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 CTE   1.  Memoria Descriptiva. 

 

  1.     Agentes 

 

Promotor: Nombre:  Carlos Iván Sánchez Fernández 

 Dirección:  Calle Los Pinos nº 15 

 Localidad:  37250 Aldeadávila de la Ribera (Salamanca) 

 NIF:  7988401 H 

 

Arquitecto: Nombre:  José Ángel Mateos Holgado 

Colegiado:  Nº 3220 en el Colegio Oficial de Arquitectos de León, Delegación de Salamanca. 

 Dirección:  Calle Bientocadas Nº 12-16 1º A 

 Localidad:  Salamanca 

 NIF:  7949064 B 

 

Director de obra: D. José Ángel Mateos Holgado (Arquitecto colegiado nº 3220 en el C.O.A.L.) 

 

Director de la ejecución de obra: Por determinar. 

 

Otros técnicos: No intervienen. 

 

Seguridad y Salud: Por determinar. 

 

Otros agentes: No intervienen. 

 

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto D. José Ángel Mateos Holgado. Su utilización total o parcial, 

así como cualquier reproducción o cesión a terceros, requerirá la previa autorización expresa de su autor, quedando en todo caso 

prohibida cualquier modificación unilateral del mismo. 

 

  2.     Información 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 Básico de 

ALBERGUE TURÍSTICO. Las obras proyectadas son de promoción privada. 

 

Además de las características físicas del terreno, no existen otros condicionantes de partida en el diseño del edificio que las 

propias consideraciones funcionales de un programa de edificio residencial, a petición de la propiedad. 

 

2.2. Emplazamiento, entorno físico y estado inicial 

 

Emplazamiento Dirección: Calle Los Pinos nº 2. 

 Localidad: Aldeadávila de la Ribera, Salamanca 

 C.P.: 37250 

 

Entorno físico El terreno / solar sobre el que se proyecta construir el albergue turístico se encuentra situado en suelo 

urbano no consolidado, aunque la parcela tiene una franja de 30 m. de fondo paralela a la calle de 

Los Pinos clasificada como suelo urbano con Actuación Aislada de Urbanización. Sus dimensiones y 

características físicas son las siguientes: 

 

DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE 

PARCELA 

SUPERFICIE CONSTRUIDA 

EXISTENTE 

Calle Los Pinos nº 2 0155021QF0605N0001YF 4.677 m
2
 0 m

2 
 

 

La parcela cuenta con los siguientes servicios urbanos: 

 

Acceso: el acceso previsto a la parcela o solar se realiza desde una vía pública (Calle Los Pinos), que se encuentra sin 

pavimentar a la fecha de redacción del presente documento, aunque el ayuntamiento tiene previsto completar la 

urbanización . 

Abastecimiento de agua: el agua potable procede de la red municipal de abastecimiento, y cuenta con canalización para la 

acometida prevista situada en el frente de la parcela o solar. 

Saneamiento: existe red municipal de saneamiento en el frente de la parcela. 
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Suministro de energía eléctrica: el suministro de electricidad se realiza a partir de la línea de distribución en baja tensión que 

discurre por la vía pública a que da frente el solar. 

 

2.3. Normativa urbanística 

 

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 Ordenación de la Edificación. 

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Territorio de la Comunidad de Castilla y León. 

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. 

Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

Normativa sectorial de aplicación en los trabajos de edificación. 

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, Código Técnico de la Edificación. 

 

2.3.2. Planeamiento urbanístico de aplicación 

 

La Normativa Urbanística vigente en el Municipio y de aplicación al solar son las Normas Urbanísticas Municipales de 

Aldeadávila de la Ribera.  

La parcela tiene una franja de 25 m. de fondo, paralela a la calle Los Pinos con Actuación Aislada de Urbanización, con el 

objetivo de completar la urbanización de la calle, principalmente la pavimentación de calzada y el encintado de aceras. 

El resto de parcela pertenece a suelo clasificado como  Urbano No Consolidado. 

 

La superficie de parcela correspondiente a cada tipo de suelo es la que se refleja en el siguiente cuadro: 

 

TIPO DE SUELO SUPERFICIE 

(m
2
) 

ACTUACIÓN AISLADA DE URBANIZACIÓN (AAAU) 1.411 

URBANO NO CONSOLIDADO (UNC) 3.266 

TOTAL 4.677 

 

El albergue turístico se emplazaría en la zona de parcela con suelo clasificado como Urbano No Consolidado. 

 

A continuación se adjunta el cuadro de ordenanzas de la edificación y el cuadro de compatibilidad de usos en suelo 

urbano y urbanizable delimitado recogidos en las NNUUMM de Aldeadávila de la Ribera. 
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En las páginas siguientes se adjuntan los siguientes documentos: 

- Ficha urbanística de aplicación. 

- Ficha catastral. 
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COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE LEÓN 

Delegación de Salamanca 

 

 C O A L         2.3.3. F i c h a  U r b a n í s t i c a   

 

Datos del USO 

—————————————————————————————————————————————————— 

Título del trabajo: ALBERGUE TURÍSTICO (USO HOTELERO DE SEGUNDA CATEGORÍA) 

Emplazamiento: CALLE LOS PINOS Nº 2 

Localidad: ALDEADÁVILA DE LA RIBERA 

Provincia: SALAMANCA 

Propietario(s): CARLOS IVÁN SÁNCHEZ FERNÁNDEZ 

Técnico(s): JOSÉ ÁNGEL MATEOS HOLGADO, ARQUITECTO 

Datos Urbanísticos 

—————————————————————————————————————————————————— 

Planeamiento: NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES 

Normativa vigente: NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES  

Clasificación del suelo: URBANO NO CONSOLIDADO 

Ordenanzas: URBANO NO CONSOLIDADO  

Servicios urbanísticos: Energía eléctrica, abastecimiento de agua potable y saneamiento. 

TIPO SUELO: 

URBANO NO CONSOLIDADO 

APLICABLE PROYECTADO 

USO Residencial y compatibles Terciario 

Hotelero 2ª Categoría 

(Uso compatible) 

TIPOLOGÍA Aislada, pareada y adosada Aislada 

NÚMERO DE PLANTAS 2 + Bajo cubierta 1 

ALTURA 7,50 m. hasta cara inferior último forjado 2,70 m. 

OCUPACIÓN 40 % (aislada) 22,99 % 

EDIFICABILIDAD 0,5 m
2
/m

2
 674 m

2
 / 4.677 m

2
 =  

0,14 m
2
/m

2
 

OBSERVACIONES: El resto de condiciones las establecerá el Estudio de Detalle, no obstante, de acuerdo con lo 

establecido en el artículo 313.c. del RUCyL, si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenación detallada, solo 

podrán mantenerse hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelación. A partir de ese momento 

dichos usos habrán de cesar, sin derecho a ninguna indemnización, y procederá la demolición de las obras vinculadas a 

dichos usos. A tal efecto el Ayuntamiento deberá revocar las licencias y otras autorizaciones que hubiera otorgado. 

D E C L A R A C I Ó N  que formula el técnico que suscribe bajo su responsabilidad, sobre las circunstancias y la Normativa Urbanística de 

aplicación en el proyecto, en cumplimiento del artículo 47 del Reglamento de Disciplina Urbanística. 

 

Salamanca, 6 de noviembre de 2017 

 

Fdo. José Ángel Mateos Holgado 

Arquitecto 
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FICHA CATASTRAL 
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  3.     Descripción del Proyecto. 

 

3.1. Descripción general del Proyecto. 

 

Descripción general del 

edificio 

La edificación tal y como se describe en la documentación gráfica, consta de seis 

módulos, cuatro de tres habitaciones y dos de cuatro, destinados a ALBERGUE TURÍSTICO. 

El volumen del conjunto edificatorio quedaría por debajo de los valores máximos 

admisibles, y de los parámetros relativos a habitabilidad y funcionalidad. 

Se proyectan dos módulos tipo A, de cuatro dormitorios y cuatro módulos tipo B, de tres 

dormitorios. 

MÓDULO TIPO A: Consta de cuatro dormitorios y cuatro baños, tres integrados en 

dormitorios y uno general, salón comedor cocina y dos porches. 

MÓDULO TIPO B: Consta de tres dormitorios y tres baños, dos integrados en dormitorios y 

uno general, salón comedor cocina y porche. 

Programa de necesidades El programa de necesidades demandado por la propiedad consiste en realizar un 

ALBERGUE TURÍSTICO modular que permita una progresiva ocupación en función de la 

demandada. 

Uso característico HOTELERO SEGUNDA CATEGORÍA (por asimilación a los usos contemplados en las 

NNUUMM). 

Otros usos previstos No se contemplan. 

Relación con el entorno Existen edificaciones dispersas en las proximidades de tipologías heterogéneas, 

careciendo por tanto de referentes tipológicos o formales que condicionen 

expresamente su aspecto exterior, aunque tanto el diseño como los materiales se 

adecuarán al entorno rústico en que se emplazará el edificio. 

 

CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES: 

- Superficie ocupada:  751 m
2 
(22,99%) 

- Superficie construida:  674 m
2
. 

- Número plantas:  1. 

- Altura alero:   2,70 m. 

 

 

3.2. Cumplimiento del CTE y otras normativas específicas 

 

3.2.1. Cumplimiento del CTE 

 

Descripción de las prestaciones del edificio por requisitos básicos y en relación con las exigencias básicas del CTE: Son 

requisitos básicos, conforme a la Ley de Ordenación de la Edificación, 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 protección del medio ambiente, debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse 

de tal forma que se satisfagan estos requisitos básicos. 

 

Requisitos básicos 

relativos a la 

funcionalidad 

1. Utilización, de tal forma que la disposición y las dimensiones de los espacios y la dotación de 

las instalaciones faciliten la adecuada realización de las funciones previstas en el edificio. El 

diseño y dimensiones de todos los elementos y espacios privativos que componen la 

edificación se ajustan a las especificaciones del Planeamiento urbanístico de la localidad, y a 

las condiciones mínimas de habitabilidad conforme a la Orden de 29 de febrero de 1944. 

2. Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicación 

reducidas el acceso y circulación por el edificio en los términos previstos en su normativa 

específica. De conformidad con la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresión 

de Barreras de la Comunidad Autónoma de Castilla y León, el edificio cumple las condiciones 

exigidas en materia de accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas 

3. Acceso a los servicios de telecomunicación, audiovisuales y de información de acuerdo con 

lo establecido en su normativa específica. De conformidad con el Real Decreto-Ley 1/1998, 

de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los 

servicios de telecomunicación, el edificio cumple con lo dispuesto en dicho Decreto. El 

edificio dispondrá de instalación de telefonía y audiovisuales. 

