécnico (No existe)

El andlisis y dimensionamiento de la cimentacién exige el conocimiento previo de las
caracteristicas del terreno de apoyo, la tipologia del edificio previsto y el entorno donde se
ubica la construccion en este caso se mantienen las condiciones existentes sin aportar
nuevas cargas.

Terreno sin cohesion, nivel freatico alejado de la cota de cimentacion sin edificaciones
colindantes se presume la existencia de piedras y bolos en el subsuelo.

Topografia del terreno abrupta y con fuerte desnivel. En base a un reconocimiento del
terreno se trata de un suelo de piedras y bolos propios de la zona.

Cota de cimentacion -0,80 m (estimada).
Estrato previsto para cimentar Piedras y bolos.
Nivel freatico Desconocido. No aparece a la vista del terreno.
Tension admisible considerada >0,20 N/mm2

Valladolid, a 3 de diciembre de 2024

El ARQUITECTO

D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE VALDERRAMA
Arquitecto colegiado 2.765 por el COACyLE
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3. Cumplimiento del CTE

Justificacion de las prestaciones del edificio por requisitos basicos y en
relacion con las exigencias basicas del CTE. La justificacion se
realizard para las soluciones adoptadas conforme a lo indicado en el
CTE.

También se justificaran las prestaciones del edificio que mejoren los
niveles exigidos en el CTE.

Exigencias basicas de seguridad de incendio
Propagacion interior

Propagacion exterior

Evacuacion de ocupantes

Deteccién, control y extincién del incendio
Intervencién de los bomberos

Resistencia al fuego de la estructura
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CTE - SI Seguridad en caso de Incendio -

Tipo de proyecto y &mbito de aplicacién del Documento Basico Sl
Caracteristicas generales

SI1 Propagacion interior

Compartimentacion en sectores de incendio
Locales y zonas de riesgo especial
Espacios ocultos. Paso de instalaciones a través de elementos de compartimentacion

Reaccion al fuego de los elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

SI2 Propagacion exterior

Medianerias y Fachadas
Cubiertas

SI3 Evacuacion de ocupantes

Compatibilidad de los elementos de evacuacion
Célculo de la ocupacién, salidas y recorridos de evacuacién
Sefializacion de los medios de evacuacion

Control del humo de incendio

Sl 4 Deteccion, control y extincién del incendio

Dotacién de instalaciones de proteccion contra incendios

Sefializacion de las instalaciones manuales de proteccién contra incendios

SI5 Intervencion de los bomberos

Condiciones de aproximacién y de entorno. Condiciones del espacio de maniobra

Accesibilidad por fachada

SI 6 Resistencia al fuego de la estructura

1. Elementos estructurales principales
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CTE - SI Seguridad en caso de Incendio -

El objetivo del requisito basico “Seguridad en caso de Incendio” consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que
los usuarios de un edificio sufran dafios derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las
caracteristicas del proyecto y construccién del edificio, asi como de su mantenimiento y uso previsto (Articulo 11 de la
Parte | de CTE). El cumplimiento del Documento Bésico de “Seguridad en caso de Incendio” en edificios de viviendas de
nueva construccion, se acredita mediante el cumplimiento de las 6 exigencias basicas Sl y de la Guia de aplicacién del
CTE DAV-SI (Documento de Aplicacién a edificios de uso residencial Vivienda). Por ello, los elementos de proteccion,
las diversas soluciones constructivas que se adopten y las instalaciones previstas, no podran modificarse, ya que
quedarian afectadas las exigencias béasicas de seguridad en caso de incendio. La puesta en funcionamiento de las
instalaciones previstas requiere la presentacion, ante el érgano competente de la Comunidad Auténoma, del certificado
de la empresa instaladora firmado por un técnico titulado competente de su plantilla (Art. 18 del RIPCI).

Tipo de proyecto y ambito de aplicacién del Documento Bésico SI

Tipo de proyecto: PROYECTO DE REFORMA DE CABANA PASIEGA PARA ALOJAMIENTO TURISTICO
Tipo de obras previstas: REFORMA'Y P. ACTIVIDAD
Uso: RESIDENCIAL HOTELERO
Caracteristicas generales por vivienda tipo (caso mas desfavorable)

Superficie construida de uso de cabafa: 156,25m?2
Numero total de plantas: 2.
Méaxima longitud de recorrido de evacuacion: om.
Altura maxima de evacuacion descendente: 0om.

Propagacion interior

EXIGENCIA BASICA Sl 1: Se limitara el riesgo de propagacion del incendio por el interior del edificio.

1. Compartimentacion en sectores de incendio

Las distintas zonas del edificio se agrupan en sectores de incendio, en las condiciones que se establecen en la tabla 1.1
(CTE DB SI 1 Propagacion interior), que se compartimentan mediante elementos cuya resistencia al fuego satisface las
condiciones establecidas en la tabla 1.2 (CTE DB S| 1 Propagacion interior). A efectos del computo de la superficie de
un sector de incendio, se considera que los locales de riesgo especial y las escaleras y pasillos protegidos contenidos
en dicho sector no forman parte del mismo. Toda zona cuyo uso previsto sea diferente y subsidiario del principal del
edificio, o del establecimiento en el que esté integrada, constituird un sector de incendio diferente cuando supere los
limites que establece la tabla 1.1 (CTE DB S| 1 Propagacion interior). En sectores de uso 'Residencial Publico’, los
elementos que separan viviendas entre si poseen una resistencia al fuego minima El 60. Las puertas de paso entre
sectores de incendio cumplen una resistencia al fuego Elz t-C5, siendo 't' la mitad del tiempo de resistencia al fuego
requerido a la pared en la que se encuentre, o bien la cuarta parte cuando el paso se realiza a través de un vestibulo de
independencia y dos puertas.

Sectores de incendio

Sup. construida \ Resistencia al fuego del elemento compartimentador @
Sector (m2) Uso previsto® |  Paredes y techos @ Puertas
Norma | Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto
Sector de 2500 | 156,25m2 | Residencial pablico |  EI 60 - El, 30-C5 i
Notas:

(M Segln se consideran en el Anejo A Terminologia (CTE DB SI). Para los usos no contemplados en este Documento Basico, se procede por
asimilacién en funcién de la densidad de ocupacién, movilidad de los usuarios, etc.

@ | os valores minimos estan establecidos en la tabla 1.2 (CTE DB Sl 1 Propagacion interior).

®) Los techos tienen una caracteristica 'REI', al tratarse de elementos portantes y compartimentadores de incendio.

2. Locales y zonas de riesgo especial

Los locales y zonas de riesgo especial se clasifican conforme a tres grados de riesgo (alto, medio y bajo) segin los
criterios establecidos en la tabla 2.1 (CTE DB Sl 1 Propagacion interior), cumpliendo las condiciones que se determinan
en latabla 2.2 de la misma seccion.

No hay locales de riesgo especial.

3. Espacios ocultos. Paso de instalaciones a través de elementos de compartimentacion

La compartimentacién contra incendios de los espacios ocupables tiene continuidad en los espacios ocultos, tales como
patinillos, camaras, falsos techos, suelos elevados, etc., salvo cuando éstos se compartimentan respecto de los
primeros al menos con la misma resistencia al fuego, pudiendo reducirse ésta a la mitad en los registros para
mantenimiento. Se limita a tres plantas y una altura de 10 m el desarrollo vertical de las camaras no estancas en las que
existan elementos cuya clase de reaccion al fuego no sea B-s3-d2, BL-s3-d2 o mejor.
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La resistencia al fuego requerida en los elementos de compartimentacion de incendio se mantiene en los puntos en los
que dichos elementos son atravesados por elementos de las instalaciones, tales como cables, tuberias, conducciones,
conductos de ventilacion, etc., excluidas las penetraciones cuya seccion de paso no exceda de 50 cm2.

Para ello, se optara por una de las siguientes alternativas:

Mediante elementos que, en caso de incendio, obturen automéaticamente la seccion de paso y garanticen en dicho punto
una resistencia al fuego al menos igual a la del elemento atravesado; por ejemplo, una compuerta cortafuegos
automatica El t(il1o) ('t' es el tiempo de resistencia al fuego requerido al elemento de compartimentacion atravesado), o
un dispositivo intumescente de obturacion. Mediante elementos pasantes que aporten una resistencia al menos igual a
la del elemento atravesado, por ejemplo, conductos de ventilacion El t(iClo) (‘' es el tiempo de resistencia al fuego
requerido al elemento de compartimentacion atravesado).

4. Reaccion al fuego de los elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

Los elementos constructivos utilizados cumplen las condiciones de reaccion al fuego que se establecen en la tabla 4.1
(CTE DB SI 1 Propagacion interior). Las condiciones de reaccién al fuego de los componentes de las instalaciones
eléctricas (cables, tubos, bandejas, regletas, armarios, etc.) se regulan en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension

Reaccion al fuego

Revestimiento @

Situacion del elemento
Techos y paredes @© Suelos @

Espacios ocultos no estancos: patinillos, falsos techos “, suelos elevados, B-s3, dO Be-s2 ®

Notas:
@ siempre que se supere el 5% de las superficies totales del conjunto de las paredes, del conjunto de los techos o del conjunto de los suelos del
recinto considerado.
@ Incluye las tuberias y conductos que transcurren por las zonas que se indican sin recubrimiento resistente al fuego. Cuando se trate de tuberias
con aislamiento térmico lineal, la clase de reaccién al fuego seréa la que se indica, pero incorporando el subindice ‘L.
@) Incluye a aquellos materiales que constituyan una capa, contenida en el interior del techo o pared, que no esté protegida por otra que sea EI 30
como minimo.
@ Excepto en falsos techos existentes en el interior de las viviendas.
© Se refiere a la parte inferior de la cavidad. Por ejemplo, en la camara de los falsos techos se refiere al material situado en la cara superior de la
membrana. En espacios con clara configuracion vertical (por ejemplo, patinillos), asi como cuando el falso techo esté constituido por una celosia,
reticula o entramado abierto con una funcién acustica, decorativa, etc., esta condicién no es aplicable.

Propagacion exterior

EXIGENCIA BASICA S| 2: Se limitara el riesgo de propagacion del incendio por el exterior, tanto por el edificio
considerado como a otros edificios.

1. Medianerias y Fachadas

En fachadas, se limita el riesgo de propagacion exterior horizontal del incendio mediante el control de la separacion
minima entre huecos de fachada pertenecientes a sectores de incendio distintos, entre zonas de riesgo especial alto y
otras zonas, o hacia una escalera o pasillo protegido desde otras zonas, entendiendo que dichos huecos suponen areas
de fachada donde no se alcanza una resistencia al fuego minima EI 60. En la separacion con otros edificios colindantes,
los puntos de la fachada del edificio considerado con una resistencia al fuego menor que El 60, cumplen el 50% de la
distancia exigida entre zonas con resistencia menor que El 60, hasta la bisectriz del angulo formado por las fachadas
del edificio objeto y el colindante. Ademas, los elementos verticales separadores de otros edificios cumplen una
resistencia al fuego minima El 120, garantizada mediante valores tabulados reconocidos (Anejo F 'Resistencia al fuego
de los elementos de fabrica’).

Propagacion horizontal

” Separacion horizontal minima (m) ©
Plantas Fachada @ Separacion P o
@ Angulo @ ‘ Norma ‘ Proyecto
Planta baja |Fachada fabrica mamposteria irregular de piedra No No procede
Planta 1 Fachada fabrica mamposteria irregular de piedra No No procede
Notas:

@ Se muestran las fachadas del edificio que incluyen huecos donde no se alcanza una resistencia al fuego El 60.

@ se consideran aqui las separaciones entre diferentes sectores de incendio, entre zonas de riesgo especial alto y otras zonas o hacia una escalera
o pasillo protegido desde otras zonas, segun el punto 1.2 (CTE DB Sl 2).

® Distancia minima en proyeccion horizontal 'd (m)', tomando valores intermedios mediante interpolacion lineal en la tabla del punto 1.2 (CTE SI 2)
@ Angulo formado por los planos exteriores de las fachadas consideradas, con un redondeo de 5°. Para fachadas paralelas y enfrentadas, se
obtiene un valor de 0°.

La limitacién del riesgo de propagacion vertical del incendio por la fachada se efectla reservando una franja de un metro
de altura, como minimo, con una resistencia al fuego minima EIl 60, en las uniones verticales entre sectores de incendio
distintos, entre zonas de riesgo especial alto y otras zonas mas altas del edificio, o bien hacia una escalera protegida o
hacia un pasillo protegido desde otras zonas. En caso de existir elementos salientes aptos para impedir el paso de las
llamas, la altura exigida a dicha franja puede reducirse en la dimension del citado saliente.
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Propagacion vertical

Planta Fachada Separacion @ Separacion vertical minima (m) @
Norma Proyecto

Planta baja Fachada No No procede

Planta baja - Planta 1 Fachada No No procede

Notas:

@ se muestran las fachadas del edificio que incluyen huecos donde no se alcanza una resistencia al fuego El 60.

@ se consideran aqui las separaciones entre diferentes sectores de incendio, entre zonas de riesgo especial alto y otras zonas o hacia una escalera
o pasillo protegido desde otras zonas, segun el punto 1.3 (CTE DB SI 2).

© Separacion vertical minima ('d (m)") entre zonas de fachada con resistencia al fuego menor que El 60, minorada con la dimension de los
elementos salientes aptos para impedir el paso de las llamas ('b") mediante la férmula d /71 - b (m), segln el punto 1.3 (CTE DB Sl 2).

La clase de reaccién al fuego de los materiales que ocupen més del 10% de la superficie del acabado exterior de las
fachadas o de las superficies interiores de las camaras ventiladas que dichas fachadas puedan tener, sera B-s3 d2 o
mejor hasta una altura de 3,5 m como minimo, en aquellas fachadas cuyo arranque inferior sea accesible al publico,
desde la rasante exterior o desde una cubierta; y en toda la altura de la fachada cuando ésta tenga una altura superior a
18 m, con independencia de dénde se encuentre su arranque. La clase de reaccion al fuego de los materiales que
ocupen mas del 10% de la superficie del acabado exterior de las fachadas o de las superficies interiores de las camaras
ventiladas que dichas fachadas puedan tener, serd B-s3 d2 o mejor hasta una altura de 3,5 m como minimo, en aquellas
fachadas cuyo arranque inferior sea accesible al publico, desde la rasante exterior o desde una cubierta; y en toda la
altura de la fachada cuando ésta tenga una altura superior a 18 m, con independencia de donde se encuentre su
arranque.

La cabafia es un edificio exento.

2. Cubiertas

Las cubiertas seran inclinadas y plana y se ejecutara mediante forjado inclinado o mediante tabiques palomeros
apoyados sobre el forjado de planta primera. Resistencia al fuego REI-120, superior al REI-60 exigido, garantizando la
reduccion del riesgo de propagacion lateral por cubierta entre edificios colindantes. Los materiales que ocupen mas del
10% del revestimiento o acabado exterior de las cubiertas, incluida la cara superior de los voladizos cuyo saliente
exceda de 1 m, asi como los lucernarios, claraboyas y cualquier otro elemento de iluminacién, ventilacién o extraccién
de humo, deben pertenecer a la clase de reaccion al fuego Broor (t1).

Evacuacion de ocupantes

EXIGENCIA BASICA SI 3: El edificio dispondra de los medios de evacuacién adecuados para que los ocupantes
puedan abandonarlo o alcanzar un lugar seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad.

1. Compatibilidad de los elementos de evacuacion

Los elementos de evacuacion del edificio no deben cumplir ninguna condicién especial de las definidas en el apartado 1
(DB SI 3), al no estar previsto en él ningln establecimiento de uso 'Comercial' o 'Publica Concurrencia’, ni
establecimientos de uso 'Docente’, 'Hospitalario’, 'Residencial Publico’ o ‘Administrativo’, de superficie construida mayor
de 1500 m2.

2. Célculo delaocupacion, salidas y recorridos de evacuacion

El calculo de la ocupacién del edificio se ha resuelto mediante la aplicacién de los valores de densidad de ocupacién
indicados en la tabla 2.1 (DB Sl 3), en funcién del uso y superficie Util de cada zona de incendio del edificio.

En el recuento de las superficies Utiles para la aplicacién de las densidades de ocupacion, se ha tenido en cuenta el
caracter simultdneo o alternativo de las distintas zonas del edificio, segun el régimen de actividad y uso previsto del
mismo, de acuerdo al punto 2.2 (DB SI 3). El nimero de salidas necesarias y la longitud maxima de los recorridos de
evacuacion asociados, se determinan segun lo expuesto en la tabla 3.1 (DB Sl 3), en funcién de la ocupacién calculada.
En los casos donde se necesite o proyecte mas de una salida, se aplican las hipotesis de asignacién de ocupantes del
punto 4.1 (DB SI 3), tanto para la inutilizacién de salidas a efectos de calculo de capacidad de las escaleras, como para
la determinacion del ancho necesario de las salidas, establecido conforme a lo indicado en la tabla 4.1 (DB Sl 3). En la
planta de desembarco de las escaleras, se afiade a los recorridos de evacuacion el flujo de personas que proviene de
las mismas, con un maximo de 160 A personas (siendo 'A' la anchura, en metros, del desembarco de la escalera),
segun el punto 4.1.3 (DB Sl 3); y considerando el posible caracter alternativo de la ocupacion que desalojan, si ésta
proviene de zonas del edificio no ocupables simultaneamente, segin el punto 2.2 (DB SI 3).

Ocupacién, nimero de salidas y longitud de los recorridos de evacuacion

. Sa® Osrd® P ® Numero de salidas® | Longitud del recorrido® (m) \Anchura de las salidas® (m)
(m2) (m2/p) cale Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto
96,33m2| 20 m2/p 4,81 (5) 1 1 25 0 0.80 0.90

Sector de incendio (Uso Residencial Publico), ocupacién: 5 personas

Pag. 5
Firma 1: 20/01/2025 - SELLO DOCUMENTO ELECTRONICO - ENI R'D~D-G'URB«YORD~TEZ$ZOO‘;Z))O7EOOOM
N.2 Registro:
¥ GOBIERNO DE CANTABRIA . Fechaiegistro: 20/01/2025 13:02
CSV: AOB1OMfHVf7VFwjiWaqnPg6vkmjEbAqV998459

Pag 27/83

Este documento tiene cardcter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa del di ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015)



mailto:alvarenciso@hotmail.com

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

Identificador de documento electrdnico (ENI): ES_000022771_2025_DOC_00M_000000000000000145233

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

Estudio de Arquitectura y Urbanismo Cumplimiento CTE
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

/ ! Proyecto Basico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.
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Notas:
@ Superficie util con ocupacion no nula, Sui (M?). Se contabiliza por planta la superficie afectada por una densidad de ocupacion no nula,
considerando también el caracter simultdneo o alternativo de las distintas zonas del edificio, segin el régimen de actividad y de uso previsto del
edificio, de acuerdo al punto 2.2 (DB SI 3).
@ Densidad de ocupacion, /ocup (M2/p); aplicada a los recintos con ocupacion no nula del sector, en cada planta, segun la tabla 2.1 (DB Sl 3).
® Ocupacion de célculo, Pcac, €n nimero de personas. Se muestran entre paréntesis las ocupaciones totales de célculo para los recorridos de
evacuacion considerados, resultados de la suma de ocupacién en la planta considerada més aquella procedente de plantas sin origen de
evacuacion, o bien de la aportacion de flujo de personas de escaleras, en la planta de salida del edificio, tomando los criterios de asignacion del
punto 4.1.3 (DB SI 3).
@ Numero de salidas de planta exigidas y ejecutadas, segun los criterios de ocupacion y altura de evacuacion establecidos en la tabla 3.1 (DB SI 3).
® Longitud méaxima admisible y maxima en proyecto para los recorridos de evacuacion de cada planta y sector, en funcion del uso del mismo y del
nimero de salidas de planta disponibles, segln la tabla 3.1 (DB SI 3).
® Anchura minima exigida y anchura minima dispuesta en proyecto, para las puertas de paso y para las salidas de planta del recorrido de
evacuacion, en funcién de los criterios de asignacion y dimensionado de los elementos de evacuacién (puntos 4.1y 4.2 de DB Sl 3). La anchura de
toda hoja de puerta estara comprendida entre 0.60 y 1.23 m, segun la tabla 4.1 (DB SI 3).

3. Sefalizacion de los medios de evacuacion

Conforme a lo establecido en el apartado 7 (DB Sl 3), se utilizaran sefiales de evacuacion, definidas en la norma UNE
23034:1988, dispuestas conforme a los siguientes criterios:

Las salidas de recinto, planta o edificio tendran una sefial con el rétulo "SALIDA", excepto en edificios de uso
'Residencial Vivienda' o, en otros usos, cuando se trate de salidas de recintos cuya superficie no exceda de 50 m?, sean
facilmente visibles desde todos los puntos de dichos recintos y los ocupantes estén familiarizados con el edificio.

La sefial con el rétulo "Salida de emergencia" se utilizard en toda salida prevista para uso exclusivo en caso de
emergencia. Se dispondran sefiales indicativas de direccién de los recorridos, visibles desde todo origen de evacuacion
desde el que no se perciban directamente las salidas o sus sefiales indicativas y, en particular, frente a toda salida de
un recinto con ocupacion mayor que 100 personas que acceda lateralmente a un pasillo.

En los puntos de los recorridos de evacuacion en los que existan alternativas que puedan inducir a error, también se
dispondran las sefiales antes citadas, de forma tal que quede claramente indicada la alternativa correcta. Tal es el caso
de determinados cruces o bifurcaciones de pasillos, asi como de aquellas escaleras que, en la planta de salida del
edificio, continlien su trazado hacia plantas mas bajas, etc. En dichos recorridos, junto a las puertas que no sean salida
y que puedan inducir a error en la evacuacion, debe disponerse la sefial con el rétulo "Sin salida" en lugar facilmente
visible pero en ningln caso sobre las hojas de las puertas. Las sefiales se dispondran de forma coherente con la
asignacion de ocupantes que se pretenda hacer a cada salida de planta, conforme a lo establecido en el apartado 4 (DB
S| 3). Las sefiales seran visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado normal. Cuando sean
fotoluminiscentes, sus caracteristicas de emision luminosa cumpliran lo establecido en la norma UNE 23035-4:2003.

4. Control del humo de incendio

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

Zonas de uso Aparcamiento que no tengan la consideracién de aparcamiento abierto;

Establecimientos de uso Comercial o Publica Concurrencia cuya ocupacion exceda de 1000 personas;

Atrios, cuando su ocupacion, en el conjunto de las zonas y plantas que constituyan un mismo sector de incendio,
exceda de 500 personas, o0 bien cuando esté prevista su utilizacién para la evacuacion de mas de 500 personas.

Deteccion, control y extincion del incendio

EXIGENCIA BASICA SI 4: El edificio dispondra de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la
deteccion, el control y la extincion del incendio, asi como la transmision de la alarma a los ocupantes.

1. Dotacién de instalaciones de proteccion contraincendios
El edificio dispone de los equipos e instalaciones de proteccion contra incendios requeridos segun la tabla 1.1
de DB Sl 4 Instalaciones de proteccion contra incendios. El disefio, ejecucién, puesta en funcionamiento y
mantenimiento de dichas instalaciones, asi como sus materiales, componentes y equipos, cumpliran lo
establecido, tanto en el articulo 3.1 del CTE, como en el Reglamento de Instalaciones de Proteccion contra
Incendios (RD. 1942/1993, de 5 de noviembre), en sus disposiciones complementarias y en cualquier otra
reglamentacion especifica que les sea de aplicacion.

Dotacidn de instalaciones de proteccion contraincendios en los sectores de incendio
L Extintores Bocas de incendio Columna Sistema de deteccion y Instalacion automatica de
Dotacion s . Y
portatiles equipadas seca alarma extincién
Sector de incendio (Uso 'Residencial publico')
Norma Si No No No No
Proyecto Si No No No No

2. Sefalizacion de las instalaciones manuales de proteccion contra incendios
Los medios de proteccién contra incendios de utilizacion manual (extintores, bocas de incendio, hidrantes exteriores,
pulsadores manuales de alarma y dispositivos de disparo de sistemas de extincién) estan sefializados mediante las
correspondientes sefiales definidas en la norma UNE 23033-1. Las dimensiones de dichas sefales, dependiendo de la
distancia de observacién, son las siguientes:

— De 210 x 210 mm cuando la distancia de observacién no es superior a 10 m.
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— De 420 x 420 mm cuando la distancia de observacién esta comprendida entre 10 y 20 m.

— De 594 x 594 mm cuando la distancia de observacién esta comprendida entre 20 y 30 m.
Las sefiales seran visibles, incluso en caso de fallo en el suministro eléctrico del alumbrado normal, mediante el
alumbrado de emergencia o por fotoluminiscencia. Para las sefiales fotoluminiscentes, sus caracteristicas de emision
luminosa cumplen lo establecido en la norma UNE 23035-4:2003.

Intervencion de los bomberos

EXIGENCIA BASICA SI 5: Se facilitara la intervencion de los equipos de rescate y de extincion de incendios.

Como la altura de evacuacién del edificio (3.12 m) es inferior a 9 m, segln el punto 1.2 (CTE DB SI 5) no es necesario
justificar las condiciones de accesibilidad por fachada para el personal del servicio de extincién de incendio; tampoco se
precisa la justificacion de las condiciones del vial de aproximacién, ni del espacio de maniobra para los bomberos, a
disponer en las fachadas donde se sitdan los accesos al edificio.

Resistencia al fuego de la estructura

EXIGENCIA BASICA SI 6: La estructura portante mantendra su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para
gue puedan cumplirse las anteriores exigencias basicas.

1. Elementos estructurales principales

La resistencia al fuego de los elementos estructurales principales del edificio es suficiente si se cumple alguna de las
siguientes condiciones:

Alcanzan la clase indicada en las tablas 3.1y 3.2 (CTE DB Sl 6 Resistencia al fuego de la estructura), que representan
el tiempo de resistencia en minutos ante la accion representada por la curva normalizada tiempo-temperatura en funcion
del uso del sector de incendio o0 zona de riesgo especial, y de la altura de evacuacion del edificio.

Soportan dicha accién durante el tiempo equivalente de exposicion al fuego indicado en el Anejo B (CTE DB Sl
Seguridad en caso de incendio).

Resistencia al fuego de la estructura

- - Z) - —
SectO( o local Uso de la zona inferior| Planta superior al Material estructural considerado Estabilidad al fuego minima
€2 050 al forjado considerado | forjado considerado i iad eo Lo lomaise
especial ® ] Soportes Vigas Forjados estructurales @
Sector de . I a estructura de | estructura de | estructura de
incendio Residencial publico Planta 1! madera madera madera R 60
Notas:

@ Sector de incendio, zona de riesgo especial o zona protegida de mayor limitacién en cuanto al tiempo de resistencia al fuego requerido a sus
elementos estructurales. Los elementos estructurales interiores de una escalera protegida o de un pasillo protegido serdn como minimo R 30.
Cuando se trate de escaleras especialmente protegidas no es necesario comprobar la resistencia al fuego de los elementos estructurales.

@ se define el material estructural empleado en cada uno de los elementos estructurales principales (soportes, vigas, forjados, losas, tirantes, etc.)
®) La resistencia al fuego de un elemento se establece comprobando las dimensiones de su seccién transversal, obteniendo su resistencia por los
métodos simplificados de célculo dados en los Anejos B a F (CTE DB S| Seguridad en caso de incendio), aproximados para la mayoria de las
situaciones habituales.
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4. Cumplimiento de otros reglamentos y
disposiciones

Justificacion del cumplimiento de otros reglamentos obligatorios no
realizada en el punto anterior, y justificacion del cumplimiento de los
requisitos bésicos relativos a la funcionalidad de acuerdo con lo
establecido en la normativa especifica.

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

HABITABILIDAD Condiciones minimas de Habitabilidad
Decreto 141/1991 de 22 de agosto.
Condiciones minimas de Habitabilidad que deben reunir las viviendas
en el &mbito de la Comunidad de Cantabria

RD Real Decreto alojamientos turisticos en cabafias pasiegas
Descripcion general de la instalacion
2. Componentes de la instalacion
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Condiciones minimas de Habitabilidad -

DECRETO 141/1991, de 22 de agosto,

Regula las condiciones minimas de habitabilidad que deben reunir las viviendas en el &mbito de la Comunidad
Autdénoma de Cantabria, asi como la concesion y control de las cédulas de habitabilidad.

Por Real Decreto 1667/1984, de 1 de agosto, fueron traspasadas las funciones y servicios de la Administracién del
Estado a la Comunidad Auténoma de Cantabria en materia de Patrimonio Arquitectonico, control de la Calidad de la
Edificacién y Vivienda.

El citado Real Decreto recoge expresamente en el apartado B.l.a) del anexo | el traspaso de las funciones de
«elaboracién de la normativa propia en materia de Vivienda e inspeccion del cumplimiento de la normativa Estatal
Autondémica, asi como la tramitacion y resolucién de Expedientes Administrativos derivados de su infraccion.

La amplitud de la citada materia y de las realidades a que se refiere imposibilitan un tratamiento unitario, es aconsejable
por ello mismo, una regulacién independiente para diferentes sectores.

Uno de ellos, el de la habitabilidad de las viviendas, y alojamientos residenciales y turisticos, su régimen juridico,
informes, permisos, infracciones y sanciones, se encuentra regulado por normas que se caracterizan por su antigliedad
y dispersion. Es necesario abordar una regulaciéon que ponga fin a lo obsoleto de algunas de las normas y dote de la
seguridad juridica exigible al sector, en la que se refundan al propio tiempo las normas dictadas hasta el presente,
complementandolas con otras que hagan mas efectivo el control de la Administracién desde la necesidad de velar por
los inmuebles destinados a alojamiento de personas retinan requisitos de legalidad y calidad adecuados. En su virtud, a
propuesta del consejero de Obras Publicas, Vivienda y Urbanismo, y previa deliberacion del Consejo de Gobierno, en su
reunion del dia veintidos de agosto de mil novecientos noventa y uno, DISPONGO

Articulo 1°.- Objeto.

Es objeto del presente Decreto la definicion de las condiciones minimas de habitabilidad que debe reunir toda vivienda, apartamento,
bungalow, hotel, aparthotel y similar en la Comunidad Auténoma de Cantabria para su ocupacién como alojamiento de personas, asf
como la regulacion de los procedimientos de control, inspeccién y sancién en su caso del incumplimiento de dichas condiciones.
Articulo 2°.- Las condiciones que se regulan en el presente Decreto afectan tanto a las viviendas, apartamento, bungalow, hotel,
aparthotel y similar de nueva construcciéon como a las ya construidas y seran de aplicacion en todos los casos, sin perjuicio de las
normativas especiales que sean de aplicacion en funcion de los regimenes especiales de promocion a que puedan estar acogidas las
viviendas en materia de Proteccion Oficial o de Rehabilitacion. EI cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad no presupone
el cumplimiento de la normativa urbanistica aplicable que también sera exigible. En tal sentido, por la Consejeria de Obras Publicas,
Vivienda y Urbanismo se estableceran los procedimientos precisos para que la emision de informes y tramites referentes a normativa
de habitabilidad y normativa urbanistica, se realicen de modo coordinado y simultaneo.

Articulo 3°.- Obligatoriedad. Las condiciones minimas que se regulan en el presente Decreto tienen el caracter de obligatorias y seran
exigibles tanto por las Administraciones Publicas con competencia en materia de vivienda, como por los organismos y empresas
vinculados al posterior uso de la vivienda. En este sentido se establecen las siguientes obligaciones:

a) El informe previo de habitabilidad de los proyectos de obras de nueva planta o de reforma seré exigible por las Entidades Locales
antes de la concesion de licencia municipal de obras.

b) Toda vivienda ubicada en la Comunidad Auténoma debera disponer obligatoriamente de Cédula de Habitabilidad, expedida por la
Direccion Regional de Vivienda, sin cuyo requisito no podra destinarse al alojamiento de personas y, en consecuencia, las compaginas
suministradoras de servicios (agua, gas, electricidad, y otros) no concederan o suspenderan los suministros en caso de denegacion
anulacion de la Cédula.

c) Las obras encaminadas a la consecucién de las condiciones minimas de habitabilidad o 1a correccion de defectos constructivos que
provoquen el incumplimiento de dichas condiciones, seran exigibles por la Administracién Auténoma y/o local en su caso, mediante
procedimiento iniciado de oficio o por denuncia de parte.

En el caso de viviendas con arrendamiento vigente, las obras necesarias para mantener la vivienda en las condiciones minimas de
habitabilidad seran realizadas en la

CAPITULO II Condiciones minimas de habitabilidad

Articulo 4 ° Condiciones minimas.

Toda vivienda ubicada en la Comunidad Auténoma de Cantabria debera cumplir las condiciones minimas que se relacionan en el
anexo | del presente Decreto, en cuanto a condiciones de emplazamiento, condiciones del edificio y condiciones de la vivienda en si.
Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran situadas y, a tal efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter artistico, histérico, arqueologico,
tipico o tradicional habran de armonizar con el mismo, o cuando, sin existir conjunto de edificios, hubiera alguno de gran importancia o
calidad de los caracteres indicados.

b) En los lugares de paisaje, abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de
caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no
se permitird que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo visual
para contemplar las bellezas naturales, romper la armonia del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo.

c) E1 terreno donde se pretende la construccion estara urbanizado, realizado el oportuno asfaltado con aglomerado en caliente, u otro
hormigén o pavimentos tradicionales de similar categoria; excluyéndose expresamente la grava o similar, todo ello hasta los viarios
existentes, encintado de aceras y servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, conforme al proyecto previsto en el Plan
General, normas subsidiarias u otro instrumento de planeamiento aplicable. El no cumplimiento de alguna de estas condiciones supone
la inadecuacion de la vivienda para el alojamiento humano y, por tanto, la imposibilidad de su uso como tal, dando lugar a la no
concesion o anulacion, en su caso, de la correspondiente cédula de habitabilidad, en tanto no se realicen las obras necesarias para su
adecuacion a las condiciones minimas.

Articulo 5.°.- Planeamiento especial y ordenanzas municipales.
Las condiciones a que se refiere el articulo anterior tendran la consideracion de minimas, pudiendo los instrumentos de planeamiento y
ordenanzas municipales establecer otras condiciones que, respetando el minimo de esta norma y derivadas de estudios mas
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pormenorizados, se ajusten mas a la realidad de su &mbito. En tales casos, la Direccién Regional de Vivienda podra exigir el
cumplimiento de tales condiciones para la obtencién de la Cédula de Habitabilidad.

ANEXO | Condiciones minimas de habitabilidad en viviendas

A. Viviendas de nueva construccion, condiciones minimas de habitabilidad. Seran las siguientes:

A.l. Condiciones en edificios de vivienda.

A.1.1. Condiciones urbanisticas.

El edificio respetara las determinaciones del planeamiento urbanistico.

A.1.2. Servicios:

a) Acceso rodado.

b) Suministro de agua potable que asegure, al menos, 300 litros por vivienda y dia.

¢) Suministro de energia eléctrica que posibilite el servicio que fija el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

d) Evacuacion de aguas fecales hasta la red de alcantarillado, o si esta estuviese a mas de 100 metros, podra hacerse hasta un pozo
séptico reglamentariamente instalado, depurando el liquido efluente antes de mezclarlo con agua corriente o entregarlo al terreno.
A.1.3. Acceso exterior.

El acceso a los edificios sera desde la via publica o espacio exterior libre accesible desde la via publica.

A.1.4. Escaleras y acceso interior.

En edificios colectivos de viviendas las escaleras tendran una anchura minima de 0,9 metros, contaran en cada planta con una
superficie minima de iluminacion y espacio exterior o patio de un metro cuadrado y una superficie de ventilacion minima de 0,3 m2 Los
edificios de hasta cuatro plantas podran tener iluminacién central si el ojo de la escalera excede de 1 metro cuadrado, la superficie del
lucernario es al menos de dos metros cuadrados y este no dista de la cota del portal mas de 17 metros. En el recorrido de acceso a la
vivienda, dentro del edificio sera posible el paso de un rectangulo horizontal de 2 x 0,6 metros.

El acceso a las viviendas sera desde la via publica o espacio exterior o desde un elemento comin del edificio conectado a
via publica o espacio exterior.

A.1.5. Patios interiores. Cuadrado de 3 x 3 metros inscrito, 0 un sexto de la distancia entre el suelo de la habitacién mas baja
y la parte superior del forjado més alto que den al patio si esta distancia es superior a 18 metros.

