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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. Identificacion y objeto de la documentacién
Titulo

Documentacidn para solicitar autorizacién para la legalizacion de obras y el cambio de uso de cabafia
existente como instalacién de turismo rural en suelo No urbanizable o Suelo Rustico de Especial Proteccidn.

Objeto de la documentacién

Legalizar las obras de rehabilitacidn realizadas y solicitar autorizacién para el cambio de uso a instalacién de
turismo rural como cabafia pasiega de una construccién en suelo No Urbanizable o Suelo Rustico de
Especial Proteccion.

Situacion

Cabaiial de Las Llanas, Poligono 4 Parcela 117, San Pedro del Romeral (Cantabria). Referencias catastrales
39071A004001170000MY y 39071A004001170001QU.

1.2. Agentes

Promotor

Ganaderia los tiemblos S.C. con C.I.F. J-39.841.143, y domicilio en Barrio La Sota s/n, 39686 San Pedro del
Romeral(Cantabria).

Proyectista y Director de Obra

Raul Higuera Mora, arquitecto colegiado n2 2911 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cantabria, con
D.N.l. 72.064.529-D y domicilio Avenida de Alisas 13 bajo, Solares (Cantabria).

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

Se recibe el encargo de la presente documentacion con el objeto de solicitar la autorizacidn de la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CROTU) para la legalizacién de obras y el cambio de
uso de cabafia existente. La informacién necesaria para la redaccidon (geometria, dimensiones, superficie
del solar e informacién urbanistica), ha sido aportada por el promotor para ser incorporada a la presente
memoria.

1.3.2. Emplazamiento y ambito urbanistico de aplicacion
La edificacion se ubica en el Poligono 4 Parcela 117 del cabafial de Las LLanas, Ayto. de San Pedro del
Romeral (Cantabria).

Segln datos obtenidos en la Sede Electrénica del Catastro, la referencia catastral de la parcela es
39071A004001170000MY vy la referencia catastral de la edificacion es 39071A004001170001QU.

La legislacion urbanistica a tener en cuenta son la Normas Urbanisticas Regionales NUR y el Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano del Municipio de San Pedro del Romeral. La parcela objeto del presente
documento se encuentra fuera de la delimitacidn, por tanto, el suelo se clasifica como No Urbanizable o
Selo Rustico de Especial Proteccion.
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1.3.2. Datos de la parcela y edificacion existente, estado actual

La parcela en la que se ubica la edificacidn tiene una superficie de 13.100 m?, segun datos obtenidos en la
Sede Electrdnica del Catastro. Linda al norte, al sur y al oeste con fincas privadas de similares caracteristicas
que la finca objeto y al este con camino publico desde el que se produce el acceso. Su forma en planta es
irregular y tiene una pendiente media. El acceso, tanto rodado como peatonal a la parcela se produce
desde el vial publico situado en el lindero este.

En la parcela existe una cabafia de planta baja+1 destinada a un uso de vivienda segun la informacién
recogida en la Sede Electrénica del Catastro. La edificacion se encuentra incluida en el Inventario de
Cabaniales, Cabafias y Elementos Singulares del Patrimonio Pasiego del Gobierno de Cantabria y se describe
en la ficha 71136051. Tiene una forma rectangular en planta de, aproximadamente 9,75x7,08 m. Su
superficie construida es de 147 m?, segun la informacion que consta en la Sede Electrénica del Catastro, y
de 152,43 m? comprobados en parcela.

Inicialmente, al momento de la compra por parte de la propiedad, la construccién se encontraba en muy
mal estado de conservacion. Por este motivo, la propiedad decidié acometer las obras que se describen a
continuacion en este documento, que son las que se busca legalizar, y que determinan las caracteristicas
del estado actual de la construccion.

No se dispone mas informacion del estado original de la cabafia que la recogida en el Inventario de
Cabaniales, Cabafias y Elementos Singulares del Patrimonio Pasiego del Gobierno de Cantabria, en el que la
construccién aparece parcialmente demolida, por lo que no existe documentacidn del estado original de las
fachadas, y las ortofotos obtenidas en el Visualizador de Informacién Cartografica del Gobierno de
Cantabria mostradas a continuacidn, en las que se puede apreciar que las obras fueron llevadas a cabo a lo
largo del afio 2010 y que se mantuvo la geometria, volumetria y los acabados originales de la cabaiia.

) )

n

Fotogrfa aérea afio 2023
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El estado actual que presenta la construccién es el siguiente: las fachadas son de construccion vy
composicion tradicionales, realizadas con mamposteria de piedra, en la fachada suroeste cuenta con una
solana de madera. La estructura esta compuesta por dichos muros y por poérticos formados por vigas,
viguetas y pilares de madera en planta primera y por forjado unidireccional y pilar de hormigén en planta
baja. La cubierta es inclinada a dos aguas con cobertura de lastras de piedra. Las carpinterias exteriores son
de madera. En el interior, ambas plantas estan acondicionadas para su uso como establecimiento turistico.

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

La construccion ya existente cuenta con suministros de servicios necesarios para su correcto
funcionamiento.

Salvo vicios ocultos, la edificacion presenta un buen estado de conservacidn y reune las condiciones
adecuadas de higiene y habitabilidad.

1.4. Descripcion del proyecto

1.4.1. Descripcion general de la actuacidn, uso caracteristico del edificio y otros usos previstos, relacion
con el entorno.

Descripcion general de la actuacion

LEGALIZACION

Al momento de la compra de la edificacion por parte de la propiedad, esta se encontraba en un muy mal
estado de conservacién, tanto los muros de mamposteria, que tuvieron que ser parcialmente demolidos
para ser reconstruidos garantizando una correcta ejecucidén, como la cubierta y la estructura interior de
madera originales no presentaban un grado de estabilidad suficientes para ser conservados.

Por este motivo, se decidié acometer las obras de rehabilitacion necesarias para garantizar tanto la
seguridad estructural del conjunto como el cumplimiento de los minimos en materia de habitabilidad y
confort. Esta rehabilitacidon no conllevé aumento de edificabilidad u ocupacion alguno.

La obra, de modo resumido, consistio en:
DEMOLICIONES

e Demolicion y retirada de la cubierta y estructura interior existente formada por vigas de
madera y forjados de viguetas y tablero de madera.

e Demolicidn de solera de hormigdn en planta baja.

e Realizacién de zanjas para el paso de instalaciones de saneamiento horizontal y para
cimentacion de nuevo pilar.

o Refuerzo estructural de las fachadas suroeste y sureste mediante su desmontaje parcial y su
posterior reconstruccién garantizando su verticalidad.

e Apertura de huecos en muro de mamposteria de piedra, colocacidn de cargaderos y ejecucion
de recercos de ventanas.

e Demolicion de la solana en la fachada suroeste.

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

ACTUACIONES EN LA ENVOLVENTE

e Colocacidn de viga cumbrera y durmientes de madera en forjado de cubierta.

e Ejecucién de nueva cubierta compuesta por estructura inclinada de madera (viguetas y
tablero), aislamiento térmico y cobertura de lastras de piedra, manteniéndose la geometria y
pendientes de la cubierta original.
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e Instalacion de carpinterias exteriores de madera y acristalamiento de vidrio doble.

e Reconstruccidn de solana en fachada suroeste mediante estructura de madera.

e Ejecucion de cimentacion mediante zapata aislada y solera de hormigén en el suelo de la
planta baja.

e Limpiezay rejuntado de los muros de mamposteria exteriores.

e Ejecucion de fosa séptica para saneamiento de la edificacion.

ACONDICIONAMIENTO INTERIOR

e Ejecucion de estructura interior de cubierta compuesta por pérticos de estructura de madera
(vigas, pilares y viguetas).

e Ejecucion de estructura interior de forjado entreplantas compuesta por pérticos de vigas y pilar de
hormigén armado y forjado unidireccional de viguetas y bovedillas de hormigdn.

e Construccidon de escalera interior de estructura de madera que comunica la planta baja con la
planta primera.

e Distribucion interior del espacio mediante tabiqueria de ladrillo ceramico hueco para revestir.

e Instalacion interior de red eléctrica, audiovisual y telecomunicaciones.

e Instalacion de sistema de calefaccion y A.C.S. mediante termoestufa de pellets y radiadores,
llevando a cubierta el tubo de evacuacidon de los productos de combustidn.

e Instalacion interior de red fontaneria y evacuacion de aguas en cuartos de bafio y cocina.

e Aplicacién de acabados en paramentos y suelos.

e Instalacion interior de red eléctrica, audiovisual y telecomunicaciones.

Complementariamente a estas actuaciones, se solicita el cambio de uso para pasar a un uso residencial
publico como cabafia pasiega.

Uso caracteristico del edificio

El uso caracteristico del edificio es el residencial publico.
Otros usos previstos

No se prevén otros usos.

Relacion con el entorno

La intervencion no produce alteraciones en el terreno, produciendo las minimas alteraciones posibles en las
cotas del terreno, y armoniza con el entorno usando materiales iguales o similares que los propios del
medio rural. Ademas, su geometria y volumen no varian con respecto a la cabaia original.