4. Facilitación para el acceso de los servicios postales, mediante la dotación de las instalaciones 

apropiadas para la entrega de los envíos postales, según lo dispuesto en su normativa 

específica. Se ha dotado al edificio, en la zona común de planta baja, de un espacio 

reservado para casilleros postales. 
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Requisitos básicos 

relativos a la seguridad 

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

daños que tengan su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los 

muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia 

mecánica y la estabilidad del edificio. 

Los aspectos básicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar y diseñar el sistema 

estructural para la edificación son principalmente: resistencia mecánica y estabilidad, seguridad, 

durabilidad, economía, facilidad constructiva y modulación. 

2. Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio 

en condiciones seguras, se pueda limitar la extensión del incendio dentro del propio edificio y 

de los colindantes y se permita la actuación de los equipos de extinción y rescate. 

Condiciones urbanísticas: el edificio es de fácil acceso para los bomberos. El espacio exterior 

inmediatamente próximo al edificio cumple las condiciones suficientes para la intervención de los 

servicios de extinción de incendios. 

Todos los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo superior al exigido. 

El acceso desde el exterior de la fachada está garantizado, y los huecos cumplen las condiciones 

de separación. 

No se produce incompatibilidad de usos, y no se prevén usos atípicos que supongan una 

ocupación mayor que la del uso normal. 

No se colocará ningún tipo de material que por su baja resistencia al fuego, combustibilidad o 

toxicidad pueda perjudicar la seguridad del edificio o la de sus ocupantes. 

3. Seguridad de utilización, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de 

accidente para las personas. 

La configuración de los espacios, los elementos fijos y móviles 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 más adelante sin que suponga riesgo de 

accidentes para los usuarios del mismo. 
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Requisitos básicos 

relativos a la 

habitabilidad 

El edificio reúne los requisitos de habitabilidad, salubridad, ahorro energético y funcionalidad 

exigidos para este uso. 

1. Higiene, salud y protección del medio ambiente, de tal forma que se alcancen condiciones 

aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no 

deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestión de 

toda clase de residuos. 

La edificación proyectada 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 penetración o, en su caso, permiten su evacuación sin 

producción de daños. 

El edificio proyectado dispone de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios 

generados en ella de forma acorde con el sistema público de recogida. 

El edificio proyectado 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 

extracción y expulsión del aire viciado por los contaminantes. 

El edificio proyectado 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 alteración 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. 

El edificio proyectado dispone de medios adecuados para extraer las aguas residuales 

generadas de forma independiente con las precipitaciones atmosféricas. 

2. Protección 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 acústico 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 acústico requerido para los usos previstos en 

las dependencias que delimitan. 

3. Ahorro de energía y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional de la 

energía necesaria para la adecuada utilización del edificio. 

El edificio proyectado dispone de una envolvente adecuada a la limitación de la demanda 

energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en función del clima de la localidad de 

situación, del uso previsto y del régimen de verano e invierno. 

Las características de aislamiento e inercia térmica, permeabilidad al aire y exposición a la 

radiación solar, permiten la reducción del riesgo de aparición de humedades superficiales e 

intersticiales que puedan perjudicar las características 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 el edificio proyectado queda perfectamente justificada la eficiencia energética de la 

instalación de iluminación en las zonas comunes.  

La demanda de agua caliente sanitaria se cubrirá en parte mediante la instalación de energías 

renovables. 

4. Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que 

permitan un uso satisfactorio del edificio. 
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3.2.2. Cumplimiento de otras normativas específicas 

 

Además de las exigencias básicas del CTE, son de aplicación la siguiente normativa: 

 

Estatales  

EHE-08 Se cumple con las prescripciones de la Instrucción de hormigón estructural, y que se justifican 

en la Memoria de cumplimiento del CTE junto al resto de exigencias básicas de Seguridad 

Estructural. 

NCSR-02 Se cumple con los parámetros exigidos por la Norma de construcción sismorresistente, y que 

se justifican en la Memoria de cumplimiento del CTE junto al resto de exigencias básicas de 

Seguridad Estructural. 

DB HR Se cumple con los parámetros exigidos por el CTE, en aplicación de la exigencias básica de 

Protección frente al ruido. 

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

Instrucciones Técnicas Complementarias ITC. 

RITE Se cumple con las prescripciones del Reglamento de Instalaciones Térmicas en los edificios y 

sus Instrucciones Técnicas Complementarias. 

Telecomunicaciones 

 

Se cumple con las prescripciones de la ley de Infraestructuras Comunes de los edificios para el 

acceso a los Servicios de Telecomunicaciones (R.D.L. 27/02/98 y R.D. 279/1999) 

 

Autonómicas  

Habitabilidad Se cumple con el Decreto 147/2000, de 29 de junio, de supresión de la cédula de 

habitabilidad en el ámbito de la Comunidad de Castilla y León. 

Accesibilidad 

 

Se cumple con la Ley 3/1998, de 24 de Junio, de accesibilidad y supresión de barreras 

arquitectónicas en el ámbito de Castilla y León. 

Ordenanzas municipales Se cumple con el planeamiento urbanístico vigente en la localidad. 

El diseño y dimensiones de todos los elementos y espacios privativos que componen el 

edificio se ajustan a las especificaciones del planeamiento urbanístico vigente. 

 

3.3. Descripción de la geometría del edificio. Cuadro de superficies 

 

Descripción del 

edificio y 

volumen 

La edificación tal y como se describe en la documentación gráfica, consta de seis módulos destinados 

a ALBERGUE TURÍSTICO. 

El volumen del edificio quedaría por debajo de los valores máximos admisibles, y de los parámetros 

relativos a habitabilidad y funcionalidad. 

Consta de una planta sobre rasante, formada a su vez por seis módulos, dos denominados A y cuatro 

denominados B. 

El programa de cada módulo es el siguiente: 

MÓDULO TIPO A: Consta de cuatro dormitorios y cuatro baños, tres integrados en dormitorios y uno 

general, salón comedor cocina y dos porches. 

MÓDULO TIPO B: Consta de tres dormitorios y tres baños, dos integrados en dormitorios y uno general, 

salón comedor cocina y porche. 

El volumen del edificio es el resultante de la aplicación de la ordenanza urbanística, quedando por 

debajo de los valores máximos admisibles, y de los parámetros relativos a habitabilidad y funcionalidad. 

Accesos Cada módulo es independiente y dispone de varios accesos peatonales. No se comparten espacios 

de distribución. 

Evacuación El solar y la edificación cuentan con fachada en contacto con espacios libres de uso público. 
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CUADROS DE SUPERFICIES 

 

MÓDULO TIPO A 

PLANTA BAJA 

ESTANCIA SUPERFICIE 

( m
2
 ) 

Salón-comedor-cocina 27,23 

Dormitorio 1 11,97 

Dormitorio 2 8,32 

Dormitorio 3 8,32 

Dormitorio 4 11,18 

Distribuidor 4,80 

Baño 1 (adaptado) 4,26 

Baño 2 2,56 

Baño 3 3,10 

Baño 4 2,21 

Porche 1 (50%) 8,90 

Porche 2 (50%) 9,50 

TOTAL SUPERFICIE ÚTIL 102,35 

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 122,83 

 

 

MÓDULO TIPO B 

PLANTA BAJA 

ESTANCIA SUPERFICIE 

( m
2
 ) 

Salón-comedor-cocina 27,23 

Dormitorio 1 13,23 

Dormitorio 2 11,25 

Dormitorio 3 11,61 

Distribuidor 4,86 

Baño 1 (adaptado) 4,26 

Baño 2 3,11 

Baño 3 3,11 

Porche 1 (50%) 8,90 

Porche 2 (50%) 1,10 

TOTAL SUPERFICIE ÚTIL 88,66 

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 107,08 
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RESUMEN 

MÓDULO SUPERFICIE ÚTIL 

(m
2
) 

SUPERFICIE CONSTRUIDA 

(m
2
) 

A 2x102,35=204,70 2x122,83=245,66 

B 4x88,66=354,64 4x107,08=428,32 

TOTAL 559,34 673,98 

 

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

en el Proyecto 

 

Se entiende como tales, todos aquellos parámetros que nos condicionan la elección de los concretos sistemas del edificio. 

Estos parámetros 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. Cimentación 

 

Descripción del sistema Cimentación de tipo superficial con zanjas corridas y zapatas rígidas de hormigón armado. 

No se proyectan sistemas de contenciones de tierras. 

Parámetros Profundidad del firme de la cimentación previsto a la cota -1,00 m. respecto a la cota 0.00, 

considerada como tal la rasante en planos, situada en el punto más bajo de la parcela. Se 

ha estimado una tensión admisible del terreno necesaria para el cálculo de la cimentación, 

y una agresividad del mismo, en base a un reconocimiento del terreno, a la espera de la 

realización de un estudio geotécnico para determinar si la solución prevista para la 

cimentación, así como sus dimensiones y armados son adecuadas al terreno existente. 

Tensión admisible del 

terreno 

0,30 kN/m² (pendiente de estudio geotécnico). 

 

3.4.1.2. Estructura portante 

 

Descripción del sistema Estructura portante formada por pórticos planos con nudos rígidos de pilares y vigas de 

acero laminado S 275 JR. 

Parámetros Los aspectos básicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar el sistema 

estructural para la edificación son principalmente la resistencia mecánica y estabilidad, la 

seguridad, la durabilidad, la economía, la facilidad constructiva y la modulación estructural. 

La estructura tiene una configuración sencilla. 

Las bases de cálculo adoptadas y el cumplimiento de las exigencias básicas de seguridad 

se ajustan a los documentos básicos del CTE. 

 

3.4.1.3. Estructura horizontal 

 

Descripción del sistema Sobre los pórticos apoyan forjados unidireccionales de semiviguetas pretensadas y 

bovedillas cerámicas, de canto 22 cm., con un intereje de 70 cm. 

Las escaleras se resolverán con losas de hormigón armado. 

Para el suelo de planta baja se utilizará una solera de hormigón armado, sobre encachado 

drenante. 

Parámetros Los aspectos básicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar el sistema 

estructural para la edificación son principalmente la resistencia mecánica y estabilidad, la 

seguridad, la durabilidad, la economía, la facilidad constructiva y la modulación estructural. 

Las bases de cálculo adoptadas y el cumplimiento de las exigencias básicas de seguridad 

se ajustan a los documentos básicos del CTE. 

Los forjados se han diseñado de acuerdo con las flechas resultantes del cálculo. 
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3.4.2. Sistema envolvente 

 

Conforme al “Apéndice A: Terminología” 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 

 

Descripción del sistema 

 

CERRAMIENTOS 

M1.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: Mampostería ordinaria de piedra de 20 cm. de espesor, de piedra granítica con junta 

mínima y rehundida de mortero bastardo de cal, en color a elegir en función del tipo de piedra, con 

trasdosado interior de ½ pie de ladrillo perforado enfoscado a buena vista de mortero de cemento 

hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano proyectado de 6 cm. 

de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, acabado 

interiormente según cuadro. 