A.1.6. Ascensores. Estaran dotados de ascensor los edificios en que la diferencia de cota entre la acera en el punto medio
del portal y el suelo de la vivienda més alta exceda de 10,75 metros. La diferencia de nivel entre la acera en el portal y la parada del
ascensor en planta baja se salvard mediante rampa de pendiente inferior a 0,1. La distancia de 10,75 metros se tomara como limite en
el caso de que el piso del portal sea descendente entre la cota del suelo de la vivienda mas alta y el arranque de la escalera en el
portal.

A.1.7. Deberan cumplir las condiciones especiales establecidas en el Decreto sobre evitacion y supresion de barreras
arquitectonicas.

A.2. Condiciones en las viviendas.

A.2.1. Superficie Gtil. Sera al menos de 30 metros cuadrados.

A.2.2. Programa minimo.

A.2.2.1. Vivienda. Cocina de cinco metros cuadrados, estancia de 10 metros cuadrados, un dormitorio de 10 metros
cuadrados o dos de 6 metros cuadrados y cuarto de bafio de 1,5 metros cuadrados. Si la estancia y la cocina forman una misma
habitacion, la superficie sera al menos de 15 metros cuadrados. Los dormitorios de superficie comprendida entre 6 y 10 metros
cuadrados se entenderan como para una persona.

A.2.2.2. Apartamento, hotel, aparthotel o similar. Se exigiran las condiciones preceptivas segin la Direccién Regional de
Turismo, en lo que se refiere a dimensiones. Habitacion que albergue la cocina y estar, cuya superficie minima sera al menos de 14
metros cuadrados. Si la cocina y estar son habitaciones distintas, sus superficies minimas seran de 5y 10 metros cuadrados,
respectivamente. Cuarto de bafio de al menos 1,5 metros cuadrados de superficie.

A.2.3. Composicion. Sera posible la comunicacion entre todas las partes de la vivienda sin necesidad de salir de esta. Las
habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna utilice como paso un dormitorio ni sirva a su vez de paso al cuarto de
bafio, salvo que habiendo un cuarto de bafio independiente, se acceda a otro desde los dormitorios.

A.2.4. Altura minima. En cocina, estancia y dormitorios sera de 2,5 metros entre pavimento y techo, ubicados en pasillos y
cuartos de bafio podra ser de 2,2 metros. Las superficies cuya altura libre sea inferior, no computaran a efectos de lo dispuesto en
A.2.2. La altura libre bajo puertas, arcos, vigas, etc., sera al menos 2 metros.

A.2.5. Forma de las habitaciones en planta. En la cocina podra inscribirse un rectangulo de 1,6 x 2 metros, en la estancia un
circulo de 2,7 metros de diametro, en los dormitorios un cuadrado de 2 metros de lado, tras la puerta de entrada podra inscribirse un
cuadrado de 1,1 metros de lado, la anchura libre de pasillos sera al menos de 0,8 metros, la de puertas de cocina, estar y dormitorios
0,7 metros, la de puertas y bafios 0,6 metros.

A.2.6. lluminacion y ventilacion de habitaciones. La tendran directamente desde la via publica, espacio libre exterior o patio
de manzana. Las estancias, las cocinas y dormitorios podran tenerla ademas desde patios interiores o de parcela. La superficie de los
huecos de iluminacion sera al menos de la décima parte de la superficie en planta y de la habitacion, la superficie acristalada de estos
huecos sera al menos el 8 % de la superficie en planta de la habitacién. Las superficies de ventilaciéon seran, al menos, un tercio de las
anteriores, los cuartos de bafio que no ventilen de este modo tendrén un conducto de ventilacién activada hasta la cubierta. Si las
habitaciones ventilan o iluminan a traves de balcén cubierto, mirador o galeria, las superficies respectivas de apertura al exterior de
estas y aquellas serd, al menos, el doble de las anteriores.

A.2.7. Ubicacion. Las viviendas no estaran en sétano ni en semisétano.

A.2.8. Instalaciones minimas.

a) Electricidad. Segun el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

b) Cocina. Conducto de ventilacién activada hasta cubierta, toma de agua fria y desagiie para fregadero y lavadora, espacio
e instalacion eléctrica para frigorifico y aparato de cocinado. ¢) Cocina y cuarto de bafio. Instalacién de agua caliente con posibilidades
de consumir continuamente 50 litros de agua a 40° con caudal de 10 litros por minuto. Los aseos y cocina tendran un revestimiento
impermeable en paredes de hasta 1,80 metros como minimo. d) Cuarto de bafio. Tendrd, al menos, inodoro con cierre hidraulico,
lavabo y ducha o media bafiera. A.2.9. Elementos de proteccion. Los antepechos y barandados, excepto en planta baja, tendran, al
menos, 95 cm. de altura y a su traves no podra pasar una esfera de 12 cm. de didmetro. Los materiales de construccion situados a
cota inferior de 95 cm. del suelo seran resistentes al impacto.

B. Viviendas de nueva creacion en edificios rehabilitados o que se acojan a la Proteccién Oficial de la rehabilitacion de
viviendas.

B.l. Condiciones de adecuacion estructural del edificio.

Serén las que fija el planeamiento urbanistico, y en lo que esta no determine se entendera que un edificio posee adecuacion
estructural cuando presente:
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B.1.1. Seguridad de los elementos estructurales y constructivos.

La Administraciéon podra exigir que se garantice por certificado de técnico legalmente competente, los elementos
constructivos y estructurales del edificio. Deberan ser capaces de resistir las sobrecargas de uso, nieve y viento que determina la
norma MV-101. Las deformaciones de dichos elementos no seran tales que posibiliten el desprendimiento de elementos constitutivos
del edificio. La pendiente de los suelos no excedera del 2 %. No deben manifestarse grietas.

B.1.2. Instalacioén eléctrica. El edificio debe contar con acometida de energia eléctrica, segln las disposiciones que le sean
aplicables y en particular el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension. Debe tener en la caja de escaleras y portal, un punto de luz en
cada planta accionado por un interruptor independiente.

B.1.3. Instalacion de agua. Debera cumplir la normativa vigente aplicable. Si a distancia menor de 1.100 metros hay red de
abastecimiento publico debera acometer a ella, si no la hay podra alternativamente acometer a otra mas lejana o disponer de una
aceptacion propia con un deposito de reserva de 75 litros por habitante. Se entendera un habitante por 25 metros cuadrados de
superficie construida del edificio.

B.1.4. Instalacién de saneamiento. Los elementos comunes verticales y horizontales deben estar en condiciones de prestar
servicio. Si entre la red publica de saneamiento del edificio existe una distancia menor de 100 metros deberé acometerse a ella, si la
distancia es mayor podran emplazarse pozos sépticos debiendo depurarse el liquido efluente de los mismos antes de mezclarlo con
agua corriente o ser entregado el terreno.

B.1.5. Estanqueidad al agua.

La cubierta y cerramientos seran estancos a la lluvia, asi como las instalaciones del edificio. Las humedades por capilaridad
o filtracién no podran afectar a las zonas de vivienda.

B.1.6. Seguridad frente a incendios. En la medida en que sea de aplicacion al edificio la norma NBE-CPI-82 se cumplird con
sus determinaciones, y en cualquier caso las obras que se realicen en los edificios deberan siempre mejorar sus condiciones de
resistencia al fuego.

B.1.7. Otras instalaciones.

La normativa propia que le sea aplicable.

B.2. Condiciones de adecuacion de habitabilidad de las viviendas del edificio. Segun las fije el planeamiento urbanistico y en
lo que este no determine:

B.2.1. Programa y superficie.

B.2.2.1. Vivienda.

La Vivienda tendra al menos las siguientes habitaciones:

1. Habitacion que albergue la cocina y estar, cuya superficie minima serd, al menos, 13 metros cuadrados. Si la cocina y el
estar son habitaciones distintas sus superficies minimas seran 5y 10 metros cuadrados, respectivamente.

2. Habitacién 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 Util minima serd de 25 metros cuadrados.

El apartado B recoge la habitabilidad de aquellas viviendas de nueva creacién en edificios
rehabilitados, se cumple lo indicado en este articulado y se computaran las superficies con alturas superiores a
2,20m en pasillos y bafios y de 2,50m en el resto. En concreto cumple con: las exigencias en materia de
instalaciones minimas de electricidad, saneamiento (se admite fosa séptica con acometidas a mas de 100m),
abastecimiento, proteccion contra incendios. El programa minimo se cumple: Sal6n + cocina >13m2, dormitorio
>10m2, bafio minimo 1,5m2, superficie total minima 25m2. (*) Se aplicara programa minimo apartado “C”.

B.2.1.2. Apartamento.

Habitacién que albergue la cocina y estar, cuya superficie minima sera, al menos, de 13 metros cuadrados. Si la cocina v
estar son habitaciones distintas sus superficies minimas seran de 4 y 10 metros cuadrados, respectivamente. El cuarto de bafio tendra,
al menos, 1,5 metros cuadrados de superficie. La superficie Gtil minima sera de 15 metros cuadrados.

B.2.2. Composicion.

Sera posible la comunicacién entre si, de modo que ninguna utilice como paso un dormitorio, ni sirva de paso al cuarto de
bafio. Si hay otro bafio en la vivienda, con acceso independiente, puede pasarse a un cuarto de bafio desde un dormitorio, lo mismo
sucede en viviendas de un solo dormitorio. La pieza que contenga el equipo obligatorio de cocina no tendra acceso directo a ningin
cuarto que contenga un inodoro. El interior de la vivienda no servira de acceso a otras fincas no pertenecientes a la propia vivienda.

B.2.3. Dimensiones de las habitaciones.

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 inferiores 0,60 metros. Los dormitorios tendran seis metros cuadrados de superficie al menos.

B.2.4. Equipamiento.

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.

B.2.5. lluminacién y ventilacion.

La cocina, estancia y dormitorios, tendran ventilacion e iluminacion directa a espacio exterior de via publica o patios interiores
gue cumpliran lo establecido en el planeamiento urbanistico o en su defecto:

1. Viviendas situadas en Ultima planta: luces rectas desde el hueco, dos metros; superficie del patio, 6 metros cuadrados.

2. Viviendas con una planta sobre ellas: luces rectas, de 2 metros; superficie del patio, 7 metros cuadrados.

3. Viviendas con dos plantas encima: luces rectas, 2,50 metros; superficie del patio, 7 metros cuadrados.

4. Viviendas con tres plantas encima: luces rectas, 2,50 metros; superficie del patio, 8 metros cuadrados.

5. Viviendas con cuatro o mas plantas encima: luces rectas, 3 metros; superficie del patio 9 metros cuadrados.

Al menos una habitacion de la vivienda debera abrir a la via publica exterior, o a patio de manzana de las caracteristicas que
determine el planeamiento, o a patio interior de 3 metros, de luces rectas y superficie mayor de 12 metros cuadrados y de H2: 8, siendo
H la distancia del suelo de la vivienda a la coronacion fisica del paramento de fachada del patio interior. La superficie de iluminacion
ser4, al menos, un metro cuadrado por habitaciéon y el 8 % de su superficie en planta. La superficie de ventilacién se puede reducir a un
tercio de la iluminacién.

Cuando el cuarto de bafio carezca de iluminacién y ventilacién directa debera disponer de un sistema de ventilacién activada.

B.2.6. Instalaci6n eléctrica.

Cumplira lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.
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B.3. Condiciones urbanisticas.
La creacion de nuevas viviendas en edificios rehabilitados y las obras que se acojan al régimen de proteccion publica o la
rehabilitacion serén urbanisticamente conformes. El edificio tendra acceso directo desde la via publica o espacios de uso publico.

Cumple la cabafia las condiciones de ventilacidn a espacio exterior.

C. Condiciones de habitabilidad en viviendas existentes no incluidas en los casos anteriores.

Serén las que fije el planeamiento urbanistico. Las viviendas construidas o rehabilitadas al amparo de una normativa que
regulara expresamente este supuesto es suficiente que cumplan con dicha normativa.

En los demas casos deben cumplir:

C.I. Condiciones constructivas.

La construccion del edificio y de la vivienda debe tener condiciones suficientes de estabilidad y solidez, ser estanca a las
aguas pluviales, evitar que rezume humedad en su interior y que haya posibilidad razonable de inundacién de la vivienda. El suelo de
la vivienda y su acceso estara pavimentado, no sera polvoriento ni peligroso para las personas.

C.2. Superficie Gtil y dimensiones.

Toda «vivienda» tendré una cocina de cinco metros cuadrados; una habitacion de estancia de nueve metros cuadrados, un
dormitorio de ocho metros cuadrados y un cuarto de aseo de 1,5 metros cuadrados como minimo. Si la cocina y la estancia forman una
misma habitacion su superficie Gtil serd, al menos, 12 metros cuadrados, los demas dormitorios, si los hay, tendran una superficie
minima de seis metros cuadrados, la altura libre sobre la superficie Gtil tendra, al menos, un valor medio de 2,25 metros.

La anchura de pasillos sera, al menos, 0,7 metros y la de puertas 0,6 metros.

C.3. Relacion entre habitaciones.

Seran independientes entre si, de modo que ninguna utilice como paso un dormitorio ni sirva a su vez de paso inmediato al
cuarto de bafio; si hubiera otro cuarto de bafio independiente, cabe acceder a los demas cuartos de bafio desde los dormitorios, lo
mismo sucede en viviendas de un solo dormitorio.

C.4. lluminacion y ventilacion.

Toda pieza habitable de dia o de noche tendra ventilacion e iluminacion directa al exterior por medio de un hueco de
superficie superior a 0,8 metros cuadrados y al 8°° de la superficie en planta de la habitacion. Se permite la de dormitorios en alcobas
cuando la habitacion a traves de la que ventilan comunique a via publica o a patio en el que se inscriba un circulo de tres metros de
diametro y su superficie de iluminacion sea el doble de la anterior. La superficie de ventilacion sera, al menos, un tercio de la
iluminacién.

C.5. Patios.

Los patios a los que abran cocinas tendran, al menos, cuatro metros de superficie y en ellos cabra un circulo de 1,5 metros
de didmetro. Los cuartos de bafio que carezcan de iluminacion directa deberan tener un conducto de ventilacion activada. Los patios a
los que abran otras habitaciones deberan tener:

1. En viviendas situadas en Ultima planta: superficie, seis metros cuadrados y luces rectas dos metros; debera poder
inscribirse en circulo de dos metros.

2. Para viviendas con una planta sobre ellas: superficie siete metros cuadrados, luces rectas y circulo inscrito dos metros.

3. Para viviendas con dos plantas sobre ellas: superficie, siete metros cuadrados; luces rectas y circulo inscrito, 2,5 metros.

4. Para viviendas con tres plantas sobre ellas: superficie, ocho metros cuadrados; luces rectas y circulo inscrito, 2,5 metros.
Para viviendas con cuatro o mas plantas sobre ellas: superficie, nueve metros cuadrados; luces rectas y diametro del circulo inscrito,
tres metros.

C.6. instalaciones.

El cuarto de bafio debe contar, al menos, con inodoro con cierre hidraulico, lavabo y ducha o media bafiera. La cocina debe
contar con aparato de cocinado y una fregadera. En las viviendas debe haber la posibilidad de instalar agua caliente. Debe existir
saneamiento de aguas fecales, directamente al alcantarillado o a pozo séptico, debiendo depurarse el liquido efluente del mismo antes
de mezclarlo con aguas corrientes o entregarlo al terreno.

C.7. Accesos.

Los edificios de vivienda tendran acceso desde la via publica o espacios privados cuando haya servidumbre o titulo suficiente
para acceder. A las viviendas se accederd a traves de elementos comunes del edificio o directamente segln el parrafo anterior. El
acceso a edificios y viviendas nunca podra hacerse a traves de otras viviendas, o de locales cerrados destinados a otros usos
(comerciales, agricolas, etc.) y que no sean anexos a las viviendas.

En rigor podria considerarse que la rehabilitacion de una cabafia no corresponde a una vivienday podria
considerarse como mucho en el caso C, de este Decreto donde indica “...en los demés casos debe cumplir...”.
Pero en este caso cumple las condicione indicadas en este apartado en materia de ventilacion, instalaciones y
accesos. El programa minimo se cumple: Salén + cocina >12m2, dormitorio >9m2, bafio minimo 1,5m2.
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RD 39/2014 Alojamientos turisticos en cabafas pasiegas -

Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos turisticos en Cabafias Pasiegas en el ambito de
la Comunidad Auténoma de Cantabria.

Articulo 1. Objeto y &mbito de aplicacion.

El presente decreto tiene por objeto regular las empresas de alojamiento turistico que desarrollen su actividad en las
denominadas "Cabafias Pasiegas”, con independencia de que su titular sea una persona fisica o juridica, dentro del
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria.

El Decreto es de aplicacidn para la cabafia objeto de legalizacién.

Articulo 2. Las "Cabarias Pasiegas".

1. Se consideran empresas de alojamiento en "Cabafas Pasiegas”, aquellas dedicadas de forma profesional y/o
habitual a proporcionar a sus clientes, mediante precio, y en condiciones de uso inmediato, residencia en las mismas
siempre que se comercialice o promocione esta actividad en canales de oferta turistica y se realice con finalidad
lucrativa

2. Alos efectos de este decreto, se consideran "Cabafias Pasiegas" las edificaciones catalogadas como tales por parte
de los municipios a los que se refiere el Anexo | del presente Decreto.

3. Quedan excluidos del &mbito de aplicacién de este Decreto:

a) Los arrendamientos de vivienda y para uso distinto de vivienda, tal y como aparecen definidos en la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, asi como el subarriendo parcial de vivienda a que se refi ere el articulo 8
de la misma norma legal.

b) El resto de alojamientos turisticos (establecimientos hoteleros, alojamientos en el medio rural, albergues turisticos,
campamentos de turismo...), que se rigen por su normativa specifica.

c) El derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, tal y como viene regulada en la Ley 4/2012, de 6 de
julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de productos vacacionales
de larga duracién, de reventa y de intercambio y normas tributarias, o norma que la sustituya.

4. Los establecimientos turisticos denominados "Cabafias Pasiegas" exhibiran obligatoriamente una placa de
identificacion, junto a la entrada principal y en un lugar visible, que se ajustara a las medidas y colores especificados en
el Anexo .

La cabafia pasiega objeto de legalizacién cumple con lo indicado en este articulo

CAPITULO SEGUNDO

Inicio y desarrollo de la actividad

Articulo 3. Consulta previa.

1. Los promotores de una "Cabafia Pasiega”, antes de iniciar cualquier clase de obra para su reforma, y/o cambio de
uso, podran efectuar a la Direccion General competente en materia de turismo una consulta sobre la posibilidad de
explotacion del inmueble conforme al proyecto planteado como "Cabafia Pasiega".

2. La consulta previa, se formulara conforme al modelo que figura como Anexo Il y deberd acompafiarse de la siguiente
documentacion:

a) Documento que acredite la identidad del interesado y, en su caso, de su representante legal. En la consulta previa se
podra autorizar a la Direccién General competente en materia de turismo para consultar y comprobar los datos
acreditativos de su identidad cuando se trate de promotor individual y no se actle a través de representante. En caso
contrario, se debera acreditar la identidad y la representacién que se ostenta.

b) Proyecto basico de ejecucion y/o de reforma, ambos a escala minima 1:100, suscrito por técnico competente,
acomparado de cédula urbanistica de la finca, donde conste su catalogacién como "Cabafia Pasiega". Cuando no sea
necesaria la realizacién de obra y sélo se refiera a un cambio de uso del inmueble, se exigira proyecto de actividad, que
sin perjuicio de la normativa necesaria para justificar dicho cambio, incluiré la documentacion técnica necesaria para
justificar el cumplimiento de la normativa turistica para este tipo de establecimiento y los planos a aportar seran los
mismos que los exigidos a nivel de anteproyecto o proyecto basico.

c) Fotografias del estado actual del edificio.

3. Con caracter excepcional y a peticién del promotor, para obras de rehabilitacion, reforma, y/o cambio de uso,
ponderando en su conjunto las condiciones, caracteristicas y demas circunstancias existentes o atendiendo a su valor
arquitectonico, histérico o cultural del inmueble, se podra eximir del cumplimiento de alguno de los requisitos técnicos de
infraestructura exigidos a este tipo de establecimientos, siempre que no afecten a la estructura del edificio o que no
supongan un menoscabo sustancial en la calidad de los servicios prestados. No podran ser objeto de dispensa aquellas
condiciones minimas exigidas conforme al Cédigo Técnico de la Edificacién o norma que lo sustituya.

Esta peticion se formulara en el mismo momento de la presentacion de la consulta previa en la que se hara constar
expresamente la dispensa pretendida acompafiando, en su caso, informe emitido por técnico competente que la avale
sin perjuicio de otra documentacion justificativa.

4. Si la peticion de consulta previa y en su caso, la peticion de dispensa, no retinen los requisitos sefialados en los
parrafos anteriores, se requerird para que en el plazo de diez dias sean aportados por el promotor los documentos
preceptivos o se subsanen las deficiencias apreciadas.

5. Sin perjuicio de lo dispuesto anteriormente, se podra solicitar, por igual plazo, cualquier documento que resulte
necesario para verificar que la actuacién proyectada se ajusta a la normativa turistica vigente y en su caso, para valorar
la solicitud de dispensa pretendida.
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6. La Direccion General competente en materia de turismo debera contestar por escrito las peticiones de consulta
previa, y en su caso, de dispensa, en el plazo maximo de dos meses.

La falta de contestacion en dicho plazo no implicara la aceptacion de los criterios expresados en las mismas.

7. Las contestaciones a las consultas previas y, en su caso, a la peticion de dispensa, s6lo vincularan a la Direccion
General competente en materia de turismo en su ambito competencial cuando las obras ejecutadas o el estado del
establecimiento se ajusten al proyecto basico o de actividad presentado inicialmente y, en su caso, a los términos en los
gue se pronuncie acerca de la dispensa, y no seran susceptibles de recurso alguno.

Se solicita consulta previa a la CROTU, asi mismo el Excmo. Ayuntamiento facilité FICHA de la calificacion de la
edificacién como cabafia pasiega segun catalogo (Cabafia 899). Se redacta proyecto basico y de ejecucion asi
como resto de documentacién necesaria.

Articulo 4. Cooperacion con la Administracion Local.

1. Los municipios enumerados en el Anexo | podran solicitar a la Direccion General competente en materia de turismo
una consulta previa sobre aquellos proyectos presentados dentro de su ambito territorial que tengan como finalidad la
apertura del establecimiento turistico "Cabafia Pasiega". A tal fi n deberan acompafiar, con caracter preceptivo, la
siguiente documentacion:

a) Proyecto bésico de ejecucion y/o de reforma, ambos a escala minima 1:100, suscrito por técnico competente. Cuando
no sea necesaria la realizacion de obra y sélo se refiera a un cambio de uso del inmueble, se exigira proyecto de
actividad, que sin perjuicio de la normativa necesaria para justificar dicho cambio, incluira la documentacién técnica
necesaria para justificar el cumplimiento de la normativa turistica para este tipo de establecimiento y los planos a aportar
seran los mismos que los exigidos a nivel de anteproyecto o proyecto bésico.

b) Fotografias del estado actual del edificio.

c) Certificado de clasificacion del suelo y usos autorizados segun las normas de planeamiento vigente, asi como de la
catalogacion de la edificacion como "Cabafia Pasiega".

2. La no presentacion por los municipios de la consulta previa en los términos establecidos en el apartado anterior dara
lugar a que la Direccién General competente en materia de turismo emita informe desfavorable.

3. La Direccién General competente en materia de turismo debera contestar por escrito las peticiones de consulta
previa, a través de informe emitido al efecto, en el plazo maximo de dos meses. La falta de contestacién en dicho plazo
no implicard la aceptacién de los criterios expresados en las mismas.

4. Las contestaciones a las consultas previas s6lo vincularan a la Direccion General competente en materia de turismo
en su ambito competencial, cuando las obras ejecutadas o el estado del establecimiento se ajusten al proyecto basico o
de actividad presentado inicialmente y no seran susceptibles de impugnacion.

5. En ninguin caso, a través de las consultas previas formuladas por los municipios, se podra dispensar del cumplimiento
de alguno de los requisitos técnicos de infraestructura exigidos para este tipo de establecimientos. La legitimacion para
la peticion de tales dispensas corresponde exclusivamente al promotor.

La cabafia pertenece al municipio de San Roque de Riomiera dentro de los indicados en el Anexo I.

Articulo 5. Apertura.

1. La empresa debera poner en conocimiento de la Direcciéon General competente en materia de turismo, con caracter
previo al inicio de su actividad, la apertura del establecimiento.

La comunicacion se efectuarda mediante la presentacion de una declaracion responsable (Anexo V) suscrita por el titular
0 su representante legal, en la que consten los datos necesarios para la identificacion de la empresa y del propio
establecimiento, incluyendo la relacion de unidades de alojamiento (con su numero de identificacion, superficies,
capacidad de plazas fijas, servicios de que estan dotadas y camas convertibles declaradas), y el periodo anual de
apertura. En la declaracién responsable, la empresa podra autorizar a la Direccién General competente en materia de
turismo para consultar y comprobar los datos acreditativos de su identidad y de los documentos a los que se refieren las
letras e) y f) del parrafo cuarto, siempre y cuando se cumpla lo dispuesto en la Disposicién adicional tercera de este
decreto. En caso contrario, el interesado estara obligado a poner a disposicion de la Direccion General el documento
acreditativo correspondiente. En todo caso, se debera aportar:

a) Para empresarios individuales y se actle a través de representante; la acreditacion del poder de representacion y
fotocopia del documento acreditativo de la identidad del representado.

b) En el caso de personas juridicas, comunidades de bienes, sociedades civiles, etc.; fotocopia de la escritura o
contratos de constitucién y, en su caso, de sus posteriores modificaciones, estatutos o documento probatorio de la
constitucion, vigencia, objeto social e identificacién de sus integrantes, fotocopia de los poderes de representacion si no
se deducen claramente de la escritura o del documento probatorio de la constitucién, asi como fotocopia del N.I.F. de la
empresa. En dicha declaracion afirmara, bajo su responsabilidad, que cumple los requisitos establecidos en la normativa
vigente para ejercer la actividad de alojamiento turistico en los términos propuestos, que dispone de la documentacion
que asi lo acredita y que se compromete a mantener su cumplimiento hasta el cese en el ejercicio de dicha actividad. En
todo caso, esta declaracion responsable se referira expresamente al cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Disponer del correspondiente proyecto de ejecucion y del certifi cado fi nal de obra, visados por el Colegio Profesional
competente. En el supuesto de tratarse de inmuebles que cambien su uso sin existencia de obra, se debera contar con
el proyecto de actividad o trabajo técnico suscrito por técnico competente que sirvio de fundamento para el otorgamiento
de la licencia municipal de apertura.

b) Disponer de titulo juridico suficiente para la explotaciéon del inmueble como establecimiento de alojamiento turistico.
c) Disponer de la licencia municipal de apertura para dicha actividad turistica.

d) Disponer del certificado expedido por técnico competente en la materia que acredite el cumplimiento de la normativa
vigente en materia de prevencién y proteccién contra incendios, si no se incluye en el proyecto de ejecucion o de
actividad presentado.
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e) Haber obtenido el alta censal en la Agencia Tributaria, en la actividad econémica que se va a ejercer, y el alta de la
empresa en la Seguridad Social.

f) Haber abonado, en su caso, la tasa por apertura de establecimiento turistico.

g) Disponer del certificado emitido por el 6rgano municipal correspondiente de la catalogacién del inmueble como
"Cabafia Pasiega". La documentacion acreditativa del cumplimiento de los requisitos exigidos en la normativa vigente
para el desarrollo de la actividad de alojamiento turistico debera estar a disposicién de la Direccion General competente
en materia de turismo.

2. La comunicacion efectuada en los términos establecidos facultara para el ejercicio de la actividad turistica desde el
mismo dia de su presentacion, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley 5/1999, de 24 de marzo. La
Direccién competente en materia de turismo procedera de ofi cio a la inscripcion de la empresa que ha comunicado la
apertura en el Registro General de Empresas Turisticas de Cantabria. Esta inscripcién tendra caracter preventivo a
resultas de la labor de control e inspeccién a posteriori realizada por dicha Direccién General.

3. El cumplimiento de la obligacion regulada en este articulo no exime a la empresa del deber de obtener las
autorizaciones administrativas que resulten preceptivas para la apertura y funcionamiento del establecimiento de
alojamiento turistico.

4. La empresa esta obligada a mantener el cumplimiento de los requisitos exigidos en la normativa turistica para la
apertura del establecimiento de alojamiento turistico y su funcionamiento declarados a la Administracién hasta que se
produzca el cese de su actividad.

5. La Direccién General competente en materia de turismo, con caracter excepcional y a peticién del titular del
establecimiento, ponderando en su conjunto las condiciones, caracteristicas y demas circunstancias existentes o
atendiendo al valor arquitecténico, histérico o cultural del inmueble, podra eximir del cumplimiento de alguno de los
requisitos técnicos de infraestructura exigidos al establecimiento turistico siempre que no afecten a la estructura del
edificio 0 que no supongan un menoscabo sustancial en la calidad de los servicios prestados.

No podréan ser objeto de dispensa aquellas condiciones minimas exigidas conforme al Codigo Técnico de la Edificacion
0 norma que lo sustituya. Esta peticion se podra presentar junto con la declaracion responsable de apertura, o con
posterioridad, y en ella se hara constar la dispensa pretendida acompafiada, en su caso, de informe emitido por técnico
competente que la avale, sin perjuicio de cualquier otra documentacion justificativa que se acompafie.

No obstante, la Direccién General competente en materia de turismo podréa requerir al titular del establecimiento cuanta
documentacién adicional considere necesaria para valorar su solicitud. La aceptacion de la dispensa, deberéa ser
notificada en el plazo de seis meses. La falta de contestacion en dicho plazo no implicara la aceptacion de la misma.
La propiedad comunicara a la Direccién de Turismo lo indicado en este articulo incluyendo toda la
documentacién administrativa necesaria

Articulo 6. Control e inspeccion.

1. La Direccion General competente en materia de turismo, a través de sus servicios de inspeccion, comprobara que
todas las Cabafias Pasiegas dedicadas a la explotacion turistica iniciaron su actividad previa presentacion de la
preceptiva declaracion responsable, en los términos previstos en el articulo 5; que sus caracteristicas y régimen de
explotacion se corresponden con lo manifestado en dicha declaracién responsable; y que retinen todos y cada uno de
los requisitos exigidos en la normativa turistica vigente para su funcionamiento como establecimiento de alojamiento
turistico "Cabafia Pasiega". A tal efecto, podra exigir a las empresas el acceso a la documentacion que asi lo acredite.
2. La falta de presentacion de la declaracién responsable regulada en el articulo 5, asi como la existencia de
inexactitudes, falsedades, omisiones, de caracter esencial, en los datos consignados, o en los documentos que
acomparfien a la misma, o la indisponibilidad de la documentacion sefialada en el apartado 1 del articulo 5, determinaran
la imposibilidad de realizar el ejercicio de la actividad de alojamiento turistico. La resolucién, dictada por el titular de la
Direccién General competente en materia de turismo declarard la concurrencia de tales circunstancias, dejara sin efecto
la declaracién responsable, ordenara, en su caso, el cese de la actividad, y ello implicara la cancelacién de la inscripcion
en el Registro General de Empresas Turisticas, todo ello previa tramitacion de ofi cio de un procedimiento administrativo
en el que se garantice la audiencia al interesado.

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, se considera de caracter esencial aquella inexactitud, falsedad u
omisioén en cualquier dato, manifestacion, documento incorporado a la declaracién, que afecte a la acreditacion de la
personalidad fisica o juridica del declarante, la indisponibilidad de alguno de sus documentos a que se refi ere el articulo
5, y cuando afecte a la declaracién responsable y comprometa la clasifi cacion del establecimiento de alojamiento
turistico como "Cabafia Pasiega".

Cuando la labor de inspeccion y control ponga de manifi esto el incumplimiento de otras obligaciones legales por parte
de la empresa titular del establecimiento turistico, se le requerira para que en el plazo maximo de quince dias proceda a
su subsanacion. Transcurrido dicho plazo sin haber sido atendido este requerimiento, la Direccién General competente
en materia de turismo dejara sin efecto la declaracion responsable, ordenara la modifi cacién de la inscripcion de la
empresa o el cese de la actividad del establecimiento y ello implicara la cancelacién de la inscripcién en el Registro
General de Empresas Turisticas, previa tramitacion de ofi cio de un procedimiento administrativo en el que se garantice
la audiencia al interesado.

Si del resultado de la labor de inspeccion y control realizada por la Direccién General competente en materia de turismo
se aprecia el cumplimiento de los requisitos establecidos para ejercer la actividad de alojamiento turistico que fue objeto
de declaracion responsable, se elevara a definitiva la inscripcién de la empresa mediante resolucién dictada por el titular
de la Direccion General competente en materia de turismo.

La Direccién General competente en materia turismo podra revisar la inscripcién defi nitiva cuando se dejen de reunir las
condiciones que sirvieron de base para la misma, que podra derivar en la cancelacién de la inscripcion y cese de
actividad, previa tramitacion de ofi cio de un procedimiento administrativo en el que se garantice la audiencia al
interesado.
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3. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado anterior, resultard de aplicacion el régimen sancionador previsto en la Ley
5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del Turismo de Cantabria.

Articulo 7. Reforma.

1. Cuando se realicen obras de reforma de una "Cabafia Pasiega" que impliqguen una modificacién en su capacidad o en
sus caracteristicas basicas, la empresa debera presentar ante la Direccion General competente en materia de turismo,
antes de su reapertura, una nueva declaracion responsable en la que se reflejen las modificaciones realizadas,
conforme al modelo establecido en el articulo 5.

2. La presentacién de la declaracion responsable conllevara la inscripcién en el Registro General de Empresas
Turisticas con caracter preventivo a resultas de las labores de control e inspeccién necesarias, de conformidad con el
articulo 6, en lo que resulte de aplicacion, para verificar que el establecimiento turistico retne las caracteristicas
reflejadas en la declaracién responsable, y cumple todos los requisitos establecidos en la normativa turistica vigente.

Articulo 8. Cambio de titularidad.

1. La titularidad de los establecimientos turisticos puede transmitirse por cualquiera de los medios validos en Derecho.
2. El nuevo titular del establecimiento comunicara a la Direccion General competente en materia de turismo, en el plazo
maximo de un mes, el cambio de titularidad. A tal fi n, presentara una declaracién responsable (Anexo V).

3. En la declaracion responsable se podra autorizar a la Direccién General competente en materia de turismo para
consultar y comprobar los datos acreditativos de su identidad y de los documentos a los que se refieren las letras b) y ¢)
del apartado cuarto de este articulo, siempre y cuando se cumpla lo dispuesto en la Disposicién adicional tercera de
este decreto. En caso contrario, el interesado estara obligado a poner a disposicion de la Direccion General el
documento acreditativo correspondiente. En todo caso, se debera aportar:

a) Para empresarios individuales y se actle a través de representante; la acreditacion del poder de representacion y
fotocopia del documento acreditativo de la identidad del representado.

b) En el caso de personas juridicas, comunidades de bienes, sociedades civiles, etc.; fotocopia de la escritura o
contratos de constitucién y, en su caso, de sus posteriores modificaciones, estatutos o documento probatorio de la
constitucion, vigencia, objeto social e identificacién de sus integrantes, fotocopia de los poderes de representacion si no
se deducen claramente de la escritura o del documento probatorio de la constitucién, asi como fotocopia del N.I.F. de la
empresa.

4. En la declaracion responsable se dejara constancia expresa del cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Disponer de titulo juridico suficiente para la explotacion del inmueble como establecimiento

de alojamiento turistico. b) Haber obtenido el alta censal en la Agencia Tributaria, en la actividad econémica que se va a
ejercer, y el alta de la empresa en la Seguridad Social.

¢) Haber abonado las tasas en materia turistica, que en su caso, sean exigibles.

d) Disponer de la licencia municipal de apertura por cambio de titularidad.

5. Una vez comunicado el cambio de titularidad de la "Cabafia Pasiega" en los términos establecidos, la Direccién
General competente en materia de turismo procedera de oficio a la inscripcién en el Registro General de Empresas
Turisticas de Cantabria. Esta inscripcion tendra caracter preventivo a resultas de las labores de inspeccién y control a
posteriori realizada por dicha Direccion General, al objeto de verificar el cumplimiento de la normativa turistica y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 6 en lo que resulte de aplicacion. Articulo 10. Modificaciones de datos.

Cualquier modificacion que afecte a los datos o manifestaciones presentados al inicio de la actividad, tendra que ser
comunicada por escrito ante la Direccion General competente en materia de turismo en el plazo de quince dias a contar
desde el siguiente al que se produzca la modificacién mediante modelo de comunicacién de modificacién de datos
acompafiando la documentacion que lo acredita (Anexo VI).