1.4.2. Marco legal aplicable de ambito estatal, autonémico y local

El presente expediente cumple el Codigo Técnico de la Edificacidn, satisfaciendo las exigencias basicas para
cada uno de los requisitos basicos de 'Seguridad estructural', 'Seguridad en caso de incendio', 'Seguridad de
utilizacion y accesibilidad', 'Higiene, salud y proteccion del medio ambiente', 'Proteccion frente al ruido' y
'Ahorro de energia y aislamiento térmico', establecidos en el articulo 3 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

En el proyecto se ha optado por adoptar las soluciones técnicas y los procedimientos propuestos en los
Documentos Basicos del CTE, cuya utilizacidn es suficiente para acreditar el cumplimiento de las exigencias
basicas impuestas en el CTE.
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Exigencias basicas del CTE no aplicables en el presente proyecto

Exigencias bdsicas SUA: Seguridad de utilizacién y accesibilidad

Las condiciones establecidas en DB SUA 5 son de aplicacion a los graderios de estadios, pabellones
polideportivos, centros de reunién, otros edificios de uso cultural, etc. previstos para mas de 3000
espectadores de pie. Por lo tanto, para este proyecto, no es de aplicacion.

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

Exigencias bdsicas HE: Ahorro de energia
El edificio es de uso residencial por lo que, segun el punto 1.1 (dmbito de aplicacion) de la Exigencia Basica
HE 5, no necesita instalacidn solar fotovoltaica. Por lo tanto, para este proyecto, no es de aplicacion.

Cumplimiento de otras normativas especificas:

Estatales:

ICT Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicacién en el interior de las edificaciones

REBT Reglamento electrotécnico para baja tensidn e instrucciones técnicas
complementarias (ITC) BT 01 a BT 51

RITE Reglamento de instalaciones térmicas en edificios (RITE)

R.D. 235/13 Procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de edificios

Autondémicas:

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

territorio Cantabria

Accesibilidad Ley de Cantabria 9/2018, de 21 de diciembre, de Garantia de los Derechos de las

Personas con Discapacidad.

Habitabilidad Decreto 141 de 1991, de 22 de agosto, que regula las condiciones minimas que deben
reunir las viviendas en el dmbito de la comunidad auténoma de Cantabria

Turismo Decreto 39/2014, de 31 de julio, por el que se regulan los alojamientos turisticos en
Cabarias Pasiegas en el dmbito de la Comunidad Autonoma de Cantabria

Locales:

Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano del Municipio de San Pedro del Romeral

1.4.3. Justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica, ordenanzas municipales y otras
normativas

La figura de planeamiento urbanistico vigente en el Ayuntamiento de San Pedro del Romeral son las
Normas Urbanisticas Regionales NUR y el Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano del Municipio de San
Pedro del Romeral. El inmueble objeto del presente documento se encuentra fuera de la Delimitacién, por
tanto, el suelo se clasifica como No Urbanizable o Suelo Rustico de Especial Proteccion, por lo que nos
cefiimos a la ley 5/2022 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cantabria para obtener los
parametros de la intervencion.
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La naturaleza de las obras de rehabilitacion y acondicionamiento interior se consideran, segun el art. 49 de
la ley 5/2022 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cantabria, dentro de las posibles, ya que
consisten en “obras de reconstruccion, restauracion, renovacion y reforma de edificaciones preexistentes,
para ser destinadas a cualquier uso compatible con la legislacion sectorial, asi como con el planeamiento
territorial, incluido el uso residencial, cultural, para actividades artesanales, de ocio o turismo rural, aun
cuando se trate de edificaciones que pudieran encontrarse fuera de ordenacion, salvo que el planeamiento
se lo impidiera expresamente.

Con cardcter general se podrd ampliar la superficie para dotar a la edificacion de unas condiciones de
seguridad, accesibilidad universal y habitabilidad adecuadas. La ampliacion serad como mdximo de un 15 por
ciento sobre la superficie construida existente, siempre que se garantice la homogeneidad volumétrica del
conjunto desde un punto de vista estético, ornamental y de materiales, manteniendo la tipologia visual
constructiva de la edificacion a ampliar. No obstante, se podrd incrementar hasta alcanzar el 20 por ciento
en aquellas construcciones incluidas en el Catdlogo de Edificaciones en Suelo Rustico elaborado por el
Ayuntamiento y en aquellas que, no estdndolo, puedan resultar incluidas en éste al recuperar las
condiciones que le hicieran merecedor de ello como consecuencia de las obras solicitadas.”

La intervencion plantea un cambio de uso de la edificacion a residencial publico, dicho cambio de uso es
compatible y por tanto autorizable y ademads esta se encuentra recogida dentro del Inventario de
Cabaniales, Cabafias y Elementos Singulares del Patrimonio Pasiego del Gobierno de Cantabria (cuya ficha se
adjunta a continuacion), por lo que las obras de rehabilitacion son autorizables y las obras llevadas a cabo
no han supuesto aumento de volumen.

La intervencion llevada a cabo se ajusta también a lo dispuesto en la Guia de Buenas Practicas para la
Intervencion en el Patrimonio Pasiego publicada por el Gobierno de Cantabria, como queda justificado en el
presente documento.

No se alteré la altura, volumetria o cualquier otro pardmetro del planeamiento vigente que afectara al
edificio objeto, por lo que queda justificado el cumplimiento de la ordenanza urbanistica.
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Justificacion del cumplimiento de los criterios de intervenciéon de la guia de buenas practicas para la
intervencion en el patrimonio arquitecténico del territorio pasiego

VOLUMEN

La intervencion en la cabafia respetd el volumen esencial y compacto de la misma. La cabafia original no
tenia ninguin volumen adosado a conservar.

HUECOS

Se mantuvo la solucidn geométrica y constructiva de las puertas de entrada localizadas en la fachada corta
o hastial (fachada suroeste) conservando sus dimensiones. La edificacion no conservaba ninguna de las
carpinterias originales, por lo que no pudieron reutilizarse en la rehabilitacion.

Se mantuvieron, siempre que fue factible con la nueva distribucion de las plantas la disposicion y geometria
de los huecos originales.

No se dispone informacidn suficiente sobre el estado inicial de la cabafia previo a la intervencién, por lo
que a la hora de determinar las intervenciones en cada una de las fachadas partimos de la solucion mas
desfavorable a la vista de las fotografias disponibles en la ficha del Inventario de Cabafiales, Cabafias y
Elementos Singulares del Patrimonio Pasiego del Gobierno de Cantabria que es la siguiente: en las fachadas
noreste y noroeste no existia ningin hueco en el estado previo a la intervencién, en la fachada sureste
existian dos huecos en planta baja y en la fachada suroeste se consideran dos puertas, una en cada planta,
para acceso a la cuadra y al payo.

Los marcos y hojas de las carpinterias se realizaron con madera de roble manteniendo la disposicién de la
carpinteria en los huecos.

Fachada corta principal (fachada suroeste) se conservaron las dos puertas de acceso a la cuadra y al payo,
no ejecutandose mas aperturas en la misma.

Fachada lateral bien orientada (fachada sureste) originalmente en esta fachada existian dos huecos en
planta baja que se conservaron, adicionalmente se procedio a la apertura de tres huecos en planta primera
(con un total de cinco huecos en esta fachada, lo que queda dentro del limite maximo permitido). La
superficie total de huecos en esta fachada es de 3,79 m?, lo que supone un 8,79% de la superficie total de la
fachada.

Fachada corta posterior (fachada noreste) esta fachada no tenia ninglin hueco en su estado original y se
conservé de la misma manera tras la intervencién.

Fachada larga posterior (fachada noroeste) en esta fachada no existia ningun hueco, durante la
intervencion se procedid a la apertura de dos huecos en planta primera (con un total de dos huecos en esta
fachada, lo que queda dentro del limite maximo permitido). La superficie total de huecos de esta fachada
es de 0,82 m?, suponiendo el 2,55% de la superficie total de la fachada.

Los nuevos huecos se recercaron con jambas de piedra similares a las de los otros huecos de la cabafia.
MUROS

La intervencién mantuvo las caracteristicas de las diferentes fabricas. En la reconstruccion parcial de los
muros se utilizaron fabricas con piedras, aparejos, detalles, morteros y rejunteos, similares a los de los
muros que se mantuvieron.
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CUBIERTA

La intervencion en la cubierta mantuvo sus caracteristicas morfoldgicas y constructivas. Se mantuvo el
numero de faldones y la posicidn de la cumbrera, asi como la pendiente de la misma (del 44 %) y el material
de la terminacion (lastras de piedra).

En la medida de lo posible se reutilizaron los materiales de la cubierta primitiva.
SOLANA

La intervencion conservé la solana original con sus caracteristicas formales y constructivas. En su
restauracion se utilizaron técnicas y materiales tradicionales, similares a los existentes.

ESTRUCTURA

El estado de conservacion de la estructura hizo imposible conservar la estructura original de la cabafia, por
lo que la nueva estructura se ejecutd con soluciones analogas geométrica y constructivamente a las de la
estructura existente, empledndose la madera para el forjado de cubierta y el hormigén armado para en
forjado entreplantas.