M2.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: ½ pie de ladrillo perforado revestido exteriormente con mortero seco impermeable y 

extrablanco de revoco y enlucido BEYEM IMPER de la compañía RODACAL BEYEM y enfoscado interiormente 

con mortero de cemento hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano proyectado de 6 cm. 

de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, acabado 

interiormente según cuadro. 

 

Las ventanas y puertas abatibles serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-70 CC 16 Canal Cortizo, "CORTIZO", con perfilería 

provista de rotura de puente térmico, compacto térmico incorporado (monoblock), persiana de lamas de aluminio 

inyectado, con accionamiento manual mediante cinta y recogedor.  

 

Las puertas correderas serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-Vision CC Canal Europeo, "CORTIZO", formada por dos 

hojas, con perfilería provista de rotura de puente térmico, y sin premarco. Compacto térmico incorporado (monoblock), 

persiana de lamas de aluminio inyectado, con accionamiento automático mediante motor eléctrico. 

 

Las ventanas llevarán doble acristalamiento de baja emisividad térmica, formado por vidrio exterior de baja emisividad 

térmica de 4 mm, cámara de aire deshidratada con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral, de 20 mm, 

rellena de gas argón y vidrio interior Float incoloro de 6 mm de espesor, fijada sobre carpintería con acuñado mediante 

calzos de apoyo perimetrales y laterales, sellado en frío con silicona sintética incolora, compatible con el material soporte.  

 

Las puertas llevarán doble acristalamiento de seguridad (laminar), conjunto formado por vidrio exterior laminar de seguridad 

y baja emisividad térmica 4+4 (compuesto por dos lunas de vidrio laminar de 3 mm, unidas mediante una lámina de butiral 

de polivinilo incoloro), cámara de aire deshidratada con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral de 20 mm, 

rellena de gas argón y vidrio interior laminar de seguridad de 3+3 mm de espesor, fijada sobre carpintería con acuñado 

mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales, sellado en frío con silicona sintética incolora, compatible con el material 

soporte.  

 

Parámetros 

 

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 sísmicas. 

Seguridad en caso de incendio 

Se considera la resistencia al fuego de las fachadas para garantizar la reducción del riesgo de propagación exterior, así 

como las distancias entre huecos a edificios colindantes. Los parámetros adoptados suponen la adopción de las soluciones 

concretas que se reflejan en los planos de plantas, fachadas y secciones. 
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Accesibilidad por fachada: se ha tenido en cuenta los parámetros dimensionales de ancho mínimo, altura mínima libre y la 

capacidad portante del vial de aproximación. La altura de evacuación descendente es inferior a 9 m. 

Seguridad de utilización 

En las fachadas se ha tenido en cuenta el diseño de elementos fijos que sobresalgan de la misma que estén situados sobre 

zonas de circulación, así como la altura de los huecos y sus carpinterías al piso, y la accesibilidad a los vidrios desde el 

interior para su limpieza.  

Salubridad: Protección contra la humedad 

Para la adopción de la parte del sistema evolvente correspondiente a las fachadas, se ha tenido en cuenta la zona 

pluviométrica, la altura de coronación del edificio sobre el terreno, la zona eólica, la clase del entorno en que está situado 

el edificio,  el grado de exposición al viento, y el grado de impermeabilidad exigidos en el DB HS 1. 

Protección frente al ruido 

Se considera el aislamiento acústico global a ruido aéreo de los cerramientos como el de un elemento constructivo vertical, 

calculando el aislamiento acústico de la parte ciega y el de las ventanas conforme al DB HR del CTE. 

Ahorro de energía: Limitación de la demanda energética 

Se ha tenido en cuenta la ubicación del edificio en la zona climática D2. Para la comprobación de la limitación de la 

demanda energética se ha tenido en cuenta además, la transmitancia media de los muros de cada fachada y de una 

medianera vista con sus correspondientes orientaciones, incluyendo en el promedio los puentes térmicos integrados en las 

fachadas, tales como, contorno de huecos, cajoneras de persianas y pilares, la transmitancia media de los huecos de 

fachada para cada orientación, y el factor solar modificado medio de los huecos de fachada para cada orientación. Para la 

comprobación de las condensaciones se comprueba la presión de vapor de cada una de las capas de la envolvente 

partiendo de los datos climáticos de invierno más extremos. 

También se ha tenido en cuenta la clasificación de las carpinterías para la limitación de permeabilidad al aire. 

 

3.4.2.2. Cubiertas 

 

Descripción del sistema 

 

C1 (Cubierta principal) - Cubierta inclinada con pendiente del 35%, formada por los siguientes elementos: Formación de 

pendiente mediante tablero de placas autoportantes de hormigón armado dispuestas sobre tabiques palomeros de ladrillo 

hueco doble de 8 cm. La cubrición es de teja cerámica mixta.  

 

Parámetros 

 

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. La zona 

climática de invierno considerada a efectos de sobrecarga de nieve es la 1. 

Seguridad en caso de incendio 

Se considera la resistencia al fuego de la cubierta para garantizar la reducción del riesgo de propagación exterior. Los 

parámetros adoptados suponen la adopción de las soluciones concretas que se reflejan en los planos de plantas, fachadas 

y secciones. 

Seguridad de utilización 

No es de aplicación. 

Salubridad: Protección contra la humedad 

Para la adopción de la parte del sistema evolvente correspondiente a la cubierta, se ha tenido en cuenta su tipo y uso, la 

condición higrotérmica, la existencia de barrera contra el paso de vapor de agua, el sistema de formación de pendiente, la 

pendiente, el aislamiento térmico, la existencia de capa de impermeabilización, y el material de cobertura, parámetros 

exigidos en el DB HS 1. 

Protección frente al ruido 

Se considera el aislamiento acústico a ruido aéreo de la cubierta como un elemento constructivo horizontal conforme al DB 

HR. 

Ahorro de energía: Limitación de la demanda energética 

Se ha tenido en cuenta la ubicación del edificio en la zona climática D2. Para la comprobación de la limitación de la 

demanda energética se ha tenido en cuenta además, la transmitancia media de la cubierta con sus correspondientes 

orientaciones,  la transmitancia media de los huecos o lucernarios para cada orientación, y el factor solar modificado medio 

de los huecos de cubierta para cada orientación. Para la comprobación de las condensaciones se comprueba la presión 

de vapor de cada una de las capas de la envolvente partiendo de los datos climáticos de invierno más extremos. 

Diseño y otros 

No interviene. 

 

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

 

No se proyectan. 
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3.4.2.4. Suelos sobre rasante en contacto con el terreno 

 

Descripción del sistema 

 

S1 - Suelo de todo el edificio. Capa de 15 cm. de encachado de grava filtrante, lámina impermeabilizante y solera de 

hormigón armado de 10 cm. de espesor. Los acabados se describen en el Apartado 3.4.4. de la Memoria Descriptiva. La 

solera llevará aislamiento perimetral de 1,50 m. de anchura y 6 cm. de espesor de poliestireno extruido. 

 

Parámetros 

 

Seguridad estructural: peso propio, sobrecarga de uso, viento y sismo                             

El peso propio de los distintos elementos que constituyen este componente de la envolvente se consideran al margen de 

las sobrecargas de usos, tabiquerías, acciones de viento y sísmicas. Se determina la tensión admisible máxima del terreno en 

base a un reconocimiento del terreno. 

Seguridad en caso de incendio  

No es de aplicación. 

Seguridad de utilización 

Se ha tenido en cuenta la existencia de desniveles que exijan la disposición de barrera de protección. También se ha tenido 

en cuenta la diferencia de rasantes de los pisos con la acera para la disposición de barreras de protección en las 

carpinterías. 

Salubridad: Protección contra la humedad 

Para la adopción de la parte del sistema evolvente correspondiente al suelo, se ha tenido en cuenta su tipo y el tipo de 

intervención en el terreno, la presencia de agua en función del nivel freático, el coeficiente de permeabilidad del terreno, el 

grado de impermeabilidad y el tipo de muro con el que limita, parámetros exigidos en el DB HS 1. 

Protección frente al ruido 

No es de aplicación. 

Ahorro de energía: Limitación de la demanda energética 

Se ha tenido en cuenta la ubicación del edificio en la zona climática D2. Para la comprobación de la limitación de la 

demanda energética se ha tenido en cuenta la transmitancia media del suelo. 

No se proyectan. 

 

3.4.2.5. Medianeras 

 

No se proyectan. 

 

3.4.3. Sistema de compartimentación 

 

Se definen en este apartado los elementos de cerramiento y particiones interiores. Los elementos proyectados cumplen 

con las exigencias básicas del CTE, cuya justificación se desarrolla en la Memoria de cumplimiento del CTE en los apartados 

específicos de cada Documento Básico. 

 

Se entiende por partición interior, conforme al “Apéndice A: Terminología” del DB HE 1, el elemento constructivo del 

edificio que divide su interior en recintos independientes. Pueden ser verticales u horizontales. 

 

 Descripción del sistema 

Partición 1 P1  - Tabiquería divisoria entre estancias de cada vivienda: Tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. 

de espesor revestido por ambas caras según cuadro de materiales y acabados. 

Ancho total 100 mm. con acabados.  

Partición 2 P2 – Puertas de paso de hojas abatibles o correderas de carpintería de madera de pino teñido con 

herrajes de acero inoxidable. 

 

 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

Partición 1 Protección frente al ruido. Para la adopción de esta compartimentación se ha tenido en cuenta la 

consideración del aislamiento exigido para una partición interior entre áreas de distinto usuario, 

conforme a lo exigido en el DB HR. 

Partición 2 Protección frente al ruido. Para la adopción de esta compartimentación se ha tenido en cuenta la 

consideración del aislamiento exigido para una partición interior entre áreas de igual uso, conforme a 

lo exigido en el DB HR. 
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3.4.4. Sistema de acabados 

 

Se definen en este apartado una relación y descripción de los acabados empleados en el edificio, así como los parámetros 

que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la elección de los mismos. 