Articulo 11. Procedimientos iniciados de oficio: plazo para resolver y naotificar.

El plazo para resolver y notificar los procedimientos iniciados de oficio sera de seis meses.

La falta de resolucion expresa producira los efectos previstos en el articulo 44 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 12. Requisitos minimos de infraestructura.
Se entenderan como requisitos minimos de infraestructura los requisitos técnicos establecidos en el presente capitulo.

Articulo 13. Dependencias de uso comun.

Las "Cabafias Pasiegas" podran contar con un centro de relacién con el cliente a efectos administrativos, de asistencia
e informacién, y en dicha dependencia obraran las hojas oficiales de reclamaciones, las hojas de admisién y el modelo
oficial de precios debidamente sellado. En todo caso, en el propio establecimiento turistico obrara el modelo oficial de
precios debidamente sellado asi como las hojas de reclamaciones que estaran a disposicion de los clientes.

Articulo 14. Sistema de seguridad y proteccién contra incendios.

1. Las "Cabafias Pasiegas" deberan contar con un sistema de seguridad y proteccién contra incendios, de conformidad
con lo previsto en la legislacién aplicable.

2. En sus visitas a los establecimientos, la Inspeccién de Turismo verificara el cumplimiento de las siguientes medidas
de seguridad:

a) Las escaleras estaran siempre libres de objetos u obstaculos en todo su ambito y recorrido.

b) Las luminarias de sefializacion y emergencia y la sefializacion de los recorridos para la evacuacién y salida de
emergencia estaran siempre en perfecto estado.
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c) En la salida de cada unidad de alojamiento existira, en lugar facilmente visible, un plano de planta y la situacion de los
extintores.

La cabafia cumple lo indicado en el documento béasico de proteccién contra incendios del Codigo Técnico de la
Edificacion, incluyendo la sefializacién y aspectos indicados en este articulo.

Articulo 15. Calefaccion y agua caliente.

1. Las "Cabafias Pasiegas", dispondran de un sistema de calefaccion en todas las estancias de la unidad de
alojamiento.

2. Las "Cabarias Pasiegas", contaran con agua caliente sanitaria, con una temperatura minima de 50°C, en todos los
cuartos de bafio y cocinas.

La cabafia cuenta con una estufa de pellets, calderay radiadores.

Asi mismo cuenta con agua caliente sanitaria.

Articulo 16. Requisitos de las unidades de alojamiento.

1. Las "Cabafias Pasiegas" se ofertaran como una Unica unidad de alojamiento. Cada unidad de alojamiento contard, al
menos, con las siguientes estancias independientes: dormitorio/s, cuarto de bafio, salon-comedor y cocina, que podra
estar incorporada a la anterior. En este Gltimo caso, la superficie de la citada estancia no podra ser inferior a 14 m

2 . Excepcionalmente, cuando la superficie de la cabafia lo limite, podra ubicarse el dormitorio, salén-comedor y cocina
en una Unica estancia, la cual tendra una superficie minima de 24 m 2, excluyendo el cuarto de bafio, que tendra la
superficie establecida en el articulo 17 del presente decreto.

2. La capacidad en plazas del establecimiento de alojamiento turistico vendra determinada por la suma del nimero de
plazas fijas y plazas en camas convertibles declaradas, siempre y cuando se ajusten a los parametros exigidos en este
decreto.

3. Los dormitorios contaran con ventilacion directa, y estaran dotados de algin sistema de oscurecimiento que impida
totalmente el paso de la luz, a voluntad del cliente. Asi mismo los dormitorios y las camas en plazas fi jas tendran las
siguientes dimensiones minimas (expresada en metros cuadrados):

| Superficie minima (m2)
Dormitorios dobles. 10
Dormitorios individuales. 6

| Dimensiones minimas
Camas dobles 1,35 m. ancho x 1,90 m. largo
Camas individuales 0,90 m. ancho x 1,90 m. largo

Los armarios empotrados se computaran como superficie del dormitorio, con independencia de su ubicacion.

4. La instalacion de camas convertibles en las unidades de alojamiento de las "Cabafias Pasiegas" estara supeditada al
cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) El namero total de camas convertibles sera, como maximo, el 50% del nimero total de plazas fijas del
establecimiento.

b) Las camas convertibles no incrementaran el precio de la unidad de alojamiento.

c) La empresa titular de las "Cabafias Pasiegas" estara obligada a informar a sus clientes, tanto al formalizar la reserva
como al entregar la hoja de admision, las plazas de la unidad de alojamiento con indicacion de las camas convertibles
existentes. La Inspeccioén Turistica verificara que el nimero y ubicacion de las camas convertibles instaladas en cada
establecimiento se ajusta en todo momento a la declaracién realizada por la empresa, y se cumplen las condiciones
establecidas en este articulo.

5. Las "Cabarfias Pasiegas" dispondran de un cuarto de bafio por cada seis plazas o fraccion, y debera reunir los
requisitos establecidos, con caracter general, en el articulo 17 del presente decreto.

6. La estancia salon-comedor tendra las siguientes dimensiones y equipamiento:

a) Superficie minima: 14 m 2.

b) Equipamiento minimo:

— Mesa de comedor con superficie suficiente para dar servicio al nUmero maximo de plazas de la unidad de
alojamiento.

— Sillas en nimero igual o superior a las plazas de la unidad de alojamiento.

— EI 50% de plazas en sofas en relacion con las plazas de la unidad de alojamiento.

— El salén-comedor contara en todo caso con ventilacién directa.

7. La cocina, esté 0 no unida a otras estancias, tendra siempre ventilacion directa y forzada, y estara equipada con
fregadero, despensa o armarios, fogones o placa vitroceramica, horno u horno-microondas, frigorifico, lavadora,
extractor de humos y todos los elementos de menaje necesarios (cuberteria, vajilla, cristaleria y bateria de cocina), en
proporcion a la capacidad de cada unidad de alojamiento, y plancha eléctrica para la ropa.

La cabafia cuenta con un dormitorio doble >10m2 (13,31m2) y dos sencillos >6m2 (10,31m2 y 9,40m2), asi
mismo la superficie de comedor estar cocina tiene una superficie de unos 45,42m2>14m?2. Es decir, la cabafia
puede tener una capacidad de plazas de [5-6 personas|. Los dormitorios todos ellos ventilados al exterior y con
contraventanas asi como el resto de estancias de la cabafia. Los dormitorios no cuentan con camas
convertibles, en todo caso el nUmero maximo de camas convertibles seria de 2 (50% del total). Tanto el sal6n
como la cocina cuentan con el equipamiento indicado en este articulo.

Articulo 17. Requisitos de los cuartos de bafio.

Pag. 10
Firma 1: 20/01/2025 - SELLO DOCUMENTO ELECTRONICO - ENI R'D~D-G‘URB«YORD»TEZSZZOO%)WEOOOM
N.2 Registro:
¥ GOBIERNO DE CANTABRIA . Fechaiegistro: 20/01/2025 13:02
CSV: AOB1OMfHVf7VFwjiWaqnPg6vkmjEbAqV998459

Pag 39/83

Este documento tiene cardcter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa del di ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015)



mailto:alvarenciso@hotmail.com

Estudio de Arquitectura'y Urbanismo Cumplimiento otros Reglamentos
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA

C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid. Proyecto Basico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com. Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

1. Todos los cuartos de bafio de las "Cabafias Pasiegas" contaran, al menos, con el siguiente equipamiento:
a) Lavabo, bafiera y/o ducha e inodoro.

b) Punto de luz y espejo encima del lavabo.

c) Soporte para objetos de tocador cerca del lavabo y de la ducha/bafiera.

d) Toma de corriente.

e) Cortinas 0 mamparas en bafieras y/o duchas.

f) Un juego de toallas por cada huésped para bafio, ducha, lavabo y, en su caso, bidet, cuya composicion tenga, al
menos, un 50% de algodén.

g) Secador de pelo.

h) Papelera con pedal y tapa en el bafio.

i) Rollo de papel higiénico en soporte y otro de repuesto.

j) Jaboén en pastilla o liquido.

2. Las superficies minimas de los cuartos de bafio y de sus elementos basicos seran las siguientes:

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

Superficie minima del bafio (m2). 3,00 m2
Longitud de la bafiera (m). 1,50 m
Ducha (m2). 0,49 m2

3. Los cuartos de bafio tendran ventilacién directa o forzada que permita la suficiente renovacion del aire.

4. En aquellos casos en los que el cuarto de bafio se encuentre integrado en el dormitorio por motivos de disefio, el
inodoro y, en su caso, el bidet deberan encontrarse en espacio cerrado, ventilado e independiente del resto de los
sanitarios.

5. En todos los casos, el suministro de agua corriente fria -a una temperatura maxima de 20 °C- y la caliente -a una
temperatura minima de 50 °C- sera permanente.

Existe un bafio uno de 4,16m2. Esta dotado con el equipamiento indicado en este articulo.

Articulo 18. Publicidad de la accesibilidad a la "Cabafia Pasiega".

Los titulares de las Cabafas Pasiegas, deberan poner en conocimiento de los clientes las condiciones de accesibilidad
a las mismas, en cualquier tipo de publicidad que realicen sobre el establecimiento.

Los titulares indicaran de las condiciones de accesibilidad de la cabafia

La cabafia pasiega forma parte del municipio de San Roque de Riomiera donde constan las cabafas pasiegas.
La cabafia pasiega contara con la placa identificativa descrita en Anexo Il de este Decreto,

Se cumplimentaran los Anexos lll, IV, relativos a la Consulta previa para el uso de cabafia pasiega, declaracién
responsable para la apertura de la cabafia pasiega

Valladolid, a 3 de diciembre de 2024

El ARQUITECTO
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5. Anexos ala Memoria

Anexos de la memoria para completar la documentacién necesaria
para la administracion

Anexo Fotogréfico
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Ficha cabafia n® 899 y Certificado catalogacién
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Justificaciéon de la guia de buenas practicas para la intervencion en el

patrimonio arquitecténico enm el territorio pasiego

En relacién con el expediente de REFORMA, AMPLIACION Y CAMBIO DE USO DE CABANA promovido por D. IVAN
GONZALEZ DIEGO en suelo rustico de B°. Pedrosa, poligono 5, parcela 170, La Garma término municipal de SAN
ROQUE DE RIOMIERA (Cantabria), cabafia 899 del CESR de acuerdo con lo previsto en los articulos 108 a 116 de la
Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, se hace preciso
completar el expediente con la siguiente documentacion:

-Documentacién que justifique el cumplimiento del articulo 114 de la ley del suelo de Cantabria, concretamente el
114.1.c, y los criterios de intervencion de la “GUIA DE BUENAS PRACTICAS PARA LA INTERVENCION EN EL
PATRIMONIO ARQUITECTONICO DEL TERRITORIO PASIEGO", en lo referente a la apertura de nuevos huecos y a
los movimientos de tierras que se producen en la fachada posterior larga.

LEY DEL SUELO DE CANTABRIA

Articulo 114. Construcciones en suelo ristico.

c) Las edificaciones que se proyecten se adecuaran a la pendiente natural del terreno, de modo que ésta se altere el menor grado
posible, tanto en el perfil modificado como en el resto de la parcela.

La cabafia.

La cabafia es una construccion basicamente productiva, de dos plantas superpuestas no conectadas, la planta baja destinada a
establo y la superior a payo o henil, caracterizada por su planta rectangular de proporciones alargadas, su elemental volumen
paralepipédico con cubierta a dos aguas con hastiales en las fachadas cortas, los muros de piedra con pequefios huecos y su
adaptacion al terreno y al lugar. Este simple volumen se enriquece habitualmente con otros elementos caracteristicos, las singulares
escaleras, los muros cortavientos, los enrabaderos o volantes, las solanas, los colgadizos, los lefieros, las chimeneas, las posaderas,
los vasares y en algunos casos los elementos clasicistas, el uso del color, las construcciones auxiliares y las caracteristicas
ampliaciones. Todos estos elementos caracterizan la forma de la cabafia y su eficaz implantacion en el terreno; pero también tiene un
notable valor, tanto arquitecténico como etnogréafico, el funcional y austero espacio interior de la cabafia definido por los muros de
piedra de los cerramientos, la estructura de madera del forjado horizontal y de cubierta, la distinta altura y geometria de los espacios de
las dos plantas y la escasa luz que entra por los vanos. Muchas cabafias mantienen en la planta baja restos de los pesebres y otros
elementos de su uso como establo y algunas, las vividoras, lares y repartos de tablazén, huellas del uso residencial, en la planta
primera. La materialidad, la piedra de los muros, las lastras de la cubierta y la madera de la estructura, las carpinterias y algunos
cerramientos caracteriza la cabafa.

“...5.1.1.- El volumen.

El elemental volumen de la cabafia es uno de sus principales rasgos caracteristicos. Las complejidades introducidas por las
ampliaciones enriquecen su valor patrimonial y el paisaje.

. Como criterio general, las reformas en las cabafias deben respetar el volumen esencial y compacto de las mismas. En el caso de que
las cabafias tengan colgadizos tradicionales, adosados a uno o a los dos lados de las fachadas largas, siguiendo habitualmente el perfil
de la cubierta, u otros volimenes adosados, como lefieros, portales o portalones, abiertos y cerrados, adosados al hastial delantero,
ocupando parte de su frente, u otros afiadidos tradicionales, las reformas también mantendran estos volimenes, tal como se especifica
pormenorizadamente en el apartado 5.3.2. Igualmente ocurrird en el caso de cabafias o conjuntos mas singulares que conforman
volumetrias mas complejas, fruto de ampliaciones y transformaciones, o en los conjuntos formados por el adosamiento, yuxtaposiciéon o
aproximacion de dos o mas cabafias.

. Cuando existan volimenes afiadidos en los dltimos afios, que no se hayan efectuado con la I6gica funcional/constructiva tradicional y
desvirtden la edificacion original, y se efectle una intervencion o rehabilitacion de notable identidad se desmontaran, recuperando la
forma inicial de la cabafa.

. En los casos en que resulte necesario, de manera justificada por razones del programa funcional, efectuar una ampliacion, se debera
realizar conforme a las directrices establecidas en el apartado 5.3. de esta Guia, tanto en lo que respecta a los tipos o mecanismos de
ampliacién como a los parametros dimensionales establecidos y a las soluciones constructivas y materiales empleados para garantizar
la armonia de los nuevos volimenes y los existentes, manteniendo la coherencia del conjunto....”

Se mantiene el volumen original de la cabafia.

“..5.1.2.- Las fachadas. Los huecos

Las fachadas de las cabafias, con sus austeras y masivas composiciones, son esenciales en la definicion de la forma y la percepcion
de la cabafia. Las reformas y rehabilitaciones de las cabafias se efectuaran respetando como criterio general las soluciones
constructivas de las fachadas, la singular y diversa composicién de cada uno de sus alzados, orden, proporciones, relacién
maciza/hueco y la disposicion, morfologia y caracteristicas de los huecos: puertas, ventanas ...

En concreto:

-Se mantendra la disposicion de las puertas, especialmente cuando se localizan en la fachada corta hastial, con él habitual
desplazamiento de las puertas de la cuadra y el payo, y cuando la fachada se ha prolongado con el colgadizo con nuevas puertas,
creando una pintoresca asimetria. Excepcionalmente y debidamente justificado, se admite el cambio de localizacién de una puerta,
reutilizando las jambas y la sobrepuerta.

-Se conservaran las soluciones geométricas y constructivas de las puertas, caracteristicas de los diferentes periodos: las antiguas con
las jambas cicldpeas, los variados sistemas de agujas, tranqueras y sobrepuertas o dinteles habitualmente de piedra y a veces en
cabafias mas tardias de madera, los cargaderos interiores de madera, las singulares sobrepuertas arqueadas modificaciones
efectuadas con la aparicion de la vaca frisona, los esconces en su caso con los tejuelos, las soleras etc...

-Cuando por razones funcionales, resulte preciso aumentar la altura libre de las puertas, se recreceran las jambas de piedra con la
solucion constructiva existente y se recolocara la sobrepuerta al nivel adecuado.

-En el caso de que existieran huecos de puertas de reciente apertura, que no obedezcan a la légica tradicional o a los criterios
establecidos en esta Guia, en el caso de intervenciones o rehabilitaciones de notable identidad, se suprimiran o reformaran de acuerdo
con los criterios de apertura de nuevos huecos.
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ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

/ ! Proyecto Basico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

-Se mantendran las puertas tradicionales de madera, restaurandolas y adaptandolas a los nuevos requerimientos funcionales. En el
caso de ejecutar una puerta cristalera, se resolvera constructivamente para conservar la puerta de madera al exterior, a modo de
contraventana.

-Las puertas sustituidas o nuevas se ejecutaran con marcos, si se disponen, de madera, y hojas de madera, con soluciones de
tablazones, preferentemente verticales.

-En el caso de ejecutar una puerta cristalera en fachada, se resolvera constructivamente para conservar la puerta de madera al
exterior, a modo de contraventana.

Se mantiene la ubicacién y disposicién de las puertas existentes y se sustituiran por nuevas o rehabilitadas en
las condiciones indicadas en esta guia, proyectadas en madera con tablazones verticales tanto marcos como
las hojas, manteniendo las jambas cicl6peas y/o existentes en cada caso.

Con caracter general se mantendra la disposicion y geometria de las ventanas tradicionales en todas las fachadas, especialmente
cuando se mantengan los usos agropecuarios, admitiéndose de forma excepcional, y debidamente justificada el cambio de localizacién
o la ampliacién de una ventana, reutilizando las piedras de las jambas y los dinteles.

-Se mantendra el caracter cerrado y opaco, con pocos y pequefios huecos de las fachadas posteriores orientadas a los malos vientos.
-Se conservaran las soluciones geométricas y constructivas de los huecos de las ventanas, caracteristicas de los diferentes periodos,
con sus jambas, formadas por una o varias piezas, el mainel y el dintel, con la habitual disposicién del marco de madera y el
abocinamiento interior 0 en su caso con la solucién de las ventanas enrasadas en el plano exterior de la fachada.

-Los ventanos, los pequefios huecos de las cabafias mas antiguas, se conservaran, manteniendo su primitivo caracter. Igualmente se
mantendran los caracteristicos aguatijos y espaladeros.

-Cuando los marcos y las hojas tengan un valor histérico o constructivo, se estudiara la posibilidad de reutilizarlas con las
restauraciones o transformaciones adecuadas para mejorar su funcionalidad.

-Los marcos y hojas de las ventanas sustituidas o nuevas se ejecutaran de madera de castafio o roble, manteniendo la disposiciéon de
la carpinteria en los huecos: tras el recercado e silleria, a haces exteriores, con los ajustes constructivos necesarios para mejorar el
aislamiento y garantizar la estanqueidad.

-Cuando los nuevos programas de la cabafia, basicamente residenciales, exijan una mayor iluminacién/ventilacién de los espacios
interiores o0 una mayor relacion entre los espacios interiores y exteriores se permitir, previa la aportacion de la documentacion y los
estudios indicados en el anexo 2, la ampliacién de huecos existentes o nuevas aperturas con las siguientes condiciones:

- En la fachada corta principal, cuando se localizan en ella las dos puertas de acceso a la cuadra y al payo, no se admite la ejecucion
de nuevas aperturas, salvo que se construya un nuevo colgadizo con fachada de madera, en cuyo caso se permitira interrumpir la
tablaz6n de madera con un hueco o una banda de vidrio.

- En la fachada lateral bien orientada se admite la apertura de un maximo de tres huecos, siempre que el niUmero total no sea mayor de
seis. La superficie total de los huecos nuevos y existentes sera inferior al 20% de la superficie de la fachada.

- En las fachadas posteriores, corta y larga, el numero méaximo de apertura de huecos sera dos en cada una, siempre que el nimero
total no sea mayor de tres o cuatro, y la superficie total de huecos sera inferior al 12 % de la superficie de cada una de las fachadas.

- Los nuevos huecos tendran preferentemente una dimensién maxima igual a la del hueco mayor existente en esa cabaria,
normalmente con proporciones verticales o cuadradas, y se dispondran al menos a una distancia 1,50 metros de los huecos existentes.
Excepcionalmente se admitira la apertura de un Unico hueco de mayor dimension, en la fachada larga bien orientada, en cuyo caso no
se podran practicar otros nuevos huecos en esa fachada.

- Los nuevos huecos abiertos en los muros de mamposteria, existentes se recercaran preferentemente con jambas de piedra similares
a las de los otros huecos de la cabafia o con palastros de acero, que permitan datar facilimente la apertura.

- Las carpinterias de los huecos existentes y nuevos seran de madera, preferentemente de roble o castafio, evitando las maderas
excesivamente claras o rojizas, con tratamientos naturales de aceites, ceras o lasures. Se dispondran en el hueco siguiendo los
sistemas constructivos tradicionales, ocultando parcialmente el marco tras el recercado de silleria. También se admite la disposicion de
las carpinterias enrasadas con el plano exterior de fachada o ligeramente en vuelo.

- Se evitaran expresamente las carpinterias con perfiles de aluminio y pvc.

- Los vidrios seran incoloros y no reflectantes.

- Se evitaran las persianas y las contraventanas exteriores

- Los huecos abiertos en los cerramientos de madera podran tener una composicion mas libre

- Estos criterios generales de ampliacién y aperturas de nuevos huecos no seran aplicables a determinadas cabafias, que por sus
valores historicos y etnograficos deban mantenerse en su estado original. El Catalogo del territorio pasiego o los catalogos municipales
debieran definir estas cabafias incluyéndolas en un nivel de proteccion integral.

No parece adecuado aportar una serie de ejemplos o propuestas de nuevas aperturas de huecos y composiciones de fachada, ya que
a partir de los criterios y normas establecidas las soluciones deben surgir de las caracteristicas de la cabafia, de los requerimientos de
programa, de las orientaciones y de las vistas...”

Se mantiene el abocinamiento interior de los huecos existentes, se mantienen los ventanucos existentes en sus
condiciones geométricas. Las jambas existentes se mantendran en los sistemas constructivos que existan
tanto en los casos de jambas cicl6peas de piedra como las que no lo son guardando esta armonia en las
nuevas aperturas de huecos. Las nuevas ventanas se ejecutaran en maderas de roble o de castafio. No se
abren nuevos huecos en los hastiales s6lo se “rasga” ligeramente el hastial por la altura minima en el acceso a
la cabafa. Las fachadas 47,56m2 (este)+30,46m2 (oeste)+27,04m2 (norte)+28,98m2 (sur)

Nuevos huecos

V2. 2x(0,50x0,50)=0,50m2

V3. 3x(0,64x0,88)=1,69m2

Rasgado p2. (0,5x1,04)=0,52m2

TOTAL APERTURAS 0,50m2+1,69m2+0,52m2=2,71m2 < 20% de cualquier fachada

En relacion al tamafio de las nuevas aperturas indicar que superan a la ventana mayor existente en
cumplimiento de las condiciones minimas de ventilacidn e iluminacion indicada en CTE para los salones.
Todos los huecos se recercaran con piedra en condiciones similares a los existentes, resuelta la carpinteria en
madera de roble o castafio, tratando de ocultar el marco, sin persianay sin vidrios reflectantes sino siempre

transparentes.
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5.1.3.- Muros.

Los austeros muros de piedra con sus diferenciadas caracteristicas son esenciales en la definicién de la forma de la cabafia y su
percepcién. Las intervenciones en las cabafias mantendran las caracteristicas de las diferentes fabricas, los aparejos ciclopeos de las
primitivas cabafias, las variadas mamposterias y en su caso los sillares o sillarejos, los cambios y contrastes del tipo de piedra 'y
textura, el uso de calces, las trabas o pasaderas, los tranqueros, los chaparrincones o esquinales, los doble muros o barbacanas de los
muros mas expuestos, los morteros de diferente composicién, o la falta de los mismos en los casos de fabricas a canto seco, los
rejunteos con su diferente intensidad, los diferentes revocos -composicion, disposicion, relacién con mampuestos y sillares ...-, los
enjalbegados de cal ... Cuando la cabafa intervenida haya sufrido en los dltimos afios reformas que alteren el aspecto tradicional de
sus fabricas, especialmente en los aparejos y rejunteos, en el caso de intervenciones o rehabilitaciones de un alcance notable, se
recuperaran sus caracteristicas tradicionales. En los casos de reconstruccion parcial de muros se utilizaran fabricas con piedras,
aparejos, detalles, morteros y rejunteos, similares a los de los muros que se mantienen, pudiendo admitirse sutiles cambios que,
garantizando la unidad perceptiva de la cabafia, permitan entrever la fecha de la reconstruccion. Los muros que quedan enterrados
pueden ser consolidados, recalzados, drenados e impermeabilizados, utilizando preferentemente morteros mixtos o de cal. Cuando, de
acuerdo con los criterios establecidos se admita la ampliacién de una cabafia, los nuevos muros de piedra se ejecutaran con piedras
aparejos, detalles, morteros y rejunteos, similares a los de los muros existentes, introduciendo sutiles cambios en los aparejos y/o
rejunteos que, garantizando la unidad perceptiva de la cabafia, permitan entrever la fecha de la intervencion.

Se mantienen los muros existentes

5.1.4.- Cerramientos de madera.

Los cerramientos de madera, normalmente fruto de ampliaciones de las cabafias vividoras, confieren un singular y pintoresco aspectos
a estas cabafias. En otros apartados de la Guia se establecen los criterios de intervencion en el resto de los elementos de madera de
las cabafias tanto exteriores como interiores, definiendo en este apartado los criterios sobre los caracteristicos cerramientos de
madera. Las intervenciones en las cabafias respetaran, con las restauraciones adecuadas, los elementos de madera/cerramientos de
solanas, payotas, lefieros y cuerpos volados. La restauraciéon o reconstruccion se ejecutara con los materiales —madera de castafio,
roble o maderas de especies analogas- técnicas y detalles tradicionales, con acabados naturales a base ceras, aceites o lasures. No
se utilizaran ni maderas claras ni rojizas, ni se barnizara con acabados brillantes. Cuando se permita ejecutar ampliaciones y se utilicen
cerramientos de madera, se emplearan los materiales, técnicas, despieces —preferentemente tablazones verticales con travesafios de
atado- y acabados de las soluciones constructivas tradicionales depuradas, preferentemente, con disefios actuales que permitan
percibir sutiimente la ampliacion. En el apartado 1.3.2.3.3. se aportan varios ejemplos de cerramientos de madera.

No se ejecutan

5.1.5.- Cubiertas.

La terminacién de la cubierta, especialmente cuando es de lastras, es uno de los elementos mas caracteristicos de la cabafia.

Los aspectos relacionados con la estructura de la cubierta se tratan en el apartado 5.2.1. correspondiente al espacio interior de la
cabafia, centrandose este apartado en la geometria de la cubierta y el material de terminacion o cobertura. Las intervenciones en las
cabafias mantendran las caracteristicas morfolégicas y constructivas de la cubierta, su forma; el nimero de faldones, habitualmente
dos con la cumbrera paralela a las lineas de nivel, aunque en algunas comarcas hay cabafias con tres y hasta cuatro faldones; la
pendiente, habitualmente entre el 35 y el 42%; el material de terminacion, las caracteristicas lastras, preferentemente con piedras del
lugar u otras similares, o la teja arabe; las caracteristicas técnicas de colocacion de las lastras, la formacion del alero y la cumbrera, el
uso de tapajuntas y calces; los contrapesos, enrabaderos y cumbres de piedras en el caso de las cubiertas de teja; los bordes libres de
los faldones y aleros; la disposicion de las chimeneas; los escasos buhardillones con sus caracteristicas formas y dimensiones ...
Excepcionalmente, en la parte posterior de la cubierta, en el contacto con la fachada corta se admite el desmonte del 15 % de la
cubierta, creando un pequefio patio al que pudiera abrir una nueva fachada interior, no perceptible desde el espacio exterior, mas libre
de composicion. Cuando se reforme o reconstruya una parte de la cubierta de una cabafia se utilizaran los mismos materiales, técnicas
y detalles que en el resto de la cubierta. En la medida de lo posible se reutilizaran los materiales de la cubierta primitiva: las lastras o
las tejas arabes. En el caso de las cubiertas de lastras, en las que haya que aportas nuevas losas, se utilizaran piedras de similares
caracteristicas a las existentes. En el caso de las cubiertas de teja, en las que hubiera que aportar nuevas piezas, se intentara utilizar
las tejas nuevas en las canales y las viejas en las cobijas. Se evitaran las soluciones de cumbrera con elementos prefabricados de
hormigén. Cuando la cubierta de la cabafia que se reforme haya sufrido en los Gltimos afios una alteracién ajena a su logica
constructiva, en los casos de intervenciones o rehabilitaciones de una alance notable, se recuperan las caracteristicas geométricas y
constructivas originales. En el caso que se deban reconstruir la totalidad de la cubierta y no existan datos sobre la cubierta original se
utilizarén las soluciones constructivas y materiales dominantes en las otras cabafias del cabafial o el entorno préximo. La construccion
de las cubiertas de las ampliaciones de las cabafias se ejecutara con los mismos criterios expuestos para las reformas y
reconstrucciones, buscando la continuidad de los faldones.

Se reconstruye la cubierta principal con el aspecto original “lascas” de pizarra sin modificar los faldones, en el
volumen del cuarto de instalaciones se utiliza en cubierta el mismo material

5.1.6.- Otros elementos caracteristicos de la forma y volumen de las cabafias: escaleras, muros cortavientos, enrabaderos, volantes,
solanas, colgadizos, lefieros, vasares ...

5.1.6.1. Escaleras.

La organizacién de las cabafias, con dos usos superpuestos diferenciados y no comunicados por el interior, genera, salvo en algunas
escasas condiciones topografica en las que sea posible el acceso directo al payo desde el terreno, la aparicion de una escalera exterior
para acceder a la planta superior. La escalera o patin es un elemento caracteristico de la imagen de la cabafia. Las intervenciones en
las cabafias mantendran, efectuando las restauraciones adecuadas, las escaleras existentes, en su mayor parte lineales aunque en
algunos casos tienen dos 0 mas tramos, u otras soluciones singulares, dispuestas habitualmente perpendiculares y en algunos casos
paralela a la fachada corta de acceso o en algunos casos en la fachada larga, con sus caracteristicas formales y constructivas,
respetando su disposicién, relacién en su caso con la solana, dimensiones y soluciones estructurales y constructivas —fabricas y
aparejos, peldafios, patines, soleras, balaustradas de piedra en algunos casos, apoyos de solanas, posibles borciles o vasares ...-.

Se mantiene la escalera exterior

5.1.6.2.- Muros cortavientos.
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La prolongacién de uno o de los dos muros de piedra de la fachada larga en la fachada de acceso, a modo de antas, es utilizada en
algunas cabafias vividoras para delimitar un espacio protegido, secadero... Las intervenciones en las cabafias mantendran, los muros
cortavientos existentes, efectuando las restauraciones necesarias, utilizando las técnicas y materiales tradicionales. En las
intervenciones y ampliaciones se evitara la construccion de nuevos muros cortavientos, salvo cuando la ampliacion se ejecute
prolongando la cabafia hacia la fachada corta principal o de acceso, conforme a los sistemas o mecanismos definidos en el apartado
5.3. de esta Guia. La construccion de los nuevos muros cortavientos se ejecutara de acuerdo con los criterios y normas definidos en el
apartado 5.1.3.de la Guia. En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de muros cortavientos.

5.1.6.3.-Enrabaderos y aleros.

En las cabafias, dado que carecen de canalones y bajantes para recogida de las aguas pluviales, se ha desarrollado un sistema
sencillo pero eficaz para evitar que el agua de la cubierta caiga directamente sobre los muros, con una depurada solucion pétrea,
enrabaderos, que recuerdan en algunos casos a la arquitectura preromanica, o con aleros de madera. Las intervenciones en las
cabafias mantendran, efectuando las restauraciones necesarias, las soluciones caracteristicas existentes de las coronaciones de los
muros de las fachadas cortas y largas y sus encuentros con la cubierta, con lastras, enrabaderos varios y aleros diversos de madera,
utilizando las técnicas y materiales tradicionales, con los detalles y espesores caracteristicos. Se evitara la solucién de recogida de
aguas con canalones y bajantes. Cuando, de acuerdo con los criterios establecidos en el apartado 5.3. se admita la ampliacién de una
cabafia, los cuerpos afiadidos construidos en piedra, tendran en el encuentro de las cubiertas y las fachadas una solucién analoga a la
der resto de la fachada, tanto en las fachadas cortas como las largas, pudiendo introducir sutiles ajustes en el disefio que permitan
percibir la nueva ampliacion. En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de enrabaderos y aleros.

No se ejecutan muros cortavientos, se ejecutaréan los aleros conforme a lo indicado en este articulo.

5.1.6.4. Los volantes.

En algunas cabafias tardias u otras transformadas, el alero de madera adquiere complejas y sobredimensionadas dimensiones, los
volantes que caracterizan su imagen.

. Las intervenciones en las cabafias mantendran, efectuando las restauraciones necesarias, los diferentes tipos de volantes, dispuestos
en la fachada o hastial de acceso, respetando su disposicion, dimensiones y soluciones constructivas y estructurales —cabrio forastero
Gnico o multiple, apoyados en lastras u otras vigas, a los que se suman en los casos de mayores dimensiones postes o0 apeas y muros
cortavientos con durmiente, y en casos singulares pequefias cerchas con sopanda y un pequefio poste central donde descansa la viga
cimera, tornapuntas o patas de cabra, payotas ...- . En la restauracion se utilizaran técnicas y materiales tradicionales, similares a los
existentes, cuidando especialmente los detalles de carpinteria.

En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de los volantes.

5.1.6.5.- Las solanas y otros elementos volados.

La solana, un espacio funcional semiabierto afiadido, tomado de la arquitectura popular montafiesa, dispuesta habitualmente en la
fachada corta de acceso es un elemento caracteristico de la cabafia vividora, que cumple ademas una importante funcién energética.
. Las intervenciones en las cabafias mantendran, efectuando las restauraciones necesarias, las diferentes solanas de las cabarias
vividoras, con sus caracteristicas formales y constructivas , tanto las situadas en la fachada o hastial de acceso como las de las
fachadas largas o gateras, respetando su disposicién, dimensiones y soluciones estructurales y constructivas —muros cortavientos con
durmiente, postes con peanas, 0 en su caso patin de apoyo, cabrios forasteros, vigas, pavimentos de madera con junta abierta,
barandal con sus caracteristicas tablas verticales y su remate superior ...-.

. En la restauracion se utilizaran técnicas y materiales tradicionales, similares a los existentes, cuidando especialmente los detalles de
carpinteria. Salvo en los casos excepcionales en los que la cabafia

tenga balaustrada de tornos, se evitara esta solucion, caracteristica de las construcciones tradicionales de otras comarcas.

. Los mismos criterios y normas de conservacion se utilizaran en el caso de las solanas cerradas con sus hermosos revestimientos de
tablazon y, en su caso, con ventanas; y con las solanas u otros

elementos volados singulares: solanas superpuestas, payotas, balcones, vuelos totalmente revestidos de madera...

. Cuando la solana u otro elemento volado haya sido intervenido en los Gltimos afios alterando sus caracteristicas, en el caso de
intervenciones o rehabilitaciones de notable alcance, se suprimiran los afiadidos restaurando y recuperando las soluciones
constructivas y su aspecto original.

. Cuando, de acuerdo con los criterios establecidos en el apartado 5.3. se admita la ampliacién de una cabafia, entre otras soluciones
se podran construir solanas abiertas o cerradas o cuerpos volados, analogos a los tradicionales, evitando el pintoresquismo, de
acuerdo con las condiciones dimensionales definidas en el mismo apartado. La construccion de las nuevas solanas se ejecutara
conforme a la l6gica y las soluciones constructivas tradicionales, preferentemente pavimentos de madera con junta abierta, estructuras
de madera, barandales y cerramientos de tablazén vertical ..., admitiéndose la depuracién de las soluciones para permitir percibir
sutiimente la intervencién, sin perder la coherencia y unidad de la cabafia.

. Se evitaran expresamente las soluciones de losas de hormigén para la formacién de los solados de los cuerpos volados abiertos.

En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de solanas y otros cuerpos volados.