ORGANIZACION DE LOS ESPACIOS

La organizacién de los espacios ha buscado primar una solucién sin apenas compartimentacion. En planta
baja se proyectd un espacio abierto que alberga la zona de dia compuesta por salén-comedor-cocina y un
bafio que es el Unico espacio compartimentado en planta baja, en planta primera se dispusieron tres
habitaciones y un bafio.

Los pilares de madera, los muros interiores en planta baja y el forjado de cubierta se dejaron vistos
evitando los falsos techos y los revestimientos de los elementos estructurales de madera.

Los nuevos repartos se ejecutaron con soluciones cerdmicas revocadas y pintadas. Las puertas interiores
son de madera.

INSTALACIONES

Se minimizd la presencia de las instalaciones, especialmente en el exterior de la cabafia. Se evitaron los
conductos de instalaciones vistos en las fachadas de la cabafia.

CONSTRUCCION

La intervencion procurd la correccidn de las patologias constructivas existentes, la conservacién de los
valores patrimoniales de la cabafia y la reduccion de las necesidades de consumo de energia, mejorando las
condiciones de la envolvente e incorporando la utilizacion de sistemas energéticos eficientes (produccion
de calefaccion y A.C.S. mediante biomasa). Al proyectar la intervencion se tuvo en cuenta la orientacion del
edificio.

Se reutilizaron, siempre que fue posible, los materiales tradicionales existentes en la cabafia. Cuando se
aportaron nuevos materiales se utilizaron preferentemente los materiales existentes o andlogos u otros
cuya idoneidad estaba justificada.
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arquitecto RAUL HIGUERA MORA

LEGALIZACION y CAMBIO de USO de CABANA EXISTENTE en SAN PEDRO DEL ROMERAL

1.4.4. Descripcion de la geometria del edificio, volumen, superficies utiles y construidas, accesos y

evacuacion

Descripcion de la geometria y volumen del edificio

No se alterd la geometria del edificio existente.

Superficies utiles y construidas

Las superficies utiles y construidas son:

SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS ESTADO INICIAL

PLANTA BAJA

Uso (tipo) Superficie atil (m?2) Superficie construida (m?)
1. Cuadra 45.05 -
2. Almacén 4.15 -
Superficie util 49.20 d

Superficie construida

75.20

PLANTA PRIMERA

Uso (tipo) Superficie atil (m?) Superficie construida (m?)
3. Pajar 51.10 -
Superficie util 51.10 -

Superficie construida

70.10

ESPACIOS EXTERIORES

Uso (tipo)

Superficie atil (m?)

Superficie construida (m?)

4. Acceso (50%) - 6.95
5. Solana (50%) - 11.70
Superficie util - -
Superficie construida - 18.65
Superficie construida computable - 9.33
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[TOTAL CABANA PASIEGA

Planta Superficie atil (m?2) Superficie construida (m?2)
Baja 49.20 75.20
Primera 51.10 70.10
Espacios exteriores - 18.65
Superficie util total 100.30 -
Superficie construida total - 163.95
Superficie computable - 154.63

SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS ESTADO REFORMADO

PLANTA BAJA

Uso (tipo) Superficie util (m?) Superficie construida (m?)
1. Salén-comedor-cocina 42.15 -
2. Aseo 2.60 -
3. Almacén 4.15 -
Superficie util 48.90 -

Superficie construida

75.20

PLANTA PRIMERA

Uso (tipo) Superficie atil (m?2) Superficie construida (m?)
4. Distribuidor 8.40 -
5. Dormitorio 1 10.00 -
6. Dormitorio 2 8.60 -
7. Dormitorio 3 13.05 -
8. Bafio 5.65 -
Superficie util 45.70 d

Superficie construida

67.90

ESPACIOS EXTERIORES

Uso (tipo)

Superficie atil (m?2)

Superficie construida (m?)

9. Acceso (50%) - 6.95
10. Porche (50%) - 11.70
Superficie util - -
Superficie construida - 18.65
Superficie construida computable - 9.33
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g

E; |[TOTAL CABANA PASIEGA

5 Planta Superficie atil (m?2) Superficie construida (m?2)

E Baja 48.90 75.20

;;. Primera 45.70 67.90

é Espacios exteriores - 18.65

5 Superficie util total 94.60 -
Superficie construida total - 161.75
Superficie computable - 152.43
Accesos

La parcela cuenta con acceso rodado y peatonal directo desde el vial publico situado en el lindero este de la
parcela.

Evacuacion
El edificio tiene salida directa a la parcela, no teniendo esta ningin impedimento para su evacuacion.

1.4.5. Descripcion general de los parametros que determinan las previsiones técnicas a considerar en la
intervencion

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

1.4.5.1. Sistema estructural

El sistema estructural de la edificacion estd compuesto por muros de carga de mamposteria y estructura
interior de madera en cubierta y de hormigoén en forjado de planta baja, se conservaron los muros de carga,
reconstruyéndose en los puntos en los que no quedaba garantizada su estabilidad, sustituyéndose la
totalidad de la estructura interior de madera (pilares, vigas, viguetas, forjados y estructura de cubierta),
que presentaban un deficiente estado de conservacion.

Las actuaciones sobre el sistema estructural fueron principalmente las siguientes:

e La renovacion del forjado de techo de planta baja mediante estructura de hormigdn y del forjado
de cubierta mediante estructura de madera, y de la estructura interior de madera que presentaban
un deficiente estado de conservacidn, asi como la ejecucién de la cimentacidn para el nuevo pilar
de hormigdn armado en planta baja.

e Ejecucion de un nucleo de comunicacidén que conecta las plantas baja y primera mediante escalera
de estructura de madera.

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

Los aspectos basicos que se tuvieron en cuenta para adoptar el sistema estructural del edificio de modo
que no se produzcan dafios que afecten a estos elementos son principalmente resistencia mecdnica y
estabilidad, seguridad, economia en el montaje y adaptacién a la situacidn concreta existente.
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Cimentacion
Se intervino puntualmente en la estructura para realizar la cimentacién del pilar de hormigdn dispuesto en
planta baja mediante una zapata aislada de hormigdn armado.

Estructura portante

La estructura portante estd compuesta por pérticos de vigas y pilares de madera laminada encolada
homogénea en el forjado de cubierta y pdrticos de vigas y pilares de hormigén en el forjado de techo de
planta baja y muros perimetrales de carga de mamposteria de piedra que se mantuvieron
reconstruyéndose en los puntos en los que fue necesario.

Estructura horizontal

La estructura horizontal esta compuesta por forjado unidireccional inclinado de vigas y viguetas de madera
laminada encolada homogénea en el forjado de cubierta y forjado unidireccional de viguetas y bovedillas
de hormigén en el forjado de techo de planta baja.

1.4.5.2. Sistema de compartimentacion

En la intervencidn realizada se ejecutd nuevo completamente el sistema de compartimentacion de ambas
plantas. La composicion de este sistema se describe en el apartado sistema de compartimentacion de la
memoria constructiva.

Las tabiquerias del sistema de compartimentacién se consideran como peso propio segun las indicaciones
del CTE. Las particiones interiores no tienen condiciones a efectos de seguridad en casos de incendio.
Cumpliran con los parametros exigidos respecto al aislamiento acustico.

1.4.5.3. Sistema envolvente
Su composicion constructiva se describe en el apartado sistema envolvente de la memoria constructiva.
Cubierta inclinada

Se ejecutd una nueva cubierta a dos aguas de lastras de piedra, manteniendo las pendientes y morfologia
de la cubierta original.

Cerramientos exteriores

Los muros de mamposteria de piedra de las fachadas se mantuvieron, reconstruyéndose en los puntos en
los que no presentaban suficiente estabilidad, y se realizaron pequefias intervenciones de apertura de
huecos para ajustarse a la nueva distribucién.

Solera en contacto con el terreno

Se realizd una nueva solera de hormigdn excavando la ya existente incorporando la impermeabilizacién y el
aislamiento pertinentes.

1.4.5.4. Sistemas de acabados

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

A modo de resumen, son:
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Fachadas

Muro visto de mamposteria de piedra

Cubierta
Lastras de piedra

Carpinterias exteriores
Perfileria de madera

INTERIORES

Zonas secas

Suelo: Pavimento de baldosas ceramicas en todas las estancias.

Paredes: Muro de piedra visto en el interior de las fachadas en planta baja y yeso proyectado en las
particiones y en el interior de las fachadas en planta primera.

Techo: Entablado de madera visto en planta primera y yeso proyectado en planta baja.

Zonas humedas

Suelo: Pavimento de baldosas cerdmicas

Paredes: Muro de piedra visto en el interior de las fachadas y alicatado con baldosas ceramicas en las
particiones

Techo: Entablado de madera visto en planta primera y yeso proyectado en planta baja.