En el cuadro resumen siguiente se indican los revestimientos y acabados del edificio: 

 

CUADRO DE REVESTIMIENTOS Y ACABADOS 

 

ESTANCIA PAVIMENTO REVESTIMIENTO 

TECHO 

ACABADO 

TECHO 

REVESTIMIENTO 

PAREDES 

ACABADO 

PAREDES 

Cocina y baños Gres porcelánico 

C2 pegado 

sobre solera 

flotante armada 

Falso techo liso  

continuo de placas 

de yeso laminado 

Pintura plástica 

lisa y mate 

Alicatado de gres porcelánico pegado 

sobre enfoscado 

Salón comedor, 

distribuidor y 

dormitorios 

Gres porcelánico 

C1 pegado 

sobre solera 

flotante armada 

Guarnecido y 

enlucido de yeso  

Pintura plástica 

lisa y mate 

Guarnecido y 

enlucido de yeso  

Pintura plástica 

lisa y mate 

OTROS MATERIALES: 

- Escalera de mármol Crema Perlado. 

- Porches de gres porcelánico natural antiheladas. 

 

Revestimientos exteriores Descripción del sistema 

Revestimiento 2 Enfoscado mortero seco impermeable y extrablanco de revoco y enlucido BEYEM IMPER 

de la compañía RODACAL BEYEM. 

 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

Revestimiento 2 Protección frente a la humedad: Para la adopción de este acabado se ha tenido en 

cuenta el grado de permeabilidad de las fachadas, la zona pluviométrica de promedios, el 

grado de exposición al viento del emplazamiento del edificio y la altura del mismo, 

conforme a lo exigido en el DB HS 1. 

 

Revestimientos interiores Descripción del sistema 

Revestimiento 1 Yeso laminado o aplicado in situ en paredes y techos. 

Revestimiento 2 Alicatado de plaquetas de gres porcelánico pegado sobre enfoscado en núcleos 

húmedos. 

 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

Revestimientos 1 Seguridad en caso de incendio: Para la adopción de este material se ha tenido en cuenta 

la reacción al fuego del material de acabado. 

Revestimiento 2 Protección frente a la humedad: Para la adopción de este material se ha tenido en cuenta 

la previsión de impedir la penetración de humedad en el interior de las paredes 

proveniente del uso habitual de la cocina y los baños. 

 

Solados Descripción del sistema 

Solado 1 Solado de baldosa de gres porcelánico  pegado sobre solera flotante armada. 

 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

Solado 1 Seguridad en caso de incendio: Para la adopción de este material se ha tenido en cuenta 

la reacción al fuego del material de acabado. 

Seguridad en utilización: Para la adopción de este material 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 protección del medio 

ambiente, de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del 

edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestión de toda 

clase de residuos. 

 

Se definen en este apartado los parámetros establecidos en el Documento Básico HS de Salubridad, y cuya justificación se 

desarrolla en la Memoria de cumplimiento del CTE en los apartados específicos de los siguientes Documentos Básicos: HS 

1, HS 2 y HS 3. 
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 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

HS 1 

Protección frente a la 

humedad 

Muros en contacto con el terreno. Se ha tenido en cuenta la presencia del agua en el 

terreno en función de la cota del nivel freático y del coeficiente de permeabilidad del 

terreno, el grado de impermeabilidad, el tipo constructivo del muro y la situación de la 

impermeabilización. 

Suelos: Se ha tenido en cuenta la presencia del agua en el terreno en función de la cota 

del nivel freático y del coeficiente de permeabilidad del terreno, el grado de 

impermeabilidad, el tipo de muro con el que limita, el tipo constructivo del suelo y el tipo 

de intervención en el terreno. 

Fachadas. Se ha tenido en cuenta la zona pluviométrica, la altura de coronación del 

edificio sobre el terreno, la zona eólica, la clase del entorno en que está situado el 

edificio,  el grado de exposición al viento, el grado de impermeabilidad y la existencia de 

revestimiento exterior. 

Cubiertas. Se ha tenido en cuenta su tipo y uso, la condición higrotérmica, la existencia de 

barrera contra el paso de vapor de agua, el sistema de formación de pendiente, la 

pendiente, el aislamiento térmico, la existencia de capa de impermeabilización, el material 

de cobertura, y el sistema de evacuación de aguas. 

HS 2 

Recogida y evacuación de 

residuos 

Para las previsiones técnicas de esta exigencia básica se ha tenido en cuenta el sistema de 

recogida de residuos de la localidad, la tipología del edificio en cuanto a la dotación del 

almacén de contenedores de edificio y al espacio de reserva para recogida, y el número 

de personas ocupantes habituales de la misma para la capacidad de almacenamiento de 

los contenedores de residuos. 

HS 3 

Calidad del aire interior 

Para las previsiones técnicas de esta exigencia se ha tenido en cuenta los siguientes 

factores: número de personas ocupantes habituales, sistema de ventilación empleado, 

clase de las carpinterías exteriores utilizadas, sistema de cocción de la cocina, tipo de 

caldera en el caso que esté situada en la cocina, superficie de cada estancia, zona térmica, 

número de plantas de la vivienda y clase de tiro de los conductos de extracción. 

 

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 relación y descripción de los servicios que dispondrá el edificio, así como los parámetros 

que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la elección de los mismos. Su justificación se desarrolla en la 

Memoria de cumplimiento del CTE y en la Memoria de cumplimiento de otros reglamentos y disposiciones. 

 

 Parámetros que determinan las previsiones técnicas 

Abastecimiento de agua Abastecimiento directo con suministro público continuo y presión suficientes. Esquema 

general de la instalación de un solo titular/contador. 

Evacuación de aguas Red pública unitaria (pluviales + residuales). Cota del alcantarillado público a mayor 

profundidad que la cota de evacuación. Evacuación de aguas residuales domésticas y 

pluviales, sin drenajes de aguas correspondientes a niveles freáticos. 

Suministro eléctrico Red de distribución pública de baja tensión según el esquema de distribución “TT”, para 

una tensión nominal de 230 V en alimentación monofásica, y una frecuencia de 50 Hz. 

Instalación eléctrica para alumbrado y tomas de corriente para aparatos 

electrodomésticos y usos varios de vivienda unifamiliar. 

Telefonía Redes privadas de varios operadores. 

Telecomunicaciones Redes privadas de varios operadores 

Recogida de basuras Sistema de recogida de residuos centralizada con contenedores de calle de superficie. 

Otros  
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  4.     Prestaciones del edificio. 

 

4.1. Prestaciones del edificio 

 

Por requisitos básicos y en relación con las exigencias básicas del CTE. 

 

Requisitos 

básicos 
Según CTE En Proyecto Prestaciones según el CTE en Proyecto 

 

 

Seguridad 

DB-SE 
Seguridad 

estructural 
DB-SE 

De tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del 

mismo, daños que tengan su origen o afecten a la cimentación, los 

soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros 

elementos estructurales, y que comprometan directamente la 

resistencia mecánica y la estabilidad del edificio. 

DB-SI 
Seguridad en 

caso de incendio 
DB-SI 

De tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio en 

condiciones seguras, se pueda limitar la extensión del incendio 

dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la 

actuación de los equipos de extinción y rescate. 

DB-SUA 

Seguridad de 

utilización y 

accesibilidad 

DB-SU 
De tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de 

accidente para las personas. 

 

 

Habitabilidad 

DB-HS Salubridad DB-HR 

Higiene, salud y protección del medio ambiente, de tal forma que 

se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad 

en el ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el 

medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una 

adecuada gestión de toda clase de residuos. 

DB-HR 
Protección frente 

al ruido 
DB-HR 

De tal forma que el ruido percibido no ponga en riesgo la salud 

de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus 

actividades. 

DB-HE 

Ahorro de 

energía y 

aislamiento 

térmico 

DB-HE 

De tal forma que se consiga un uso racional de la energía necesaria 

para la adecuada utilización del edificio. 

Cumple con la UNE EN ISO 13370:1999 “Prestaciones térmicas de 

edificios. Transmisión de calor por el terreno. Métodos de 

cálculo”. 

   
Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de 

las instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio 

 

 

Funcionalidad  Utilización 

Ordenanza 

urbanística 

zonal CA 

De tal forma que la disposición y las dimensiones de los espacios 

y la dotación de las instalaciones faciliten la adecuada realización 

de las funciones previstas en el edificio. 

 

Accesibilidad  

De tal forma que se permita a las personas con movilidad y 

comunicación reducidas el acceso y la circulación por el edificio 

en los términos previstos en su normativa específica. 

 Acceso a los 

servicios 
 

De telecomunicación audiovisuales y de información de acuerdo 

con lo establecido en su normativa específica. 

 

Requisitos 

básicos 
Según CTE En Proyecto 

Prestaciones que superan al CTE en 

Proyecto 

 

Seguridad DB-SE Seguridad estructural DB-SE No se acuerdan 

DB-SI Seguridad en caso de incendio DB-SI No se acuerdan 

DB-SUA 
Seguridad de utilización y 

accesibilidad 
DB-SU No se acuerdan 

 

Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HR No se acuerdan 

DB-HR Protección frente al ruido DB-HR No se acuerdan 

DB-HE Ahorro de energía DB-HE No se acuerdan 

 

Funcionalidad 
 Utilización 

Ordenanza urb. 

zonal CA 
No se acuerdan 

 Accesibilidad 
Reglamento Castilla 

y León 
 

 Acceso a los servicios Otros reglamentos  
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4.2. Limitaciones de uso del edificio 

 

El edificio sólo podrá destinarse al uso previsto HOTELERO de segunda categoría (albergue turístico). La dedicación de 

algunas de sus dependencias a uso distinto del proyectado requerirá de un proyecto de reforma y cambio de uso, que 

será objeto de una nueva licencia urbanística. Este cambio de uso será 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 podrán destinarse vinculadas al uso del edificio y 

con las características técnicas contenidas en el Certificado de la instalación correspondiente del instalador y la autorización 

del Servicio Territorial de Industria y Energía de la Junta de Castilla y León. 
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 CTE   2.  Memoria Constructiva. 

 

 

1. Sustentación del edificio 

1.1. Bases de cálculo 

1.2. Estudio geotécnico 

 



Proyecto Básico de ALBERGUE TURÍSTICO en calle Los Pinos nº 2 de Aldeadávila de la Ribera (Salamanca) 23 

 CTE    2.  Memoria Constructiva. 

 

  1.      Sustentación del edificio. 

 

Justificación de las características del suelo y parámetros a considerar para el cálculo de la parte del sistema estructural 

correspondiente a la cimentación. 

 

1.1. Bases de cálculo 

 

Método de cálculo El dimensionado  de secciones se realiza según la Teoría de los Estados  Limites Últimos 

(apartado 3.2.1 DB-SE) y los Estados Límites de Servicio (apartado 3.2.2 DB-SE). El 

comportamiento de la cimentación debe comprobarse frente a la capacidad portante 

(resistencia y estabilidad) y la aptitud de servicio.  

Verificaciones Las verificaciones de los Estados Límites están basadas en el uso de un modelo adecuado para 

al sistema de cimentación elegido y el terreno de apoyo de la misma. 