No se ejecutan

5.1.6.6. Colgadizos, lefieros ... y otras ampliaciones.

Los requerimientos funcionales han exigido las ampliaciones de las cabafias, utilizando diversos sistemas o mecanismos, colgadizos,
lefieros... Estas ampliaciones, muestra de los cambios en los sistemas de produccién y vida, caracterizan y enriquecen el patrimonio y
el paisaje. Las intervenciones en las cabafias mantendran, efectuando las restauraciones necesarias, las ampliaciones tipo colgadizos
y lefieros, utilizando sistemas y técnicas constructivas tradicionales. En el apartado 5.3. de la Guia se definen los sistemas o
mecanismos de ampliacién, planteando entre otros posibles tipos o soluciones, algunas analogas a los colgadizos y lefieros, que se
ejecutaran con los sistemas constructivos y materiales tradicionales, admitiéndose disefios que permitan percibir sutiimente la
intervencién. En funcién de la solucion elegida la envolvente de estas ampliaciones se ejecutara con muros de piedra o cerramientos
de madera, conforme a las normas establecidas en los apartados 5.1.3., 5.1.4. y 5.3.

No se ejecutan ampliaciones.

5.1.6.7.- Las chimeneas.
La elaboracién de los alimentos en las cabafias vividoras exige la aparicion de chimeneas de variados tipos. Las intervenciones en las
cabafias mantendran las chimeneas tradicionales existentes, efectuando las restauraciones adecuadas, con las caracteristicas
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formales y constructivas de los diferentes tipos, respetando o ajustando su disposicion, dimensiones, soluciones constructivas —
fabricas y aparejos, losas, huecos de salida de los humos, losas o tejas del pico, celemines, lastras ...-. En la restauracion se utilizaran
técnicas y materiales tradicionales similares a los existentes, cuidando especialmente los detalles de canteria. En los casos en que por
exigencias funcionales resulte imprescindible la construccién de nuevas chimeneas, no mas de dos en una cabafia, se ejecutaran
preferentemente con las tipologias, técnicas y materiales tradicionales, adaptados a los nuevos requerimientos y evitando las
soluciones singulares y pintorescas. De manera excepcional se admitiran las soluciones de cerrajeria elementales, con tubos
cilindricos o paralepipédicos de colores neutros con terminacién mate. En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de
chimeneas.

Se ejecuta chimenea con remate de “lastra” de pizarra.

5.1.6.8. Posaderas, vasares ...

Las necesidades funcionales y la economia de medios han hecho aparecer en las cabafias soluciones de baldas en voladizo,
posaderas u hornacinas, vasares, para depositar la perola de leche u otros objetos y recipientes a la fresca. Las intervenciones en las
cabafias mantendran las posaderas y vasares, en su disposicion original con sus diferentes caracteristicas formales y constructivas,
efectuando las restauraciones adecuadas. En la restauracion se utilizaran técnicas y materiales tradicionales similares a los existentes,
cuidando especialmente los detalles de canteria. En las reformas y ampliaciones de cabarfias se evitara la ejecucién de nuevas
posaderas o vasares. De manera excepcional y funcionalmente justificado, se podran ejecutar nuevas posaderas o vasares de
caracteristicas formales, dimensionales y constructivas similares a las de otras cabafias del cabafial o el entorno préximo. En el
apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de posaderas, vasares...

5.1.6.9. Molduras y otros elementos.

El contagio con las arquitecturas eruditas a través de los canteros posiblemente trasmeranos ha permitido incorporar en algunas
cabafias molduras, escudos, inscripciones, cruces, rosetas ... Las intervenciones en las cabafias mantendran los elementos
ornamentales singulares como molduras, impostas, machones con pechos de paloma, escudos, inscripciones, cruces, rosetas ..., en
su disposicion original con sus diferentes caracteristicas formales y constructivas, efectuando las restauraciones adecuadas. En la
restauracion se utilizaran técnicas y materiales tradicionales similares a los existentes, cuidando especialmente los detalles de canteria.
En las cabafias, que no existan estos elementos, se evitara su incorporacion. En el apartado 1.3.2.3.5. se aportan varios ejemplos de
molduras y otros elementos.

No se ejecutan

5.1.7.- El uso del color.

Las cabafias estan caracterizadas por las texturas y los colores de las variadas piedras y las maderas agrisadas, que contribuyen a
definir su materialidad. En algunas cabafias se incorporan a la piedra y a la madera las cales y otros tintes, soluciones que introducen
notas de color en el paisaje. Las intervenciones en las cabafias respetaran las texturas y colores existentes de los diversos materiales
de la fachada, incluso, en su caso, el blanco de las cales de las mamposterias y los vivos colores de la madera, con las restauraciones
adecuadas. La restauracion o reconstruccion de estosacabados se ejecutara con los materiales y técnicas tradicionales, utilizando
cales, tintes naturales, aceites ... En las cabafias que no tengan estos juegos de texturas y colores, especialmente las maderas
pintadas con vivos colores, se evitara su empleo. En el apartado 1.3.2.3.6. se aportan varios ejemplos del uso del color.

No se ejecuta color (mas alla del natural) en los elementos constructivos exteriores

5.2. El espacio interior de la cabafia.

Los espacios interiores de la cabafia, muestra de unos modos de produccién y vida de otras épocas, a pesar de su simple austeridad
tienen un notable patrimonial, arquitectonico y etnografico, y contribuyen a definir un valioso y singular paisaje cultural.

El espacio interior de las cabafias esta definido por las trazas de su planta y seccién, la escasa altura libre de los espacios de la planta
baja y la gran altura de la planta primera con techos a dos aguas, su austera construccion y estructura, el lar y los singulares repartos
en las cabafas vividoras ... y la luz. Los paramentos carecen de acabados mostrando con mayor claridad las soluciones estructurales
y constructivas.

5.2.1.- Las estructuras.

Las estructuras sencillas y racionales con muros de piedra, pilares, vigas, viguetas y tillos/ripias de madera definen la construccion y el
espacio de la cabafia, e indirectamente la forma. Las ampliaciones se han realizado con la misma l6gica constructiva.

Las intervenciones en las cabafias, cuando sea posible por su estado de conservacion y por su capacidad para adecuarse a los nuevos
requerimientos, mantendran las estructuras existentes, efectuando las consolidaciones, restauraciones, sustituciones, refuerzos y
ajustes necesarios para mejorar la seguridad, la funcionalidad, la habitabilidad y el confort, utilizando las técnicas constructivas
tradicionales, especialmente la carpinteria. Cuando resulte necesario, por razones estructurales o mejora de las condiciones de
habitabilidad, se admite el recalce de los muros y pilares, con el rebaje del terreno interior para sanear y aumentar la altura libre de la
planta baja. El recalce de los muros se ejecutara con soluciones de mamposteria, hormigén o mixtas. El recrecido de pilares se
ejecutara con peanas de piedra, perfiles metalicos o soluciones de madera. En caso de que no resulte posible el mantenimiento total
de la estructura se ejecutaran las partes nuevas con soluciones anélogas a las existentes. Para mejorar el confort y la habitabilidad de
las cabafias en las reconstrucciones y reformas de las estructuras de madera se admite la construccion de forjados secos, tanto
horizontal como de cubierta con doble capa de madera, en tabla o tableros, con aislamiento térmico y/o acustico intermedio. . En el
caso de que resulte necesario reconstruir la totalidad de la estructura se utilizaran soluciones analogas geométrica y
constructivamente, direccionales y preferentemente de madera —roble, castafio ...-, admitiéndose también las soluciones metdlicas, de
hormigén y mixtas. Los paramentos interiores de los muros de mamposteria podran enjalbegarse o trasdosarse con aislamiento
intermedio, admitiéndose las soluciones ceramicas, los paneles de cartén yeso para pintar y los tableros contrachapados de madera, y,
preferentemente los revestimientos de tablazon de madera con las soluciones de despieces y acabados analogos a los tradicionales.
La madera de la estructura se tratard con ceras, aceites, lasures ... o se blanqueara con cales. Cuando la idea proyectual lo justifique
se admiten soluciones de vaciado parcial de la estructura suprimiendo total o parcialmente el forjado horizontal obteniendo espacios de
doble altura, que pueden facilitar y enriquecer la organizacion del espacio interior de la cabafia, tal como se plantean en algunos de los
ejemplos descritos en el apartado 5.2.2. En el caso de que resulte necesaria la ejecucion de una escalera interior, se resolvera con una
solucién anédloga al resto del forjado, preferentemente con soluciones de madera o cerrajeria, con un trazado que afecte lo menos
posible a la solucién estructural del forjado horizontal existente o reconstruido. En el caso de las ampliaciones de las cabafias las
estructuras se resolveran con criterios y soluciones analogas a las expuestas para las obras de conservacion y reforma, buscando la
coherencia entre las soluciones estructurales de la cabafia original y las de la ampliacién.
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La estructura sustituida repetira el esquema estructural existente en idénticos materiales. En relacion al
apartado de 5.2.2. relativa a la organizaciéon de espacios se tendra en cuenta lo indicado aunque el uso seré el
de un alojamiento turistico que obliga al cumplimiento de normativa especifica.

5.2.3.- Los repartos y acabados interiores.

Tan solo las cabafias vividoras tienen algunos elementos de reparto habitualmente de trabazén de madera para definir el cuarto o
cuartos. Los espacios interiores carecen de material de revestimiento, apareciendo directamente la piedra de los muros, algunas veces
encalada, y la madera de la estructura. Las intervenciones en las cabafias respetaran los repartos tradicionales existentes, los lares
con sus diferentes variantes y los acabados interiores, con las restauraciones adecuadas, utilizando materiales y técnicas tradicionales.
En la mayor parte de los espacios los muros, los pilares, los forjados horizontales y de cubierta se dejaran vistos, evitando los falsos
techos y los revestimientos de los elementos estructurales de madera. Para mejorar las condiciones de habitabilidad, eficiencia
energética y confort de los usuarios se admite, como ya se ha indicado anteriormente, el trasdosado con aislamiento de los muros, asi
como la mejora de las condiciones de aislamiento del forjado horizontal y la cubierta, con las condiciones indicadas en el apartado
5.2.1. Los nuevos repartos, necesarios para mejorar la funcionalidad de la cabafia y adaptarse en su caso a los nuevos usos, se
ejecutaran con soluciones ceramicas revocadas y pintadas, paneles de carton yeso pintados, recomendables en la planta primera para
evitar pesos en la estructura, o, preferentemente con soluciones de madera con tablazones, analogas a las tradicionales, o tableros
contrachapados de madera, pudiendo disponerse aislamientos térmicos o acusticos intermedios. Las puertas interiores se ejecutaran
en madera, preferentemente en roble o castafio con despieces de tillo o con otras maderas tintadas. Las piedras de los muros
interiores, si quedan vistas, se podran dejar en su aspecto natural o enjalbegadas. Las maderas se terminaran con aceites, ceras,
lasures o tintes naturales.

Los acabados interiores se proyectan con pinturas, telas o papeles pintados sobre subestructuras de madera.
Los repartos conforme a los programas funcionales de una cabafia para alojamiento turistico

5.2.4.- Las instalaciones.

Las cabafias tienen unas instalaciones minimas. Para mejorar la funcionalidad y confort de los usuarios las cabafias podran ser
dotadas de unas instalaciones eficaces, minimizando su presencia, especialmente en el exterior. Se evitaran los conductos de
instalaciones vistas en las fachadas de la cabafia y se instalara un maximo de tres luminarias en el exterior de las mismas. Se utilizaran
sistemas e instalaciones que reduzcan su impacto en el medio ambiente: aprovechamiento de energias alternativas, empleo de
luminarias de bajo consumo y que eviten la contaminacion luminica ...

Las instalaciones proyectadas seran minimizadas lo mas posible.

5.3. Elevaciones y ampliaciones.

La mejora de las condiciones funcionales o la introduccién de nuevos usos pueden hacer recomendable la elevacién, para aumentar
las alturas libres de los espacios, y/o la ampliacion de la cabafia, para aumentar sus superficies, estos procesos ya han sido habituales
en la evolucién de las cabafias. Como criterio general de intervencién en las cabafias resulta conveniente mantener su volumen actual,
incluso cuando se introducen nuevos usos —los ejemplos planteados en el apartado 5.2.2. muestran posibles acondicionamientos y
reformas de cabafia sin tener que recurrir a las elevaciones o ampliaciones; en todo caso cuando se introducen nuevos usos y se
justifique su necesidad por razones de funcionalidad y habitabilidad seran admisibles la elevacion y las ampliaciones con las
condiciones establecidas en los apartados siguientes. Las elevaciones y ampliaciones deben tener siempre un caracter subsidiario de
la edificacion original, sin comprometer su unidad.

5.3.1.- Elevaciones.

La planta baja de las cabafas tiene habitualmente una escasa altura que puede no resultar adecuada para determinados usos. Cuando
se introducen nuevos usos serd admisible la elevacion del forjado horizontal —un maximo de 20 cm-. De manera excepcional, cuando
se justifique su necesidad por razones de funcionalidad y habitabilidad seran admisibles la elevacion del forjado horizontal y la cornisa -
un méximo de 20 centimetros- y el aumento del volumen de la cubierta, limitando la elevacion de la cumbrera a 60 centimetros,
manteniendo las pendientes de los faldones inferior al 42%. Con el objeto de evitar las elevaciones se utilizaran preferentemente
alternativas de organizacién del espacio, como las apuntadas en el apartado 5.2.2. con diversas solucione: destinar a vivienda
Gnicamente la planta primera, minimizar las compartimentaciones, articular los espacios con variadas alturas, dobles alturas y
entreplantas parciales ...

5.3.2.- Las ampliaciones existentes.

Como se ha descrito en el apartado 1.3.2.5., las cabafas han tenido a lo largo de su historia, por razones funcionales, ampliaciones de
su superficie construida utilizando diversos mecanismos o patrones de ampliacion: ampliaciones mediante colgadizos prolongando uno
de los faldones de la cubierta con diversas variantes en relacién a su posicién respecto a las fachadas cortas, a su continuidad con los
faldones de cubierta y a la topografia; ampliaciones mediante doble colgadizo con las mismas variantes; ampliaciones prolongando el
volumen con los dos faldones de la cubierta hacia la fachada corta de acceso o hacia la fachada posterior; ampliaciones prolongando el
volumen con uno de los dos faldones de la cubierta hacia la fachada corta de acceso; adosamientos de dos cabafias; ampliaciones
menores en vuelo en la fachada corta o larga ... Estas ampliaciones tradicionales forman parte de la evolucion histérica de la cabafia,
del patrimonio arquitecténico y etnogréafico y del caracteristico paisaje pasiego. Las intervenciones en las cabafias mantendran las
ampliaciones tradicionales que se han realizado de acuerdo con los mecanismos descritos pormenorizadamente en el apartado
1.3.2.5., como los colgadizos, lefieros ..., efectuando las restauraciones necesarias. En la restauracion se utilizaran técnicas y
materiales tradicionales, similares a los existentes, cuidando especialmente los detalles de canteria y carpinteria. Los afiadidos,
realizados basicamente en las lltimas décadas, que no se hayan realizado con estos patrones o mecanismos deberan ser desmotados
en toda intervencién, recuperando el volumen tradicional, al menos en las intervenciones que impliqguen un cambio de usos o una
nueva ampliacion.

5.3.3.- Las nuevas ampliaciones.

Cuando funcionalmente, de acuerdo con los nuevos requerimientos del programa, se justifique la necesidad de ampliacién de las
cabafias podra aumentarse su superficie de acuerdo con los siguientes criterios y normas. Cuando la cabafia se destine a los usos
previstos en el art.112.2h) se admite un incremento del 20% de su superficie construida si esta catalogada. Las ampliaciones deberan
realizarse con los sistemas o mecanismos tradicionales descritos en el apartado anterior, preferentemente: colgadizos a una cara
prolongando el faldon de la cubierta; ampliaciones hacia la fachada corta de acceso, prolongando uno o los dos faldones; ampliaciones
hacia la posterior prolongando los dos faldones; y volimenes menores en voladizo, con las siguientes condiciones: Las ampliaciones
tipo colgadizo tendran una anchura méaxima inferior al 70 % de la anchura de la cabafia inicial y se realizaran, preferentemente,
prolongando uno de los faldones de cubierta y enrasando a la fachada corta posterior. Las ampliaciones hacia la fachada corta de
acceso tendran, cuando se prolonguen los dos faldones, en continuidad con los mismos, la anchura de la fachada principal, y cuando
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se prolongue un Unico faldén una dimensién igual o inferior al 50 % de esa anchura, enrasando siempre con la fachada larga; y tendran
en todos los casos un fondo méaximo de 3,50 metros. Las ampliaciones hacia la fachada corta posterior, se ejecutaran siempre
prolongando los dos faldones, en continuidad con los mismos, tendran la anchura total de la cabafia y su longitud sera inferior al 30 %
de la longitud de la cabafia original. Las ampliaciones ejecutadas con volimenes menores en voladizo, tendran un fondo maximo de 2
metros y preferentemente una longitud maxima de 4 metros. Los cerramientos se ejecutaran con tablazén de madera y vidrio. Las
ampliaciones se ejecutaran, en la medida de su escala, atendiendo los criterios de implantacion de las cabafias: topografia, orientacion
... En las ampliaciones se emplearan soluciones constructivas analogas a las existentes: Los cerramientos se ejecutaran con fabrica de
mamposteria o tablazén de madera, utilizando los sistemas y técnicas indicados en el apartado 5.1.2., 5.1.3, 5.1.4. y 5.3 de la Guia,
introduciendo pequefios matices en las soluciones constructivas — aparejos, rejunteos ...- y/u otros materiales que permitan identificar
la ampliacion. La cubierta se ejecutara con el mismo material y solucién constructiva de la cubricion original. Los huecos se abriran con
los criterios establecidos en el apartado 5.1.2. Los huecos existentes en las fachadas a las que se adosa la ampliacién, se mantendran
en su primitiva disposicion o se reutilizaran. En resumen, la ampliacién y parametros reguladores sera arménica con la cabafia original,
sumandose a la misma, buscando la coherencia y unidad del conjunto, pero se podran introducir pequefios matices en su construccién
que permita identificar la intervencion diferenciando sutilmente la ampliacion de la cabafia original.

5.4. Construcciones auxiliares.

En numerosas fincas la cabafia estd acompafiada de otras construcciones auxiliares menores, la corraliza, el bodego, el borcil, el cuvio
... caracteristicas del sistema productivo y de las formas de vida pasiega, que articulan la cabafia y la finca y forman parte del
patrimonio y el paisaje. . Las intervenciones en las cabafias y sus fincas mantendran las construcciones auxiliares existentes, bodegos,
borciles, cuvios ..., efectuando las restauraciones necesarias, cuidando especialmente los detalles de canteria y carpinteria. Las
reformas o afiadidos, realizados en las Ultimas décadas, que no se hayan ejecutado con los sistemas constructivos y materiales
tradicionales deberan ser desmotados en toda intervencion, recuperando el volumen tradicional, al menos en las que intervenciones
gue impliquen un cambio de usos 0 una nueva ampliacion.

No hay ampliaciones previstas.

5.5. La construccion.

Las soluciones estructurales y constructivas son esenciales en la definicion de la cabafia, tanto en la caracterizacién de la forma como
del espacio interior. La evolucién a lo largo de décadas permitié depurar las sencillas soluciones constructivas de las estructuras, los
muros de piedra y madera, los huecos y sus carpinterias, las cubiertas, las escaleras, los aleros, las solanas ..., introduciendo
variantes. Las cabafias son el resultado de un depurado trabajo de las técnicas de la canteria y la carpinteria, con una economia de
recursos. Las intervenciones en las cabafas deben proteger o recuperar sus primitivas caracteristicas constructivas, su austeridad, su
sencillez, las buenas practicas de los oficios de la canteria y la carpinteria, garantizando la seguridad, la estanqueidad y las
condiciones térmicas y acuUsticas adecuadas para adaptarse a los nuevos requerimientos de uso y/o confort, con criterios de
sostenibilidad y eficiencia. Como criterios generales las rehabilitaciones procuraran la correccién de las patologias constructivas
existentes — en el caso de cabafias arruinadas, su reconstruccion-, la conservacion o restitucion de sus valores patrimoniales, la
reduccion de las necesidades de consumo de energia, mejorando las condiciones de la envolvente en funcién de los nuevos usos, y la
utilizacién de sistemas energéticos eficientes. Las intervenciones seran atentas a las orientaciones del edificio, al microclima,
protegiéndose de los vientos mas expuestos. En los apartados anteriores 5.1. y 5.2., al establecer los criterios y normas de
intervencion en los diversos elementos que definen la formay los espacios interiores de la cabafia se han planteado diferentes
soluciones constructivas y el empleo de los materiales de las intervenciones, especialmente al referirse a las fachadas y los huecos
(apartado 5.1.2.) , a los muros (5.1.3.), a los cerramientos de madera (5.1.4.), a las cubiertas (5.1.5.), a otros elementos caracteristicos
como las escaleras exteriores (5.1.6.1.), los muros cortavientos (5.1.6.2.), los enrabaderos y aleros (5.1.6.3.), los volantes (5.1.6.4.), las
solanas (5.1.6.5.), los colgadizos, lefieros y otras ampliaciones (5.1.6.6.), las chimeneas (5.1.6.7.), las posaderas y vasares (5.1.6.8.), a
las estructuras (5.2.1.), a los repartos y acabados interiores (5.2.3.) y a las elevaciones y ampliaciones (5.3.); especialmente
significativas son las recomendaciones o normas relativas a la construccion de los muros de piedra y sus terminaciones, a los
cerramientos de madera, a las carpinterias y a la estructura. Se reutilizaran los materiales tradicionales existentes en la cabafia. En el
caso de tener que aportar nuevos materiales se utilizaran preferentemente los materiales existentes o analogos u otros cuya idoneidad
esté justificada. Preferentemente los nuevos materiales seran locales y de bajo consumo energético tanto en su produccion como en su
mantenimiento. En la resolucion de las patologias, problemas de cimentacion, fisuras, se utilizaran sistemas de probada eficacia que
no resulten agresivos con los materiales tradicionales existentes: inyecciones de cal, enlaces galvanizados, de acero inoxidable, o de
fibra de carbono ocultos ... Se admite el empleo del hormigén en el recalce de muros y en la ejecucion de soleras, preferentemente
ventiladas. Como criterio general se intentara conservar la mayor parte de los elementos estructurales de madera, efectuando las
restauraciones y reconstrucciones oportunas, recurriendo a técnicas de probada eficacia con elementos de cerrajeria, prétesis de
madera, barras de refuerzo ... Para evitar los problemas de capilaridad se utilizaran los sistemas tradicionales habituales, incluyendo
las camaras de ventilacién y/o drenajes perimetrales, restituyendo la topografia original, inyecciones de cal, formacién de barrera
guimicas, sistemas de ventilacion .... En el caso de que los nuevos usos lo requieran se mejoraran las caracteristicas térmicas de la
envolvente, trasdosando los muros, la cubierta y utilizando carpinterias con dobles acristalamientos Para mejorar la calidad del aire
interior, se facilitaran las ventilaciones cruzadas. Se estudiara la iluminacion natural de la cabafia y si fuera necesario se practicaran
nuevos huecos de acuerdo con las normas establecidas en el apartado 5.1.2. para garantizar la adecuada iluminacion natural en
funcién del uso. En el caso de practicar nuevos huecos de dimensiones mayores de 2 m?, se plantearan sistemas de proteccion solar,
preferentemente contraventanas interiores.

Se aportan diversos ejemplos de soluciones constructivas de varios elementos habituales en las intervenciones cabafias, que pueden
ser utilizados en las intervenciones en las mismas: puertas, ventanas, barandales y cierres de madera, cerrajerias, cierres de parcela y
portillas ... Este repertorio de soluciones constructivas tiene un caracter abierto pudiendo ampliarse y enriquecerse con nuevas
soluciones, que se sumarian al contenido de esta Guia.

En materia constructiva se ejecutaran las obras conforme a los apartados de esta guia.

“....5.6. Intervenciones en las parcelas.

5.6.1.- Las infraestructuras.

La mayor parte de los cabafales o cabafias existentes tienen las infraestructuras suficientes para los usos originales. En los Ultimos
afios se han ejecutado obras de infraestructuras por parte de la administracion y los propietarios privados que, en algunos casos,
alteran desafortunadamente la percepcién del paisaje pasiego: caminos sobredimensionados, tendidos aéreos...

Como criterios generales se fomentaran las soluciones de infraestructuras para el conjunto del cabafial, tanto para las diversas redes
de infraestructuras como para la recogida selectiva de basuras, la solucién del aparcamiento, el sistema de compostaje y la produccién
de energias alternativas y se facilitaran las soluciones que aporten criterios de sostenibilidad medioambiental y, en el caso de no ser
posible las soluciones integrales para el conjunto del cabafial, permitan la autonomia funcional de cada cabafia.
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Estudio de Arquitectura y Urbanismo Anexos a la Memoria
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA

C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid. Proyecto Basico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com. Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Rogue Riomiera (Cantabria)

-Las intervenciones en las cabafias con cambio de uso o ampliacién de sus superficies construidas deben ir acompariadas del
soterramiento de las lineas aéreas en el ambito de la parcela de la cabafia y los caminos de su frente.

-En los casos en los que no exista la posibilidad de verter a una red de alcantarillado publico se utilizaran sistemas de depuracion
adecuados a la escala y a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

-En las cabarfias destinadas a usos residenciales se instalaran sistemas de compostaje para conseguir al menos un reciclaje parcial de
las basuras.

-Se fomentara el empleo, cuando técnicamente se adecuado, de fuentes alternativas de energia: geotermia, molinos de aire a la escala
del cabafial o de la cabafia.

-Preferentemente se evitara la instalacion de paneles solares o fotovoltaicos y en su caso se exigira un estudio especifico para
minimizar su impacto, valorando las instalaciones comunes para el cabafal.

“...5.6.2.- Acondicionamiento de las parcelas

Las cabafias conforman una unidad morfolégica y funcional con la finca en la que se localizan. Estas unidades finca/cabafia definen el
paisaje. Tradicionalmente la intervencion en la finca es minima, delimitacién con muros, movimientos de tierra minimos, caminos
escuetos, si resultan necesarios, plantacion selectiva de arboles que aportaban sombra etc... En los Ultimos afios numerosas parcelas
han sido alteradas con cierres y portillas inadecuadas, explanaciones innecesarias, modificaciones del terreno en el contacto con la
cabafia, alterando su caracteristica relacion, transformaciones de las rasantes del terreno en el contacto con las fincas colindantes,
caminos y zonas de aparcamientos sobredimensionados y urbanizados con materiales extrafios, plantaciones al6ctonas,
construcciones auxiliares, acondicionamientos de la finca y colocacién de mobiliarios ajenos al lugar. Estas intervenciones alteran el
paisaje, en algunos casos, tanto 0 mas que las propias transformaciones realizadas en las cabafias. Para evitar estos procesos las
intervenciones en las fincas de las cabafias deberan atender los siguientes criterios y normas:

- Las intervenciones en las fincas de las cabafias mantendran todas las huellas caracteristicas del tradicional sistema ganadero,
incluyendo los muros y las construcciones auxiliares, restauradas en su caso.

- Los muros de cierre de mamposteria seca tradicionales se conservaran y restauraran, suprimiendo en el caso de intervenciones de
entidad, las alteraciones realizadas en los Gltimos afios. La restauracion de estos muros se realizara de acuerdo con las técnicas
tradicionales de la canteria.

- En caso de tener que reconstruir o ejecutar nuevos cierres, se construiran en piedra con fabricas similares a las existentes en la finca
o0 en las colindantes, sin morteros vistos y con una altura méaxima de 1 metro. Se admiten también los cierres de la misma altura
ejecutados con estacas de madera tratada y alambre y los cierres vegetales con plantaciones autéctonas. Se evitaran expresamente
los cierres con terminacién de morteros/hormigones impresos con simulaciones de piedra.

- La portilla de acceso se ejecutara en madera de roble, castafio o similar, tratada con ceras, lasures o aceites; o con perfiles de acero
acabado con su aspecto natural, pavonado u oxidado, o esmaltado en colores neutros mates, con soluciones parcialmente
trasparentes y altura méxima de 1 m.

No se proyectan ni cierres ni accesos vallados a la parcela

- Se conservaran las condiciones topogréficas de la parcela, minimizando los movimientos de tierra salvo los estrictamente necesarios
por razones funcionales. En la fachada de acceso, habitualmente un alzado corto, y en la fachada larga bien orientada se admite la
creacion de una superficie sensiblemente explanada con un fondo maximo de 3 metros. En todo caso la superficie explanada total
tendra una superficie inferior al 10 % de la superficie de la finca, con un méaximo de 100 m2.

- En el caso de que se realicen bancales, los muros de contencién serdn de mamposteria, con los aparejos y rejunteos de la cabafia o
con junta seca y tendran una altura maxima de 1,20 metros.

- Se podra pavimentar en el contacto con la cabafia una superficie maxima de 60 m2, con soluciones pétreas, losas, adoquines.,
preferentemente con junta abierta o materiales granulares permeables, tipo aripag.

- Cuando deban realizarse nuevos caminos de acceso desde los caminos o callejos se realizardn con la minima longitud posible y un
ancho maximo de 3 m y se pavimentaran con materiales drenantes: gravas, terrizo tipo aripaq, los adoquines de piedra o
prefabricadas, con intersticios de césped. Los mismos criterios son aplicables a las reformas y acondicionamientos de los caminos
existentes.

- No se permite la construccién de nuevas edificaciones exentas para aparcamientos cubiertos. Tampoco se permite la construccion de
otras construcciones auxiliares, ni pérgolas, ni piscinas, salvo en el caso de estas Ultimas, que se realicen con soluciones constructivas
adaptadas a las caracteristicas del entorno...”

Se mantiene en general la topografia de la parcela excepto un cierto rebaje en la fachada posterior para permitir
su impermeabilizacion. Asi mismo se cumple lo indicado en cuanto explanaciones en la parte delantera de
menor fondo alos 3,00m y muy inferior superficie alos 100m2 indicados. Se proyecta un camino de acceso de
ancho menor alos 3,00m con material permeable terrizo. No se proyectan construcciones auxiliares para
aparcamiento.

“...5.7. La organizacion del cabafial

La cabafia no es un elemento aislado en el territorio. La agrupacion de cabafias formaliza un caracteristico tejido conformado por los
caminos las fincas con sus cierres y las cabafias y otras construcciones: ermitas, pontones etc...El cabafial es un elemento de
identidad social y una unidad funcional, morfolégica y paisajistica. Seria deseable que los planeamientos territoriales y municipales
reconocieran e identificaran estas unidades y establecieran criterios y normas para su valoracion, conservacion y ordenacion,
facilitando la incorporacion de nuevos usos, que permitieran su reactivacion, contribuyendo a la fijacion de la poblacion.

También seria aconsejable que desde la iniciativa privada o desde la suma coordinada de iniciativas privadas se realizasen
rehabilitaciones integrales de los cabafiales, que ademas de resolver la intervencién en cada cabafia ordenasen los espacios publicos,
los caminos, el aparcamiento de vehiculos y las infraestructuras

La rehabilitacién, urbanizacion y ejecucion de estos caminos, aparcamientos e infraestructura debera realizarse con los mismos
criterios y normas planteados para las cabafias. Se cuidara especialmente la conservacion y urbanizacién de los caminos, el
mantenimiento de las construcciones como ermitas, humilladeros, batanes ferrerias, pontones, la reduccién de los movimientos de
tierras, la conservacion de los cierres, la supresion de los tendidos aéreos. La administracion debe fomentar, contribuir, coordinar e
impulsar, directa o indirectamente estas rehabilitaciones integrales. Las intervenciones proyectadas en cada cabafia deben analizar y
considerar su relacion con el cabafial...”

“...5.7.1.- Urbanizacion de los cabafiales.

. Los proyectos de intervencién/urbanizacién de las cabafias deben contemplar una descripcién y andlisis de su estado actual:
topografia, vegetacion, caminos, cierres, construcciones singulares; documentacion que debe servir de base para definir la
intervencion.
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Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

-En la medida de los posible, se realizaran soluciones globales en el &mbito del cabafial para las diversas redes de infraestructuras, el
sistema de depuracion, la recogida de basuras, la produccion de compostaje, la produccion de energia, el sistema de
telecomunicaciones. Se utilizaran soluciones funcionales, eficaces y de bajo impacto ambiental y perceptivo.

-Las intervenciones en los cabafales deben resolver, totalmente o en la medida de su alcance, el soterramiento de las lineas aéreas en
los espacios publicos del cabafial. En el caso de instalar alumbrado publico se utilizaran luminarias de baja altura, con lamparas led,
gue se integren facilmente en el entorno y no contaminen luminicamente.

-Cuando la actuacion en el cabarfial exija la intervencién en los muros de cierre de las fincas, se utilizaran los mismos criterios y se
respetaran las normas establecidas en el apartado 5.6.2. Igualmente ocurrird si se debe ejecutar alguna portilla.

-En las intervenciones en los cabafiales se conservaran las condiciones topograficas del &mbito, minimizando los movimientos de tierra
salvo los estrictamente necesarios por razones funcionales.

-Los caminos o viales del cabafial, salvo las carreteras comarcales que los pudieran atravesar, se realizaran con un trazado de minima
longitud posible y un ancho méaximo de 4 metros y se pavimentaran con materiales drenantes: adoquines de piedra u hormigon, losas
prefabricadas con intersticios de césped, terrizo tipo aripaq ...

-En el caso de que se realicen nuevas plantaciones se utilizaran especies autdctonas.

-En el caso de que se coloque mobiliario urbano, se disefiaran o elegiran modelos que se integren en el entorno...”

Se hatenido especial cuidado en la relacion de la cabafia y su cabafial por tener gran valor paisajistico,
integrando el camino de acceso menor de 3,00m y de terrizo a la orografia existente y en proporcién al entorno.

5.8. Intervenciones singulares.

Los apartados anteriores establecen criterios especificos para las obras de reforma rehabilitacién y ampliacion de las cabafias, asi
como para las intervenciones en los cabafiales. En el caso de que, respetando los criterios generales de proteccion y valoracion y los
incrementos de superficie definidos, se desee realizar una intervencion con otras soluciones diferentes a las planteadas en este
documento la administracién puede establecer un procedimiento de autorizaciéon que apruebe el proyecto, garantizando la proteccion
del patrimonio y el paisaje.

No se proyectan

Valladolid, a 3 de junio de 2022

El ARQUITECTO

D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE VALDERRAMA
Arquitecto colegiado n° 2.765 por el COACYLE
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Estudio de Arquitectura y Urbanismo CROTU
ALVAR ENCISO FDEZ DE VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

Proyecto Bésico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Rogue Riomiera (Cantabria)

CROTU -

La Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de 29 de febrero de 2024
adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

PUNTO N° 7.- CRITERIOS PARA APROBACION DE EXPEDIENTES EN SUELO
RUSTICO CRITERIO SOBRE EXISTENCIA DE VALORES EN LA PARCELA

Primero. - Para la autorizacion de viviendas, asi como construcciones e instalaciones vinculadas a
actividades artesanales, culturales, de ocio o turismo rural, asi como campamentos de turismo y
areas de autocaravanas, debera tenerse en cuenta si se aplica la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo, o la Ley 5/2022, de 15 de julio, de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cantabria.

Con la Ley 2/2001, de 25 de junio, la Disposicion Transitoria Novena, establece:

1. Hasta la aprobacion del Plan Especial a que se refiere la disposicién adicional quinta de la presente Ley, en sus
apartados 1y 2 o de los Planes Generales que incorporen en el suelo rustico las determinaciones a que se refiere el
articulo 45.2.g) de esta Ley, se podra autorizar la construccion de viviendas aisladas de caracter unifamiliar, asi como
construcciones e instalaciones vinculadas a actividades artesanales, culturales, de ocio y turismo rural, en los ambitos y
con las reglas que se establecen en los apartados siguientes.

2. Los ambitos en los que se podran autorizar las construcciones a las que se refiere el apartado anterior son los
siguientes:

a) En los municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.a) del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de 1978, Gnicamente se permitiran estas construcciones cuando la edificacion que se pretenda construir se
encuentre en la mayor parte de su superficie a un maximo de cien metros del suelo urbano medidos en proyeccion
horizontal, si bien no se podran autorizar estas construcciones en aquellos concretos terrenos que estén sometidos a un
régimen especial de proteccién incompatible con su transformacién urbana conforme a los planes y normas de
ordenacion territorial o a la legislacién sectorial pertinente, o que

dispongan de valores intrinsecos que les hagan merecedores de una especial proteccion.

b) En los municipios con Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.b) del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de 1978, Unicamente se permitiran estas construcciones en el suelo rustico ordinario, y cuando la edificacion
gue se pretenda construir se encuentre en la mayor parte de su superficie a un maximo de doscientos metros del suelo
urbano medidos en proyeccién horizontal.