1.4.5.5. Sistema de acondicionamiento ambiental

En la presente intervencidn, se eligieron los materiales y los sistemas constructivos que garantizaban las
condiciones de higiene, salud y proteccién del medio ambiente, alcanzando condiciones aceptables de
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y disponiendo de los medios para que no se
deteriorase el medio ambiente en su entorno inmediato, con una adecuada gestion de los residuos que
genera el uso previsto en el proyecto.

Los materiales y sistemas empleados se describen en los diversos puntos que componen la memoria
constructiva. Su eleccién esta motivada para garantizar las condiciones de 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, con una
adecuada gestidn de los residuos que genera el uso previsto en el proyecto.

Proteccion frente a la humedad.

Tanto las fachadas como la cubierta existentes limitan el riesgo previsible de presencia de agua en el
interior del edificio y en sus cerramientos como consecuencia del agua procedente de precipitaciones
atmosféricas, de escorrentias y del terreno, y disponen de los medios que impiden su penetracidn. Su
composicién formal, constructiva y caracteristicas de las fachadas se describen en los capitulos
correspondientes de la memoria constructiva.

Recogida y evacuacion de residuos

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

La ventilacion de los contaminantes producidos habitualmente por el uso normal del edificio se producira
mediante un sistema de ventilacion mecdnica acorde a lo dispuesto en el RITE.

1.4.5.6. Sistema de servicios
Servicios externos al edificio necesarios para su correcto funcionamiento:
Suministro de agua

El edificio dispone ya de abastecimiento de agua apta para el consumo humano. La compaiiia
suministradora aporta los datos de presion y caudal correspondientes.

Evacuacion de aguas
Se dispuso una fosa séptica para el saneamiento de la edificacion.
Suministro eléctrico

El edificio dispone de suministro eléctrico con potencia suficiente para la previsién de carga total de la
intervencién proyectada.

Telefoniay TV
Existe acceso al servicio de telefonia disponible al publico, ofertado por los principales operadores.
Telecomunicaciones

Se dispone infraestructura externa necesaria para el acceso a los servicios de telecomunicacion regulados
por la normativa vigente.

Recogida de residuos

El municipio dispone de sistema de recogida de basuras.

1.5. Prestaciones del edificio
1.5.1. Prestaciones producto del cumplimiento de los requisitos basicos del CTE
Prestaciones derivadas de los requisitos basicos relativos a la seguridad:

- Seguridad estructural (DB SE)

-Resiste todas las acciones e influencias que puedan tener lugar durante su uso, con una durabilidad
apropiada en relacion con los costos de mantenimiento, para un grado de seguridad adecuado.

-Evita deformaciones inadmisibles, limitando a un nivel aceptable la probabilidad de un
comportamiento dindmico y degradaciones o anomalias inadmisibles.

-Se conserva en buenas condiciones para el uso al que se destina, teniendo en cuenta su vida en servicio
y su coste, para una probabilidad aceptable.
- Seguridad en caso de incendio (DB Sl)

- El edificio dispone de los medios de evacuacién y los equipos e instalaciones adecuados para hacer
posible el control y la extincidn del incendio, asi como la transmisién de la alarma a los ocupantes, para
que puedan abandonar o alcanzar un lugar seguro dentro del edificio en condiciones de seguridad.

- El edificio tiene facil acceso a los servicios de los bomberos. El espacio exterior inmediatamente
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proximo al edificio cumple las condiciones suficientes para la intervencién de los servicios de extincion.

- El acceso desde el exterior estd garantizado, y los huecos cumplen las condiciones de separacidn para
impedir la propagacion del fuego entre sectores.

- No se produce incompatibilidad de usos.

-La estructura portante del edificio esta dimensionada para que pueda mantener su resistencia al fuego
durante el tiempo necesario, con el objeto de que se puedan cumplir las anteriores prestaciones. Todos
los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo igual o superior al del sector de
incendio de mayor resistencia.

-No se colocd 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.

- Seguridad de utilizacion y accesibilidad (DB SUA)

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

- Los huecos, cambios de nivel y nicleos de comunicacion cuentan con las caracteristicas y dimensiones
que limitan el riesgo de caidas, al mismo tiempo que se facilita la limpieza de los acristalamientos
exteriores en condiciones de seguridad.

- Los elementos fijos o practicables del edificio limitan el riesgo de que los usuarios puedan sufrir
impacto o atrapamiento.

- Los recintos con riesgo de aprisionamiento estan ejecutados de manera que se reduce la probabilidad
de accidente de los usuarios.

- El disefio del edificio facilita la circulacién de las personas y la sectorizacion con elementos de
proteccién y contencidn en prevision del riesgo de aplastamiento, para limitar el riesgo causado por
situaciones con alta ocupacion.

- El dimensionamiento de las instalaciones de proteccién contra el rayo se realizd6 de acuerdo al
Documento Basico SUA 8 Seguridad frente al riesgo causado por la accién del rayo.

Prestaciones derivadas de los requisitos basicos relativos a la habitabilidad:

- Salubridad (DB HS)

- El edificio dispone de los medios que impiden la penetracién de agua o, en su caso, permiten su
evacuacion sin produccién de dafos, con el fin de limitar el riesgo de presencia inadecuada de agua o
humedad en el interior de los edificios y en sus cerramientos como consecuencia del agua procedente
de precipitaciones atmosféricas, de escorrentias, del terreno o de condensaciones.

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

- La construccion dispone de los medios para que los recintos se puedan ventilar adecuadamente,
eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante su uso normal, con un
caudal suficiente de aire exterior y con una extraccidn y expulsion suficiente del aire viciado por los
contaminantes.

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

- Los equipos de produccidon de agua caliente dotados de sistemas de acumulacidén y los puntos
terminales de utilizacién disponen de unas caracteristicas tales que evitan el desarrollo de gérmenes
patogenos.

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

- Proteccion frente al ruido (DB HR)

- Los elementos constructivos que conforman los recintos, tienen unas caracteristicas acusticas
adecuadas para reducir la transmisién del ruido aéreo, del ruido de impactos y del ruido y vibraciones
de las instalaciones propias del edificio, asi como para limitar el ruido reverberante.

- Ahorro de energia y aislamiento térmico (DB HE)

El edificio dispone de una envolvente de caracteristicas tales que limita adecuadamente la demanda
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcion del clima de la localidad, del uso del
edificio y del régimen de verano-invierno, asi como por sus caracteristicas de aislamiento e inercia,
permeabilidad al aire y exposicién a la radiacion solar, reduce el riesgo de aparicion de humedades de
condensacion superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus caracteristicas y tratando
adecuadamente los puentes térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas
higrotérmicos en los mismos.

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

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

-El edificio dispone, para la demanda de calefaccidn, de un sistema de biomasa adecuado a la demanda
del edificio.

1.5.2. Prestaciones en relacion a los requisitos funcionales del edificio
e Utilizacion
-El nucleo de comunicacién (escalera), se ha dispuesto de forma que se reduzcan los recorridos de
circulacion y de acceso a las estancias.

-En el inmueble se primé también la reduccion de recorridos de circulacién, evitando los espacios
residuales como pasillos, con el fin de que la superficie fuera la necesaria y adecuada al programa
requerido.

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

e Acceso a los servicios

-El edificio cuenta con las instalaciones necesarias para garantizar los servicios de telecomunicacion
(conforme al Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de Febrero, sobre Infraestructuras Comunes de
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Telecomunicacién), asi como de telefonia y audiovisuales.
-El edificio cuenta con los casilleros postales adecuados al uso previsto en el proyecto.
1.5.3. Prestaciones que superan los umbrales establecidos en el CTE

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

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

1.5.4. Limitaciones de uso del edificio
« Limitaciones de uso del edificio en su conjunto
-El edificio sélo podra destinarse a los usos previstos en el proyecto.

-La dedicacién de alguna de sus dependencias a un uso distinto del proyectado requerira de un proyecto
de reforma y cambio de uso que serd objeto de nueva licencia.

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

¢ Limitaciones de uso de las dependencias

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

e Limitaciones de uso de las instalaciones

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

En Solares, octubre de 2023

Firmado

\ digitalmente por
A HIGUERA MORA
| ¥ RAUL - 72064529D
}

Fecha: 2023.10.23
10:30:40 +02'00'
Fdo,
Raul Higuera Mora
Arquitecto colegiado n2 2911

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

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

21

Firma 1: RAUL HIGUERA MORA REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.2 Registro: 2024GCELCE010020
Fecha Registro: 11/01/2024 15:11

CSV: A0600Mujy/e61CIwW-+ISbzcl3qaj)LYdAU3NS;

Pag 22/58



arquitecto RAUL HIGUERA MORA r

LEGALIZACION y CAMBIO de USO de CABANA EXISTENTE en SAN PEDRO DEL ROMERAL u? Gsut. uu.s?nlu? gestion

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

2. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA
EDIFICACION AL ENTORNO RURAL

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

22

Firma 1: RAUL HIGUERA MORA REGISTRO ELECTRONICO (GCELC)
N.2 Registro: 2024GCELCE010020
Fecha Registro: 11/01/2024 15:11

CSV: A0600Mujy/e61CIwW-+ISbzcl3qaj)LYdAU3NS;

Pag 23/58



A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

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

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

arquitecto RAUL HIGUERA MORA r

LEGALIZACION y CAMBIO de USO de CABANA EXISTENTE en SAN PEDRO DEL ROMERAL ,? Gsut. !;I-s(?ﬂl\J? gestion

2. IMPACTO Y ADAPTACION AL ENTORNO DE LA INTERVENCION

La intervencion tuvo dos claros objetivos: conservar los valores propios de la cabafia y armonizar y
adaptarse al entorno sin causar impacto negativo alguno. Para ello, la actuacion en la edificacién mantiene
sin alterar las caracteristicas arquitectdnicas, tipoldgicas y constructivas que presentaba la edificacion
original y que son las tradicionales del entorno rural, conservando la pendiente y geometria de la cubierta
original. La intervencion en la cabafia respetd el volumen original de la misma.