Acciones Se ha considerado las acciones que actúan sobre el edificio soportado según el documento 

DB-SE-AE y las acciones geotécnicas que transmiten o generan a través del terreno en que se 

apoya según el documento DB-SE en los apartados (4.3 - 4.4 – 4.5). 

1.2. Estudio geotécnico 

 

Generalidades El análisis y dimensionamiento de la cimentación exige el conocimiento previo de las 

características del terreno de apoyo, la tipología del edificio previsto y el entorno donde se ubica 

la construcción. 

Parámetros estimados Terreno sin cohesión, nivel freático y con edificaciones colindantes  

Tipo de reconocimiento Topografía del terreno plano. En base a un reconocimiento del terreno y de otro próximo 

sobre el que se ha realizado un estudio geotécnico, se trata de un suelo de roca dura granítica, 

con una profundidad máxima desconocida. 

Parámetros geotécnicos 

estimados 

Cota de cimentación Según planos 

Estrato previsto para cimentar Roca granítica dura 

Nivel freático 
Desconocido. Estimado > 4,00 m. 

Coeficiente de permeabilidad Ks = 10
-4
 cm/s 

Tensión admisible considerada 0,30 N/mm² 

Peso especifico del terreno  = 25 kN/m
3
 

Angulo de rozamiento interno del 

terreno 

 = 35º 

Coeficiente de empuje en reposo  

Valor de empuje al reposo  

Coeficiente de Balasto  
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3.  Cumplimiento del CTE 

 

Justificación de las prestaciones del edificio por requisitos básicos y 

en relación con las exigencias básicas del CTE. La justificación se 

realizará para las soluciones adoptadas conforme a lo indicado en el 

CTE. 

 

 

 DB-SI Exigencias básicas de seguridad de incendio 

 SI 1 Propagación interior 

 SI 2 Propagación exterior 

 SI 3 Evacuación de ocupantes 

 SI 4 Detección, control y extinción del incendio 

 SI 5 Intervención de los bomberos 

 SI 6 Resistencia al fuego de la estructura 

 

 DB-SUA Exigencias básicas de seguridad de utilización y accesibilidad 

 SUA 1 Seguridad frente al riesgo de caídas 

 SUA 2 Seguridad frente al riesgo de impacto o atrapamiento 

 SUA 3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento 

 SUA 4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada 

 SUA 5 Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupación 

 SUA 6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento 

 SUA 7 Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movimiento 

 SUA 8 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo  

 SUA 9 Accesibilidad 
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CTE – SI Seguridad en caso de Incendio. 

 

 Tipo de proyecto y ámbito de aplicación del Documento Básico SI 

 Características generales 

SI 1 Propagación interior 

1. Compartimentación en sectores de incendio 

2. Locales y zonas de riesgo especial 

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

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

SI 2 Propagación exterior 

1. Medianerías y Fachadas 

2. Cubiertas 

SI 3 Evacuación de ocupantes 

1. Compatibilidad de los elementos de evacuación 

2. Cálculo de la ocupación 

3. Número de salidas y longitud de los recorridos de evacuación 

4. Dimensionado de los medios de evacuación. 

5. Protección de las escaleras 

6. Puertas situadas en recorridos de evacuación 

7. Señalización de los medios de evacuación 

8. Control del humo de incendio 

SI 4 Detección, control y extinción del incendio 

1. Dotación de instalaciones de protección contra incendios 

2. Señalización de las instalaciones manuales de protección contra incendios 

SI 5 Intervención de los bomberos 

1. Condiciones de aproximación y de entorno. Condiciones del espacio de maniobra 

2. Accesibilidad por fachada 

SI 6 Resistencia al fuego de la estructura 

1. Generalidades 

2. Resistencia al fuego de la estructura 
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 CTE – SI  Seguridad en caso de Incendio 

 

El objetivo del requisito básico “Seguridad en caso de Incendio” consiste en reducir a límites aceptables el riesgo de que 

los usuarios de un edificio sufran daños derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las 

características del proyecto y construcción del edificio, así como de su mantenimiento y uso previsto (Artículo 11 de la 

Parte I de CTE). 

 

El cumplimiento del Documento Básico de “Seguridad en caso de Incendio”, se acredita mediante el cumplimiento de las 6 

exigencias básicas SI. 

 

Por ello, los elementos de protección, las diversas soluciones constructivas que se adopten y las instalaciones previstas, no 

podrán modificarse, ya que quedarían afectadas las exigencias básicas de seguridad en caso de incendio. 

 

La puesta en funcionamiento de las instalaciones previstas requiere la presentación, ante el órgano competente de la 

Comunidad Autónoma, del certificado de la empresa instaladora firmado por un técnico titulado competente de su plantilla 

(Art. 18 del RIPCI). 

 

Tipo de proyecto y ámbito de aplicación del Documento Básico SI 

 

Tipo de proyecto: BÁSICO + EJECUCIÓN 

Tipo de obras previstas: OBRA DE NUEVA PLANTA 

Uso: RESIDENCIAL PÚBLICO (ALBERGUE TURÍSTICO) 

 

Características generales del edificio 

 

Superficie útil de Módulos tipo A:   102,35 m² 

Superficie útil de Módulos tipo B:   88,66 m² 

Número total de plantas de uso residencial      1 

 

 SI 1   Propagación interior 

 

EXIGENCIA BÁSICA SI 1: Se limitará el riesgo de propagación del incendio por el interior del edificio. 

 

1. Compartimentación en sectores de incendio 

 

Todo el conjunto edificatorio constituye un único sector de incendio, al tener superficie construida inferior a 2.500 m
2
, por 

tanto, no existen elementos constructivos de compartimentación de sectores de incendio. 

 

Las habitaciones tienen paredes entre sí que serán al menos EI 60. 

 

La cubierta no está destinada a actividad alguna, ni prevista para ser utilizada en la evacuación, al no precisar función de 

compartimentación de incendios, sólo aporta la resistencia al fuego R que le corresponda como elemento estructural, 

excepto en las franjas a las que hace referencia el capítulo 2 del Documento Básico DB SI,  Sección SI 2, en las que dicha 

resistencia debe ser REI. 

 

2.    Locales y zonas de riesgo especial 

 

No existen. 

 

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

 

No existen elementos de compartimentación de incendios, por lo que no es preciso adoptar medidas que garanticen la 

compartimentación del edificio en espacios ocultos y en los pasos de instalaciones. 

 

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

 

En el interior del edificio no se regula la reacción al fuego de los elementos constructivos. 

 

Los materiales de construcción y revestimientos interiores de la vivienda serán en su mayoría piezas de arcilla cocida, 

pétreos, cerámicos, vidrios, morteros, hormigones y yesos, materiales de clase A1 y A1
FL
 conforme al R.D. 312/2005 sin 

necesidad de ensayo. 

Todos los elementos constructivos compuestos tienen en su cara expuesta al fuego una resistencia al fuego superior a EI 30. 
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La justificación de que la reacción al fuego de los elementos constructivos empleados cumple las condiciones exigidas, se 

realizará mediante el marcado CE. Para los productos sin marcado CE la justificación se realizará mediante Certificado de 

ensayo y clasificación conforme a la norma UNE EN 13501-1:2002, suscrito por un laboratorio acreditado por ENAC, y con 

una antigüedad no superior a 5 años en el momento de su recepción en obra por la Dirección Facultativa. 

 

 SI 2   Propagación exterior. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SI 2: Se limitará el riesgo de propagación del incendio por el exterior, tanto por el edificio considerado 

como a otros edificios. 

 

1. Medianerías y Fachadas 

 

No se proyectan medianerías. 

CERRAMIENTOS 

M1.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: Mampostería ordinaria de piedra de 20 cm. de espesor, de piedra granítica con junta 

mínima y rehundida de mortero bastardo de cal, en color a elegir en función del tipo de piedra, con 

trasdosado interior de ½ pie de ladrillo perforado enfoscado a buena vista de mortero de cemento 

hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano proyectado de 6 cm. 

de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, acabado 

interiormente según cuadro. 

M2.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: ½ pie de ladrillo perforado revestido exteriormente con mortero seco impermeable y 

extrablanco de revoco y enlucido BEYEM IMPER de la compañía RODACAL BEYEM y enfoscado interiormente 

con mortero de cemento hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano proyectado de 6 cm. 

de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, acabado 

interiormente según cuadro. 

 

Las ventanas y puertas abatibles serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-70 CC 16 Canal Cortizo, "CORTIZO", con perfilería 

provista de rotura de puente térmico, compacto térmico incorporado (monoblock), persiana de lamas de aluminio 

inyectado, con accionamiento manual mediante cinta y recogedor.  

 

Las puertas correderas serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-Vision CC Canal Europeo, "CORTIZO", formada por dos 

hojas, con perfilería provista de rotura de puente térmico, y sin premarco. Compacto térmico incorporado (monoblock), 

persiana de lamas de aluminio inyectado, con accionamiento automático mediante motor eléctrico. 

 

Las ventanas llevarán doble acristalamiento de baja emisividad térmica, formado por vidrio exterior de baja emisividad 

térmica de 4 mm, cámara de aire deshidratada con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral, de 20 mm, 

rellena de gas argón y vidrio interior Float incoloro de 6 mm de espesor, fijada sobre carpintería con acuñado mediante 

calzos de apoyo perimetrales y laterales, sellado en frío con silicona sintética incolora, compatible con el material soporte.  

 

Las puertas llevarán doble acristalamiento de seguridad (laminar), conjunto formado por vidrio exterior laminar de seguridad 

y baja emisividad térmica 4+4 (compuesto por dos lunas de vidrio laminar de 3 mm, unidas mediante una lámina de butiral 

de polivinilo incoloro), cámara de aire deshidratada con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral de 20 mm, 

rellena de gas argón y vidrio interior laminar de seguridad de 3+3 mm de espesor, fijada sobre carpintería con acuñado 

mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales, sellado en frío con silicona sintética incolora, compatible con el material 

soporte.  

 

La clase de reacción al fuego del material de acabado de las fachadas es B-s3,d2. 
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2. Cubiertas 

 

C1 (Cubierta principal) - Cubierta inclinada con pendiente del 35%, formada por los siguientes elementos: Formación de 

pendiente mediante tablero de placas autoportantes de hormigón armado dispuestas sobre tabiques palomeros de ladrillo 

hueco doble de 8 cm. La cubrición es de teja cerámica mixta.  

 

La clase de reacción al fuego del material de acabado de las cubiertas es B
ROOF

(t1). 

 

SI 3   Evacuación de ocupantes. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SI 3: El edificio dispondrá de los medios de evacuación 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 evacuación 

 

El edificio proyectado es de uso exclusivo residencial. En el presente proyecto no están previstos establecimientos de uso 

Comercial o Pública Concurrencia, uso Docente, Residencial Público o Administrativo por lo que no se requiere ninguna 

condición especial. 