La Ley diferencia por tanto entre municipios con Plan General o Normas Subsidiarias tipo b), y municipios sin
planeamiento o con Normas Subsidiarias tipo a). En el primero de los supuestos, Unicamente resulta posible la
autorizacion cuando se trate de suelo rastico de proteccién ordinaria, y la construccién se encuentre a una distancia
maxima de 200 metros del suelo urbano, independientemente de su caracter residencial o productivo, siempre que en
este Ultimo caso existan viviendas en dicho nucleo, y si bien se ha venido considerando que en el caso de que estuviera
en tramitacion la Revision del Plan General y dispusiera de Memoria Ambiental o evaluacion ambiental estratégica, que
sefialara que en el ambito donde se encuentra la parcela donde se pretende la construccién cuenta con valores, podia
denegarse la solicitud, lo cierto es que al no descender a nivel de parcela el tramite ambiental, no es posible basarse en
dicha Memoria Ambiental para denegar la solicitud. Consecuentemente, independientemente de lo que se contemple en
el documento de Revision del Plan General, debe aplicarse exclusivamente el Plan General vigente, y si clasifica el
suelo como no urbanizable genérico o rustico de proteccion ordinaria, esa es la clasificacion que debe tenerse en cuenta
al informar el expediente. No obstante, teniendo en cuenta que en la solicitud y en el expediente debe otros que
pudieran verse comprometidos por la actuacion (art. 116.1.a) 2°, se ponderara la informacién aportada y cualquier otra
documentacién concreta de la parcela de la que disponga el técnico informante. Si de la ponderacion realizada no
puede justificarse la existencia de especificos valores en la parcela, se autorizara la construccion. En caso contrario se
solicitara mayor justificacién. Cuestion distinta es la referente a los municipios sin planeamiento o con normas
Subsidiarias tipo a). En este caso, la Ley prescinde de la clasificacion del suelo y sefiala que podran autorizarse las
construcciones cuando se encuentren a una distancia maxima de 100 metros del suelo urbano:

..... si bien no se podran autorizar estas construcciones en aquellos concretos terrenos que estén sometidos a un
régimen especial de proteccion incompatible con a la legislacion sectorial pertinente, o que dispongan de valores
intrinsecos que les hagan merecedores de una especial proteccion.

Es decir, hay dos supuestos en los que no se pueden autorizar las construcciones:

a) Cuando los terrenos estén sometidos a un régimen es especial proteccion por planos o normas de ordenacién
territorial o legislacién sectorial.

b) Cuando dispongan de valores intrinsecos que les hagan merecedores de una especial proteccion.
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El primero de los supuestos no ofrece ninguna duda, ya que existe un planeamiento territorial o legislacién sectorial que
lo prohibe.

En el segundo caso, los terrenos deben disponer de valores intrinsecos que les hagan merecedores de una especial
proteccion.

En el caso de municipios con Delimitacion Gréfica de Suelo Urbano, todo el suelo rustico sigue el régimen juridico del de
especial proteccion, por lo que si el técnico que informa el expediente considera que la parcela donde se pretende la
construccion dispone de valores, debera requerirse al promotor para que presente un informe de técnico competente
(visado por Colegio Profesional o con certificado de colegiacion a la fecha del informe) respecto de dicha circunstancia,
y en el supuesto de que concluya con la inexistencia de esos valores, asi se hara constar en el informe técnico, que
ponderara la informacion aportada y cualquier otra documentacion concreta de la parcela de la que disponga el técnico
informante. Si de la ponderacion realizada no pueden justificarse la existencia de especificos valores en la parcela, se
autorizara la construccion.

En el caso de municipios con Normas Subsidiarias tipo a), pueden darse dos situaciones:

a) Normas Subsidiarias que clasifiquen los suelos en ordinarios o sin proteccién, y suelos no urbanizables con distintas
protecciones.

b) Normas Subsidiarias que clasifican todos los suelos como protegidos.

En el primero de los supuestos, teniendo en cuenta que en la solicitud y en el expediente debe justificarse la inexistencia
de valores ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse comprometidos por la
actuacion (art. 116.1.a) 2°, se ponderara la informacion aportada y cualquier otra documentacion concreta de la parcela
de la que disponga el técnico informante. Si de la ponderacion realizada no pueden justificarse la existencia de
especificos valores en la parcela, se autorizara la construccion.

En el segundo supuesto, debera requerirse al promotor para que aporte informe de técnico competente (visado por el
Colegio profesional correspondiente o con certificado de colegiacion a la fecha del informe) y en el supuesto de que
concluya en la inexistencia de valores, asi se hara constar en el informe técnico, que ponderara la informacion aportada
y cualquier otra documentacion, especifica de la parcela, de la que disponga el técnico informante. Si de la ponderacion
realizada no puede deducirse la existencia de valores en la parcela, se autorizara la construccion.

Segundo. - Por lo que respecta a la Ley 5/2022, de 15 de julio, establece la Disposicidon Transitoria
Séptima:

1. En ausencia de prevision especifica prevista en el Plan Regional de Ordenacion Territorial, siempre que no se hayan
delimitado las Areas de Desarrollo Rural en los municipios a que se refiere el articulo 86.1 de esta ley, se podra
autorizar excepcionalmente en todos los municipios de Cantabria, durante el plazo maximo de dos afios desde la
entrada en vigor de esta ley, la construccion en suelo rastico de construcciones e instalaciones vinculadas a actividades
artesanales, culturales, de ocio y turismo rural, incluidos los nuevos campamentos de turismo y las areas de servicio de
autocaravanas, siempre que dichas construcciones o instalaciones que se pretendan construir se encuentren en la
mayor parte de su superficie, a un maximo de cien metros del suelo urbano residencial o ndcleo rural, medidos en
proyeccion horizontal. EI nimero méximo de nuevas viviendas no podra superar el nimero de viviendas existentes en el
nucleo urbano o rural en el momento de la entrada en vigor de la presente ley. La limitacion de dos afios, no sera de
aplicacién en los pequefios municipios que se encuentren en riesgo de despoblamiento.

2. En los municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.a) del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de 1978, se podran autorizar la construcciones e instalaciones a que se refiere el apartado anterior con
independencia de la categoria del suelo ristico, salvo en aquellos concretos terrenos que estén sometidos a un régimen
especial de proteccion incompatible con su transformacion urbana conforme a los planes y normas de ordenacion
territorial o a la legislacion sectorial pertinente, por disponer de valores intrinsecos que les hagan merecedores de una
especial proteccion. En el caso de municipios con Plan General o Normas Subsidiarias tipo b), se pueden autorizar las
construcciones a que se refiere la DT72 inicamente en el suelo rustico o no urbanizable de proteccion ordinaria, siempre
que la construccién se encuentre en la mayor parte de su superficie a un maximo de 100 metros del suelo urbano
residencial o nucleo rural, prescindiendo en todo caso de que se trate de municipios con el Plan General en revision y
que dispongan de Memoria Ambiental o evaluacién ambiental estratégica que delimite con algun tipo de proteccion el
ambito en el que se sitla la parcela donde se pretende la construccion. No obstante, teniendo en cuenta que en el
expediente deben analizarse los valores ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse
comprometidos por la actuacion (art. 228.1.a) 2°, se ponderara la informacion aportada y cualquier otra documentacion
concreta de la parcela de la que disponga el técnico informante. Si de la ponderacion realizada no pueden justificarse la
existencia de especificos valores en la parcela que se vean gravemente comprometidos por la actuacion, se autorizara
la construccién. En caso contrario se solicitara mayor justificacion.

Por lo que se refiere a municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias tipo a), inicamente no sera posible la
autorizacion cuando la parcela sobre la que se pretende la construccion, se encuentre incluida en un plan territorial o en
una norma sectorial que impida la misma, prescindiendo de si las Normas Subsidiarias contemplan una determinada
proteccion para el suelo. No obstante, teniendo en cuenta que en el expediente deben analizarse los valores
ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse comprometidos por la actuacioén (art.
228.1.a) 2°, se ponderara la informacion aportada y cualquier otra documentacion concreta de la parcela de la que
disponga el técnico informante. Si de la ponderacion realizada no pueden justificarse la existencia de especificos valores
en la parcela que se vean que se vean gravemente comprometidos por la actuacién, se autorizara la construccién. En
caso contrario se solicitara mayor justificacion.

Tercero.- Por ultimo, hay que referirse al actual articulo 51 de la Ley 5/2022, de 15 de julio, en la
redaccion dada por la Ley 3/2023, de 26 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, que
establece:
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Articulo 51. Construccién de viviendas y otras actuaciones en suelo rustico.

1. En ausencia de prevision especifica prevista en el planeamiento territorial o en la legislacion sectorial, en aquellos
ambitos de los distintos nicleos urbanos o rurales del municipio en los que no se hayan delimitado las Areas de
Desarrollo Rural a que se refiere el articulo 86.1 de esta ley, se podra autorizar con caracter excepcional, en todos los
municipios de Cantabria, la construccién en suelo rustico de proteccién ordinaria, de viviendas aisladas de caracter
unifamiliar, asi como construcciones e instalaciones vinculadas a actividades artesanales, educativas, culturales, de ocio
y turismo rural, incluidos los nuevos campamentos de turismo y las areas de servicio de autocaravanas, siempre que
dichas construcciones o instalaciones que se pretendan construir se encuentren en la mayor parte de su superficie, a un
maximo de doscientos metros del suelo urbano, medidos en proyeccion horizontal. El nmero maximo de nuevas
viviendas no podra superar el nimero de viviendas existentes en el suelo urbano en el momento de la entrada en vigor
de la presente ley.

2. En los municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91

a) del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de 1978, se podran autorizar las construcciones e instalaciones a
gue se refiere el apartado anterior con independencia de la categoria del suelo rastico, salvo en aquellos
concretos terrenos que estén sometidos a un régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion urbana
conforme a los planes y normas de ordenacion territorial o a la legislacién sectorial pertinente, por disponer de valores
intrinsecos que les hagan merecedores de una especial proteccion.

3. Salvo que la planificacion territorial o urbanistica establezca, a partir de la entrada en vigor de la presente ley, unos
parametros mas restrictivos y limitativos que los previstos en este apartado, habran de respetarse los siguientes:

a) Las construcciones cumplirén lo establecido en el articulo 52 de la presente ley y, en todo caso, las caracteristicas de
las edificaciones seran coherentes con la arquitectura propia del ndcleo, sin que puedan admitirse soluciones
constructivas discordantes con las edificaciones preexistentes representativas de dicho nucleo de poblacion. Las
edificaciones que se pretendan llevar a cabo seran necesariamente de consumo casi nulo, autosuficiente
energéticamente, al menos, en un 60 por ciento y habran de armonizar con el entorno, especialmente en cuanto a
alturas, volumen, morfologia y materiales exteriores. En todo caso, deberan adoptarse las medidas correctoras
necesarias para garantizar la minima alteracion del relieve natural de los terrenos y el minimo impacto visual sobre el
paisaje, procurdndose la conexién soterrada a las infraestructuras existentes en el municipio. En el caso de nuevos
campamentos de turismo y areas de autocaravanas esta disposicion sera de aplicacion a las edificaciones e
instalaciones fijas.

b) Se procurara que nuevas edificaciones e instalaciones se ubiquen en las zonas de menor pendiente de la parcela.

c) Los Ayuntamientos, a través de ordenanzas aprobadas conforme al articulo 83 de esta ley, podran determinar las
condiciones estéticas y de disefio que se permiten para las edificaciones e instalaciones fijas de este apartado.

d) La parcela minima edificable antes de cesiones, tendra la siguiente superficie minima:

- La existente, para municipios en riesgo de despoblamiento o en aquellos nicleos que se considere por el
planeamiento territorial.

- Mil quinientos metros cuadrados en el resto de los casos, excepto para nuevos campamentos de turismo, que sera de
quince mil metros cuadrados.

e) La ocupacion méaxima de parcela por la edificacion sera:

- En parcelas de mas de dos mil metros cuadrados, el 10 por ciento de su superficie bruta.

- En parcelas de entre mil quinientos y dos mil metros cuadrados, méximo doscientos metros cuadrados por planta.

- En parcelas de menos de mil quinientos metros cuadrados, un maximo de ciento cincuenta metros por planta.

- En nuevos campamentos de turismo y areas de servicio de autocaravanas, la necesaria para este tipo de
instalaciones. No obstante, en los campamentos de turismo, la zona de acampada no podra superar el 75 % de la
superficie de la parcela y el espacio restante se destinara a viales interiores, zonas verdes, deportivas e instalaciones y
servicios de uso comun.

- Cuando en una misma edificacion se compatibilice, junto al uso de vivienda el de una actividad artesanal o de ocio y
turismo rural, el 15 por ciento de su superficie bruta.

f) Al menos el 75 por ciento de la superficie de la parcela sera permeable y estara libre de toda pavimentacion o
construccién sobre o bajo rasante salvo aquellas instalaciones destinadas a la captacion de energia solar para
autoconsumo Y, en el caso de nuevos campamentos de turismo y areas de autocaravanas, sera del 50 por ciento
descontando también el espacio destinado a viales interiores. Sera obligatoria la plantacién y adecuado mantenimiento
de un arbol autdctono en cada cincuenta metros cuadrados libres de parcela.

g) Las nuevas edificaciones, zonas de acampada e instalaciones fijas guardaran a todos los linderos una distancia
minima de cinco metros, medidos, en su caso, después de las cesiones.

h) El frente minimo de parcela a via o camino publico o privado, sera de cinco metros, excepto en el caso de los nuevos
campamentos de turismo y areas de autocaravanas, que serd de ocho metros a camino publico.

i) En las parcelas ya edificadas, computaran las edificaciones existentes a efectos del limite de ocupacion regulado las
letras e) y f) anteriores, que podran ser ampliadas hasta los limites previstos en dichos apartados, adaptando, las
caracteristicas de dichas edificaciones a las previsiones en materia estética y arquitectonica reguladas en esta ley.

j) Quedan expresamente prohibidas las parcelaciones. El régimen de la segregacion de las parcelas sera el establecido
en el articulo 48 de esta ley. En el caso de los nuevos campamentos de turismo y areas de autocaravanas no se
considerara parcelacion urbanistica la urbanizacion y division del terreno destinado a acampada para el uso que les es
propio en este tipo de establecimientos turisticos.

k) No se podran prever nuevos viales de acceso, debiendo resolverse éste a través de los viales publicos o privados
existentes. En el caso de nuevos campamentos de turismo y areas de autocaravanas los viales de acceso seran
publicos, se hallaran debidamente pavimentados y tendran una anchura minima de 8 metros y los viales internos
deberan cumplir con lo establecido en la normativa sectorial que los regula.
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4. Los Ayuntamientos, mediante Ordenanza municipal, podran excluir la aplicacion de esta disposicién este articulo en
todo o parte de su término municipal, asi como establecer parametros mas restrictivos y limitativos que los previstos en
la misma.

La actual redaccion del articulo 51 aumenta la distancia para poder construir a 200 metros del suelo urbano, no
exigiendo tampoco que se trata de caracter residencial, por lo que en el supuesto de gque se trate de un suelo industrial
o productivo, podré autorizarse la construccion de vivienda, siempre que en dicho suelo urbano existan también
viviendas, denegando en otro supuesto.

La cabafia es existente, se proyecta sélo su reforma interior; no se amplia ni modifican: voliumenes,
ni exteriores, ni condiciones de la parcela existente.

Respecto de los valores en la parcela, se mantiene el mismo criterio de la DT72.

CRITERIO SOBRE EXISTENCIA DE BARRERA FISICA EN EXPTES. 228

Primero. - Por parte de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se viene interpretando que,
dado que en su origen la DT92 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo, pretendia un crecimiento natural del ndcleo urbano o rural, en el supuesto de que existiera una barrera fisica que
imposibilitara ese crecimiento, no podria autorizarse la construccion, aunque se encontrara a menos de 200 metros del
nucleo. De este modo, como consecuencia de un expediente en el que se planteaba la construccion de una vivienda, al
otro lado de una autovia que se encontraba entre dicha vivienda y el ndcleo de poblacién, se estableci6 el criterio de
denegar dichas solicitudes ante la existencia de esa barrera fisica.

Segundo. - Posteriormente, en otros expedientes en los que entre el nlcleo de poblacion y la parcela donde se
pretendia la construccién, no existia una autovia, sino simplemente una carretera nacional o autonémica, se mantuvo el
mismo criterio, asi como cuando la barrera fisica era un rio.

Tercero. - Analizados distintos nucleos urbanos o rurales, si bien nos encontramos ante una materia muy casuistica, se
ha comprobado que, en muchisimas ocasiones, la existencia de una carretera nacional o autonémica, no ha impedido el
crecimiento natural del nicleo a ambos lados de la misma, ya que no se trata de una barrera fisica, al poder atravesarse
sin dificultad. Del mismo modo, la existencia de un rio, siempre y cuando en el &mbito donde se pretenda la
construccion exista un puente que conecte con el nacleo, tampoco impide el crecimiento natural.

De este modo, se propone la adopcion del siguiente criterio en las autorizaciones de construcciones en suelo rustico al
amparo de lo establecido en el articulo 116 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, y en el articulo 228 de la Ley 5/2022, de 15
de julio: Para denegar una solicitud de construccion de vivienda por entender que existe una barrera fisica que impide el
crecimiento natural del nicleo, debe tratarse de una autovia, ferrocarril u otra via que, en atencion a las circunstancias
concurrentes, haya imposibilitado el crecimiento del ncleo en un determinado sentido, o de un rio o ferrocarril en el que
no exista un paso de trafico peatonal y rodado, siempre que atravesando el mismo se cumpla con la distancia de 200
metros, que pueda comunicar el nicleo con la parcela donde se pretende la construccion.

En la cabafia de referencia no existen barreras fisicas a menos de 200m.

CRITERIO SOBRE RIESGO DE INCENDIOS EN EXPTES. 228

Primero. - La Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de 23 de diciembre de 2021,
establecio un criterio respecto de los expedientes de construccién en suelo no urbanizable, tramitados al amparo de lo
establecido en la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en el que se acord6:

Por todo ello, en tanto no exista una cartografia tematica de riesgo méas adecuada, se propone la adopcién del siguiente
criterio interpretativo a los efectos de considerar una concreta parcela en suelo rastico exenta de riesgo acreditado de
incendio, en la tramitacién de aquellos expedientes de nueva construccion a que se refiere el articulo 116.1.a) 2° de la
Ley 2/2001, de 25 de junio y su incorporacion a la GUIA DE CONTENIDOS Y PROCEDIMIENTO PARA
AUTORIZACIONES DE USOS Y CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO: “Sin perjuicio de lo establecido en la
legislacién sectorial, se entendera que podra existir riesgo de incendio a la hora de implantacién de nuevas
construcciones o instalaciones, cuando la mayor parte de la superficie de la edificaciéon se encuentre a una distancia
inferior de 50 metros medidos en proyeccién horizontal de una masa forestal. A estos efectos se entendera por masa
forestal a la agrupacion de arboles o especies potencialmente arbdreas con uso netamente forestal, de superficie
superior a 1 ha que aparecen grafiadas en el “Mapa de usos y cobertura del suelo” con la denominacién H-01; H-02; H-
03; H-04; H-05 y H-06, disponible en el Visor de Informacién Geogréafica del Gobierno de Cantabria “Mapas Cantabria”.
La adopcién del citado criterio, vino motivada porque el articulo 116.1.a).2° de la citada Ley 2/2001, de 25 de junio,
exigia que para las nuevas construcciones: (...... ) debera aportar justificacion de la no concurrencia de riesgos
naturales o antrépicos, y de la inexistencia de valores ambientales, paisajisticos, La Ley exigia, interpretado de forma
literal, algo imposible como es que se justificara que no existian riesgos naturales o antropicos, de ahi el criterio objetivo
aprobado de entender que ese riesgo no existia si la edificacion se situaba a mas de 50 metros de una masa arboérea, y
si se encontraba a una distancia inferior, se daba por supuesto la existencia del riesgo.

Posteriormente, se matizé el criterio en el sentido de que, para ese tipo de construcciones, debia solicitarse informe al
Servicio de Montes, de la Direccién General de Montes y Biodiversidad, que en unos primeros informes sefialaba
Unicamente la existencia de Riesgo Bajo, Mediano o Alto, y asi, aunque la construccién se situara a menos de 50
metros de la masa forestal, si el riesgo era Bajo, se procedia por la CROTU a autorizar la construccion.

Segundo. - Con motivo de la entrada en vigor de la Ley 5/2022, de 15 de julio, se da una nueva redaccion al articulo
equivalente al 116, que ahora es el 228.1.a).2°, que en la redaccion dada por la Ley 3/2023, de 26 de diciembre, de
Medidas Fiscales. En el supuesto de nuevas construcciones, analisis de los posibles riesgos naturales o antrépicos, asi
como de los posibles valores ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse gravemente
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comprometidos por la actuacion y justificacion de las medidas propuestas con objeto de prevenir o minimizar los efectos
de la actuacion sobre los mismos. Ahora, en el caso de las nuevas construcciones (en las que, ademds de cualquier
edificio, incluso de escasa entidad (centros de transformacion, casetas de aperos, garajes...etc), se entienden incluidas
las instalaciones o urbanizaciones (por ejemplo, un area de autocaravanas), ya no se exige justificar que no existe el
riesgo, sino que el proyecto basico que debe presentarse debe contener un “analisis de los posibles riesgos naturales o
antrépicos...... y justificacion de las medidas propuestas con objeto de prevenir o minimizar los efectos de la actuacion
sobre los mismos”. Por tanto, no puede seguir manteniéndose el mismo criterio que existia con la Ley 2/2001, de
considerar que si una edificacion se encuentra a menos de 50 metros de una masa forestal tiene un riesgo natural o
antrépico de incendio, dado que debe ser el propio redactor del proyecto basico el que analice los posibles riesgos
naturales o antrépicos, y contemple medidas para prevenir o minimizar sus efectos.

Tercero. Debe tenerse en cuenta que, en el Boletin Oficial de Cantabria de 2 de enero de 2024, se publica el Decreto
192/2023, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Especial de Proteccién Civil de Emergencias por Incendios
Forestales de la Comunidad Auténoma de Cantabria, en el que, entre otros aspectos, se sefiala:

Por ofra parte, en base a la informacioén disponible, el 93% de estos incendios son intencionados
y el 4% tienen su origen en accidentes o negligencias, de forma que el 97% son atribuibles
directamente al hombre, porcentaje al que habria que afiadir casi un 3% de causas desconocidas,
de forma que tan solo uno de cada mil incendios forestales en Cantabria tiene un origen natural.
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NUMERO NUMERO
CAUSAS INCENDIOS SUP{I;I;I;ICIE INCENDIOS SUP:E:;;:'CIE
(n) (%)
ACCIDENTAL/NEGLIGENCIA 237 1.212,56 3,5% 1,3%
DESCONOCIDO 189 1.300,81 2,8% 1,4%
INTENCIONADO 6287 91.906,75 93,0% 97,1%
NATURALES 7 10,28 0,1% 0,0%
REPRODUCIDO 39 187,61 0,6% 0,2%
Total 6.759 94.618,01 100,0% 100,0%
Y posteriormente, después de un andlisis de los distintos municipios de la Comunidad Auténoma, considera que el
riesgo de incendio forestal puede ser nulo, bajo, medio y alto, segun las siguientes tablas:
PLAN TERRITORIAL PROTECCION
CcODIGO TERMINO MUNICIPAL RIES:;‘I:;F;NLDIO CIVIL/GUIA RESPUESTA
MUNICIPAL

En definitiva, de los 102 municipios de Cantabria, Gtnicamente 30 (dejamos al margen a la Mancomunidad del Saja,
presentan riesgo alto o medio de incendio.
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PLAN TERRITORIAL PROTECCION
CcODIGO TERMINO MUNICIPAL RIESE&L’;‘;ETDIO CIVIL/GUIA RESPUESTA
MUNICIPAL
39009 |BARCENA DE CICERO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39022 | CILLORIGO DE LIEBANA BAJO NO ES NECESARIO (N)
39024 | COMILLAS BAJO NO ES NECESARIO (N)
39025 | CORRALES DE BUELNA (LOS) BAJO NO ES NECESARIO (N)
39026 | CORVERA DE TORANZO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39037 | LIERGANES BAJO NO ES NECESARIO (N)
39048 | PENAGOS BAJO NO ES NECESARIO (N)
39052 | PIELAGOS BAJO NO ES NECESARIO (N)
39058 | RASINES BAJO NO ES NECESARIO (N)
39064 |RIOTUERTO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39065 | ROZAS DE VALDEARROYO (LAS) BAJO NO ES NECESARIO (N)
39068 | RUILOBA BAJO NO ES NECESARIO (N)
39074 |SANTA MARIA DE CAYON BAJO NO ES NECESARIO (N)
39078 | SANTIURDE DE TORANZO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39081 |SARO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39098 |VILLACARRIEDO BAJO NO ES NECESARIO (N)
39099 | VILLAESCUSA BAJO NO ES NECESARIO (N)
39100 |VILLAFUFRE BAJO NO ES NECESARIO (N)
39102 |VOTO BAJO NO ES NECESARIO (N)
35002 | AMPUERO NULO NO ES NECESARIO (N)
39003 | ANIEVAS NULO NO ES NECESARIO (N)
39005 |ARGORNOQS NULO NO ES NECESARIO (N)
39006 | ARNUERO NULO NO ES NECESARIO (N)
39005 | ASTILLERO (EL) NULO NO ES NECESARIO (N)
39011 | BAREYO NULO NO ES NECESARIO (N)
39013 | CABEZON DE LIEBANA NULO NO ES NECESARIO (N)
39015 |CAMALENO NULO NO ES NECESARIO (N)
39016 |CAMARGO NULO NO ES NECESARIO (N)
39027 | CAMPOO DE ENMEDIO NULO NO ES NECESARIO (N)
39017 | CAMPOO DE YUSO NULO NO ES NECESARIO (N)
39018 | CARTES NULO NO ES NECESARIO (N)
39019 |CASTANEDA NULO NO ES NECESARIO (N)
39023 | COLINDRES NULO NO ES NECESARIO (N)
39028 | ENTRAMBASAGUAS NULO NO ES NECESARIO (N)
39029 | ESCALANTE NULO NO ES NECESARIO (N)
39031 | HAZAS DE CESTO NULO NO ES NECESARIO (N)
39032 | HERMANDAD DE CAMPOO DE SUSO NULO NO ES NECESARIO (N)
39035 |LAREDO NULO NO ES NECESARIO (N)
39036 |LIENDO NULO NO ES NECESARIO (N)
39038 | LIMPIAS NULO NO ES NECESARIO (N)
39040 | MARINA DE CUDEYO NULO NO ES NECESARIO (N)
39042 | MEDIO CUDEYO NULO NO ES NECESARIO (N)
39043 | MERUELO NULO NO ES NECESARIO (N)
39044 | MIENGO NULO NO ES NECESARIO (N)
39045 | MIERA NULO NO ES NECESARIO (N)
39047 | NOJA NULO NO ES NECESARIO (N)
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§ PLAN TERRITORIAL PROTECCION
;f cODIGO TERMINO MUNICIPAL RIESEOOR:?;ET e CIVIL/GUIA RESPUESTA
§ MUNICIPAL
:E 39049 |PENARRUBIA NULO NO ES NECESARIO (N)
§ 39049 | PESAGUERO NULO NO ES NECESARIO (N)
% 39051 |PESQUERA NULO NO ES NECESARIO (N)
§ 39054 |POLANCO NULO NO ES NECESARIO (N)
i‘ 39055 |POTES NULO NO ES NECESARIO (N)
§ 39057 | RAMALES DE LA VICTORIA NULO NO ES NECESARIO (N)
E, 39056 |REINOSA NULO NO ES NECESARIO (N)
;’?; 39060 |REOCIN NULO NO ES NECESARIO (N)
3 39061 |RIBAMONTAN AL MAR NULO NO ES NECESARIO (N)
% 39062 |RIBAMONTAN AL MONTE NULO NO ES NECESARIO (N)
% 39069 |SAN FELICES DE BUELNA NULO NO ES NECESARIO (N)
%g 39069 |SAN MIGUEL DE AGUAYO NULO NO ES NECESARIO (N)
g % 39072 |SAN ROQUE DE RIOMIERA NULO NO ES NECESARIO (N)
= § 39080 |SAN VICENTE DE LA BARQUERA NULO NO ES NECESARIO (N)
%w); % 39073 | SANTA CRUZ DE BEZANA NULO NO ES NECESARIO (N)
§ § 39074 |SANTANDER NULO NO ES NECESARIO (N)
§§ 39076 |SANTILLANA DEL MAR NULO NO ES NECESARIO (N)
§§ 39077 |SANTIURDE DE REINOSA NULO NO ES NECESARIO (N)
; 8 39079 |SANTONA NULO NO ES NECESARIO (N)
3 z’ 39084 |SOLORZANO NULO NO ES NECESARIO (N)
% § 39084 | SUANCES NULO NO ES NECESARIO (N)
§§ 39087 | TORRELAVEGA NULO NO ES NECESARIO (N)
g § 39087 | TRESVISO NULO NO ES NECESARIO (N)
2a 39095 |VAL DE SAN VICENTE NULO NO ES NECESARIO (N)
§ % 39092 |VALDEOLEA NULO NO ES NECESARIO (N)
§ g 39093 |VALDEPRADO DEL RiO NULO NO ES NECESARIO (N)
5% PLAN TERRITORIAL PROTECCION
g g CODIGO TERMINO MUNICIPAL R'ESSOORL':‘;:NL 2ot CIVIL/GUIA RESPUESTA
28 MUNICIPAL
3 g 39001 |ALFOZDE LLOREDO MEDIO RECOMENDADO (R)
§ 3 39010 |BARCENA DE PIE DE CONCHA MEDIO RECOMENDADO (R)
§§ 39012 | CABEZON DE LA SAL MEDIO RECOMENDADO (R)
§§ 39020 | CASTRO-URDIALES MEDIO RECOMENDADO (R)
%‘§ 39021 |CIEZA MEDIO RECOMENDADO (R)
§ 39033 | HERRERIAS MEDIO RECOMENDADO (R)
2 39041 | MAZCUERRAS MEDIO RECOMENDADO (R)
’% 39046 | MOLLEDO MEDIO RECOMENDADO (R)
§ 39056 |PUENTE VIESGO MEDIO RECOMENDADO (R)
i 39071 |SAN PEDRO DEL ROMERAL MEDIO RECOMENDADO (R)
f 39082 |SELAYA MEDIO RECOMENDADO (R)
§ 39090 |UDIAS MEDIO RECOMENDADO (R)
% 39091 |VALDALIGA MEDIO RECOMENDADO (R)
-E 39094 |VALDERREDIBLE MEDIO RECOMENDADO (R)
é 39100 |VALLE DE VILLAVERDE MEDIO RECOMENDADO (R)
g 39096 |VEGA DE LIEBANA MEDIO RECOMENDADO (R)
£
£
2
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A la vista de todo ello, podemos establecer una primera conclusion: Gnicamente en los municipios con riesgo alto o
medio, se va a solicitar del promotor una mayor justificacion de la minimizacién del riesgo de incendio (informe firmado
por un técnico competente), en el supuesto de que pretenda la nueva construccion proxima a una masa arborea, ya
que, en el resto de municipios, independientemente de la ubicacién de la construccion, Gnicamente se sefialara la
necesidad de dar cumplimiento al Codigo Técnico de la Edificacion.

Tal y como figura en las tablas anteriores la cabafia de referencia se encuentra n el término de San
Roque de Riomiera, que se encuentra dentro de las poblaciones con un riesgo forestal NULO.

Cuarto.- El Decreto 192/2023, de 21 de diciembre, dedica el Anejo G a Medidas Preventivas y de Autoproteccién, a las
gue igualmente vamos a referirnos brevemente.

ANEXO G
MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE AUTOPROTECCION

Las medidas preventivas encaminadas a evitar la apariciéon de incendios forestales o en su
defecto a minimizar las consecuencias de los mismos estan recogidas en el Plan Estratégico de
Prevencion y Lucha contra Incendios Forestales elaborado por la Consejeria de Desarrollo Rural,
Ganaderia, Pesca, Alimentacion y Medio Ambiente.

Por otro lado, deben establecerse una serie de medidas de autoproteccién cuyo objeto final es
la proteccién de personas y bienes frente a dafios producidos por incendios forestales. Estas se
recogeran en un plan de autoproteccion.

Se establece la obligacion de que aquellas actividades que, en virtud de los establecido en el
Real Decreto 393/2007, de 23 de marzo, por el que se aprueba la Norma Basica de
Autoproteccion de los centros, establecimientos y dependencias dedicados a actividades que
puedan dar origen a situaciones de emergencia, o cualquier otra normativa, especifica deba
disponer del correspondiente plan de autoproteccion deba contemplar en el anélisis de riesgo
que se establece en dicho plan, los riesgos externos correspondientes a incendios forestales, asi
como la prevision de medios humanos y materiales, y los procedimientos de actuacion en caso
de emergencia provocada por este tipo de incendios.

Tanto las actividades, establecimientos y edificaciones como los nucleos de poblacién aislados,
campings, etc. deben contemplar, al menos, las siguientes medidas preventivas:

a) Prever, al menos, dos vias de acceso que serviran igualmente como vias de evacuacion
en caso necesario.

b) Mantener limpios los viales de acceso y los internos, asi como las correspondientes
cunetas con un ancho de 1 metro.

c) Establecer una faja perimetral de 15 metros libre de vegetacion herbacea, matorral y
residuos.

d) Disponer de una red de hidrantes de columna conectados a la red y utilizables por los
vehiculos de extincion de incendios de acuerdo con lo establecido en el Anexo |, seccion
12 del Real Decreto 513/2017, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
instalaciones de proteccion contra incendios.

e) Procedimientos de eliminacion de residuos y proteccion de instalaciones peligrosas.
Se refiere en primer lugar a los centros, establecimientos y dependencias a los que se refiere el Real Decreto 393/2007,

de 23 de marzo, que estan obligados a tener aprobado un Plan de Autoproteccién, que igualmente deberan disponer de
otro sobre incendios forestales. Y después, el citado Anexo G establece:
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Las nuevas instalaciones destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas y forestales, y las
viviendas vinculadas a estas, asi como las nuevas urbanizaciones y edificaciones para uso
residencial, comercial, industrial o de servicios resultantes de la ejecucién de planes de
ordenacion urbanistica que afecten a zonas de monte o de influencia forestal, y que no tengan
continuidad inmediata con la trama urbana y resulten colindantes con el monte o zonas de
influencia forestal, deberan cumplir con las siguientes medidas:

a) A fin de disminuir o romper la continuidad de los combustibles forestales se debera
asegurar la existencia de una faja perimetral de proteccién de 30 metros de ancho dentro
de la misma propiedad, alrededor de la urbanizacion, edificacion o instalacion, medida
desde el limite exterior de la edificacion o instalacion destinada a las personas, libre de
vegetacion seca y con la masa arbdrea aclarada. Siempre que sea posible, esta faja
debera ser de, al menos, ocho veces la altura de la vegetacién dominante.

b) Las urbanizaciones y edificaciones para uso industrial deberan disponer de una red
perimetral de hidrantes segin normativa especifica (Real Decreto 513/2017, de 22 de
mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones de Proteccion Contra
Incendios).

Se refiere por tanto a “explotaciones agricolas, ganaderas y forestales y las viviendas vinculadas a estas”, asi como a
“nuevas urbanizaciones y edificaciones para uso residencial, comercial, industrial o de servicios resultantes de la
ejecucion de planes de ordenacién urbanistica”, no siendo esto Ultimo objeto del presente andlisis, ya que se refiere a
las urbanizaciones resultantes de la ejecucion del planeamiento urbanistico, es decir, a planes parciales “que no tengan
continuidad inmediata con la trama urbana y resulten colindantes con el monte o zonas de influencia forestal”. De ese
modo, sefiala el Anexo que esas explotaciones agricolas, ganaderas o forestales y las posibles viviendas vinculadas a
las mismas, deben asegurar la existencia de una faja perimetral de proteccién de 30 metros de ancho, medida “desde el
limite exterior de la edificacion o instalacién destinada a las personas”.

Cuarto.- Debe por otro lado sefialarse, que la capa que debe utilizarse para comprobar la existencia de masa arbérea
superior a 1 ha, no sera la de “Mapas de usos y cobertura de suelo”, sino la que resulta mas apropiada, “Gestion
Forestal y de Montes”, y por consiguiente, ante una solicitud de construccién préxima a una masa forestal, entendiendo
por proximidad la que se encuentre a menos de 30 metros, al objeto de poder adoptar una decisién adecuada, se
propone la adopcién del siguiente criterio:

a) El informe del Servicio de Montes Gnicamente se solicitara en los 31 municipios que el INFOCANT considera de
riesgo alto o medio.

b) En el resto de municipios, si se plantea una construccion préxima a una masa arbérea, tanto en el informe técnico
como en la propuesta de Servicio, Unicamente se hara referencia a la necesidad de cumplir con el Cadigo Técnico de la
Edificacion, bajo responsabilidad del técnico autor del proyecto.

c¢) En el supuesto de solicitar informe del Servicio de Montes, éste determinara si el riesgo de incendio es bajo,
moderado o alto.