Comparte muchos rasgos y caracteristicas comunes con el resto de edificaciones que conforman su
entorno, se trata de una construccién compacta y sencilla, de un solo volumen, de escasa altura, con dos
plantas sobre rasante culminada con una cubierta a dos aguas de lastras de piedra, replicando el perfil
tradicional existente en el entorno.

La rehabilitacidn introdujo Unicamente minimas modificaciones en el terreno y no limité ni dificultd el
campo visual y las bellezas naturales existentes en el entorno debido a su ubicacidn y su baja altura.

La intervencidn se ajusto a los criterios de intervencién establecidos en la Guia de Buenas Practicas Para la
Intervencidn en el Patrimonio Pasiego.

La cabafia conserva el esquema estructural que presentaba en su estado original, en la reconstruccién de
los forjados se utilizd una solucion analoga geométrica, constructiva, material y direccionalmente a la del
estado inicial. La escalera interior se resolvié mediante estructura de madera.

Se situd en planta baja la zona de dia, minimizando la compartimentacion de los espacios, tal como esta
recomendado para este tipo de construcciones.

Los materiales y técnicas constructivas empleados buscaron armonizar la edificacién con el entorno, de ahi
la eleccién de conservar los muros de mamposteria vista. Las lastras de piedra fueron el material elegido
para la cubierta, ya que se trataba del material original existente en la construccion.

Todas las infraestructuras necesarias para los servicios de la construccién van soterradas. Ademas, se
garantizé la depuracion de las aguas residuales mediante un sistema auténomo de depuracion.

La fauna y la flora del entorno no se ven afectadas por la construccidn o sus instalaciones.

Como queda patente se introdujeron las medidas correctoras necesarias para minimizar la incidencia sobre
el territorio de la construccién, asi como el respeto a la tipologia y las condiciones volumétricas de la zona.
Ademas, queda justificado la no concurrencia de riesgos naturales o antrépicos, y la inexistencia de valores
ambientales, paisajisticos, culturales o cualesquiera otros que pudieran verse comprometidos por la
actuacion.

En lo relativo a los posibles riesgos naturales o antrépicos:

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

e La parcela se encuentra excluida del ambito de proteccion del Plan de Proteccidn del Litoral.

e La parcela tampoco se encuentra afectada por el ambito de proteccion de Costas.

e Conforme a la cartografia disponible la parcela no se encuentra afectada por zona de influencia
delimitada en torno a cauce.
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e Tampoco se encuentra afectada por la servidumbre de proteccion delimitada en torno a
infraestructura de carretera estatal o autondmica ni de ferrocarril.

La intervencion en la cabafia no altera las condiciones que motivaron su inclusion en el Inventario de
Cabaniales, Cabafias y Elementos Singulares del Patrimonio Pasiego del Gobierno de Cantabria.

En conclusién, la actuacién realizada no desvirtud las caracteristicas arquitectdnicas relevantes y originales
del inmueble que le hicieron merecedor de la inclusién en el Inventario de Cabafiales, Cabarfias y Elementos
Singulares. Asi mismo, se adecla a la guia de buenas practicas para la intervencién en el patrimonio
arquitecténico del territorio pasiegos, aprobada por la CROTU en sesién de 8 de abril de 2019.

En Solares, octubre de 2023

Firmado
digitalmente por
HIGUERA MORA
RAUL - 72064529D
Fecha: 2023.10.23
10:31:09 +02'00'

Fdo,
Raul Higuera Mora
Arquitecto colegiado n2 2911
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3. MEMORIA CONSTRUCTIVA

A continuacidn se exponen las obras que fueron ejecutadas en el edificio en sus aspectos constructivos:

3.1 Demoliciones y actuaciones previas
Los trabajos de demolicion llevados a cabo fueron los siguientes:
CUBIERTA

Se procedié al desmontaje completo de la cubierta para su sustituciéon. Consistié en el arranque de las
lastras de piedra de cubricion, del tablero de madera y la retirada de las viguetas y vigas de madera
existentes.

FACHADA

Se levantaron todas las carpinterias de madera existentes, colocandose los refuerzos necesarios con el fin
de evitar su colapso.

Para garantizar la integridad estructural de las fachadas sureste y suroeste estas se desmontaron y
posteriormente se reconstruyeron, haciendo acopio del material demolido para su posterior reutilizacion.

Se abrieron nuevos huecos en los muros de mamposteria de piedra de las fachadas, previo apeo y
colocacién de cargaderos.

INTERIOR DEL EDIFICIO

Se demolié el forjado de techo de planta baja compuesto por viguetas de madera y entrevigado de
entarimado de madera para su posterior sustitucion. Posteriormente se demolid toda la estructura interior,
pilares y vigas de madera.

En planta baja se demolié la solera de hormigdn existente.
Todos los residuos del derribo fueron debidamente gestionados por Gestor Autorizado.

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

3.2 Movimiento de tierras

Se realiz6 la excavacion necesaria para la ejecucion de la nueva cimentacion, de la red de saneamiento
horizontal y la instalacién de la fosa séptica.

3.3 Sistema estructural
Las actuaciones de caracter estructural llevadas a cabo en la intervencién son las siguientes:
CIMENTACION

La cimentacién del nuevo pilar de hormigdn en planta baja se ejecutd a base de zapata aislada de hormigdn
armado. El hormigén de limpieza previo al hormigdn de cimentacidn tiene 10 cm de espesor y es HM-
20/P/40.
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El hormigén armado empleado para la cimentacidon fue HA-25/B/20/XC2 con control indirecto de la
resistencia del hormigén, un cono de Abrams de 6-9 cm y recubrimiento de 35 mm. El acero empleado en
las armaduras fue B 500 S.

SOLERA

Para la ejecucion de la solera se dispuso un encachado, de 20 cm de espesor, de grava de cantera de piedra
caliza p40-70 mm compactada mecanicamente. Sobre esta capa se colocé una lamina doble de polietileno.
Encima se vertid una capa de 15 cm de espesor, realizada con hormigén HA-25/B/20/XC2, y malla
electrosoldada ME 15x15 @6 B 500 T 6x2,20 UNE-EN 10080 sobre separadores homologados.

CUBIERTA

Se ejecutd una nueva estructura de cubierta compuesta de madera laminada encolada homogénea, clase
resistente GL-24h, formada por: viga cumbrera de 20x30 cm apoyada sobre los muros de mamposteria
existentes y viguetas de 10x20 cm con un intereje de 60 cm. Dicha cubierta respetd la volumetria de la
cubierta existente.

Los apoyos se producen en los muros de carga existentes en el perimetro, sobre los que se dispusieron dos
durmientes de madera laminada encolada homogénea, clase resistente GL-24h.

ESTRUCTURA VERTICAL

La estructura portante vertical de la planta baja se resolvi6 mediante pérticos de vigas y pilares de
hormigén armado HA-25/F/20/XC1 y armaduras de acero corrugado B500 S.

La estructura portante vertical de planta primera se resolvié mediante pdrticos (vigas y pilares) de madera
laminada encolada homogénea, clase resistente GL-24h.

ESTRUCTURA HORIZONTAL

El forjado de techo de la planta baja se resolvié mediante forjado unidireccional plano, de canto 25+5 cm,
de hormigén HA-25/F/20/XC1, y acero B 500 S sobre sistema de encofrado continuo, con viguetas “in situ”
y bovedilla de hormigdn, con intereje de 70 cm, con malla electrosoldada ME 20x30 @ 4-4 B 500 T 6x2,20,
en capa de compresion.

El forjado de cubierta esta compuesto por una estructura de madera laminada encolada homogénea, clase
resistente GL-24h, formada por viguetas sobre las que se dispuso un entablado de madera de pino de 25
mm de espesor, clavado directamente sobre las viguetas, que queda visto en su parte inferior.

ESCALERA

Se ejecutd una nueva escalera en “L”, realizada con zanca de madera maciza dentada para alojar el
peldafieado, anclada a la pared mediante fijaciones ocultas, huella y contrahuella formadas por tablero
alistonado de lama continua, y barandilla de 90 cm de altura.

3.4 Sistema envolvente
CUBIERTA INCLINADA
Se conservaron las pendientes de la cubierta original y el acabado de lastras de piedra.