 

2. Cálculo de la ocupación 

 

El cálculo de la ocupación a efectos de las exigencias relativas a la evacuación es el siguiente: 

 

Para uso Residencial Público: Densidad de ocupación 20 m² útiles/persona. 

 

Zona, tipo de actividad 

 

Sup. Útil (m
2
) Sup. 

Construida (m
2
) 

Densidad 

(m
2
/persona) 

Ocupación 

personas 

MÓDULOS A 2x102,35 2x122,83 20 2x5=10 

MÓDULOS B 4x88,66 4x107,08 20 4x4=16 

Total 191,56 227,98  26 

 

No se prevén usos atípicos que supongan una ocupación mayor que la del uso normal. 

 

3. Número de Salidas y longitud de los recorridos de evacuación 

 

Cada módulo puede disponer de una única salida, al tener ocupación inferior a 100 personas (26 personas), tener 

recorridos de evacuación inferiores a 25 m. (14 m. en módulo B) y altura de evacuación inferior a 28 m. (0,00 m.), no 

obstante se proyectan más salidas en cada módulo. 

 

4. Dimensionado de los medios de evacuación 

 

Las puertas son de una hoja de 0,80 m. de anchura, igual a los 0,80 m. exigidos. 

 

Los pasillos tienen 1,00 m. de anchura, igual a la mínima exigida. 

 

5. Protección de las escaleras 

 

No se proyectan escaleras. 

 

6. Puertas situadas en recorridos de evacuación 

 

Las puertas de salida del edificio están previstas para la evacuación de menos de 50 personas, serán abatibles con eje de 

giro vertical, con manilla o pulsador según norma UNE EN 179:2003 (CE) como dispositivo de apertura, y no siendo 

obligatoria la apertura en sentido de la evacuación. 

 

7. Señalización de los medios de evacuación 

 

Se utilizarán las señales de salida, de uso habitual o de emergencia, definidas en la norma UNE 23034:1988, conforme a los 

siguientes criterios: 

 

a) Las salidas de recinto, planta o edificio tendrán una señal con el rótulo “SALIDA”. 
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b) Deben disponerse señales indicativas de dirección de los recorridos, visibles desde todo origen de evacuación desde 

el que no se perciban directamente las salidas o sus señales indicativas y, en particular, frente a toda salida de un recinto 

con ocupación mayor que 100 personas que acceda lateralmente a un pasillo. 

c) En los puntos de los recorridos de evacuación en los que existan alternativas que puedan inducir a error, también se 

dispondrán las señales antes citadas, de forma que quede claramente indicada la alternativa correcta. Tal es el caso de 

determinados cruces o bifurcaciones de pasillos, así como de aquellas escaleras que, en la planta de salida del edificio, 

continúen su trazado hacia plantas más bajas, etc. 

e) En dichos recorridos, junto a las puertas que no sean salida y que puedan inducir a error en la evacuación debe 

disponerse la señal con el rótulo “Sin salida” en lugar fácilmente visible pero en ningún caso sobre las hojas de las puertas. 

g) El tamaño de las señales será: 

i) 210 x 210 mm cuando la distancia de observación de la señal no exceda de 10 m; 

ii) 420 x 420 mm cuando la distancia de observación esté comprendida entre 10 y 20 m; 

iii) 594 x 594 mm cuando la distancia de observación esté comprendida entre 20 y 30 m. 

 

8. Control del humo del incendio 

 

No es exigible. 

 

 SI 4   Detección, control y extinción del incendio. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SI 4: El edificio dispondrá de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la detección, el 

control y la extinción del incendio, así como la transmisión de la alarma a los ocupantes. 

 

1. Dotación de instalaciones de protección contra incendios 

El edificio proyectado dispone de los equipos e instalaciones de protección contra incendios que se indican en la tabla 

1.1. El diseño, la ejecución, la puesta en funcionamiento y el mantenimiento de dichas instalaciones, así como sus materiales, 

componentes y equipos, cumplen lo establecido en el “Reglamento de Instalaciones de Protección contra Incendios”, en 

sus disposiciones complementarias y en cualquier otra reglamentación específica que le son de aplicación. 

La puesta en funcionamiento de las instalaciones requerirá la presentación, ante el órgano competente de la Comunidad 

Autónoma, del certificado de la empresa instaladora al que se refiere el artículo 18 del citado reglamento. 

 

USO PREVISTO: RESIDENCIAL PÚBLICO. 

 

INSTALACIÓN OBLIGATORIA:  

 

EXTINTORES PORTÁTILES. 

CONDICIONES: Uno de POLVO ABC 6 KG y eficacia 21A -113B cada 15 m de recorrido en cada planta, como máximo, 

desde todo origen de evacuación y los tres locales de riesgo especial (cocina, lavandería y sala de calderas.  

 

LA UBICACIÓN DE TODAS ESTAS INSTALACIONES SE REFLEJA EN LOS PLANOS PA02 Y PA03. 

 

2. Señalización de las instalaciones manuales de protección contra incendios 

 

Los medios de protección contra incendios de utilización manual (extintores, bocas de incendio, pulsadores manuales de 

alarma y dispositivos de disparo de sistemas de extinción) estarán señalizados mediante placas fotoluminiscentes diseñadas 

según la norma UNE 23033-1 cuyo tamaño son: 

a) 210 x 210 mm cuando la distancia de observación de la señal no exceda de 10 m; 

b) 420 x 420 mm cuando la distancia de observación esté comprendida entre 10 y 20 m; 

c) 594 x 594 mm cuando la distancia de observación esté comprendida entre 20 y 30 m. 

Se dispondrá de alumbrado de emergencia que entre en funcionamiento en caso de fallo en el suministro del alumbrado 

normal, cuyas características y posición se describen en el Apartado SU 4 de Seguridad de utilización en la Memoria de 

Cumplimiento del CTE. 

 

 SI 5   Intervención de los bomberos. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SI 5: Se facilitará la intervención de los equipos de rescate y de extinción de incendios. 

 

1. Condiciones de aproximación y de entorno. Condiciones del espacio de maniobra 

 

El emplazamiento del edificio garantiza las condiciones de aproximación y de entorno para facilitar la intervención de los 

bomberos. 
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Condiciones de los viales de aproximación a los espacios de maniobra del edificio:  

Anchura libre: > 3,50 m. 

Altura libre o de gálibo: libre > 4,50 m. 

Capacidad portante: 20 kN/m². 

Anchura libre en tramos curvos: radio de giro mínimo > 5,30 m. 

 

2. Accesibilidad por fachada 

 

El edificio tiene una altura de evacuación inferior a los 9m., por lo que no es exigible disponer de huecos que permitan el 

acceso desde el exterior al personal de servicio de extinción de incendios. 

 

 SI 6   Resistencia al fuego de la estructura. 

 
EXIGENCIA BÁSICA SI 6: La estructura portante mantendrá su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que 

puedan cumplirse las anteriores exigencias básicas. 

 

1. Generalidades 

 

La justificación de que el comportamiento de los elementos estructurales cumple los valores de resistencia al fuego 

establecidos en el DB-SI, se realizará obteniendo su resistencia por los métodos simplificados de los Anejos  B, C, D, E y F 

del DB-SI. 

 

2. Resistencia al fuego de la estructura 

 

Se admite que un elemento tiene suficiente resistencia al fuego si, durante el incendio, el valor del cálculo del efecto de las 

acciones, en todo instante, no supera el valor de la resistencia de dicho elemento. 

 

3. Elementos estructurales principales 

 

La resistencia al fuego de los elementos estructurales principales es la siguiente: 

 

Elementos estructurales principales Descripción 
Valor 

proyectado 

Valor 

exigido 

ResidenciaL público Soportes plantas sobre 

rasante 

Hormigón armado 30x30 cm. R 240 R 60 

Forjados sobre rasante Unidireccional canto 30 cm. REI 240 R 60 

 

4. Elementos estructurales secundarios 

 

Los elementos estructurales secundarios, no precisan cumplir ninguna exigencia de resistencia al fuego ya que no 

comprometen la estabilidad global, la evacuación o la compartimentación en sectores de incendios. 
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CTE – SUA  Seguridad de Utilización y Accesibilidad 

 

SUA 1  Seguridad frente al riesgo de caídas 

1. Resbaladicidad de los suelos 

2. Discontinuidades en el pavimento 

3. Desniveles 

4. Escaleras y rampas 

5. Limpieza de los acristalamientos exteriores 

SUA  2  Seguridad frente al riesgo de impacto o atrapamiento 

1. Impacto 

2. Atrapamiento 

SUA  3  Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento 

1. Recintos 

SUA  4  Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada 

1. Alumbrado normal 

2. Alumbrado de emergencia 

SUA  5  Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupación 

SUA  6  Seguridad frente al riesgo de ahogamiento 

SUA  7  Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movimiento 

SUA  8  Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo 

1. Procedimiento de verificación 

2. Tipo de instalación exigido 

SUA  9  Accesibilidad 
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 CTE – SUA Seguridad de Utilización y Accesibilidad. 

 

El objetivo del requisito básico “Seguridad de utilización y accesibilidad” consiste en reducir a límites aceptables el riesgo 

de que los usuarios sufran daños inmediatos durante el uso previsto de los edificios, como consecuencia de sus 

características de diseño, construcción y mantenimiento (Artículo 12 de la Parte I de CTE). 

 

El cumplimiento del Documento Básico de “Seguridad de utilización y accesibilidad” en edificios de nueva construcción, se 

acredita mediante el cumplimiento de las 9 exigencias básicas SUA. 

 

Por ello, los elementos de seguridad y protección, las diversas soluciones constructivas que se adopten y las instalaciones 

previstas, no podrán modificarse, ya que quedarían afectadas las exigencias básicas de utilización. 

 

 SUA 1  Seguridad frente al riesgo de caídas. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 1: Se limitará el riesgo de que los usuarios sufran caídas, para lo cual los suelos serán adecuados 

para favorecer que las personas no resbalen, tropiecen o se dificulte la movilidad. Asimismo se limitará el riesgo de caídas 

en huecos, en cambios de nivel y en escaleras y rampas, facilitándose la limpieza de los acristalamientos exteriores en 

condiciones de seguridad. 

 

1.- Resbaladicidad de los suelos 

 

Tabla 1.2 Clase exigible a los suelos en función de su localización 

Localización y características del suelo  Clase  

Zonas interiores secas 

-  superficies con pendiente menor que el 6%  

-  superficies con pendiente igual o mayor que el 6% y escaleras 

 

1  

2 

Zonas interiores húmedas, tales como las entradas a los edificios desde el espacio exterior 
(1)

, terrazas 

cubiertas, vestuarios, baños, aseos, cocinas, etc. 