- En el supuesto de que el riesgo fuera bajo, procederia autorizar la construccién, sefialando en el acuerdo la necesidad
de dar cumplimiento a lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacién o en la normativa sobre Proteccion Civil en
caso de posibilidad de incendios, y demas normativa que pudiera ser de aplicacion, responsabilizandose el técnico autor
del proyecto basico de adoptar las medidas que correspondan.

- En el supuesto de que el riesgo fuera moderado, por parte del Servicio de Montes se deberan sefialar las condiciones
o cautelas que deben incorporarse, ademas de lo sefialado en el caso de riesgo bajo.

- Por dltimo, en el caso de riesgo Alto, procederia denegar la construccion pretendida, dada la existencia de dicho riesgo
que no puede minimizarse o prevenirse.

Valladolid, a 3 de diciembre de 2024

El ARQUITECTO

D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE VALDERRAMA
Arquitecto colegiado 2.765 por el COACyLE
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GUIA DE CONTENIDOS Y PROCEDIMIENTO PARA AUTORIZACIONES DE USOS Y|
CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

La Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de 25 de junio de 2020, acord6 aprobar una
guia de procedimiento y criterios para la regulacion de las autorizaciones en suelo rastico.

GUIA DE CONTENIDOS Y PROCEDIMIENTO PARA AUTORIZACIONES DE USOS Y
CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

1. USOS Y CONSTRUCCIONES QUE PUEDEN AUTORIZARSE

1.1.- ARTICULO 112. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION (SREP).

1.1.1 Articulo 112.1.-

“1. En el suelo rustico de especial proteccion estaran prohibidas las construcciones, instalaciones, actividades
y usos que impliquen la transformacién de su naturaleza y destino o infrinjan el concreto régimen limitativo
establecido por el planeamiento territorial y la legislacion sectorial. En los suelos rusticos especialmente
protegidos incluidos en un ambito regulado por instrumentos de planificacion sectorial o territorial, el régimen
de usos sera el previsto en esos instrumentos, salvo que el planeamiento municipal establezca un régimen mas
restrictivo.”

La Ley parte de que los suelos incluidos en ambitos regulados por instrumentos de planificacién territorial, como
pudieran ser el Plan Regional de Ordenacién Territorial o el Plan de Ordenacién del Litoral, los instrumentos y planes a
los que se alude en el art. 59.1 de la Ley 2/2001, o también los instrumentos de planificacién impuestos por la
legislacion sectorial, como pudieran ser los Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales (PORN) o los Planes
de Ordenacién de los Recursos Forestales (PORF), estan sujetos a un especifico régimen que mejor se adecua a los
valores, recursos y realidades sociales, econémicas y biolégicas propias de esos suelos, por lo que seréa éste el régimen
de usos al que haya de atenderse con caracter prioritario, sin perjuicio de las limitaciones o restricciones que pudieran
imponerse por el planeamiento urbanistico si éste estableciera un régimen mas restrictivo. Asi ocurre, en primer lugar,
con todos los ayuntamientos incluidos en el ambito del Plan de Ordenacion del Litoral (POL), por lo que habra de
estarse, primordialmente, a ese régimen de usos. No obstante, en estos casos, conviene distinguir:

a) Los terrenos incluidos en el Area de Proteccion del POL, en los que el régimen de usos es inmediatamente aplicable
(DT12 de la Ley 2/2004). Por tanto, habra de estarse al régimen de usos recogido en los articulos 23 a 34 de la Ley
2/2004, segun la categoria de proteccion que el POL asigne al suelo de que se trate. Asi, por ejemplo, se permiten las
obras referidas a labores de conservacién y mantenimiento de infraestructuras, equipamientos, edificaciones,
instalaciones, actividades y procesos industriales preexistentes, asi como las correspondientes a la conservacion,
mantenimiento y mejora de las instalaciones y servicios publicos existentes a la entrada en vigor del POL.

b) Terrenos incluidos en el Area de Ordenacion del POL, en los que habra de distinguir a su vez:

b.1) Municipios adaptados al POL: se aplican las determinaciones del POL recogidas fundamentalmente en los articulos
45 a 50.

b.2) Municipios no adaptados al POL: transitoriamente se aplican las determinaciones de la Ley 2/2001, siempre que
ese suelo esté clasificado como suelo rastico de especial proteccion por el planeamiento.

En los municipios afectados por un PORN, habra de estarse al régimen establecido por el propio instrumento. Lo mismo
ocurrira en los municipios comprendidos en un PORF. Asi, por ejemplo, en el ambito de las Marismas de Santofia,
Victoria y Joyel habra de estarse, primordialmente, al régimen de usos establecido en el Decreto 76/2018, de 6 de
septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales de las Marismas de Santofia,
Victoria y Joyel segun la zonificacién que le corresponda: uso general, compatible o limitado.

Del mismo modo, en el ambito de Oyambre, habra de estarse al régimen derivado del Decreto 89/2010, de 16 de
diciembre, por el que se aprueba el plan de ordenacion de los recursos naturales del parque natural de Oyambre y
del Decreto 60/2017, de 7 de septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de
las Dunas de Liencres, Estuario del Pas y Costa Quebrada especificamente si la parcela donde se pretende llevar a
cabo la actuacion esta calificada en la zonificacion del Plan de Ordenacion como de uso general, compatible o
limitado. Lo anterior no obsta a que, si el propio instrumento de planificacion territorial o sectorial se remite a la
legislacién urbanistica para regular ese suelo, haya de acudirse entonces a la Ley 2/2001, para identificar los usos y
actuaciones autorizables. Asi ocurre, por ejemplo, en el art. 38.e) del Decreto 89/2010, de 16 de diciembre, por el que se
aprueba el plan de ordenacion de los recursos naturales del parque natural de Oyambre, que define como uso
autorizable en la zona de uso general, las “viviendas aisladas de caracter unifamiliar, asi como pequefias
instalaciones vinculadas a actividades artesanales, de ocio y turismo rural, siempre que se pretenda su construccion en
terrenos préximos a los suelos urbanos o de nucleos tradicionales y que vengan asi reflejados en el planeamiento
territorial o urbanistico, debiendo ajustarse a los requisitos establecidos para las edificaciones contempladas en
el articulo 113.1.h de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de
Cantabria.” Por supuesto, la Ley parte también, de las limitaciones y obligaciones que establece la legislacién sectorial
(carreteras, aguas, patrimonio, costas, ferrocarriles, etc.) cuyo régimen sera entodo caso prevalente, de existir una
prevision especifica mas limitativa que la de la propia relaciéon de usos autorizables recogidos en el articulo 112.2. Por
tltimo, la Ley regula la posibilidad de que el planeamiento municipal pueda establecer un régimen mas restrictivo
que el Planeamiento territorial, la legislacion sectorial e incluso que la relacion de usos autorizables recogidos en el
propio articulo 112.2. En consecuencia, no ha de atenderse, primariamente, al elenco de usos e instalaciones
autorizables recogidos en el art. 112.2, sino al especifico régimen recogido en esos instrumentos de planeamiento
territorial o urbanistico y en legislacién sectorial, que puede ser mas restrictivo o, en ocasiones, mas permisivo.
Serd ese el parametro de enjuiciamiento de los usos admisibles. Sélo cuando los instrumentos de planeamiento
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territorial, urbanistico o la legislacion sectorial no establezcan un régimen mas restrictivo o una prevision especifica mas
limitativa habra de analizarse si la actuacion propuesta tiene encaje en uno de los supuestos del articulo 112.2.

La cabafia no se encuentra afectada por el PO, ni PORN ni PORF.

1.1.2 Articulo 112.2

“2. En ausencia de previsién especifica mas limitativa que se incluya en lalegislacion sectorial, asi como
en los instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico que resulten aplicables, y en las
condiciones que los mismos establezcan, en el suelo rastico de especial proteccién podran ser
autorizadas, con caracter excepcional, las siguientes construcciones, instalaciones, actividades y

usos:”

La remisién a la prevision mas limitativa del planeamiento no comprendera aquellos supuestos en los que las Normas
urbanisticas de los distintos planes en vigor se remiten, con caracter general, al régimen de usos establecido en la Ley,
bien la Ley de 1976, bien la de 1992, o incluso aluden a ella incluyendo una relacién meramente ejemplificativa, a modo
de resumen, pero sin que de la Memoria del plan o de las normas pueda deducirse un &nimo limitativo, sino la mera
remision al régimen de usos recogido en la Ley del Suelo vigente en cada momento. En estos casos, se entiende que el
régimen de usos del suelo rastico es el que se determine en cada caso en la ley.

“a) Las que sean necesarias para las explotaciones agricolas, ganaderas, forestales y otras analogas, que
guarden relacién con la naturaleza, extensién y utilizacién de lafinca, incluidas las viviendas de las
personas que hayan de vivir y vivan real y permanentemente vinculadas a la correspondiente
explotacién. Cuando se trate de instalaciones dedicadas a la cria o cuidado de animales que no
constituyan una explotacién ganadera, excepcionalmente se podra autorizar una vivienda para las
personas que hayan de vivir real y permanentemente vinculadas a la misma, siempre que setrate de una
actividad econémicay la naturalezay magnitud de las instalaciones y actividades lo demanden.”

En este apartado hay que distinguir:

-Las denominadas “explotaciones”, ya sean agricolas, ganaderas, forestales y analogas.

-Las “instalaciones gue no constituyan una explotacion ganadera” dedicadas a cria o cuidado de animales.

-La vivienda unifamiliar vinculada a las “explotaciones” o ‘“instalaciones” anteriores.

1.- Tanto las a) “explotaciones” agricolas, ganaderas, forestales o analogas, como las “instalaciones” que no
constituyan una explotacion ganadera dedicadas a cria o cuidado de animales, siempre que no estén prohibidas,
seran en principio autorizables, por ser éste el tipo de suelo donde se desarrolla la actividad de la que trae origen la
necesidad de su implantacion. No se requerira el informe de la Consejeria competente por razén de la materia, puesto
gue ya no es exigible la viabilidad econémica de la explotacion:

En cuanto a la necesidad de someter a nuevo tramite de autorizacién las posibles ampliaciones, modificaciones o
nuevas construcciones accesorias de aquellas que ya estén autorizadas, se entendera que no necesitan de nueva
autorizacion aquellas actuaciones en las “explotaciones” o “instalaciones” existentes, que por su entidad no requieran de
una nhueva comprobacion ambiental, ni de nueva autorizacion sectorial o maodificacién, en su caso, de las existentes.
2.- Respecto a las c¢) viviendas vinculadas de quien haya de vivir y viva real y permanentemente junto a
las “explotaciones” e ‘“instalaciones” anteriores conviene diferenciar:

-La vivienda vinculada a las denominadas “explotaciones”, ya sean agricolas, ganaderas, forestales y anéalogas:
1°) debera ubicarse en la misma parcela en la que se encuentren las principales instalaciones de la explotacion o
en otra parcela en un entorno razonablemente préximo;

2°) sera preciso que la explotacion sea preexistente. No cabe, por tanto, solicitar simultaneamente la autorizacién para
las explotaciones y la vivienda vinculada;

3°) en cuanto a la superficie de la parcela, tratandose de una explotacién ganadera a la que se le pretende vincular una
vivienda, se exigira la parcela minima prevista en el instrumento de planeamiento municipal aplicable. Cuando se
trate de un municipio sin planeamiento (PDSU o DGSU, o nada), habra de estarse a lo establecido en las NUR, y por
tanto la parcela minima exigible es la de la unidad minima de cultivo aplicable en ese ayuntamiento,
pudiéndose vincular a estos efectos varias parcelas;

4°) se requerira el informe de la Consejeria competente por razén de la materia sobre las condiciones de la
“explotacion” que hacen posible suponer la necesidad de vivir vinculado a la misma de manera profesional. A estos
efectos, con caracter general y atendiendo a la realidad actual, se proponen los siguientes parametros
orientativos:

-En relacion con el ganado vacuno de leche, se precisan, al menos, 35 vacas de ordefio censadas de media o
270.000 kilos de leche de producciéon anual en los 12 meses anteriores a la solicitud; si es vacuno de carne, se
precisan, al menos, 35 vacas de méas de 24 meses censadas de media en los 12 meses anteriores a la solicitud.

-En relacién con el ganado porcino, o para las explotaciones avicolas, no es precisa vivienda vinculada.

-En relacién con el ganado ovino y caprino, se precisan 250 hembras de mas de un afio censadas de media en los 12
meses anteriores a la solicitud.

5° Por dltimo, sélo sera posible la autorizacion de una edificacion residencial por “explotacién”, sin
perjuicio de que la misma pueda estar conformada por una o varias viviendas (que dependera del tamafio de la
explotacion y del nimero de personas necesarias para su cuidado). En el caso de que ya existiera una vivienda
unifamiliar vinculada a la explotacion ganadera, sélo se permitird una nueva vivienda si se cumplen el resto de
requisitos y el titular de la explotacién cesa en su actividad por jubilacién, y la construccion la promueve el nuevo titular
de la explotacion.

-La vivienda vinculada a las denominadas “instalaciones que no constituyan una explotacién ganadera dedicadas a
cria o cuidado de animales”. No siendo “explotacion”, no resultan ya aplicables las exigencias de la viabilidad
econdmica de la explotacién, asi que lo relevante aqui, es que se trate de una actividad econémica y la naturaleza y
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magnitud de las instalaciones y actividades que lo demanden. Para lo primero, se debera aportar una memoria econémica
y explicativa de la actividad de cria y cuidado de los animales. Para el segundo aspecto “si la naturaleza y magnitud de
las instalaciones y actividades demandan” al tratarse de un concepto juridico indeterminado de dificil aprehension,
habra de resolverse caso a caso, no obstante, si que se pueden apuntar una serie de criterios a tener en cuenta: 1°)
el nimero de animales; 2°) el tipo de éstos y los cuidados que éstos demanden; 3°) su valor econémico, entre
otros. La memoria justificativa de la actividad debera contener una justificacion del valor (elevado) de los
animales, un adecuado cuidado que exige la proximidad del cuidador, la necesidad de vigilancia continua, especial
dedicacion, etc. En este apartado pueden subsumirse por ejemplo las instalaciones destinadas a cria y cuidado de
caballos de raza para la monta o el ocio, siempre que no se limite al del propietario, sino que se configure como una
actividad econdmica dirigida a terceros; o la cria de otro tipo de animales de especial valor, o que precisen
especiales cuidados, y asi se justifique.

“b) Las que sean complementarias de las explotaciones a las que se refiere el parrafo a), teniendo esa
consideracion, entre otras, las que tengan por objeto latransformaciéon y venta directa de los productos
agrarios, asi como las actividades turisticas, cinegéticas, artesanales, culturales, educativas, y cualesquiera
otras complementarias de la actividad realizada en dichas explotaciones.

En este supuesto son subsumibles las instalaciones del tipo de granjas escuelas; instalaciones destinadas a la
produccién y venta de productos artesanales, como sobaos, quesadas, obradores, bodegas, envasadoras de
productos agricolas, exposicion y venta de quesos, etc.

Para ser autorizables: 1°) Han de ubicarse en la misma parcela o en un entorno razonablemente préximo, de
forma que se advierta una vinculacion funcional. 2°) Sélo seran autorizables las complementarias de “explotaciones”
pero no de las “instalaciones” que no constituyan una explotacion ganadera” dedicadas a cria o cuidado de animales.
“c) Las que estén vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras publicas e
infraestructuras.

Ademas de gasolineras y estaciones de servicio, e instalaciones complementarias de las mismas, como tiendas o
talleres de reparacion de automoviles; areas de restauracion, incluidas las destinadas a alojamiento ocasional, al
ser instalaciones ligadas a areas de descanso; casetas e instalaciones destinadas al cuidado de las
infraestructuras viarias; centros operativos; bombeos; parques de maquinaria y maquinaria invernal; estaciones de
telefonia; infraestructuras y conducciones eléctricas e hidraulicas; gaseoductos, obras de infraestructuras que no
estan previstas en el planeamiento; estaciones depuradoras; plantas de tratamiento de agua potable; depdésitos; carriles
bici, etc.

“d) Las que sean consideradas de interés publico o social por la Administracion sectorial
correspondiente.”

Se incluyen en este apartado aquellas construcciones, instalaciones, actividades y usos:

a) En los que una norma especificamente declarara ese interés, como ocurre, por ;.

en la Ley de Cantabria 8/2012, de 21 de diciembre, de Transporte de Personas por Cable, en la que, segun el art. 14, “la
aprobacién del proyecto (para el establecimiento de instalaciones de transporte publico por cable consideradas de
servicio publico) implica también la declaracion de interés publico a los efectos de las autorizaciones urbanisticas en
suelo rastico que fueran necesarias”. O en la Ley 7/2013, de 25 de noviembre, por el que se regula la instalacion de
Parques Edlicos en la Comunidad Auténoma de Cantabria, en cuyo art. 6.2 establece que “las instalaciones de un
Parque Eodlico tendrén la consideracion de actuaciones de interés publico, en especial a efectos de lo establecido en los
articulos 112y 113 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo
en Cantabria” Quedan al margen las especificas declaraciones de utilidad publica o interés social que, a los solos
efectos expropiatorios, recogen distintas leyes sectoriales, y ello conindependencia de que, en esos casos, la
Administracion sectorial pueda en cada caso declarar el interés social de una determinada actuacion a los efectos
urbanisticos, conforme al siguiente apartado.

b) Y todas aquellas otras que obtengan una previa declaracion expresa de utilidad publica o interés social de la
Administracién sectorial competente, como ocurre con distintos equipamientos y dotaciones de ambito local o regional
(como pueden ser las residencias de mayores, polideportivos, centros de salud, museos, parques tematicos y otros
analogos).

“e) Aquellas en las que se lleven a cabo usos que fueraimprescindible ubicar en suelo rastico, bien por ser ése
su normal ambito de desarrollo, bien por ser inadecuado para ello el suelo urbano.

Este supuesto comprende todas las instalaciones y edificaciones propias del medio rural, directamente relacionadas
con:

1°) La guarda y cuidado de animales de cualquier especie y condicién, sean o no explotaciones econémicas,
porque, con caracter general, resulta inadecuada su ubicacion en suelo urbano, tales como perreras, boxes para
caballos, apriscos, cobertizos para vacuno, y en general, todo tipo de instalaciones para animales no subsumibles en el
articulo 112.2.a) ni en el 115.4. c).

2°) Los campings o las granjas escuelas cuando no constituyen una instalacion complementaria de una
explotacion agricola o ganadera no subsumibles en el articulo 112.2.b), asi como sus ampliaciones.

3° También se incluyen todas las instalaciones y edificaciones de almacenamiento agricola, ganadero o forestal, no
subsumibles en el articulo 112.2.a), con independencia de su viabilidad econémica, que es ajena a consideraciones
urbanisticas, como por ejemplo casetos de aperos, almacenes de mayores dimensiones para maguinaria
agricola, invernaderos, aljibes, mecanismos de riego 0 bombeo.

En relacion con los denominados casetos de aperos, el articulo 115.4. c) sefiala que las pequefias instalaciones o
edificaciones, de una superficie maxima de seis metros cuadrados, destinadas a la guarda de aperos de labranza
o cobijo de animales domésticos, no estan ni siquiera sujetas a autorizacion previa y sin perjuicio de lo
establecido en el planeamiento territorial y en la legislacion sectorial, se podran autorizar directamente,
mediante la licencia municipal.
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Si tienen un tamafio mayor, en las NUR especificamente, se establece que su superficie maxima construida no
podra superar los 12 m2, cuando se trate de un municipio al que se le aplican. Cuando exista planeamiento urbanistico,
habré de estarse a lo que en él se fije especificamente. En cualquier caso, no contaran con instalaciones de agua
corriente, ni teléfono. Carecera de cimentacion, permitiéndose una placa de asiento de hormigén de 20 centimetros de
espesor. Podra contar con huecos para la ventilacion, pero no con ventanas.

4% Asimismo, se entienden autorizables, juntamente con las instalaciones, los elementos accesorios que
sean necesarios para su normal funcionamiento, tales como generadores, bombeos, estercoleros, etc. no
subsumibles en el articulo 112.2.b).

5°) Los almacenes e instalaciones destinadas a la guarda de maquinaria agricola o de forraje, pienso y demas, en
principio no tienen limitacion alguna, puesto que habra de atenderse a la funcionalidad de la instalacién en relacion
con la actividad.

Con caracter general, no es precisa la unidad minima de cultivo ni ninguna otra superficie minima. En cuanto a las
soluciones técnicas que puedan recogerse en relacion con las instalaciones que se pretenden autorizar, esa
circunstancia no puede constituir un reproche que alcance a configurarse como un motivo de ilegalidad de la
instalacion. El examen de la mejor o peor organizacion o ubicacién técnica de las instalaciones excede de la
fiscalizacion desde un punto de vista de la legalidad urbanistica, pues supone introducir elementos de juicio
apoyados en motivos de oportunidad o conveniencia ajenos a la mera ordenacion urbanistica, e insitos en el andlisis
economico de la explotacion, cuya viabilidad y sostenibilidad dependera de la eficiencia empresarial. Autorizada una
instalacion de este tipo, se entienden comprendidas en la misma todas las instalaciones accesorias, como
generadores, bombeos, estercoleros, que no precisan nueva autorizacion de la CROTU.

6°) La instalacion de torres de medicién o toma de datos meteoroldgicos, cuando su ubicacion en este tipo de suelo sea
determinante.

Cuando se trate de instalaciones de caracter temporal la autorizacion quedara condicionada a su
desmantelamiento y a la restituciéon del terreno a su estado anterior, una vez cumplido el plazo autorizado.

Asimismo, cuando fuera precisa la ejecucién de obras de acceso, sera obligatoria su consideracion e inclusion en el
expediente de autorizacion.

“f) Las actividades extractivas y las construcciones vinculadas a ellas, siempre que se trate de un suelo rastico
especialmente protegido para esa finalidad.”

Tratandose de suelo rustico de especial proteccién, el planeamiento ha de identificar especificamente los suelos para
las actividades extractivas. En otro caso, en el suelo especialmente protegido no cabe ese tipo de actividad.
Si el suelo tiene la calificacion adecuada, caben incluir como supuestos autorizables las actividades,
construcciones y usos siguientes:

-Actividades extractivas:

Movimientos de tierra para la extraccion de arenas y aridos.

Excavaciones a cielo abierto para la extraccion de rocas o minerales.

Por el contrario, las actividades mineras en el subsuelo, y las instalaciones, obras e infraestructuras de
caracter accesorio exigidas por la legislacion medioambiental, de seguridad, proteccién civil, laboral o sectorial que sea
de aplicacion, incluyendo los puntos de acceso al subsuelo, se sujetaran al régimen autorizatorio recogido en la
DA112 de la Ley 2/2001.

-Construcciones y obras vinculadas:

Construcciones e instalaciones necesarias para la extraccion de la riqueza natural y para los procesos de primera
transformacion localizados en la propia explotacién, cantera o yacimiento Entre otras:

-Viales de acceso a la explotacion, y dentro de ella, los viales de acceso a las zonas de extraccion.

-Boquillas de tineles, apertura de chimeneas, en explotaciones subterraneas.

-Perforaciones o sondeos.

-Instalaciones industriales propias de la explotacion y relativas a los procesos de primera transformacién (zonas de
acopio, naves de almacenamiento, silos, plantas de machagueo, plantas de hormigon y asfélticas, cintas
transportadoras, railes de ferrocarril e instalaciones ferroviarias necesarias, edificios para oficinas y trabajadores,
accesos a las carreteras y ferrocarriles preexistentes, depésitos de agua, depuradoras, obras de conexion con las
infraestructuras y servicios preexistentes (agua, electricidad, etc.)

“g) La ampliaciéon de usos, instalaciones y construcciones cuya ubicacién en suelo rustico sea
imprescindible por ser la Gnica clase de suelo adyacente en la que puede llevarse a cabo esta ampliacion,
adoptandose las medidas de integracion paisajistica adecuadas.”

Se exige la preexistencia del uso, instalacion o construccion, cualquiera que sea éste, incluido el uso industrial o el
productivo. En estos casos, se atendera a que la instalacion o edificacién a ampliar esté rodeada por suelo ristico de
especial proteccién, o si colinda con otro tipo de suelo, como por ejemplo suelo urbano, que sea imposible la ampliacién
hacia ese suelo. La ampliacién comprendera tanto el uso principal como los accesorios (aparcamientos u otro tipo de
instalaciones). Se excluyen de este supuesto las ampliaciones de edificaciones residenciales o para ubicar cualesquiera
usos, culturales, artesanales, de ocio o turismo rural, que exigen estar catalogadas, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado siguiente.

“h) Las obras de reconstruccidn, restauracion, renovacién y reforma de edificaciones preexistentes, para_ser
destinadas a cualguier _uso _compatible con la legislacién sectorial, asi como con el planeamiento
territorial vy urbanistico, incluido el uso residencial, cultural, actividad artesanal, de ocio o _turismo
rural, siempre gue no impliguen aumento de volumen.”

1°) Abarca a todo tipo de obras en edificios preexistentes, referidas a las de reconstruccion, restauracion, renovacion y
reforma tal y como vienen definidas en el 48 de las NUR.

2°) Se refiere a cualquier tipo de edificacion preexistente y no solo a viviendas.
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3°) Que, con motivo de las mismas, la edificacion vaya a ser destinada a cualquier uso compatible con la
legislacién sectorial, asi como con el planeamiento territorial y urbanistico. Es decir, que las obras podran
suponer el mismo o un cambio de uso, en cuyo caso, éste debera ser compatible con la legislacion sectorial, asi como
con el planeamiento territorial y urbanistico. Los usos que enumeran este articulo, no tienen caracter tasado,
siendo lo esencial en este aspecto, que el uso sea compatible, es decir, que no esté expresamente prohibido
por la legislacion sectorial o por el planeamiento territorial o urbanistico. Cuando hayan coexistido en una misma
edificacion el uso principal residencial y el accesorio de almacén o uso agricola-ganadero (tradicional vivienda con
cuadra y pajar), en el supuesto de destinar la totalidad del espacio al uso residencial, no se considera cambio de uso, por
aplicacion del principio general del derecho segun el cual lo accesorio sigue la suerte de lo principal. (Este criterio se
adopt6 por el Consejo de Gobierno, previo informe en dicho sentido de la Direccién General del Servicio Juridico, al
estimar un recurso de alzada contra un acuerdo de la CROTU que denegaba el cambio a uso residencial de la totalidad
de un inmueble en el municipio de Miengo).

4°) Que la intervencién que se autorice no altere las caracteristicas arquitecténicas relevantes de la edificacion, si ésta las
tuviera.

5°) Que las obras, con caracter general, no supongan incremento de la superficie construida. No obstante, se admite
ampliar hasta el 20% la superficie construida de la edificacion preexistente en dos supuestos:

-En el supuesto de edificaciones incluidas en el CESR, siempre que, con las mismas, dicha edificacion siga
manteniendo, se restauren o mejoren los requisitos que determinaron suinclusién en el Catalogo. A estos
efectos se consideraran como obras de ampliacién las definidas en el articulo 48.4. c) de las NUR.

-En el supuesto de edificaciones no incluidas en el CESR, si como resultado de las mismas se puede incluir esa
edificacién en el CESR. A estos efectos, se considera admisible la ampliacion y el derribo parcial simultaneos de la
edificacién existente, siempre que el resultado final no suponga un aumento superior al 20% de la superficie construida
de la edificacion preexistente.

6°) Las obras de construccion de porches o tejavanas se consideran incremento de superficie construida, aunque no
consuman edificabilidad, y por tanto sélo seran autorizables si la edificacion esta catalogada y no supera el 20% del
volumen preexistente

7°) Sin perjuicio del cumplimiento del resto de normativa més restrictiva que se derive de la planificacion territorial o
urbanistica, no se consideraran incremento de la superficie construida todas o alguna de las siguientes
actuaciones:

-Las que se produzcan en el interior de la edificacion para alterar la distribucion interior o la altura de las
dependencias, incluida la ejecucién de nuevos forjados entre plantas o la alteracion de los existentes.

-Las que alteren la disposicién o tamafio de los huecos en fachadas.

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

La cabafia de referencia cumple lo indicado en este articulo

1.1.3 Articulo 112.3

“3. Para autorizar las construcciones y usos a los que se refiere este articulo, se tendra en cuenta el caracter tasado
de la excepcion y el principio de que las construcciones autorizables no lesionen de manera importante o sustancial el
valor que fundamenté la clasificacion del suelo como especialmente protegido. Partiendo de que toda construccion,
instalacion, actividad y uso genera «per se» una alteracién de su entorno, en este apartado el legislador sienta
los limites a tal alteracion, maxime cuando se trata de suelo rastico protegido. Asi establece el principio de que
las “construcciones autorizables no lesionen de manera importante o sustancial el valor que fundamenté la
clasificacion del suelo como especialmente protegido.” A sensu contrario, no seran autorizables las
construcciones, cuando se produzcan conjuntamente los siguientes efectos:

1°) que las construcciones produzcan una “lesién”, cuestion que habra que analizar especificamente y en su caso
determinar, ya que no toda afeccion produce necesariamente una lesién y

29 que dicha lesion sea “importante o sustancial”’, cuestion que también habra que analizar, pues la intensidad
de esa lesion es determinante, estando claro que no cualquier lesion es digna de reproche. De esta manera, una
actuacion en la que no se produzca “dafio” o en la que, produciéndose un dafio, éste no sea calificable de “importante
0 sustancial” sera en principio autorizable, como de hecho asi se viene entendiendo histéricamente.

SUELO RUSTICO DE PROTECCION ORDINARIA (SRPO)

Articulo 113.1

“1. En los suelos rusticos de proteccién ordinaria incluidos en un ambito regulado por instrumentos de
planificacion sectorial o territorial, el régimen de usos sera el previsto en esos instrumentos, salvo que el
planeamiento municipal establezca un régimen mas restrictivo.” La Ley parte de que los suelos incluidos en ambitos
regulados por instrumentos de planificacién territorial, como pudieran ser los instrumentos y planes a los que se alude
en el art. 59.1 de la Ley 2/2001, o los instrumentos de planificacion impuestos por la legislacién sectorial, como pudieran
ser los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN) o los Planes de Ordenacion de los Recursos
Forestales (PORF), estan sujetos a un especifico régimen que mejor se adecua a los valores, recursos y
realidades sociales, econémicas y biolégicas propias de esos suelos, por lo que sera éste el régimen de usos al que
haya de atenderse con caracter prioritario, sin perjuicio de las limitaciones o restricciones que pudieran
imponerse por el planeamiento urbanistico si éste estableciera un régimen mas restrictivo. Asi ocurre, en primer lugar,
con todos los ayuntamientos incluidos en el &mbito del Plan de Ordenacién del Litoral, por lo que habréa de estarse,
primordialmente, a ese régimen de usos. No obstante, en estos casos, conviene distinguir:
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-Los terrenos incluidos en el Area de Proteccién del POL, en los que el régimen de usos es inmediatamente aplicable
(DT12 de la Ley 2/2004). Por tanto, habra de estarse al régimen de usos recogido en los articulos 23 a 34 de la Ley
2/2004, segun la categoria de proteccion que el POL asigne al suelo de que se trate. Asi, por ejemplo, se permiten
las obras referidas a labores de conservacion y mantenimiento de infraestructuras, equipamientos, edificaciones,
instalaciones, actividades y procesos industriales preexistentes, asi como las
correspondientes a la conservacion, mantenimiento y mejora de las instalaciones y servicios publicos
existentes a la entrada en vigor del POL.

-Los terrenos incluidos en el Area de Ordenacion del POL, en los que habra de distinguir a su vez:

Municipios adaptados al POL: se aplican las determinaciones del POL recogidas fundamentalmente en articulos 45-50.
Municipios no adaptados al POL: transitoriamente se aplican las determinaciones de la Ley 2/2001, siempre
que ese suelo esté clasificado como suelo rastico de proteccion ordinaria por el planeamiento.

En los municipios afectados por un PORN, habréa de estarse al régimen establecido por el propio instrumento. Lo mismo
ocurrird en los municipios comprendidos en un PORF. Asi, por ejemplo, en el ambito de las Marismas de Santofia,
Victoria y Joyel habra de estarse, primordialmente, al régimen de usos establecido en el Decreto 76/2018, de 6 de
septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de las Marismas de Santofia,
Victoria y Joyel segin la zonificacién que le corresponda: uso general, compatible o limitado. Del mismo modo, en
el ambito de Oyambre, habra de estarse al régimen derivado del Decreto 89/2010, de 16 de diciembre, por el que se
aprueba el plan de ordenacion de los recursos naturales del parque natural de Oyambre y del Decreto 60/2017, de
7 de septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales de las Dunas de Liencres,
Estuario del Pas y Costa Quebrada especificamente sila parcela donde se pretende llevar a cabo la actuacion esta
calificada en la zonificacion del Plan de Ordenacién como de uso general, compatible o limitado. Lo anterior no
obsta a que, si el propio instrumento de planificacién territorial o sectorial se remite a la legislacion urbanistica
para regular ese suelo, haya de acudirse entonces a la Ley 2/2001 para identificar los usos y actuaciones
autorizables. Por supuesto, la Ley parte también, de las limitaciones y obligaciones gque establece la legislacion
sectorial (carreteras, aguas, patrimonio, costas, ferrocarriles, etc.) cuyo régimen sera en todo caso prevalente, de
existir una prevision especifica mas limitativa que la de la propia relacién de usos autorizables recogidos en el articulo
113.2. Por (ltimo, la Ley regula la posibilidad de que el planeamiento municipal pueda establecer un régimen mas
restrictivo que el Planeamiento territorial, la legislacion sectorial e incluso que la relacion de usos autorizables recogidos
en el propio articulo 113.2. No obstante, este principio quiebra con la reforma introducida por la Ley 3/2012 en el caso
del articulo 113.2 e) para la construccion de viviendas unifamiliares aisladas, asi como de instalaciones vinculadas a
actividades artesanales, culturales, de ocio y turismo rural, ya que, en este caso, existe una especifica remision al
régimen de la DT9% de la Ley, que determina su completo régimen juridico, desplazando asi al establecido en
el planeamiento urbanistico preexistente. El régimen establecido en la DT92 de la Ley 2/2001, en la redaccion dada por
la Ley 3/2012, prevalece y desplaza a las previsiones que contuviera el planeamiento urbanistico preexistente. Como
consecuencia de ello, se coloca al Ayuntamiento en la tesitura de aprobar unas nuevas ordenanzas si, como
sefiala el Preambulo de la Ley 3/2012, el municipio decide “modular y decidir el nivel de aplicacién de las nuevas
medidas en el &mbito territorial de su término municipal”. Asi lo proclama literalmente el apartado 5° de la DT9? de la
Ley 2/2001. Resta precisar que las ordenanzas a las que se alude en esta disposicion son las ordenanzas
urbanisticas reguladas en el art. 62 de la Ley, cuyo procedimiento de aprobacion se recoge en el art. 79, que a
su vez remite a la legislacién de régimen local. En consecuencia, no ha de atenderse, primariamente, al elenco
de usos e instalaciones autorizables recogidos en el art. 113.2, sino al especifico régimen recogido en esos
instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico y en legislacion sectorial, que puede ser mas restrictivo 0, en
ocasiones, mas permisivo. Sera ese el parametro de enjuiciamiento de los usos admisibles. Si los instrumentos de
planeamiento territorial, el planeamiento urbanistico no ha hecho uso de la posibilidad de modular las
determinaciones de la DT 92 mediante ordenanza, o la legislacién sectorial no establece un régimen mas restrictivo o
una prevision especifica mas limitativa habra de analizarse si la actuacion propuesta tiene encaje en uno de los
supuestos del articulo 113.2.

1.2.2 Articulo 113.2

“2.En ausenciade prevision especificamas limitativa que seincluyaen lalegislacion sectorial, asi como en los
instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico que resulten aplicables, y en las condiciones que los
mismos establezcan, en el suelo ristico de proteccién ordinaria podran ser autorizadas, las
siguientes construcciones, instalaciones, actividades y usos:

“a) Las mencionadas en el apartado 2 del articulo anterior.”

Es decir, son autorizables todos los usos autorizables con caracter general en el suelo rastico de especial
proteccion conforme a lo sefialado anteriormente.