La cubierta es inclinada a dos aguas. La formacion de pendientes se consigue mediante la estructura
inclinada de madera de cubierta, formada por pilares vigas y viguetas, sobre estas se dispuso un tablero de
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listones machihembrados de madera vistos en su cara inferior y una capa de aislante térmico. El acabado es
de lastras de piedra.

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

FACHADA

Para reforzar las fachadas sureste y suroeste se procedid a su desmontaje parcial y posterior
reconstruccion, reutilizando en material obtenido durante la fase de derribo.

Se intervino puntualmente en las fachadas, para la apertura de nuevos huecos. Los huecos se remataron
mediante piezas de piedra de similares caracteristicas a la de la edificacion.

Se limpiaron y rejuntaron todos los muros de mamposteria, tanto al interior como al exterior.
CARPINTERIA EXTERIOR
Se sustituyeron todas las carpinterias existentes y se incorporaron carpinterias en los nuevos huecos.

Las carpinterias estan realizadas con perfiles de madera de roble de peso especifico no menor de 1.200
Kg/m3, y un contenido de humedad no mayor del 15% ni menor del 12 %, sin alabeos, fendas ni
acebolladuras. No presentan ataques de hongos o insectos y la desviacion maxima de las fibras respecto al
eje es menor de 1/16. Las uniones entre perfiles se hacen por medio de ensambles que aseguran su rigidez,
guedando encoladas. Se utilizaron colas segun indica la norma UNE 56702. Los ejes de los perfiles se
encuentran en un mismo plano y sus encuentros forman angulo recto. Todas las caras de la carpinteria
quedaron correctamente cepilladas enrasadas y sin marcas de cortes. Se cumple la NTE-FCM y las normas
UNE 56509, 56620, 56521, 56522 y 56702.

Las ventanas son practicables.

El tratamiento exterior de la madera se realizd a base de lasures y protecciones a poro abierto, aplicandose
dos manos en taller y dos de finalizado en obra. Estos productos no alteraron el color natura. Los sellados
se realizaron con silicona neutra incolora.

La carpinteria elegida posee:

-Clase A3 en ensayo de permeabilidad al aire.
-Clase 9A en ensayo de estanqueidad al agua.
-Clase C5 en ensayo de resistencia al viento.
-Transmitancia térmica UMm= 2,80 W/m2K
-Aislamiento acustico a ruido aéreo = 33 dBA

El acristalamiento estd formado por una luna exterior laminar mediante dos vidrios pulidos incoloros de
3+3mm de espesor, cdmara de aire deshidratada de 12 mm y una luna interior de 8 mm pulida incolora
Planitherm en la posicidn 3. Espesor total: 3+3.12.8 = 26 mm.

3.5. Sistema de compartimentacion
PARTICIONES VERTICALES INTERIORES

Las particiones verticales interiores se realizaron mediante tabiques de una hoja de 7 cm de espesor de
ladrillo cerdmico hueco (macheton), para revestir, recibida con mortero de cemento.
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CARPINTERIA INTERIOR

Las hojas de la carpinteria estan formadas por tablero aglomerado chapado por ambas caras con un
rechapado de pino del pais, con bastidor segun planos, cerco, premarco de pino, y tapajuntas, todo
acabado lacado en blanco. Todos los herrajes de colgar, de seguridad y de apertura son de acero
inoxidable, el giro de la hoja se realiza con tres pernios de 120 mm de largo colocados equidistantes, que
van atornillados al marco.

3.6. Sistemas de acabados
Suelos

Los suelos se ejecutaron con pavimento de baldosa de gres porcelanico colocada sobre una capa de
mortero de cemento M-10.

Paramentos

Sobre las particiones verticales y el interior de los muros de fachada en planta primera se ejecuté un
guarnecido de yeso de construccién Bl a buena vista, y acabado con enlucido de aplicacion en capa fina C6.
Posteriormente, se aplicaron dos manos de acabado con pintura pldstica con textura lisa, color blanco y
acabado mate sobre mano de fondo con imprimacidén a base de copolimeros acrilicos en suspension
acuosa.

En los paramentos de los bafios y la cocina se dispusieron azulejos colocados mediante mortero de
cemento M-5 sobre enfoscado maestreado de 15 mm de espesor, con acabado superficial rugoso y
realizado con mortero de cemento M-40a.

Al interior de los muros de fachada en planta baja se dejo vista la mamposteria de piedra.
Techos:

En los techos de la planta baja se ejecutd un guarnecido de yeso de construccion B1 a buena vista acabado
con enlucido de aplicacién en capa fina C6. Posteriormente, se aplicaron dos manos de acabado con pintura
plastica con textura lisa, color blanco y acabado mate sobre mano de fondo con imprimacion a base de
copolimeros acrilicos en suspensidn acuosa.

En los techos de la planta primera se dejé visto el entablado de madera.

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

La instalacién interior del agua fria y caliente, de cobre, se realizé segun la normativa de aplicacién para las
instalaciones interiores de suministro de agua. La instalacién de suministro de agua se definira en el
expediente de legalizacion.

INSTALACION DE EVACUACION DE AGUAS

Las tuberias de desaglie son de polietileno (PE) se realizé segin la normativa de aplicacidn. La instalacién
de evacuacién de aguas se definird en el expediente de legalizacién.
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INSTALACION DE CALEFACCION

Se dotd al edificio de una instalacién de calefaccién mediante un sistema de biomasa mediante
termoestufa de pellets y radiadores, que también da servicio al agua caliente sanitaria. La instalacién de
calefaccién se definird en el expediente de legalizacion.

INSTALACION DE VENTILACION

La ventilacion del interior del edificio se realiza mediante un sistema de ventilacién natural acorde a lo
dispuesto en el RITE. La instalacidn de ventilacién se definird en el expediente de legalizacién.

INSTALACION ELECTRICA E ILUMINACION

La instalacion eléctrica se ajusta en todos sus elementos al Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e
Instrucciones Complementarias del Ministerio de Industria y Energia.

La instalacidn eléctrica y de iluminacién se definiran en el expediente de legalizacion.

El edificio dispone de instalacién de puesta a tierra. No es necesario disponer de una instalacion de
proteccién frente al rayo.

TELECOMUNICACIONES

Se dispone de la infraestructura necesaria para el acceso a los servicios de telecomunicacion regulados por
la normativa vigente. La instalacion de telecomunicaciones se definird en el expediente de legalizacién.

INSTALACION DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

El edificio dispone de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la deteccidn, el control y la
extincién del incendio, asi como la transmisién de la alarma a los ocupantes. En concreto, y de acuerdo a las
exigencias establecidas en el DB Sl 4 'Instalaciones de proteccidn contra incendios' del CTE, se ha dispuesto
un extintor portatil de polvo quimico ABC polivalente antibrasa, con presidn incorporada, de eficacia 21A-
113B en el acceso a la cabafia.

También, existen placas de sefializaciéon de medios de evacuacién, de poliestireno fotoluminiscente, de
210x210 mm, segun UNE 23034, alli donde es necesario.

3.8. Equipamiento
Aparatos sanitarios

Inodoros de porcelana sanitaria, con tanque bajo, color blanco; lavabos de porcelana sanitaria, mural con
semipedestal, color blanco con griferia monomando, acabado cromado, con aireador; duchas acrilicas,
color blanco, equipada con griferia monomando, acabado cromado.

En Solares, octubre de 2023 Firmado
digitalmente
\ por HIGUERA
A\l _~ MORARAUL-
L 720645290
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4. CUMPLIMIENTO DEL CTE

El presente documento cumple las prescripciones de caracter general, no habiéndose adoptado soluciones
diferentes a las establecidas en el CTE.

A continuacion, se justifica el cumplimiento de las determinaciones mdas importantes contenidas en el CTE,
que afectan al nivel del Proyecto Basico; las demads cuestiones seran justificadas en el Expediente de
Legalizacién.

4.1 Seguridad estructural

El edificio cumple con lo establecido en el CTE DB SE, incluyendo su justificacidn en el Expediente de
Legalizacién.

4.2. Seguridad en caso de incendio

El presente documento cumple las prescripciones de caracter general que son de aplicacién a los aspectos
que contempla, no habiéndose adoptado soluciones diferentes a las establecidas en el CTE DB-SI. A
continuacién, se justifica el cumplimiento de las determinaciones mas importantes contenidas en el CTE,
que afectan al desarrollo del mismo.

Descripcion

El inmueble objeto de este proyecto es un edificio destinado en su totalidad a uso Residencial Publico.
Tiene una superficie construida a los efectos de comprobacion del cumplimiento de la seguridad en caso de
incendio de 143,10 m2.

¢ S| 1 PROPAGACION INTERIOR
Compartimentacion en sectores de incendio

El edificio conforma un Unico sector de incendio por ser su superficie construida inferior a 2.500 m2.