-  superficies con pendiente menor que el 6% 

-  superficies con pendiente igual o mayor que el 6% y escaleras 

 

 

2 

3 

Zonas exteriores. Piscinas 
(2)

. Duchas.   3 

(1) 
Excepto cuando se trate de accesos directos a zonas de uso restringido. 

(2)
 En zonas previstas para usuarios descalzos y en el fondo de los vasos, en las zonas en las que la profundidad no exceda de 1,50 

m. 

 

Se proyectan pavimentos de clase 1 en todas las estancias, excepto en baños y cocinas, que serán de clase 2. 

Los pavimentos exteriores son de clase 3. 

 

2. Discontinuidades en el pavimento 

 

El suelo no presenta imperfecciones o irregularidades que supongan riesgo de caídas como consecuencias de traspiés o 

de tropiezos. No existen resaltos en los pavimentos de más de 6 mm. La distancia entre la puerta de entrada y el peldaño 

más próximo es mayor de 1,20 m. 

 

3. Desniveles 

 

No existen desniveles de más de 55 cm. que exijan la disposición de barreras de protección. No existe riesgo de caídas en 

ventanas, todas ellas con barreras de protección en la carpintería de altura superior a 90 cm. 

 

4. Escaleras y rampas 

 

No se proyectan. 

 

5. Limpieza de los acristalamientos exteriores 

 

La limpieza de los acristalamientos exteriores se garantiza mediante la accesibilidad desde el interior y el exterior. 
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 SUA 2   Seguridad frente al riesgo de impacto o atrapamiento. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 2: Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan sufrir impacto o atrapamiento con elementos fijos 

o practicables del edificio. 

 

1. Impacto 

 

Con elementos fijos Altura libre de pasos    2,50 m. > 2,20 m. 

 Altura libre de puertas  2,03 m. > 2,00 m. 

 No existen elementos salientes en fachadas ni en paredes interiores. 

 

Con elementos frágiles Las superficies acristaladas situadas en las áreas con riesgo de impacto dispondrán de un 

acristalamiento laminado  que resiste sin romper un impacto nivel 2. 

 Las partes vidriadas de puertas, cerramientos de duchas y bañeras dispondrán de un 

acristalamiento laminado o templado  que resiste sin romper un impacto nivel 3. 

 

Áreas con riesgo de impacto 

 

 

2. Atrapamiento 

 

Las puertas correderas de accionamiento manual proyectadas, van embebidas en un cassette prefabricado que no 

sobresale del tabique en el que se integra, por lo que no existe riesgo de atrapamiento. 

 

 SUA 3   Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 3: Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan quedar accidentalmente aprisionados en 

recintos. 

 

1. Recintos 

 

Las puertas de baños y aseos dispondrán de un sistema de desbloqueo desde el exterior. En cumplimiento del R.E.B.T. el 

control de la iluminación se realizará desde el exterior.  
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 SUA 4  Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 4: Se limitará el riesgo de daños a las personas como consecuencia de una iluminación inadecuada 

en zonas de circulación de los edificios, tanto interiores como exteriores, incluso en caso de emergencia o de fallo del 

alumbrado normal. 

 

1. Alumbrado normal 

 

La instalación de iluminación garantiza los niveles mínimos exigidos, que son 75 lux en las escaleras y 50 lux en resto de 

casos y al exterior, 10 lux en la zona en todas las zonas. 

 

2. Alumbrado de emergencia 

 

El edificio dispone de un alumbrado de emergencia que, en caso de fallo del alumbrado normal, suministra la iluminación 

necesaria para facilitar la visibilidad a los usuarios de manera que pueden abandonar el edificio, evita las situaciones de 

pánico y permite la visión de las señales indicativas de las salidas y la situación de los equipos y medios de protección 

existentes. 

Se ha previsto dotar de alumbrado de emergencia las zonas y elementos siguientes: 

a) Todo recinto cuya ocupación sea mayor que 100’00 personas; no es de aplicación en este proyecto 

b) Todo recorrido de evacuación, conforme estos se definen en el Documento Básico  SI; 

c) Los lugares en los que se ubican cuadros de distribución o de accionamiento de la instalación de alumbrado de 

las zonas antes citadas; 

Su posición se indica en la correspondiente documentación gráfica. 

Con el fin de proporcionar una iluminación adecuada, las luminarias cumplen las siguientes condiciones: 

a) se situarán al menos a 2’00 m por encima del nivel del suelo; 

b) se dispondrá una en cada puerta de salida y en posiciones en las que sea necesario destacar un peligro 

potencial o el emplazamiento de un equipo de seguridad. 

c) Como mínimo se colocan en las siguientes zonas: 

I. en las puertas existentes en los recorridos de evacuación; 

II. en las escaleras, de modo que cada tramo de escaleras reciba iluminación directa; 

III. en cualquier otro cambio de nivel; 

IV. en los cambios de dirección y en las intersecciones de pasillos; 

La instalación proyectada es fija, está provista de fuente propia de energía y entra automáticamente en funcionamiento al 

producirse un fallo de alimentación en la instalación de alumbrado normal en las zonas cubiertas por el alumbrado de 

emergencia. 

Se ha considerado como fallo de alimentación el descenso de la tensión de alimentación por debajo del 70’00% de su 

valor nominal. 

El alumbrado de emergencia de las vías de evacuación alcanza al menos el 50’00% del nivel de iluminación requerido al 

cabo de los 5’00 segundos y el 100’00% a los 60’00 segundos. 

 

La instalación cumplirá las condiciones de servicio siguientes: 

-  Duración de 1 hora, como mínimo, a partir del instante en que tenga lugar el fallo. 

-  Iluminancia mínima de 1 lux en el nivel del suelo en las vías de evacuación. 

-  Iluminancia mínima de 5 lux en los puntos en que estén situado los extintores, bocas de incendio y pulsadores manuales 

de alarma. 

 

Se dispondrán de aparatos autónomos de Alumbrado de Emergencia en la situación y con las características descritas en el 

apartado 6.4. (Subsistema de Alumbrado). 

 

 SUA 5  Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupación. 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 5: Se limitará el riesgo derivado de situaciones con alta ocupación facilitando la circulación de las 

personas y la sectorización con elementos de protección y contención en previsión del riesgo de aplastamiento. 

 

Esta exigencia básica no es de aplicación para el uso previsto. 
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 SUA 6  Seguridad frente al riesgo de ahogamiento 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 6: Se limitará el riesgo de caídas que puedan derivar en ahogamiento en piscinas, depósitos, pozos 

y similares mediante elementos que restrinjan el acceso. 

 

1. Piscinas 

Se proyecta una piscina de uso colectivo en el interior del conjunto edificatorio. 

 

1.1 Barreras de protección. 

Las piscinas en las que el acceso de niños a la zona de baño no esté controlado dispondrán de barreras de protección 

que impidan su acceso al vaso excepto a través de puntos previstos para ello, los cuales tendrán elementos practicables 

con sistema de cierre y bloqueo. 

Las barreras de protección tendrán una altura mínima de 1200 mm, resistirán una fuerza horizontal aplicada en el borde 

superior de 0,5 kN/m y tendrán las condiciones constructivas establecidas en el apartado 3.2.3 de la Sección SU 1. 

1.2 Características del vaso de la piscina 

1.2.1 Profundidad 

La profundidad del vaso será de 3000 mm, como máximo, y contarán con zonas cuya profundidad será menor que 1400 

mm. 

Se señalizarán los puntos en donde se supere la profundidad de 1400 mm, e igualmente se señalizará el valor de la máxima 

y la mínima profundidad en sus puntos correspondientes mediante rótulos al menos en las paredes del vaso y en el andén, 

con el fin de facilitar su visibilidad, tanto desde dentro como desde fuera del vaso. 

1.2.2 Pendiente 

Los cambios de profundidad se resolverán mediante pendientes que serán, como máximo, las siguientes: 

a) En piscinas de recreo o polivalentes, el 10 % hasta una profundidad de 1400 mm y el 35% en el resto de las 

zonas. 

1.2.3 Huecos 

Los huecos practicados en el vaso estarán protegidos mediante rejas u otro dispositivo de seguridad que impidan el 

atrapamiento de los usuarios. 

1.2.4 Materiales 

En zonas cuya profundidad no exceda de 1500 mm, el material del fondo será de Clase 3 en función de su resbaladicidad, 

determinada de acuerdo con lo especificado en el apartado 1 de la Sección    SU 1. 

El revestimiento interior del vaso será de color claro con el fin de permitir la visión del fondo. 

1.3 Andenes 

El suelo del andén o playa que circunda el vaso será de clase 3 conforme a lo establecido en el apartado 1 de la Sección 

SU 1, tendrá una anchura 1200 mm, como mínimo, y su construcción evitará el encharcamiento. 

1.4 Escaleras 

Las escaleras alcanzarán una profundidad bajo el agua de 1000 mm, como mínimo, o bien hasta 300 mm por encima del 

suelo del vaso. 

Las escaleras se colocarán en la proximidad de los ángulos del vaso y en los cambios de pendiente, de forma que no 

disten más de 15 m entre ellas. Tendrán peldaños antideslizantes, carecerán de aristas vivas y no deben sobresalir del plano 

de la pared del vaso.  

Las barreras de protección tendrán una altura mínima de 1.200 mm. 

 

 SUA 7  Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movimiento 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 7: Se limitará el riesgo causado por vehículos en movimiento atendiendo a los tipos de pavimento y 

la señalización y protección de las zonas de circulación rodada y de las personas. 

 

Esta exigencia básica no es de aplicación para los usos proyectados. 
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 SU 8   Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo 

 

EXIGENCIA BÁSICA SU 8: Se limitará el riesgo de electrocución y de incendio causado por la acción del rayo, mediante 

instalaciones adecuadas de protección contra el rayo. 

 

1. Procedimiento de verificación 

 

Frecuencia esperada de impactos N
e
 = N

g
 · A

e
 · C

1
 · 10

-6
 = 0,0034  impactos / año 

 

 Densidad de impactos sobre el terreno en: N
g
 = 2 impactos / año km² 

 Altura del edificio en el perímetro:  H = 2,70 m. 

 Superficie de captura equivalente del edificio: A
e
 = 3.444 m² 

 Coeficiente relacionado con el entorno: C
1
 = 1 Rodeado de edificios similares 

 

 5,5 

Riesgo admisible N
a
 = ————————— · 10

-3
 = 0,0055 impactos / año 

 C
2
 x C

3
 x C

4
 x C

5
 

 

 Coeficiente función del tipo de construcción: C
2
 = 1  Estructura y cubierta de hormigón 

 Coeficiente función del contenido del edificio: C
3
 = 1   Edificio con contenido no inflamable 

 Coeficiente función del uso del edificio: C
4
 = 1   Resto edificios  

 Coeficiente función de la necesidad de continuidad: C
5
 = 1   Resto edificios 

 

Puesto que N
e
 ≤ N

a
, no es necesaria la instalación de protección contra el rayo. 