“b) Las que sean necesarias para la realizacion de actividades relativas a laelaboracién y
comercializacién de productos tradicionales o derivados de laactividad agropecuaria, y los servicios
complementarios de dichas actividades.”

e incluyen en este supuesto las instalaciones destinadas a la venta o degustacion de productos tradicionales:
obradores, panaderias, bodegas, sin que sea preciso gque se trate de la transformacion de productos de la propia finca
0 en un entorno razonablemente préximo.

“c) Las actividades extractivas y las construcciones vinculadas a ellas.”

No es preciso que el planeamiento identifique expresamente los suelos destinados a la actividad extractiva, sino, salvo
prevision que expresamente lo prohiba, cabrian en todo el suelo rustico de proteccion ordinaria.

“d) Los usos deportivos y de ocio sin instalaciones asociadas o con instalaciones desmontables necesarias
para la realizacion de la actividad, asi como las instalaciones deportivas y de ocio descubiertas
que, 0 bien sean accesorias de construcciones e instalaciones preexistentes, o bien ubiquen sus
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construcciones asociadas apoyandose en edificios preexistentes, sin perjuicio de la posible
adecuacion a estos nuevos usos.”

Comprende la instalacién de tirolinas, parques de aventuras, paint-ball o campos de golf no previstos en el planeamiento,
piscinas publicas o privadas, pistas deportivas, tenis, motocross, campos de fatbol y otras similares.

“e) La construccién de viviendas unifamiliares aisladas, asi como de instalaciones vinculadas a actividades
artesanales, culturales, de ocio y turismo rural, en los términos establecidos en la disposicion
adicional quinta y en la disposicién transitoria novena de esta Ley.”

Como se ha sefialado mas arriba, existe una especifica remision al régimen de la DT92 de la Ley, que determina su
completo régimen juridico, desplazando asi al establecido en el planeamiento urbanistico preexistente que no haya
hecho uso de la posibilidad de modular las determinaciones de la DT 92 mediante ordenanza. Asi pues, la norma
establece un régimen de transicion hasta la aprobacion de los planes especiales a que se refiere la DA5?, y lo
realiza de forma incondicionada, al margen de cualquier previsién del planeamiento urbanistico vigente, al que se
antepone. Son de aplicacion las consideraciones hechas para las posibilidades edificatorias en suelo rastico de especial
proteccion de municipios sin plan o con NNSS tipo a). En el supuesto de que la parcela donde se pretenda
construir cuente con dos calificaciones distintas: suelo rastico de proteccion ordinaria y otro tipo de suelo de especial
proteccion. Ha de partirse de que, en el apartado 2° de la Disposicién Transitoria Novena, se exige que, en municipios
con Plan General, la clasificacion del suelo donde se pretende ubicar la edificacion sea suelo ristico de proteccion
ordinaria. Por tanto, en el precepto se atiende exclusivamente a la categorizacion del suelo donde se ha de ubicar la
edificacién, y no a otros condicionantes, como puede ser la superficie de parcela. Atendiendo a una interpretacion
literal del precepto, cabe concluir que es indiferente, a estos efectos, que la parcela, que puede ser muy extensa,
tenga varias clasificaciones, porque lo relevante es que la edificacion se ubique en suelo rustico de proteccién ordinaria,
esto es, un suelo rustico en el que no concurren los valores que le hagan digno de proteccion, y por tanto quepa la
implantaciéon de ese uso edificatorio, y ello con independencia de que en otras partes de la parcela pudieran concurrir
esos valores o riesgos. En este sentido, en la tramitacién del procedimiento los informes que han de
sustanciarse se han de pronunciar sobre la “posible existencia de valores ambientales, sobre la inexistencia de riesgos
naturales acreditados y, en su caso, sobre la distancia de la edificacion prevista al suelo urbano”, esto es, se
atiende a la concreta ubicacion de la edificacion que se pretende autorizar para determinar si existen valores o
riesgos naturales, que, sin embargo, pudieran existir en otros lugares de la parcela. Advera esta interpretacion el hecho
de que, sistematicamente, es el apartado 3.a) en el que se recogen los parametros de parcela, que ha de ser de 1.500
m2 o, en su caso, 2.000 m2, con independencia de la categorizacion de ese suelo, que se recoge en el apartado
2.b) de la citada disposicion transitoria. No obstante, en aquellos municipios en los que el planeamiento
urbanistico se encuentre en revision y cuente con evaluacién ambiental, habr4 que estar, no solo a la
clasificacion del planeamiento vigente, sino al contenido del planeamiento en tramitacién y si del mismo se desprende la
necesidad de una especial proteccion del suelo donde se solicita la autorizacién, resolver en consecuencia. A ello se
refiere la reciente sentencia de la Salade lo Contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Cantabria en el procedimiento ordinario 325/2018, respecto de una parcela en el municipio de Bezana que las
actuales NNSS clasifican como suelo rustico de protecciéon ordinaria y el nuevo planeamiento (ain no
aprobado definitivamente, pero que cuenta con memoria ambiental) lo clasifica como suelo ristico de especial
proteccion agricola. Viene a establecer el Tribunal que “el articulo 13.1 del TRLS y el caracter reglado que la
jurisprudencia del Tribunal Supremo ha otorgado al suelo de especial proteccion, en cuanto disponga de valores
intrinsecos que les hagan merecedores de una especial proteccién, permiten concluir que, de existir éstos, no
operaria la posibilidad prevista de autorizacion para la construccion de viviendas aisladas.”

“Las razones que puedan justificar la exclusion del proceso urbanizador han de ser las de contar con alguno de los
valores recogidos en dicho precepto, efectivamente no sélo ambientales, sino también culturales, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, que sirven de justificacion para conferirles el caracter reglado de suelo
ristico de especial proteccion”... “y no el deseo de preservar de la urbanizacion determinados suelos risticos
ordinarios dentro del margen de discrecionalidad de la que goza el planificador”. El cambio de clasificacion de suelo
recogido en un plan en tramitacién no serd motivo suficiente para alterar el régimen juridico aplicable en el
procedimiento de autorizacién de construcciones en suelo ristico, sino que habra que analizar y motivar en el
expediente si en la parcela concreta sobre la que se proyecta la autorizacion existen valores intrinsecos dignos de
proteccion que impidan la autorizacion del uso solicitado. Las reglas que deben respetar las nuevas construcciones
(que ya hemos dicho, se anteponen al planeamiento urbanistico preexistente en el momento de entrada en vigor de la
modificacién de la Ley 2/2001, es decir, 30 de junio de 2012) a que se refiere la DT 92 son las siguientes:

1°) Las caracteristicas de la edificacion seran coherentes con la arquitectura propia del nucleo, sin que puedan
admitirse soluciones constructivas discordantes con las edificaciones preexistentes representativas del nicleo de
poblacién. La edificacién que se pretenda llevar a cabo habra de armonizar con el entorno, especialmente en cuanto a
alturas, volumen y materiales exteriores. En todo caso, deberan adoptarse las medidas correctoras necesarias para
garantizar la minima alteracién del relieve natural de los terrenos y el minimo impacto visual sobre el paisaje,
procurandose la conexion soterrada a las infraestructuras existentes en el municipio. En este sentido, los
Ayuntamientos, a través de ordenanzas aprobadas conforme al articulo 62 de esta Ley, podran determinar las
condiciones estéticas y de disefio que se permiten para estas edificaciones.

2°) El nimero de viviendas admisible no podra superar el nimero de viviendas preexistentes en el nucleo
urbano o tradicional en el momento de entrada en vigor de la modificacion de la Ley 2/2001

39) Las construcciones cumpliran lo establecido en el articulo 114 de la presente Ley.

4°) Respecto al tamafio minimo de la parcela para la edificacion, habra que distinguir:

-De mil quinientos metros cuadrados, cuando la mayor parte de la edificaciéon que se pretenda construir se encuentre
a una distancia de hasta cincuenta metros medidos en proyeccion horizontal desde el borde del suelo urbano
delimitado o del ndcleo tradicional.

-De 2000 metros cuadrados en el resto de los casos.
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5°) Respecto a la ocupacion maxima de parcela por la edificaciéon sera:

En parcelas de mas de dos mil metros cuadrados, el diez por ciento de su superficie bruta.

En parcelas de entre mil quinientos y dos mil metros cuadrados, un maximo de doscientos metros cuadrados por planta.
Cuando en una misma edificacién se compatibilice, junto al uso de vivienda el de una actividad artesanal o de ocio y
en el supuesto de turismo rural, el quince por ciento de su superficie bruta. En las parcelas ya edificadas, computaran
a los efectos del limite de ocupacion las edificaciones existentes, las cuales podran ser ampliadas hasta los limites
previstos en dicho apartado, adaptando, en su caso, las caracteristicas de dichas edificaciones preexistentes a las
previsiones en materia estética y arquitecténica reguladas en esta Ley. Por otro lado, no computaran a efectos del
limite de ocupacion las piscinas o las instalaciones deportivas asociadas a la construccion que sean descubiertas.
6°) La distancia minima de la edificacion al lindero sera de cinco metros

7°) El frente minimo de parcela a via publica o camino publico o privado, sera de tres metros. Por lo que respecta al
apartado a) del 114, relativo al cumplimiento de las normas de aplicacion directa, conforme sefiala el articulo 32 de
la Ley 2/2001, las construcciones deberan observar las exigencias de proteccion del medio ambiente previstas en la
legislacién sectorial, asi como integrarse con las del entorno circundante, lo que sera igualmente exigible a las obras de
rehabilitacién, modernizacién o conservacion de los inmuebles existentes. En cuanto al articulo 33, limita su actuacion a
dos situaciones: las construcciones que se pretendan realizar en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
edificios que se encuentren formalmente declarados como bienes de interés cultural, o cuando se incluyan en los
Catéalogos del Plan, en cuyo caso deben armonizar con el entorno, especialmente en cuanto a alturas, volumen y
materiales exteriores. El articulo 34.1 se refiere a unos supuestos concretos: -Lugares de paisaje abierto o natural. -
Perspectivas que ofrezcan conjuntos urbanos de caracteristicas historicas, tipicos o tradicionales

.-Caminos de trayecto pintoresco. Unicamente cuando se produzca alguna de esas tres circunstancias es cuando “se
acentuaran las exigencias de adaptacion al ambiente de las construcciones que se autoricen”, es decir, que el simple
hecho de que una nueva construccién pueda encontrarse en uno de esos supuestos no puede ser motivo para su
denegacion, sino para una mayor exigencia de adaptacion de la misma al entorno en el que se pretende su construccion,
dado que el objetivo es que no se permita que la “situacion, masa, altura de los edificios, colores, muros, cierres o la
instalacion de otros elementos limiten el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompan la armonia
del paisaje natural, rural o urbano, o desfiguren la perspectiva propia del mismo”. Puede sefialarse al respecto la STSJ
de Catalufia de 1 de abril de 2005, en la que se sefiala, referido al articulo idéntico al de la Ley de Cantabria:

"1.- Ese precepto se aplica en todo caso, existan o no Planes de Ordenacién o Normas Subsidiarias o Complementarias
de Planeamiento. Es precepto, de inexcusable observancia, tanto en defecto de planeamiento como en el supuesto de
existencia de éste y contradiccién con el mismo.

2.- Su aplicacién es directa, es decir, no precisa de desarrollo por otra disposiciéon o acto, de tal modo que cualquier
disposicion o acto administrativo -figura de planeamiento, instrumento de gestion urbanistica, licencia, permiso,
etc.- que estuviese en manifiesta contradiccién con tales preceptos, aunque aguella disposicion o acto se
ajustase al planeamiento vigente y no infringiese la concreta norma urbana aplicable, seria anulable si estuviera en
contradiccion con esos articulos.

3.- De lo que se trata es de proteger los campos visuales para contemplar las bellezas naturales y, en concreto y
especialmente, de proteger la armonia de los paisajes y su perspectiva propia.

4.- El ambito espacial a proteger son los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, los conjuntos urbanos
de caracteristicas historico artisticas, tipicas o tradicionales y las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco. 5.- Los supuestos que pueden incidir sobre ese ambito y sobre los que procede actuar la proteccion
establecida son la situacién, masa, altura de los edificios, muros y cierres o la instalacién de otros elementos.

6.- Ninguna duda debe existir en que el precepto encierra verdaderos conceptos juridicos indeterminados, pero de
indudable naturaleza reglada, aunque en su apreciacion se introduzca con frecuencia un tanto de discrecionalidad o
subjetivismo, en razén del halo de dificultad que caracteriza el espacio de incertidumbre que media entre las zonas de
certeza positiva y negativa. Efectivamente la naturaleza reglada del precepto no admite mas que una solucion conforme a
derecho, la de si el supuesto que se contempla integra o no una agresion al medio ambiente en los términos referidos
anteriormente, lo que ha de ser el resultado de la valoracién de las circunstancias concurrentes.

7.- Y ciertamente debe destacarse que la aplicabilidad estricta de ese precepto exige una prueba clara y contundente
de los elementos facticos que en cada caso puedan integrarse en los supuestos que en el mismo se contienen,
desde luego, sin que sea dable hacer supuesto de la cuestion. Se trata, en definitiva, de un precepto cuya aplicacion
requiere una prueba que acredite que se han producido esos graves efectos que la norma trata de prevenir, bien
entendido que no toda actividad humana de transformacion del medio fisico resulta impedida por el precepto
referido, cuyo ambito ha de reducirse a aquellas que produzcan los graves efectos a que se refiere el precepto:
limitacién del campo visual para contemplar las bellezas naturales, ruptura de la armonia del paisaje o desfiguracion
de la perspectiva propia del mismo. Dicho en otras palabras y especialmente, nila declaracién de un terreno como
espacio natural por la necesidad de proteger sus valores paisajisticos no implica, sin mas, que las fincas colindantes
resulten inedificables, para que ello suceda es preciso acreditar que las construcciones autorizables segun el plan
producirian alguna de las consecuencias negativas a que se refiere el citado precepto. O bien, en otros términos, cuando
existe un planeamiento previo que ha previsto una regulaciéon para el terreno en cuestion, -planeamiento que es
expresion de la voluntad de quien, como el Ayuntamiento y la Comunidad Auténoma, se presume que actian a
beneficio del interés publico-, en tal caso es necesario que los supuestos de hecho de la norma se acrediten con
mucho rigor y precision.” Especialmente controvertido viene siendo compatibilizar el contenido del articulo 114.1

b) que sefiala para el suelo rastico “Quedan particularmente prohibidas las construcciones residenciales
colectivas, urbanizaciones y otras propias del entorno urbano” con la diversa tipologia de nuevas edificaciones
destinadas a actividades de ocio y turismo rural, especialmente en lo relativo al uso hospedaje. Por ello conviene
acotar los conceptos juridicos de “construcciones residenciales colectivas”, “urbanizaciones” y “otras propias del
entorno urbano” y lo que es mas importante aun, la forma de determinar a priori y garantizar en la medida de lo posible
(en el contexto de una autorizacién previa en suelo rastico), que el resultado final de lo autorizado no acabe
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convirtiéndose en alguna de las figuras sefialadas anteriormente. Respecto al uso residencial, pocas dudas caben, pues
la propia disposicion transitoria novena establece que éste se podrd desarrollar mediante la construccién de
vivienda unifamiliar, que las NUR definen como aquella que se sitia exenta en la parcela y cumple con las
condiciones de habitabilidad exigibles. Por otra parte, las obras podran ser de “nueva planta”, de “sustitucion”,
entendiendo por obras de sustitucién las que supone el levantamiento de una nueva construccion en el lugar en que
previamente existian restos de una originaria o donde se ha procedido al derribo total o parcial de una edificacion
existente. Centrando el problema en las nuevas construcciones destinadas a actividades de ocio y turismo rural al amparo
de la DT 92 y mas concretamente en lo relativo al uso hospedaje (p. €. un hotel rural 0 unos apartamentos turisticos),
evidentemente toda construccién, maxime si es susceptible de ser dividida en distintos compartimentos (ya sean éstos
habitaciones o apartamentos), tiene una naturaleza, a priori, mas propia del suelo urbano que del rastico, sin embargo, a
nadie se le escapa la voluntad del legislador de permitir este tipo de construcciones alahorade incentivar el
ocioy el turismo rural del que forma parte inseparable el alojamiento de quienes pretenden disfrutar del mundo rural, por
contraposicion a otro tipo de turismo mas urbanita ligado a grandes concentraciones de turistas y servicios mas propios
del suelo urbano, cuando recoge en el preambulo de la Ley 3/2012, de 21 de junio, “La presente reforma
responde a la necesidad de atender a una demanda social consistente en conceder al suelo ristico una serie de usos
que, respetando la necesaria proteccion de esta clase de suelo, permitan su puesta en valor y hagan posible darle un
destino que coadyuve tanto a un desarrollo sostenible, como a la dinamizacion de los nicleos rurales tan necesaria en
un contexto de crisis.” ... “se pretende orientar el crecimiento en los &mbitos préximos al suelo urbano, en las
tradicionalmente denominadas corolas, mediante viviendas unifamiliares aisladas, ... y también mediante instalaciones
en las que puedan llevarse a cabo actividades artesanales, culturales, de ocio y turismo rural que aportan un indudable
valor al medio rural”. En Cantabria existe una prolija normativa en materia de turismo?, que partiendo de la Ley 5/1999,
de 24 de marzo, de Ordenacion del Turismo de Cantabria, regula y define los cinco tipos de actividades turisticas
que en ella se establecen. Una buena parte de ese desarrollo normativo regulan la actividad de las
empresas turisticas y de sus establecimientos, en especial el inicio, modificacién y cese de la actividad turistica,
asicomola apertura, clasificacion, régimen de funcionamiento, reforma y cierre de los
establecimientos. Entre esas normas se encuentra el Decreto 83/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento turistico en el medio rural en el ambito de la Comunidad Autdbnoma de Cantabria, que
bien pudiera parecer la normativa sectorial indicada para resolver esta cuestién. Bastaria con remitirse a su contenido,
en una vision simplista, para entender que aquellas tipologias reguladas en esta norma son admisibles en el “medio
rural” y el resto no. Sin embargo, el contenido de la misma no da satisfaccion a la cuestiéon planteada, por varios
motivos: 1°) Porque, como su propio articulo 1 establece, esta norma sélo regula, de entre todas las posibles, tres
categorias de alojamiento, a saber, Palacios y Casonas de Cantabria, Posadas de Cantabria y Viviendas Rurales de
Cantabria; 2°) Porgue excluye expresamente otro tipo de alojamientos turisticos que se pueden establecer en el
“medio rural” y algunos son propios de este medio (establecimientos hoteleros, extra hoteleros, albergues
turisticos, campamentos de turismo...) y que, sin embargo, no se rigen por esta norma, sino por su normativa especifica;
39) Porque esta norma s6lo hace referencia a edificaciones prexistentes, pero no regula nada sobre nuevas
edificaciones, que no olvidemos es el objeto principal de la DT9?2 y 4°) Porque esta norma es anterior en el tiempo a la
reforma de la Ley 2/2001, operada por la Ley de Cantabria 3/2012, de 21 de junio. Por tanto, la clave debe estar en
como interpretar, por un lado, los limites para considerar que algo propio del mundo urbano, pero también ligado
intimamente al mundo rural, como puede ser un hotel o unos apartamentos rurales, se pueda considerar una
instalacién de ocio y turismo rural sin contrariar lo establecido en el articulo 114.1 b) y en tal caso resultar autorizable.
Para ello se antoja como fundamental su encaje en el entorno. La propia DT92 establece “las caracteristicas de la
edificacion seran coherentes con la arquitectura propia del nicleo, sin que puedan admitirse soluciones
constructivas discordantes con las edificaciones preexistentes representativas del nicleo de poblacion. La edificacion
que se pretenda llevar a cabo habra de armonizar con el entorno, especialmente en cuanto a alturas, volumen y
materiales exteriores.” Es decir, lo relevante sera el continente y no el contenido (que con posterioridad a la
autorizacion del art. 116, tendr& que en encajar en alguna de las diversas categorias que la Consejeria competente
en materia de turismo regula). Por ello, las alturas, volumen y materiales exteriores a que hace referencia la DT
92 o las dimensiones, estética, integracion, alturas, composicion, a que hace referencia el articulo 114 seran
determinantes. En este sentido, se ha venido interpretando por la CROTU que el proyecto para autorizarse, debe
referirse a un Unico edificio que, con independencia de su reparto interior, ya sea en varios apartamentos o en
habitaciones, tenga un unico acceso, sin perjuicio de la existencia de otras instalaciones accesorias o
complementarias propias de la actividad principal (por ejemplo, una piscina), quedando sujeto todo el conjunto
a los limites de ocupacion de la parcela que lo sustenta. Esta interpretacién, un tanto restrictiva, no parece dar
satisfaccion a la posible demanda de otro tipo de instalaciones, tal y como sefiala la propia DT92 “coherentes con la
arquitectura propia del nacleo” y lo que aun es peor, puede coartar, sin ninguna apoyatura legal, futuras iniciativas y
proyectos en las que los técnicos proyectistas y los promotores pueden aplicar formulas imaginativas e
innovadoras que encajen en el marco de la Ley, aunque no sean edificios Unicos, con una sola entrada. Por lo tanto,
mientras no se establezca una regulacion especifica para este tipo de construcciones se impone el analisis
individualizado de cada propuesta, que previa comprobacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
propia DT9?y el articulo 114 de la Ley 2/2001, podran ser autorizables, sin que aprioristicamente queden limitados
por su forma y nimero de elementos. Por otro lado, con el objeto de establecer las debidas cautelas para evitar que una
vez superado el tramite de la autorizacion previa, algo que se autoriz6 como una instalacion de turismo rural, acabe
convirtiéndose en una edificacion residencial colectiva en suelo rastico, que como se ha dicho, esta expresamente
prohibido por la legislacién, la autorizacién debiera quedar condicionada a la correspondiente anotacién en el registro
de la propiedad de la indivisibilidad del edificio resultante en régimen de propiedad horizontal o de complejo
inmobiliario, asi como a la imposibilidad de su enajenacién mediante participaciones indivisas a las que se atribuya el
derecho de utilizacién exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, 0 mediante aportaciones a la constitucion
de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacion exclusiva. Ello
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es plenamente coherente con lo establecido en el articulo 116.6 “Los terrenos de suelo rdstico en los que se autoricen
las construcciones e instalaciones a que se refieren los articulos 112 y 113 quedaran vinculados al uso
autorizado, debiendo dejar constancia en el Registro de la Propiedad de las limitaciones impuestas por la
autorizacion”. Otro aspecto relevante a considerar, para no incurrir en uno de los supuestos prohibidos de la
letra b) del numero 1 del art. 114 es el relativo a la prohibicién de realizar parcelaciones urbanisticas en el suelo
rustico. Teniendo en cuenta las parcelas minimas para la edificacion, de 1.500 m2 y de 2.000 m2 reguladas en la DT9?,
hay que determinar si es posible segregar éstas de parcelas de mayores dimensiones y con qué limitaciones. Asi,
por ejemplo, si estuviésemos en el supuesto en que resulte de aplicacion la parcela minima de 2.000 m2 ¢ podria
dividirse una parcela matriz de 12.000 m2 en seis parcelas de 2.000 m2 para poder construir en cada una de ellas una
vivienda unifamiliar aislada? En este caso, es decir, en el de viviendas unifamiliares aisladas, estamos en el
supuesto regulado en el art. 111.1.b) de la LOTRUSCA y 25.b) de la Ley 19/1995, de modernizacion de las
explotaciones agrarias. Se trata, por ende, de un régimen excepcional de division de las parcelas para un supuesto muy
concreto: el destino a un uso no agrario. Ahora bien, no se pueden obviar dos cuestiones:

Primero, que el suelo rastico (clasificacién urbanistica autondmica) es suelo en situacion rural de conformidad
con el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y, por tanto, esta sujeto a las limitaciones de la
legislacién basica, que consagra en su articulo 3 el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible. Segundo, que
la propia LOTRUSCA fija limites en el art. 111 cuando sefiala como limitaciéon concreta la de que la divisién o
segregacion en suelo rustico “no dé lugar a construcciones residenciales colectivas, urbanizaciones y otras propias
del entorno urbano”. .Por tanto, la premisa de la que se debe partir es que, al encontrarnos ante un suelo rastico, y
en terrenos en situacién de suelo rural, las divisiones de las parcelas deben sujetarse a un régimen restrictivo de
conformidad con la normativa vigente, partiendo ademas de que la legislacion estatal prohibe en suelo en
situacion rural las parcelaciones urbanisticas. De este modo, se considera que resulta incompatible con la
naturaleza del suelo rustico llevar a cabo las segregaciones planteadas cumpliendo Unicamente con la parcela
minima regulada en la DT92, ya que ello conduce a la segregacion de parcelas con una clara vocacion urbanistica,
manifiestamente inviable en esta clase de suelo. Pero tampoco se puede ignorar la posibilidad de segregar una
parcela en suelo rustico tal y como sefiala el articulo 111.1.b) cuando permite que se destine una de las fincas
resultantes a cualquier tipo de uso no agrario permitido en la Ley. En definitiva, la conclusion a la que se llega,
aplicando el ejemplo apuntado mas arriba, es que en una finca de 12.000 m2 se podra segregar una Unica
parcela, con una dimensién minima de 2.000 m2, para destinarla a un uso no agrario, es decir, para poder
destinarla al uso vividero regulado en la DT92. La vivienda unifamiliar o las viviendas unifamiliares se podran
construir tanto en la finca matriz como en la segregada (como méaximo, por tanto, en esa parcela de 12.000 m2 se
podran construir dos viviendas). A partir de esa segregacion, las dos parcelas resultantes seran indivisibles a efectos
urbanisticos, y asi debera hacerse constar en el Registro de la Propiedad al amparo de la normativa que lo regula. Por
otro lado, se considera que la parcela matriz no podra, una vez segregada, ser de dimension inferior a la unidad
minima de cultivo, salvo que se den las excepciones contempladas en el art. 196.1.b) de la LOTRUSCA.

En cuanto al momento en el que debe realizarse la segregacion de la parcela, es decir, con anterioridad a la tramitacién del
116 o una vez autorizada la construccién de la vivienda, en aras a intentar eliminar trabas administrativas y
agilizar la tramitacién de los procedimientos, se considera que no existe inconveniente legal en que la
CROTU se pronuncie sobre la posibilidad de autorizar una vivienda unifamiliar en una parcela ristica sin que se haya
obtenido previamente licencia de segregacién municipal, estableciéndose, eso si, en el Acuerdo de la CROTU la
correspondiente condicién suspensiva; es decir, supeditando la eficacia del pronunciamiento autonémico (ya sea
autorizacion administrativa o informe) al otorgamiento de la citada licencia municipal de segregacion que, en todo caso,
debe ser previa a la licencia de obras. Por otra parte, atendiendo a los términos literales del art. 111.1.b) de la
LOTRUSCA, la licencia de obras debera solicitarse, que no concederse, en el plazo de un afio desde la autorizacién
de la division, segregacion o fraccionamiento de los terrenos. y las obras ejecutarse en el plazo establecido en la
licencia o en sus prérrogas. Para apreciar la existencia de una previa segregacion, habra de estarse a la parcela
existente en el momento de entrar en vigor la Ley autonémica 3/2012, con exclusion por tanto de cualquier segregacion
anterior que hubiera podido experimentar la parcela matriz, pues las segregaciones previas en modo alguno pueden
entenderse conectadas co las que, en su caso, se promuevan posteriormente a los efectos de advertir la existencia de
una actuacion fraudulenta del solicitante. Tampoco podran tenerse en cuenta las segregaciones para crear parcelas en
las que se implanten usos distintos del residencial, pues en la mayoria de los casos se tratar4 de usos o
instalaciones desvinculadas con instalaciones residenciales colectivas o0 urbanizaciones propias del entorno
urbano.

2. ORGANISMO QUE AUTORIZA
En suelo rustico de especial proteccién (SREP):
La Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

En suelo rastico de proteccion ordinaria (SRPO):

El Ayuntamiento, en los municipios con Plan General adaptado a la Ley 2/2001, previo informe de la Comisién
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo que sera vinculante cuando proponga la denegacion fundada en
infraccion concreta de los requisitos y condiciones previstos en esta Ley o en el planeamiento territorial (art.
115.2.a). Dado que la CROTU no autoriza, sino que emite informe en el tramite de concesion de licencia, no es
preciso que el expediente cuente con los informes sectoriales preceptivos, sino que se limitara a sefialar que antes
del otorgamiento de la licencia de obra consten los mismos en el expediente. No obstante, en ocasiones la CROTU no
podra pronunciarse si no tiene acceso a los informes sectoriales.

La Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en los municipios sin Plan adaptado. Todo
ello, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién sectorial aplicable, como ocurre por ejemplo en el ambito de la
servidumbre de proteccién de costas, en que, cualquiera que sea la categorizacion de ese suelo, la
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competencia es del érgano autonémico (art. 27.2 de la Ley 2/2004, de 27 de septiembre, del Plan de Ordenacion
del Litoral).

La Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, cuando las instalaciones, construcciones
y usos se extiendan a mas de un término municipal. Sin perjuicio de lo establecido en el planeamiento territorial y en la
legislacion sectorial, se podran autorizar directamente, mediante la licencia municipal, las siguientes
actuaciones:

-Las obras de mantenimiento, conservacion, restauracion, renovacion y reforma de edificaciones preexistentes gue no
impliquen cambio de uso, ni aumento de volumen.

-La nivelacién de terrenos no vinculada a usos constructivos, sin afectar a los valores naturales, culturales y paisajisticos
de la finca y que no implique la generacion de riesgos.

-Pequefias instalaciones o edificaciones, de una superficie maxima de seis metros cuadrados, destinadas a la guarda de
aperos de labranza o cobijo de animales domésticos.

FASES DE LA TRAMITACION DEL EXPEDIENTE. procedimiento general:

FASE 1. Con caréacter general, el procedimiento para otorgar la autorizacién cuando la competencia para autorizar
corresponda a la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, sera el siguiente:

Solicitud del interesado ante el Ayuntamiento correspondiente, acompafiando la siguiente documentacién:
-Caracteristicas del emplazamiento y construccién o instalacion que se pretenda, que quedaran reflejadas en un plano
de situacién, y, en su caso, indicacion de la distancia de la edificacién prevista al suelo urbano.

-Si se trata de nuevas construcciones o instalaciones sin control ambiental previo, un estudio de adaptacion al
entorno a que se refiere el articulo 190.d) donde se introduciran las medidas correctoras necesarias para minimizar la
incidencia sobre el territorio de la construcciéon solicitada, asi como el respeto a la tipologia y las condiciones
volumétricas de la zona. Ademas, deberda aportar justificacion de la no concurrencia de riesgos naturales o
antrépicos, y de la inexistencia de valores ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que
pudieran verse comprometidos por la actuacion.

-En los supuestos de obras de reconstruccion, restauracion, renovacion y reforma sobre edificaciones
preexistentes previstas en el articulo 112.2.h) que estén incluidas en el Catalogo de Edificaciones en Suelo Rustico,
deberd aportarse la ficha del Catalogo, y, en su caso, justificacion de la adecuacién de la edificacion
resultante a las caracteristicas tipolégicas y constructivas de una edificacion propia del entorno rural que la
hagan merecedora de su inclusién en el Catalogo de Edificaciones en Suelo Rustico.

-Las autorizaciones que, preceptivamente, hayan de obtenerse segun la legislacion sectorial: entre ellas cabe sefialar la
de montes, la del organismo de cuenca correspondiente o la de carreteras, tanto de titularidad estatal como autonémica.
Cuando se pretenda llevar a cabo obras en servidumbre o zona de policia de aguas, el Ayuntamiento podra remitir
directamente la documentacion a la CHC al objeto de tramitar la correspondiente autorizacién. No obstante, sélo
seran exigibles en este trdmite las que se estimen necesarias para pronunciarse sobre la pertinencia del uso
que se pretende autorizar, como son las que pudieran condicionar la concreta ubicacion de la instalacion. Quedan al
margen las autorizaciones que se han de pronunciar sobre aspectos que son propios del proyecto constructivo, que se
exigiran en el trdmite de concesién de licencia.

-Los deméas documentos exigidos por normas especiales.

Sometimiento de la solicitud a informacién publica, por plazo de quince dias, mediante anuncio en el Boletin Oficial de
Cantabria. Para las infraestructuras lineales, no serd necesario siempre que se acredite que con las previas
autorizaciones sectoriales, el proyecto se sometié a dicho tramite.

-Informe del Ayuntamiento, que deberd pronunciarse sobre una serie de extremos que a continuacion se detallan.
En este sentido cabe distinguir entre el contenido del informe municipal en funcién de si se trata de una autorizacion
para los usos previstos en la DT9? y el resto:

1.- CONTENIDO DE LOS INFORMES TECNICOS PARA LAS AUTORIZACIONES EN SUELO RUSTICO (EXCEPTO
LAS DE LA DT 92) Deberé pronunciarse sobre los siguientes extremos:

-Si se cumple el planeamiento municipal vigente, sefialando expresamente, si en éste se establece un régimen de
usos mas restrictivo que el establecido por los planes territoriales o sectoriales, por la legislacion sectorial (aguas,
costas, carreteras, ferrocarriles, montes, patrimonio, etc.) o la propia Ley 2/2001.

-El cumplimiento de las normas de aplicacién directa. Esto comprendera lo dispuesto en los articulos 32 y siguientes de la
Ley 2/2001 como normas de aplicacion directa. Es decir:

-(Art. 32) Si se observan las exigencias de proteccion del medio ambiente establecidas en la legislacion sectorial y los
objetivos de utilizacion racional de los recursos, el abastecimiento y depuracién de las aguas, el tratamiento de
residuos y, en general, la integracion de las construcciones en el entorno circundante, que seran también de
aplicacién a las obras de rehabilitacion, modernizacién o conservacién de los inmuebles.

-(Art. 33) Si las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter histérico o
cultural formalmente declarados como tales conforme a la normativa sectorial especifica o que estén incluidas en
Catélogos propios del planeamiento municipal, armonizan con el entorno, especialmente en cuanto a alturas, volumen
y materiales exteriores.

-(Art. 34) Si en los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de
caracteristicas histéricas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco se acentlan las exigencias de adaptacion al ambiente de las construcciones y que la situaciéon, masa,
altura de los edificios, colores, muros, cierres 0 la instalacion de otros elementos no limitan el campo visual para
contemplar las bellezas naturales, rompen la armonia del paisaje natural, rural o urbano, o desfiguran la perspectiva
propia del mismo. Si en estos conjuntos la tipologia de las construcciones es, ademas, congruente con las
caracteristicas del entorno y si los materiales empleados para la renovacion y acabado de fachadas, cubiertas y
cierres de parcelas armonizan con el lugar en que vayan a emplazarse. Los mismos requisitos seran de
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aplicacion a las obras de rehabilitacion, modernizacién o conservacion de los inmuebles ya existentes.

-(Art. 35) Si, al objeto de limitar los impactos visuales de instalaciones industriales y otras construcciones, se
instalan pantallas vegetales y especies arbéreas o similares que los mitiguen en los términos que el planeamiento
determine. La posible existencia de valores ambientales. La inexistencia de riesgos naturales acreditados.

-El cumplimiento del tamafio minimo de la parcela establecido en el PGOU, cuando este sea inferior a 2.000 m2.

-El cumplimiento de la distancia minima de los cerramientos al limite exterior de la calzada, vial o camino cuando el
planeamiento establezca una distancia minima inferior a tres metros, en atencién a las caracteristicas del entorno.

-En su caso, si las explotaciones agropecuarias estan permitidas por el planeamiento, en cuyo caso
tendran en cualquier caso la condicion de uso compatible con las construcciones residenciales y de ocio y turismo rural.
-El cumplimiento de las condiciones estéticas y de disefio permitidas para las construcciones autorizables en
suelo rustico cuando el ayuntamiento las haya establecido por ordenanza al amparo del articulo 62 de la Ley
2/2001.

-Si la edificacién se encuentra fuera de ordenacién y el concreto régimen que al que el planeamiento municipal la
somete, cuando se trate de actuaciones sobre edificios existentes.

2.- CONTENIDO DE LOS INFORMES TECNICOS PARA LAS AUTORIZACIONES EN SUELO RUSTICO DE LA DT 92
Debera pronunciarse sobre los siguientes aspectos:

-Si se cumple el planeamiento municipal vigente excepto lo relativo a los parametros establecidos en la DT 92. No
obstante, en el caso de que se haya regulado al respecto mediante ordenanza, al amparo de lo dispuesto en el apartado 5
laDT 92, se informara sobre el cumplimiento del régimen de usos y el resto de los parametros en ella regulados.
-El cumplimiento de las normas de aplicacién directa. Esto comprendera lo dispuesto en los articulos 32 y siguientes de la
Ley 2/2001 como normas de aplicacion directa. Es decir:

-(Art. 32) Si se observan las exigencias de proteccion del medio ambiente establecidas en la legislacion sectorial y los
objetivos de utilizacion racional de los recursos, el abastecimiento y depuracién de las aguas, el tratamiento de
residuos y, en general, la integracion de las construcciones en el entorno circundante, que seran también de
aplicacion a las obras de rehabilitacion, modernizacién o conservacion de los inmuebles.