Sectores de incendio

) Resistencia al fuego del elemento
S c(onzs)trwda " compartimentador )
Sect m U ist
ector S0 previsto Paredes y techos © Puertas
Norma | Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto
~ Residencial
Sc_Cabafia 2500 | 143,10 e:l']bfir;'a El 60 EI60  |EI;30-C5  |El,30-C5

Locales de riesgo especial
No existe ningun local o zona de riesgo especial.
Reaccion al fuego de elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

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

Revestimiento

Situacion del elemento
Techos y paredes |Suelos

Zonas ocupables C-s2,d0 Er

Espacios ocultos no estancos: patinillos, falsos techos, suelos elevados, etc. B-s3, d0 Br-s2

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

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

e SI 2 PROPAGACION EXTERIOR

No existe en el edificio riesgo alguno de propagacion del incendio entre medianerias, fachadas o cubiertas
pertenecientes a sectores de incendio o a edificios diferentes de acuerdo al punto 2.2 del CTE DB SI 2 ya
que se trata de un edificio exento.

¢ SI 3 EVACUACION DE OCUPANTES
Compatibilidad de los elementos de evacuacion

Los elementos de evacuacién del edificio no deben cumplir ninguna condicién especial de las definidas en
el apartado 1 (DB Sl 3), al no estar previsto en él ninglin establecimiento de uso 'Comercial' o 'Publica
Concurrencia', ni establecimientos de uso 'Docente’, 'Hospitalario', 'Residencial Publico' o 'Administrativo’,
de superficie construida mayor de 1500 m?2.

Cdlculo de ocupacion, salidas y recorridos de evacuacion

El calculo de la ocupacidn del edificio se ha resuelto mediante la aplicacién de los valores de densidad de
ocupacion indicados en la tabla 2.1 (DB SI 3), en funcidn del uso y superficie Gtil de cada zona de incendio

del edificio.
I
CABANA PASIEGA
Estancia Ocupacién (m2/pers.) Superficie (m2) Ocupacion estancia
Cabafia-vivienda planta baja 20 48.90 3
Cabaria-vivienda pl. primera 20 45.70 3

Por lo que la ocupacion tedrica total equivale a:

TOTAL OCUPACION DE EDIFICIO 6 personas

Numero de salidas y longitud de los recorridos de evacuacion

Existen dos salidas, en planta baja y primera de la fachada suroeste, que dan acceso a una zona exterior
segura. El recorrido de evacuacion del punto mas desfavorable a la salida no es superior a 25 m.

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

Dimensionado de los medios de evacuacion
La justificacion de los elementos de evacuacion, se realiza en base al DB Sl 3, Cap. 3, Tabla 4.1.

Puerta:

La anchura minima total que debe tener la puerta de evacuacién, es:

A=P/200 = 6/200 = 0,030m > 0,80 m

La puerta de entrada tiene una anchura de 0,91 m. por lo que cumple con lo dispuesto en el C.T.E.
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arquitecto RAUL HIGUERA MORA r

estudio

arquitectura, disefio y gestién

LEGALIZACION y CAMBIO de USO de CABANA EXISTENTE en SAN PEDRO DEL ROMERAL

Escalera:

La anchura minima total que deber tener la escalera, es:

A=P/160 = 6/160 = 0,038 m. > 0,80 m

La escalera tiene una anchura minima de 0,92 m, por lo que cumple con lo dispuesto en el C.T.E.

Senalizacion de los medios de evacuacion

La salida del edificio tiene una sefial con el rétulo “Salida”. Ademas, estan dispuestas sefiales indicativas de
direccién de los recorridos de evacuacion. Todas las sefiales cumplen la normativa vigente.

Las sefiales serdn visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado normal. Cuando sean
fotoluminiscentes, sus caracteristicas de emisién luminosa cumpliran lo establecido en las normas UNE
23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE 23035-4:2003 y su mantenimiento se realizara conforme a lo
establecido en la norma UNE 23035-3:2003.

Control del humo de incendio

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

S| 4 INSTALACIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

El edificio dispone de los equipos e instalaciones de proteccion contra incendios requeridos segun la tabla
1.1 de DB SI 4 Instalaciones de proteccion contra incendios. El disefo, ejecucion, 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 Proteccién contra
Incendios (RD. 1942/1993, de 5 de noviembre), en sus disposiciones complementarias y en cualquier otra
reglamentacién especifica que les sea de aplicacidn.

Dotacion de instalaciones de proteccion contra incendios en los sectores de incendio
Dotacién Extintores Bocas de incendio | Columna [Sistema de deteccidén y| Instalacion automatica
portatiles equipadas seca alarma de extincidon
Norma Si No No No No
Proyecto Si (1) No No No No

Existe un extintor portatil de eficacia 21A-113B, junto a la entrada a la cabafia. De esta manera, los
recorridos de evacuacién quedan cubiertos, cumpliendo la distancia maxima de 15 m desde todo origen de
evacuacion.

Senalizacion de las instalaciones manuales de proteccion contra incendios

Los medios de proteccidén contra incendios de utilizacién manual, extintores, estan sefializados mediante
las correspondientes sefales definidas en la norma UNE 23033-1. Las dimensiones de dichas sefiales son de
210 x 210 mm.

Las sefiales son 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 las normas UNE 23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE
23035-4:2003 y su mantenimiento se realizard conforme a lo establecido en la norma UNE 23035-3:2003.
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e SI 5 INTERVENCION DE LOS BOMBEROS

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

¢ S| 6 RESISTENCIA AL FUEGO DE LA ESTRUCTURA

La resistencia al fuego exigida de los elementos estructurales principales del edificio es R60. La estructura
existente tiene una resistencia al fuego igual o superior a la exigida.

4.3. Seguridad de utilizacion y accesibilidad
e SUA 1 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE CAIDAS
Resbaladicidad de los suelos y Discontinuidades en el pavimento

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

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

Desniveles

Todos los desniveles, huecos, aberturas, balcones, ventanas, etc. se encuentran debidamente protegidos
mediante barreras de proteccion que cumplen con las caracteristicas sefialadas en el DB SUA 1, capitulo 3.

Escaleras de uso restringido

EDIFICACION
CTE EXISTENTE

Huella 2220 mm 245 mm
Contrahuella <200 mm 200 mm
Contrahuella >40< Zs;nH <700 645 mm
Numero minimo de peldafios por tramo 3 14

Altura maxima que salva cada tramo <3,20m 2,80m
Egnti::hrgés”r;a escalera todos los peldafios tienen la misma CUMPLE
En tramos rectos todos los peldafios tienen la misma huella CUMPLE
Anchura util (libre de obstaculos) del tramo 800 mm 920 mm

Pasamanos
Existe pasamanos a una altura de 90 cm en uno de los lados de la escalera y es firme y facil de asir.
Limpieza de los acristalamientos exteriores

Los cristales de la carpinteria exterior se pueden limpiar sin dificultades desde el interior de la edificacion,
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encontrandose todos ellos a una altura inferior a 6 metros sobre la rasante exterior.
o SUA 2 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE IMPACTO O DE ATRAPAMIENTO

Impacto con elementos fijos:

EDIFICACION
CTE EXISTENTE
Altura libre en zonas de circulacidn no restringidas >2,20m 2,50m
Altura libre en umbrales de puertas >2,00m 2,10 m

Impacto con elementos frdgiles:

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

Impacto con elementos insuficientemente perceptibles:

No existen grandes superficies acristaladas.

Atrapamiento

No existe riesgo de atrapamiento.

e SUA 3 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE APRISIONAMIENTO EN RECINTOS

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

La fuerza de apertura de la puerta de salida en el itinerario accesible, no es mayor de 25 N.
e SUA 4 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR ILUMINACION INADECUADA

Alumbrado en zonas de circulacion

EDIFICACION
CTE EXISTENTE
Zona lluminancia minima [lux]
. . Escaleras 20 25
Exterior Exclusiva para personas
Resto de zonas 20 25
. . Escaleras 100 104
Interior Exclusiva para personas
Resto de zonas 100 108
Factor de uniformidad media fu>40% 66 %

Alumbrado de emergencia

Cuenta con alumbrado de emergencia:

El recorrido de evacuacion

El Lugar en el que se ubica el cuadro de distribucién o de accionamiento de la instalacién de alumbrado

Las sefiales de seguridad

Los extintores portatiles
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- Disposicidén de las luminarias
EDIFICACION
CTE
EXISTENTE
Altura de colocacién h>2m H=2,20m

Estan dispuestas luminarias en:

Puerta de salida.

Sefialando el emplazamiento de un equipo de seguridad.

Escalera (cada tramo recibe iluminacion directa).

- Caracteristicas de la instalacion:

La instalacion es fija. Dispone de fuente propia de energia que entra en funcionamiento al producirse un
fallo de alimentacién en las zonas de alumbrado normal.

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

e SUA 5 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR SITUACIONES DE ALTA OCUPACION

Las condiciones establecidas en DB SUA 5 son de aplicacién a los graderios de estadios, pabellones
polideportivos, centros de reunidn, otros edificios de uso cultural, etc. previstos para mas de 3000
espectadores de pie. Por lo tanto, no es de aplicacion.

e SUA 6 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE AHOGAMIENTO

No es de aplicacion.

¢ SUA 7 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR VEHICULOS EN MOVIMIENTO
No es de aplicacion.