-(Art. 33) Si las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter histérico o
cultural formalmente declarados como tales conforme a la normativa sectorial especifica 0 que estén incluidas en
Catalogos propios del planeamiento municipal, armonizan con el entorno, especialmente en cuanto a alturas, volumen
y materiales exteriores.

-(Art. 34) Si en los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de
caracteristicas histéricas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco se acentlan las exigencias de adaptacion al ambiente de las construcciones y que la situacién, masa,
altura de los edificios, colores, muros, cierres 0 la instalacion de otros elementos no limitan el campo visual para
contemplar las bellezas naturales, rompen la armonia del paisaje natural, rural o urbano, o desfiguran la perspectiva
propia del mismo. Si en estos conjuntos la tipologia de las construcciones es, ademas, congruente con las
caracteristicas del entorno y si los materiales empleados para la renovacion y acabado de fachadas, cubiertas y
cierres de parcelas armonizan con el lugar en que vayan a emplazarse. Los mismos requisitos seran de
aplicacion a las obras de rehabilitacion, modernizacién o conservacion de los inmuebles ya existentes.

-(Art. 35) Si, al objeto de limitar los impactos visuales de instalaciones industriales y otras construcciones, se
instalan pantallas vegetales y especies arbéreas o similares que los mitiguen en los términos que el planeamiento
determine. En los municipios sin Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.a) del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de 1978:

-Si la parcela esta incluida en un ambito regulado por instrumentos de planificacion sectorial o territorial.

-Si las construcciones, instalaciones, actividades y usos infringen el concreto régimen limitativo establecido por
el planeamiento territorial, sectorial o la legislacion sectorial.

-Si existen valores intrinsecos que hagan, a la totalidad o parte de los terrenos, merecedores de una especial
proteccion.

-Si la edificacién que se pretenda construir se encuentra en la mayor parte de su superficie a un maximo de cien
metros del suelo urbano medidos en proyeccion horizontal.

-En los municipios con Plan General o con Normas Subsidiarias del articulo 91.b) del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de 1978, si la edificacion que se pretenda construir se encuentra en la mayor parte de su superficie a
un maximo de doscientos metros del suelo urbano medidos en proyeccién horizontal.

-La inexistencia de riesgos naturales acreditados.

-El cumplimiento de las condiciones estéticas y de disefio permitidas para las construcciones autorizables en
suelo rustico cuando el ayuntamiento las haya establecido por ordenanza al amparo del articulo 62 de la Ley
2/2001.

-Si la edificacién se encuentra fuera de ordenacién y el concreto régimen que al que el planeamiento municipal la
somete, cuando se trate de actuaciones sobre edificios existentes.

FASE 2. Ordenacion e instruccion por la Comisiéon Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo:
Comunicacion al interesado para devengo de la tasa correspondiente, conforme a la Ley 9/1992 de Tasas y Precios
publicos. Notificacion al interesado comunicando plazo maximo para resolver y notificar el procedimiento, desde que
conste documentacion completa (3 meses), transcurridos los cuales se entiende desestimada. En el caso del informe
técnico igual que en el caso de los informes municipales habra que distinguir entre el contenido del informe
municipal en funcién de si se trata de una autorizacién para los usos previstos en la DT9?y el resto:

1.- CONTENIDO DE LOS INFORMES TECNICOS PARA LAS AUTORIZACIONES EN SUELO RUSTICO
EXCEPTO LAS DE LA DT 92

Debera pronunciarse sobre los siguientes extremos:
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-Si se trata de alguno de las actuaciones autorizables directamente mediante licencia al amparo de lo previsto en el
articulo 115.4.

-2°) El contenido del informe técnico municipal, en concreto sobre todos los aspectos que le son exigibles informar
segun la Ley, con indicacién, en su caso, de aquellos aspectos relevantes omitidos, al objeto de requerir, si fuera
preciso, su subsanacion.

-3%) Si la parcela estd incluida en algin ambito regulado por instrumentos de planificacion sectorial o
territorial y, si fuera el caso: a) Si el uso esta previsto en los mismos. b) Si las obras, construcciones e instalaciones
tienen en cuenta los criterios establecidos en los mismos.

-4%) Si infringe el concreto régimen limitativo establecido por el planeamiento territorial o sectorial, o la legislacién
sectorial.

-59 Si del informe técnico municipal se desprende que el planeamiento municipal establece un régimen de usos
mas restrictivo.

-6°) En caso de que no se cumpla ninguno de los apartados 2°), 3°) y 4°), si se cumple el régimen de usos previsto,
segun el caso, en los articulos 112.2 0 113.2.

-7°) Si se cumple el tamafio minimo de parcela, cuando del informe técnico municipal se desprenda que el planeamiento
municipal no fija una parcela inferior a 2.000 mz2.

-8% Si se trata de construcciones residenciales colectivas, urbanizaciones u otras propias del entorno urbano.

-9°) Si las edificaciones que se proyectan se adecuan a la pendiente natural del terreno, de modo que ésta se altere el
menor grado posible, tanto en el perfil modificado como en el resto de la parcela.

-10°) Si se respetan y, en su caso, se reponen, los cierres de piedra perimetrales de la parcela objeto de edificacion, y se
respetan los setos vivos y arbolado relevantes.

-11°) Si se respeta la altura maxima cuando se trate de viviendas que no podrd ser superior a nueve metros,
medidos desde cualquier punto del terreno en contacto con la edificacion hasta su cumbrera.

-12° Si las nuevas edificaciones se apoyan en la red de caminos existente, salvo justificacion expresa,
introduciendo Unicamente los viarios o caminos imprescindibles.

-13°) Cuando se trate de una vivienda vinculada a la explotacién, se precisara informe de la Consejeria competente
en la materia sobre la necesidad de vivir real y permanentemente vinculado a la explotacion, de acuerdo
con los criterios cuantitativos y cualitativos expuestos.

2.- CONTENIDO DE LOS INFORMES TECNICOS PARA LAS AUTORIZACIONES EN SUELO RUSTICO DE LA DT 92
Debera pronunciarse sobre los siguientes aspectos:

1°) El contenido del informe técnico municipal, en concreto sobre todos los aspectos que le son exigibles informar segin
la Ley, con indicacion, en su caso, de aquellos aspectos relevantes omitidos, al objeto de requerir, si fuera preciso, su
subsanacion.

2°) El cumplimiento de los parametros de la DT 92 sobre el nimero de viviendas preexistentes en el nicleo urbano o
tradicional en el momento de entrada en vigor de la Ley 3/2012 y sobre el tamafio minimo de la parcela, ocupacion,
distancia a linderos y frente minimo de parcela, siempre que el ayuntamiento no haya regulado dichos parametros por
ordenanza en virtud de lo dispuesto en el apartado 5 la DT 92.

3°9) Si se trata de construcciones residenciales colectivas, urbanizaciones u otras propias del entorno urbano.

4°) Si las edificaciones que se proyectan se adecuan a la pendiente natural del terreno, de modo que ésta se
altere el menor grado posible, tanto en el perfil modificado como en el resto de la parcela.

5°) Si se respetan y, en su caso, se reponen, los cierres de piedra perimetrales de la parcela objeto de edificacion, y se
respetan los setos vivos y arbolado relevantes.

6°) Si la altura maxima cuando se trate de viviendas es superior a nueve metros, medidos desde cualquier punto del
terreno en contacto con la edificacién hasta su cumbrera.

7°) Si las nuevas edificaciones se apoyan en la red de caminos existente, salvo justificacion expresa,
introduciendo  Unicamente los viarios 0 caminos imprescindibles.

8°) Si las ampliaciones de las edificaciones existentes, hasta los limites previstos en la DT 92 adaptan las
caracteristicas de dichas edificaciones preexistentes a las previsiones en materia estética y arquitecténica reguladas
en la Ley 2/2001.

Cuando se trate de una vivienda vinculada a la explotacién, se precisara informe de la Consejeria competente en la
materia sobre la necesidad de vivir real y permanentemente vinculado a la explotacion, de acuerdo con los criterios
cuantitativos y cualitativos expuestos.

-Si en la instruccion del expediente se advirtiera que la solicitud no se ajusta a las normas de aplicacion, pero que
cabria la autorizacion mediante la alteracion o modificacion de ciertos aspectos de la solicitud, se podra requerir
al interesado para que, si lo estima pertinente, aporte nueva documentacion justificativa de ciertos extremos o, de ser
necesario, una modificacién de su solicitud inicial con el fin de adecuarse a los parametros legalmente exigibles.
-Propuesta del Servicio de Urbanismo de autorizacién o denegacion

FASE 3. Resolucion

La autorizacién podra ser concedida, denegada motivadamente o condicionada por la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. En el caso de que la autorizacion quede condicionada al cumplimiento de
ciertas determinaciones adicionales, como por ejemplo los derivados de los distintos informes sectoriales
evacuados en la instruccion del procedimiento, la resolucién de la CROTU debera recogerlos expresamente, advirtiendo
de su obligada observancia y de las consecuencias de su incumplimiento. En cualquier caso, los terrenos de suelo
ristico en los que se autoricen las construcciones e instalaciones a que se refieren los articulos 112 a 114 de la
Ley de Cantabria 2/2001, quedaran vinculados al uso autorizado debiendo dejar constancia de las limitaciones
impuestas por la autorizaciéon a salvo siempre del derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros. Las autorizaciones
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adoptadas por la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo tendran una vigencia de un afio
desde la notificacion de la resolucion durante el cual debera solicitarse la correspondiente licencia municipal.
Transcurrido ese plazo sin haberse solicitado la licencia, ésta no se podrd conceder, sin perjuicio de la
posibilidad de solicitar una nueva autorizacion.

FASE 4. Notificacion

Al interesado en el plazo de 10 dias a partir de la fecha en que el acto haya sido adoptado, y comunicacion al
Ayuntamiento interesado y alegantes.

Si una vez autorizado el expediente por la CROTU, se plantean cambios de poca entidad en el proyecto
autorizado, el Ayuntamiento podra optar entre conceder la licencia o elevar consulta expresa a la CROTU sobre
la necesidad de tramitar nuevamente el expediente.

Se podran entender como cambios de poca entidad, aquellos en los que no se varie de forma sustancial el
emplazamiento o las caracteristicas de la construccion, debiendo observar, en todo caso, los parametros de la DT9?
y en su caso, el condicionado de la propia autorizacion y de los informes sectoriales emitidos.

-Cuanto se trate de la autorizacién de construcciones, instalaciones y usos que se extiendan por mas de
un término municipal, el procedimiento sera el siguiente:

Presentacién de la solicitud ante la Consejeria competente en materia de Urbanismo, acompafiando un plano de
situacion de las instalaciones proyectadas, las autorizaciones que preceptivamente hayan de haberse obtenido
conforme a la normativa sectorial de aplicacién, asi como cualesquiera otros extremos que se estime oportuno
acompafiar. Comunicacion a los Ayuntamientos por cuyos términos municipales se extiende lainstalacion, afinde
que puedan formular alegaciones en el plazo de quince dias, salvo que, en el caso de las infraestructuras lineales, se
acredite que, al solicitar las previas autorizaciones a la Administracion sectorial competente, el proyecto ya se
sometié a consulta de los Ayuntamientos afectados. Sometimiento del expediente a un tramite de informacién publica
por plazo de quince dias, salvo que, en el caso de las infraestructuras lineales, se acredite que, al solicitar las
previas autorizaciones a la Administracion sectorial competente, el proyecto ya se sometié a ese tramite de informacion
publica. Resolucion de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y comunicacion al
promotor y a los Ayuntamientos afectados.

DOCUMENTACION DE CARACTER GENERAL

Identificacion del solicitante (DNI y domicilio a efectos de notificacién), o en su caso la acreditacién de representacion.
Identificacion de la parcela o parcelas donde se ubique o vincule el uso o construccién, constatando
poligono,parcela y aportando documento acreditativo que justifique la superficie. Se presentara consulta o
certificacion catastral (que podra obtenerse en la sede electrénica del catastro a través de la
pagina del catastro virtual: http://www.sedecatastro.gob.es). En caso de que la configuracion o superficie de la
parcela no corresponda con lo reflejado en el catastro (por ejemplo, en casos de concentracion parcelaria que
aun no hayan sido recogidos en el catastro), se debera presentar documentacion que acredite la
superficie y forma de la parcela o, en su defecto, levantamiento topogréafico firmado por técnico competente.
Memoria descriptiva de las obras, usos, construcciones, instalaciones o actividades solicitadas. En el caso de
que la solicitud conlleve la autorizacion de construcciones debera incluir, ademas:

Croquis acotados de plantas y los cuatro alzados, incluyendo distribucién interior, en el caso de nuevas
construcciones o instalaciones y rehabilitaciones.

Descripcion de los materiales que se pretenden utilizar y la justificacion de su adecuacion al medio.

Presupuesto, desglosado por capitulos, de las obras solicitadas. Si se pretende la construccion de una instalacion
agricola o ganadera, debera justificarse en la solicitud la existencia de una actividad agricola o ganadera, en el caso
de que sea preexistente. Si se pretende una actuacion sobre una edificacion incluida en el Catélogo de
Edificaciones en Suelo Rustico, habra de identificarse el estado actual y justificarse que no se incrementa el volumen de
la edificacion en més del 20%.

Plano de emplazamiento a escala entre 1/10.000 y 1/5.000, que permita identificar la parcela sobre la que se va a
edificar y las vinculadas, en su caso, de forma georreferenciada, las vias publicas o privadas de acceso, las
caracteristicas del medio circundante (cobertura vegetal, cauces, infraestructuras, etc.) y de las edificaciones
existentes en el entorno, asi como la ubicacién respecto al nicleo de poblacién mas préoximo vy, en el caso de ser
preciso, la distancia al suelo urbano. Se deberan acotar distancias al nicleo mas préximo respecto al limite del
suelo urbano reconocido o en su defecto respecto de las edificaciones que lo conforman, a cursos de agua, lineas de
ferrocarril, carreteras y cuantos elementos se consideren importantes para valorar la solicitud. Cuando se trate de
explotaciones agricolas o ganaderas a las que se pretenda vincular una vivienda de quien haya de vivir real y
permanentemente vinculado a la explotacion, debera indicarse dénde se ubica la explotacion y donde la vivienda,
para el caso de que no se trate de la misma parcela.

Plano de situacion de la parcela a escala entre 1/1.000 y 1/500 que permita identificar la forma, dimensiones
y superficie de la parcela; la ubicacion de la construccion indicando limites a linderos y a las vias de acceso; posicion
de lared eléctrica y caracteristicas y cota del enganche; situaciéon de las instalaciones de abastecimiento de agua o
foco de captacion de agua potable y descripcion del sistema de evacuacién y tratamiento de aguas residuales. El
plano recogera todas las edificaciones existentes en la parcela, asi como otros elementos de interés, como la
vegetacion. Se incluiran curvas de nivel.

Fotografias de la parcela, de su entorno y, en su caso, de la edificacién sobre la que se solicite intervenir.
Justificacién urbanistica en la que se acredite el cumplimiento de los principales parametros de aplicacion
tanto del planeamiento urbanistico como del territorial o sectorial por el que se vea afectada la solicitud.
Adecuacion del uso o construccion solicitada a la legislacion vigente, al planeamiento territorial y al urbanistico.
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Cumplimiento de las determinaciones urbanisticas en materia de alturas, ocupacién, superficie de parcela,

edificabilidad y otras anélogas, asi como el cumplimiento de los pardmetros establecidos en el Planeamiento Territorial.
Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones y criterios de disefio establecidas por el Planeamiento
Territorial.

Justificacién de la inexistencia de repercusiones negativas de caracter ambiental y del cumplimiento de las
normas de aplicacion directa (articulos 32 a 34 de la LOTRUSCA).

Descripcion del entorno y de los posibles impactos.

Medidas de mitigacion de los impactos y de adaptacion al entorno de las construcciones y usos que se solicitan.
En este caso se motivara la adaptacion de la solucién adoptada en relaciéon con la situacién, masa, alturas,
volumen, materiales exteriores, texturas, colores, muros, cierres o instalacion de otros elementos que limiten el campo
visual y las bellezas naturales existentes en el entorno.

Estudio de adaptacion al entorno a que se refiere el articulo 190.d de la Ley 2/2001 del Suelo de Cantabria donde se
introduciran las medidas correctoras necesarias para minimizar la incidencia sobre el territorio de la construccion
solicitada, asi como respetar la tipologia y las condiciones volumétricas de la zona. Dependiendo de la
trascendencia de la actuacion se podra requerir la presentacion de un fotomontaje. En caso de preverse
movimientos de tierra para la implantacién de las construcciones o usos se presentara seccion acotada con
indicacion de las alturas maximas de desmonte y terraplén, con representacién clara de la linea de terreno natural y la
linea de terreno modificado.

Justificacion del art. 114.1 f) de la LOTRUSCA, que hace referencia a la separacién de los cerramientos y cesiones,
en el caso de que éstos se proyecten. En este caso, dicha justificacion debera ser objeto de un apartado especifico de
la memoria, y deberd quedar acotada en los planos la distancia entre el cerramiento y la calzada, vial o camino,
indicandose la superficie que se acondicionara y se cederd, gratuitamente al Ayuntamiento, por el promotor de la
actuacion.

Si se solicita una vivienda vinculada a la explotacién ganadera, se aportara el alta en el Registro de
Explotaciones Ganaderas de Cantabria o se autorizara a la Consejeria para su consulta.

5. GUIA PARA LA SOLICITUD DE INFORMES TECNICOS DE OTROS ORGANOS
ADMINISTRATIVOS Y ORGANISMOS AUTONOMICOS Y ESTATALES, EN FUNCION DE
LA CLASE DE SUELO Y COMPETENCIAS SECTORIALES

En funcién de la localizacion, del tipo de obras solicitadas y de las competencias de cada organismo sera necesario
contar con las autorizaciones o informes sectoriales de los siguientes organismos y entidades. Los esquemas
en los que se establecen las determinaciones de algunas de las legislaciones sectoriales, tienen un caracter
orientativo, siendo el 6rgano competente el que resuelva en relacién con las limitaciones aplicables en cada caso y
expediente concreto:

Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (Servidumbres aeronauticas). Las solicitudes que tengan
por objeto construcciones, instalaciones o plantaciones en los espacios y zonas afectadas por las servidumbres
aeronauticas de acuerdo con el articulo 28 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, sobre Servidumbres
Aereonauticas, asi como lo dispuesto por el Real Decreto Ley 12/1978, de 27 de abril, deberan obtener con caracter
previo a la licencia resolucion favorable del Ministerio Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Los términos
municipales afectados por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Santander, todos ellos ubicados en
la provincia de Cantabria, son los que a continuacién se relacionan:

Ampuero, Arnuero, Barcena de Cicero, Bareyo, Camargo, Colindres, El Astillero, Entrambasaguas, Escalante,
Hazas de Cesto, Laredo, Liendo, Liérganes, Limpias, Marina de Cudeyo, Medio Cudeyo, Meruelo.Miengo, Penagos,
Piélagos, Ramales de la Victoria, Rasines, Ribamontan al Mar, Ribamontan al Monte, Riotuerto, Ruesga, Santa
Cruz de Bezana, Santander, Solérzano, Suances, Villaescusa, Voto.

Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias ADIF.). Se solicitara informe al administrador de infraestructuras ferroviarias, en aquellas
solicitudes que tengan por objeto la realizaciéon de obras, instalaciones, edificaciones, cierres o cualquier otra obra
(incluso las de reparacién y mejora de las edificaciones), ocupacién, uso o actividad, que se ubiquen en zona de
dominio publico, zona de proteccion o zona delimitada por las lineas limite de edificacién, esto es, las que se
ubiquen a menos de 70 metros, medidos desde la arista exterior de la explanaciéon de las lineas ferroviarias que
forman parte de la Red Ferroviaria de Interés General (en Cantabria, las infraestructuras ferroviarias
administradas anteriormente por RENFE y FEVE). Todo ello, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 38/15, de
29 de septiembre, del sector ferroviario, y el Reglamento que la desarrolla (RD 2387/2004), y sin perjuicio de las
particularidades que dichas normas regulan.

Pag. 24
Firma 1: 20/01/2025 - SELLO DOCUMENTO ELECTRONICO - ENI R'D~D-G‘URB«YORD»TEZSZZOO%)WEOOOM
N.2 Registro:
¥ GOBIERNO DE CANTABRIA . Fechaiegistro: 20/01/2025 13:02
CSV: AOB1OMfHVf7VFwjiWaqnPg6vkmjEbAqV998459

Este documento tiene cardcter de copia electronica auténtica con validez y efit -ativa del d ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015)

Pag 76/83


mailto:alvarenciso@hotmail.com

Estudio de Arquitectura y Urbanismo
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

Memoria

! ! Proyecto Béasico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com. Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

ZONA DE PROTECCION

T ZONA DE_DOMINI_PUBLICO

10N

AOG10MFHV{7VFwjiWagnPq6vkmjEbAqV998459

A LIMITE DE EDIFIC ACION
CE LA EXPROFIA

LINE

LINEA LIMITE

=]y}

CEIASION |

EDIFIC A

DE LA EXPR

LIMITE L
LINEA LIMITE DE

LINEA Ll

1.00

ERRAMIENTD -
|
e —— % B

FIGURA 50. ZONAS DE DOMINIO PUBLICO Y DE PROTECCION FERROVIARIA

Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (Demarcacion de Carreteras del Estado en
Cantabria). Se solicitara informe al Ministerio Transportes, Movilidad y Agenda Urbana en aquellas solicitudes
gue tengan por objeto la realizacion de cualquier tipo de obras e instalaciones, fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las mismas y plantar o talar arboles y que se ubiquen, en relacién con las carreteras pertenecientes a Red
de carreteras del Estado, en la zona de dominio publico, en zona de servidumbre, o en zona de afeccién, esto es, si
se ubican en terrenos que disten menos de: 100 metros de autopistas, autovias y vias rapidas; y 50 metros en
el resto de carreteras estatales; distancias medidas en ambos casos desde la arista exterior de la explanacion.
Todo ello, de conformidad con la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el Reglamento General que la
desarrolla (RD 1812/1994), y sin perjuicio de las particularidades que dichas normas regulan.
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Ministerio para la Transiciéon Ecolégica y Reto Demografico (Demarcacién de Costas de Cantabria). Las
solicitudes que tengan por objeto usos que tengan especiales circunstancias de intensidad, peligrosidad o
rentabilidad y los que requieran la ejecucion de obras e instalaciones, y se ubiquen en zonas o bienes del
dominio publico maritimo terrestre, se tramitaran directamente ante el citado Ministerio o Demarcacion, por ser esta
Administracion la competente para otorgar o denegar el titulo habilitante que los amparase. Si la actuacién solicitada
se ubicara en zona de servidumbre de protecciéon (seglin el deslinde aprobado por el Ministerio de Medio
Ambiente, o sin estarlo, se localizara a menos de 100 metros medida — tierra adentro — desde el limite interior de la
ribera del mar), sea cual sea la clasificaciéon del suelo vigente, la solicitud se tramitard ante el Ayuntamiento
correspondiente donde se ubique, quien solicitara autorizaciéon a la Comunidad Autébnoma, segin determina el art.
26 de la Ley 22/1988 de Costas. En este sentido, el o6rgano competente de la Comunidad Auténoma
solicitara, con caracter previo a su resolucién, informe a la Demarcacion de Costas de Cantabria, en cuanto a la
delimitacion del limite interior de la ribera del mar, linea de deslinde, mantenimiento de las servidumbres de
trénsito y acceso al mar e incidencia de las construcciones y de las actividades que las mismas generen sobre la
integridad del dominio puablico. No obstante, tanto el promotor como el Ayuntamiento, pueden solicitar este
tltimo informe, comunicandolo al érgano competente de la Comunidad Auténoma, en aras de agilizar la evacuacién
de dicho informe, sin perjuicio de que posteriormente éste mismo sea solicitado por la Comunidad Auténoma para
cumplir estrictamente con el procedimiento establecido. Todo ello, de conformidad con las disposiciones legales
enunciadas y sin perjuicio de las particularidades que éstas regulan.
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Ministerio para la Transicién Ecolégica y Reto Demogréfico (Confederacién Hidrogréafica). Se
solicitara informe a la Confederaciéon Hidrografica que corresponda, en aquellas solicitudes que tengan por
objeto la realizacion de obras, instalaciones, edificaciones, o cualquier otra obra, que se ubique a menos de 100
metros del limite exterior de cauce natural de una corriente continua o discontinua, asi como de las margenes de
lagos, lagunas y embalses, por encontrarse en zona de dominio publico hidraulico, zona de servidumbre o zona de
policia. Igualmente se evacuara informe de dicho organismo si la actuacion solicitada se ubica en zona inundable, o
cuando se trate de obras o instalaciones relacionadas o que permitan el uso privativo de las aguas, el alumbramiento y
utilizacion de aguas subterraneas; asi como de vertidos que se realicen, directa o indirectamente, en las aguas
continentales o en el resto del dominio publico hidraulico, cualquiera que sea el procedimiento o técnica utilizada
(incluye los realizados en aguas subterraneas mediante filtracion a través del suelo o del subsuelo). Todo ello, de
conformidad con lo dispuesto en el RD Leg 1/2001 texto refundido de la Ley de Aguas, y el RD 849/1986 Reglamento

del Dominio Puablico Hidraulico, y sin perjuicio de las particularidades que disposiciones regulan.

I MARGEN DEL RIO CAUCEDELRIO MARGEN DEL RIO
ZONA DE POLICIA 100 m ZONADE POLICIA 100 m.
ZONADE ZONADE ZONADE ZONADE
SERVIDUMBRE 5m._, RIBERA RIBERA 4 SERVIDUMBRE 5 m

_ ZONAINUNDABLE

[MAXIMA CRECIDA ORDINA

NIVEL DE AGUAS BAJAS
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Estudio de Arquitectura y Urbanismo Memoria
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA
C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.

Proyecto Béasico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. San Roque Riomiera (Cantabria)

Direccion General de Biodiversidad, Medio Ambiente y Cambio Climatico. Cuando un proyecto, uso o
actividad tenga lugar en cualquiera de los espacios naturales protegidos de Cantabria (Ley 4/2006): Lugar de
Importancia Comunitaria, Zona de Especial Protecciéon para las Aves, Zona Especial de Conservacién, Parque
Nacional, Parque Natural, Reserva Natural, Monumento Natural, Paisaje Protegido o Area Natural de Especial
Interés. Asi mismo, cuando el proyecto, uso o actividad se pretenda ejecutar en el ambito territorial de un Plan de
Ordenacion de los Recursos Naturales o en un Monte de Utilidad Pdblica”. Asimismo, de conformidad con lo
establecido en la Ley 17/2006 de Control Ambiental Integrado, se comprobard si la actuacion esta dentro
del anexo B2 de la ley, donde se requerira la declaraciéon de impacto ambiental previamente a la tramitacién de la
autorizacion de suelo rustico; para las actividades comprendidas en el anexo C de la ley, la comprobaciéon ambiental
se podra presentar antes de la licencia y después de la autorizacion de suelo rastico.

Subdireccion General de Planificacion Territorial y del Paisaje. Se pedird informe justificativo del
cumplimiento de lo regulado en cuanto a los usos en las zonas de proteccién y en areas correspondientes a
actuaciones integrales estratégicas del Plan de Ordenaciéon del Litoral conforme a lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria Primera y respecto a la clasificacién de un concreto terreno, cuando el planeamiento en
tramitacién lo clasifigue como suelo rustico de especial proteccién y cuente con memoria ambiental.

Direccion General de Obras Publicas. Se solicitara informe a la Direccién General de Obras Publicas, en aquellas
solicitudes que tengan por objeto la realizacion de obras, instalaciones, edificaciones, cierres o cualquier otra obra,
ocupacion, uso o actividad, que se ubiquen, en relacién con las carreteras pertenecientes a Red Autondmica de
Carreteras de Cantabria, en su zona de influencia, esto es, a menos de 18 metros de carreteras primarias o
regionales, 14 metros de carreteras secundarias o comarcales, 6 a menos de 10 metros en carreteras locales;
distancias medidas desde la arista exterior de la explanacion. Todo ello, de conformidad con la Ley
5/1996, de Carreteras de Cantabria, y el RD 1812/1994 en lo que no se oponga a la citada Ley, y sin perjuicio de las
particularidades reguladas en dichas normas.

" " 4
18 M. RED PRIMARIA 18 M. RED PRIMARIA
14 M. RED SECUNDARIA 14 M. RED SECUNDARIA
10 M. RED LOCAL 10 M. REDLOCAL
PLATAFORMA,
ZONA DE PROTECCION 2ONA BE PROTECCION
r - ) -
b ARISTA EXTERIOR DE CALZADA \y "
1k &
= ‘ N é{f‘ il
E P S "
: %
; : : e
@ | @ < .9 23
= 4 el E E
= 2 : = 5 E
< [ L--'~J H 1 El3
! o - B
| & & CARRIL ' CARRL & g2
- - =l ot o2 g il
z % 4 é
2 3 METROS 3 METROS 5
= FRANIA FRANIA =
= | COMPLEMTNTARIA CEMAPLERENTARIA | .
a L EXPLANACION " £
=
5 ZOMA DE DOMINIO POBLICO. E
= £
K 208A DE INFLUENCIA 2

Direccion General de Salud Publica, para el caso de cementerios, que deberan distar mas de 5 m de las
edificaciones existentes y viceversa. Ley de Cantabria 5/2002.

Direccion General de Patrimonio Cultural y Memoria Histdrica, se deberd pedir informe en los casos de
proximidad a bienes catalogados o inventariados de conformidad con la Ley de Patrimonio o por inclusion en
entornos de proteccién declarados conforme a la citada Ley. Salvo disposicion en contra establecida en la
legislacion sectorial correspondiente se recomienda tramitar la peticion de los informes sectoriales oportunos
durante la FASE 1 descrita anteriormente en el apartado de tramitacion.
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Guia de contenidos y procedimiento para la tramitacién de autorizaciones en suelo rustico

Consejeria de Obras Publicas, Ordenacién del Territorio y Urbanism

MATRIZ DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES, ACTIVIDADES Y USOS EN EL SUELO RUSTICO
CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES, ACTIVIDADES Y
usos
Explotaciones agricolas ganaderes, forestales y oiras andlogas,
que guarden relacion con la naturaleza, extension y ufilizacion def A A )

lafinca.

Las que sean comp tanas de las explotaciones agricolas |
ganaderas, forestales y otras andlogas, que guarden relacidn con| A A )
lanaturaleza, extension y utilizacion de lafinca.

Las viviendas de las personas que hayan de vivir ¥ vivan real yf
per uadasalasc d expiotacion A A A
agricolss, g . foreslales y oiras andlogas

Las instalaciones dedicadas 2 la cia o cuidado de animales que|
no consiituyan una explatacion ganadera

Las viviendas de las personas que hayan de vivir ¥ vivan real
permanentemente vinculadas a la correspondiente instalaciones|
dedicadas a la cria o cuidado de animales que no constituyan|
una explotacion ganadera.

Las que esen vinculadas a la ejecucian, enfretenimiento
servicio de obras pablicas & infraestructuras

Las que sean consideradas de interés pliblico o social per laj
Administracion seclorial correspondiente

Aquellas en las que se lleven a cabo usos que fiera)
imprescindible: ubicar en suele wistico, bien por ser &se sul
normal ambii de desarollo, bien por ser inadecuada para ello el
suelo urhano

Las actvidades extractvas y las construcciones vinculadas &
elias, siempre que se frate de un suelo rustico especiaimente| A
protegido para esafinalidad.
Las acfvidades exiractvas y las construccones vinculadas al
ellas cusndo se frate de un suelo rustco especalments) P A P
protegido no destinade esa finalidad

La ampliaciin de usos, instalaciones y constnicciones cuyal
ubicacion en suelo risico sea imprescindible por ser la unical
clase de suelo advacerte enla que puede llevarse a cabo estal A A A
ampliacon, adoptandose las medidas de infegracion paisajistical
adecuadas

Las obwas de recanstruccion, restauracion, renovacion yrefomal
de edifi preexi para ser d das a cualquier]
uso- compatible con la legislacion sediorial asi como con elj
planeamiento terriborial y urbanistico, incluido &l uso residencial
cultural, actvidad artesanal, de oco o turismarural, siempre que|
NOIMPLIQUEN AUMENT O DE VOLUMEN.

Las obras de reconstruccion, restauracion, renovacion yrefoma)
de edificaciones preexistentes. para ser destinadas a cualquier|
uso. compatible con la legislacidn sedlorial asi como con ell
planeamienta terribonal y urbenistico, induido el uso residencial
cultural, actvidad artesanal de ocio o tunsmo rural, CON
AUMENTO DE VOLUMEN

Las que sean necesanas para la redizacon de acividades|
relativas @ la elaboracién y comerdalizacidn de produdos|
tradicionales o defivados de fa actividad agropecuada v los] P A A
SErvICios P riarios de dichas cuando no|
fiene relacian oon la explotacion

Los usos deportivos y de ocio sin instalaciones asociadas o con|
instalaciones desmontables necesanias para la redizacon de |aj
acividad, asi como la&s inslalaciones deportivas v de ociol
descubiertas que, o bien sean accesofias de construcciones ef P A A
instalaciones presastentes, o bien ubiguen sus construcciones
asociadas apoyandose en edificios preexistertes, sin paduicio de|
|a pasible adecuacion aestosnuewos usos.

La construccion de wwendas uniamiliares aisladas; asi comode|
instalaciones vinculadas a actividades artesanales, culturales, def
ocio’ v turismo rural, en los Ermnos establecidos en |a P P A
disposicion adicional quinta yen la-dispesicion transitonia navenal
deestaley
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PROYECTO BASICO DE REFORMA DE CABANA PASIEGA PARA
ALOJAMIENTO TURISTICO

Poligono 5. Parcela 170. La Pedrosa. Cabafia 899. La Garma. San Roque Riomiera. (Cantabria)
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II. MEDICIONES Y PRESUPUESTO
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Estudio de Arquitectura y Urbanismo
ALVAR ENCISO FDEZ-VALDERRAMA

C/Doctrinos 2, 2° izda 47001 Valladolid.
983 375797 alvarenciso@hotmail.com.

Presupuesto

Proyecto basico de reforma cabafia Pasiega a alojamiento turistico
Pol.5. Parcela 172. La Pedrosa. Cabafia 900. San Roque Riomiera (Cantabria)

Mediciones y presupuesto-

Resumen por capitulos del Presupuesto de Ejecucion Material

CAPITULO 1 .- ACTUACIONES PREVIAS 10.973,91 €
CAPITULO 2 .- ESTRUCTURA'Y CUBIERTA 17.512,01 €
CAPITULO 3 - ALBANILERIA 4.349,80 €
CAPITULO 4 .- REVESTIMIENTO, SOLADOS Y ALICATADOS 7.291,44 €
CAPITULO 5 .- SANEAMIENTO Y FONTANERIA 4.416,27 €
CAPITULO 6 .- ELECTRICIDAD Y PROTECCION 8.774,54 €
CAPITULO 7 .- CALEFACCION 12.707,47 €
CAPITULO 8 .- CARPINTERIAS 4.593,69 €
CAPITULO 9 .- PINTURAS 5.748,96 €
CAPITULO 10 .- GESTION DE RESIDUOS 716,32 €
CAPITULO 11 .- SEGURIDAD Y SALUD 490,76 €
CAPITULO 12 .- CONTROL DE CALIDAD 229,83 €
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 77.805,00 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 77.805,00 €
GASTOS GENERALES 13% 10.114,65 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 4.668,30 €
SUBTOTAL 92.587,95 €
IVA 10% ) 9.258,80 €
PRESUPUESTO DE CONTRATA 101.846,75 €

El presupuesto de contrata asciende a la expresada cantidad de CIENTO UN MIL OCHOCIENTOS CUARENTA'Y SEIS
EUROS CON SETENTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO.

Valladolid, a 3 de diciembre de 2024

El ARQUITECTO

EL CLIENTE

ENCISO

FERNANDEZ-
VALDERRAMA gggz‘:\;\lslgilz—VALDERRAMA ALVAR-

ALVAR -

09344353M

D. ALVAR ENCISO FERNANDEZ DE VALDERRAMA
Arquitecto colegiado 2.765 por el COACyLE

Firmado digitalmente por ENCISO
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D. IVAN GONZALEZ DIEGO
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