¢ SUA 8 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR LA ACCION DEL RAYO

El edificio no cuenta con un sistema de proteccidn contra el rayo ya que la frecuencia esperada de impactos
es menor que el riesgo admisible.

e SUA 9 ACCESIBILIDAD
Dotacion de elementos accesibles

Los establecimientos de uso Residencial Publico con un nimero total de alojamiento entre 5 y 50 deberan
disponer de 1 alojamiento accesible.

N2 total de alojamientos = 1 -> alojamientos accesibles =0

En uso Residencial Publico se dotard de una plaza de aparcamiento accesible por cada alojamiento
accesible.

N2 de alojamientos accesibles = 0 - plazas de aparcamiento accesibles =0
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4.4. Salubridad

El edificio cumplird con lo establecido en el CTE DB HS, incluyéndose su justificacion en el Expediente de
Legalizacion.

4.5 Proteccion frente al ruido

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

El edificio cumplira con lo establecido en el CTE DB HR, incluyéndose su justificacién en el Expediente de
Legalizacién.

4.6. Ahorro de energia

El edificio cumplird con lo establecido en el CTE DB HE, incluyéndose su justificacién en el Expediente de
Legalizacién.

En Solares, octubre de 2023

Firmado
digitalmente por
HIGUERA MORA
RAUL -72064529D
Fecha: 2023.10.23
10:31:51 +02'00'

Fdo, Raul Higuera Mora
Arquitecto colegiado n2 2911
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5. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y
DISPOSICIONES
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5. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y DISPOSICIONES

5.1 Condiciones minimas de habitabilidad y requisitos técnicos exigidos a
establecimientos de alojamiento turistico en cabainas pasiegas.

A continuacidn se detallan las condiciones exigibles a la edificacidn segln el Decreto 141/1991, de 22 de
Agosto por el que se regulan las Condiciones Minimas de Habitabilidad que deben reunir las viviendas en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria, segin las Normas Urbanisticas Regionales y segun 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.

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

Debido a la divergencia de datos entre las normas, se justifica siempre seguin condicion mas desfavorable.
Sistema de seguridad y proteccion contra incendios

La edificacion cuenta con los medios necesarios en materia de prevencién y proteccion contra incendios tal
y como ha quedado reflejado en el apartado cumplimiento del CTE DB-SI.

Insonorizacion

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

Calefaccidn y agua caliente

La edificacién cuenta con un sistema de calefaccién por medio de caldera de biomasa y radiadores de
aluminio en todas sus estancias y ademas cuenta con una chimenea de lefia en la zona del salén en planta
baja. Ademas, tanto la cocina como el cuarto de bafio y el aseo disponen de agua caliente sanitaria, con una
temperatura minima de 50°C.

Programa y superficie

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2024_DOC_00M_000000000000000087593

CABANAS PASIEGAS
. Superficie Sup. minima exigible Altura Alt. min. exigible

Estancia

(m2) (m2) (m) (m)
PLANTA BAJA
Salén-comedor-cocina 42.15 14.00 2.50 2.50
Aseo 2.60 - 2.50 2.20
PLANTA PRIMERA
Dormitorio 1 10.00 10.00 291 2.50
Dormitorio 2 8.60 6.00 291 2.50
Dormitorio 3 13.05 10.00 291 2.50
Bafio 5.65 3.00 2.78 2.20

Composicion

Se adjunta plano de las plantas de la edificacion donde se puede comprobar con claridad la correcta
composicion de esta, de modo que existe una correcta compartimentacién y comunicacidon entre las
diferentes estancias.
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Dimensiones de las habitaciones

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

Equipamiento y acabados

Los cuartos de bafio contienen inodoro (con cierre hidraulico), ducha y lavabo. Tanto los cuartos de bafio
como la cocina estan revestidos con material impermeable tipo cerdmico tanto en suelo como en paredes.

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

Todas las estancias cuentan con los accesorios, muebles o equipamiento exigido para la capacidad del
establecimiento: 5 plazas fijas y 2 convertibles.

lluminacién y ventilacion
Todas las estancias tienen iluminacién y ventilacion directa a espacio exterior.

La superficie de los huecos de iluminacién y ventilacion son:

CABANA PASIEGA
Estancia Superficie Sup. Hueco** Sup. Minima exigible
(m2) (m2) (m)
| PLANTA BAJA
\ Salén-comedor-cocina 42.15 1.90 3.37
Aseo 2.60 - -
' PLANTA PRIMERA
| Dormitorio 1 10.00 0.63 0.80
Dormitorio 2 8.60 0.63 0.69
Dormitorio 3 13.05 0.63 1.04
, Bafio 5.65 0.33 -

Como superficie minima exigible se toma el 8% de la superficie en planta de la habitacion establecido en el
Decreto 141/1991 que regula las condiciones minimas de habitabilidad que deben reunir las viviendas en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria.

Todos los espacios tienen ventanas practicables.

**a superficie acristalada no es el 8% de la planta minima exigida en la normativa, ya que la tipologia de
los huecos es el tipico de las cabafias pasiegas. No es posible aumentar la superficie de iluminacion de las
ventanas existentes debido tanto a las enormes dificultades constructivas existentes como a la voluntad de
mantener la tipologia caracteristica de los huecos de las cabafias pasiegas. El coste de tal intervencion no
estaria justificado econdmicamente ni técnicamente para la menospreciable mejora que se obtendria de
aumentar su superficie. Por lo tanto, se considera que tal actuacion no es viable. Mas cuando la superficie
de ventilacion minima estd totalmente garantizada y las ventanas no tienen obstaculos exteriores que
dificulten la vision exterior o la entrada de luz natural.
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5.2 Barreras arquitectdnicas y urbanisticas

La Ley de Cantabria 9/2018 de 21 de diciembre de garantia de los derechos de las personas con
discapacidad y que engloba lo legislado por el R.D. 556/1989 de medidas minimas de accesibilidad de los
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edificios y la Ley del 5 de octubre de 1976 de normas para la supresién de barreras arquitectdnicas en la
edificacidn se cumplen en el proyecto de este edificio.
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7. PRESUPUESTO

7.1 Resumen del presupuesto

A0600Mujy_e61CIwW-ISbzcl3gajjLYdAU3N8j

1 Demoliciones y actuaciones previas 1.220,00
2 Cimentacidén y estructuras 3.540,00
L 3 Saneamiento horizontal 1.710,00
é 4 Fachadas y particiones 8.295,00
g 5 Cubierta 5.855,00
gm 6 Aislamientos e impermeabilizaciones 3.415,00
gé 7 Carpinteria exterior e interior, vidrios y cerrajeria 5.370,00
g3
Eé 8 Fontaneria 1.460,00
38 9 Electricidad 2.440,00
gg 10 Calefaccién 3.415,00
“§I 11 Ventilacién 240,00
g‘é 12 Infraestructura de telecomunicaciones y audiovisuales 815,00
§§. 13 Revestimientos y trasdosados 6.835,00
é% 14 Urbanizacién interior de la parcela 1.955,00
g%l 15 Gestidn de residuos 365,00
i 16 Control de calidad 730,00
UE' 17 Seguridad y salud 610,00
g% Total presupuesto de ejecucién material 48.270,00
gé Gastos generales 13% PEM 6.275,10
§§ Beneficio industrial 6% PEM 2.896,20
%g Suma 57.441,30
5t LV.A. 21% 12.062,67
gé Presupuesto de ejecucién por contrata 69.503,97
ég Asciende el presupuesto de ejecucidon material a la expresada cantidad de CUARENTA Y OCHO MIL
‘-‘é:é DOSCIENTOS SETENTA EUROS.
§§ Asciende el presupuesto de ejecucién por contrat§ a la expresada cantidad de SESENTA Y NUEVE MIL
3 QUINIENTOS TRES EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENTIMOS.
% En Solares, octubre de 2023 Firmado
[ digitalmente
i
g Fdo, Raul Higuera Mora “@/ ezl
3 Arquitecto colegiado n 2911 2023.1023
% 10:32:36 +02'00"
£
%
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i e: 1/3000
SITUACION_Cabanal Las Llanas, Poligono 4 Parcela 117 (Ayto. San Pedro del Romeral, Cantabria)

Ay

N

e: 1/20000

PLANEAMIENTO VIGENTE Proyecio de Deimitacion de Sueto Urbano del Municpio de-San Pecto def Romeral Sueloriisioo de especial proteccion

Limite de parcela
Limite de suelo urbano

ﬂ]]]]]:m Suelo urbano

documentacion para solicitar autorizacion para
legalizacion de obras y cambio de uso
de cabafna existente en
Poligono 4, Parcela 117 (Ayto. de San Pedro del Romeral)

W .
el arquitecto \ ﬁ/ la propiedad

Radl Higuera Mora/)' “ Ganaderia los tiemblos S.C.

octubre 2023 escala 1/2000; 1/3000; 1/20000

plano ]
1 SITUACION Y PLANEAMIENTO
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colindante

4
\
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Raul Higuera Mora. Ganaderla los tiemblos S.C.
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