 

SUA 9  Accesibilidad 

 

Accesibilidad en las plantas del edificio 

Cada módulo dispone de un itinerario accesible que comunica el acceso accesible (entrada principal accesible al edificio) 

con las zonas de uso público, con todo origen de evacuación (ver definición en el anejo SI A del DB SI) de las zonas de 

uso privado exceptuando las zonas de ocupación nula, y con los elementos accesibles, tales como servicios higiénicos 

accesibles, puntos de atención accesibles, etc. 

 

Servicios higiénicos accesibles 

Siempre que sea exigible la existencia de aseos o de vestuarios por alguna disposición legal de obligado cumplimento, 

existirá al menos: Un aseo accesible por cada 10 unidades o fracción de inodoros instalados, pudiendo ser de uso 

compartido para ambos sexos. 

 

EN PROYECTO: En cada módulo se proyecta un aseo adaptado. 

 

Itinerario accesible  

Itinerario que, considerando su utilización en ambos sentidos, cumple las condiciones que se establecen a continuación 

 

Desniveles – No existen. 

 

Espacio para giro  - Diámetro Ø 1,50 m libre de obstáculos en el vestíbulo de entrada. 

 

Pasillos y pasos - Anchura libre de paso  1,20 m. Estrechamientos puntuales de anchura  1,00 m, de longitud  <0,50 m, y 

con separación  >0,65 m a huecos de paso o a cambios de dirección. 

 

Puertas - Anchura libre de paso > 0,80 m medida en el marco y aportada por no más de una hoja. En el ángulo de máxima 

apertura de la puerta, la anchura libre de paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta debe ser > 0,78 m  

 

Mecanismos de apertura y cierre situados a una altura entre 0,80 - 1,20 m, de funcionamiento a presión o palanca y 

maniobrables con una sola mano, o son automáticos - En ambas caras de las puertas existe un espacio horizontal libre del 

barrido de las hojas de diámetro Ø 1,20 m - Distancia desde el mecanismo de apertura hasta el encuentro en rincón  0,30 

m  

 

Fuerza de apertura de las puertas de salida  25 N ( 65 N cuando sean resistentes al fuego) 

 

Pavimento - No contiene piezas ni elementos sueltos, tales como gravas o arenas. Los suelos son resistentes a la 

deformación. 
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Pendiente – No se proyectan rampas. 

 

Mecanismos accesibles  Son los que cumplen las siguientes características: 

 

- Están situados a una altura comprendida entre 80 y 120 cm cuando se trate de elementos de mando y control, y entre 40 

y 120 cm cuando sean tomas de corriente o de señal.  

- La distancia a encuentros en rincón es de 35 cm, como mínimo.  

- Los interruptores y los pulsadores de alarma son de fácil accionamiento mediante puño cerrado, codo y con una mano, o 

bien de tipo automático.  

- Tienen contraste cromático respecto del entorno. 

- No se admiten interruptores de giro y palanca. 

- No se admite iluminación con temporización en cabinas de aseos accesibles y vestuarios accesibles. 

 

Aseo accesible  

- Está comunicado con un itinerario accesible. 

- Espacio para giro de diámetro Ø 1,50 m libre de obstáculos.  

- Puertas que cumplen las condiciones del itinerario accesible: corredera. 

- Dispone de barras de apoyo, mecanismos y accesorios diferenciados cromáticamente del entorno. 

- Lavabo: Espacio libre inferior mínimo de 70 (altura) x 50 (profundidad) cm. 

 Sin pedestal.  

 Altura de la cara superior  85 cm 

-Inodoro: Espacio de transferencia lateral de anchura  80 cm y  75 cm de fondo hasta el borde frontal del inodoro. 

 Barras de apoyo fáciles de asir, sección circular de diámetro 30-40 mm. Separadas del paramento 45-55 mm 

En inodoros una barra horizontal a cada lado, separadas entre sí 65 – 70 cm 

 

Características de la información y señalización para la accesibilidad 

Las entradas al edificio accesibles, los itinerarios accesibles y los servicios higiénicos accesibles (aseo) se señalizarán 

mediante SIA, complementado, en su caso, con flecha direccional.  

 

Las bandas señalizadoras visuales y táctiles serán de color contrastado con el pavimento, con relieve de altura 3±1 mm en 

interiores y 5±1 mm en exteriores. Las exigidas en el apartado 4.2.3 de la Sección SUA 1 para señalizar el arranque de 

escaleras, tendrán 80 cm de longitud en el sentido de la marcha, anchura la del itinerario y acanaladuras perpendiculares al 

eje de la escalera. Las exigidas para señalizar el itinerario accesible hasta un punto de llamada accesible o hasta un punto de 

atención accesible, serán de acanaladura paralela a la dirección de la marcha y de anchura 40 cm.  

 

Las características y dimensiones del Símbolo Internacional de Accesibilidad para la movilidad (SIA) se establecen en la 

norma UNE41501. 
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4. Cumplimiento de otros reglamentos y 

disposiciones 

 

Justificación del cumplimiento de otros reglamentos obligatorios no 

realizada en el punto anterior, y justificación del cumplimiento de los 

requisitos básicos relativos a la funcionalidad de acuerdo con lo 

establecido en la normativa específica. 

 

  1.- NORMATIVA SECTORIAL  

 

  2.- ACCESIBILIDAD  
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 4.1. NORMATIVA SECTORIAL. 

 

Se justifica a continuación el cumplimiento del Decreto 52/2008 de 10 de julio, por el que se regula la ordenación de los 

albergues de la Comunidad de Castilla y León, así como la Orden CYT/390/2009, de 17 de febrero, por la que se desarrolla 

el Decreto 52/2008. 

 

CAPÍTULO II Requisitos mínimos de instalaciones y servicios. 

 

Artículo 5.- Calidad de instalaciones y servicios mínimos: 

 

1.- Las edificaciones proyectadas son armónicas con el entorno y cumplen la normativa vigente en materia de urbanismo, 

construcción y edificación, sanidad, consumo, seguridad, prevención de incendios, protección civil, accesibilidad y 

supresión de barreras físicas y sensoriales, higiene, protección del medio ambiente y cualquier otra que les resulte de 

aplicación (art.5.1.) 

 

2.- El albergue dispondrá de las siguientes instalaciones y servicios mínimos (art. 5.2.): 

 a) Calefacción suficiente en las habitaciones y espacios comunes. 

 b) Teléfono general para uso de los clientes. 

 c) Suministro de agua potable, caliente y fría, durante las veinticuatro horas del día. 

 d) Suministro de energía eléctrica garantizada, con puntos y tomas de luz en todas las habitaciones y zonas de uso 

común, adaptadas en número a la normativa técnica vigente. 

 e) Zona de recepción de clientes. 

 f) Botiquín de primeros auxilios. 

 g) Limpieza de las instalaciones. 

 

Artículo 6.- Habitaciones: 

 

Las habitaciones destinadas a dormitorio de los huéspedes cumplirán los siguientes requisitos: 

 

a) Cada habitación supera 1,50 m
2
 por plaza de alojamiento. 

b) Cuentan con mobiliario y equipamiento necesario en perfecto estado para su uso. 

c) Podrán instalarse literas de dos alturas como máximo. 

d) La distancia entre las literas o camas será superior a 50 cm., existiendo un pasillo de salida de al menos 1 m. de 

anchura. 

e) Deberán disponer de iluminación natural y ventilación directa al exterior o a patios. 

f) La altura libre del techo es de 2,50 m. > 2,40 m. 

g) La distancia mínima entre la superficie superior de la cama o litera y el techo será superior a 1 m. 

h) Estarán indicadas con número o nombre, que figurará en lugar visible. 

 

Artículo 7.- Servicios higiénicos: 

 

1.- Los albergues contarán con servicios higiénicos adecuados a la capacidad, estructura del edificio y distribución. 

 

2.- Los servicios higiénicos, que podrán ser individuales o colectivos, deberán cumplir los siguientes requisitos: 

 a) Tener ventilación suficiente. 

 b) Disponer de agua potable caliente y fría. 

 c) Las paredes estarán alicatadas hasta el techo o, al menos, hasta una altura mínima de 2 m. 

 d) Los suelos serán de material antideslizante. 

 e) Deberán contar con lavabos, duchas e inodoros, espejos y estanterías o perchas que permitan la disposición 

adecuada de los efectos personales. 

 f) Junto a los lavabos existirán tomas de corriente en número suficiente. 

 

3.- Se instalarán servicios colectivos en cada planta en la que existan dormitorios sin baño exclusivo. 

 

EL ALBERGUE PROYECTADO CUMPLE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN LA NORMATIVA SECTORIAL.  
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4.2.- ACCESIBILIDAD (Ley y Reglamento de Accesibilidad de Castilla y León). 

 

LEY 3/1998, DE 24 DE JUNIO, DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESIÓN DE BARRERAS (BOC y L nº 123, de 1 de julio de 1998)  

Modificada por Ley 11/2000, de 28 de diciembre, de Medidas Económicas, Fiscales y Administrativas (BOC y L nº 251, de 

30 de diciembre de 2000) 

DECRETO 217/2001, DE 30 DE AGOSTO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESIÓN DE 

BARRERAS (BOC y L nº 172, de 4 de septiembre de 2001) 

 

1.- Ámbito de aplicación y tipo de actuación 

 Nueva construcción o ampliación de nueva planta  

 

a) EDIFICACIONES DE USO PÚBLICO  

-  Superficie construida contabilizando el espacio de uso público: 674 m
2
 de uso RESIDENCIAL PÚBLICO. 

De acuerdo a los requerimientos funcionales y dimensionales mínimos que se establecen para el uso 

RESIDENCIAL con cualquier superficie en el Anexo II del Reglamento de Accesibilidad y Supresión de Barreras: 

   El Reglamento no es de aplicación en este proyecto 

   El Reglamento es de aplicación en los siguientes aspectos: 

 Itinerario   PRACTICABLE 

 Elementos adaptados o practicables si los hay: 

 - 1 Aseo ADAPTADO. 
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ANEXO 

EDIFICACIONES DE USO PÚBLICO 

(Aplicable a las áreas de uso público, tanto exteriores como interiores, de los edificios, establecimientos e instalaciones) 

ANEX. USO PÚBLICO 

1/2 

NORMA PROYECTO 

ACCESO AL INTERIOR 

Artículo 6.1 

— Al menos uno de los itinerarios que enlace la vía pública con el acceso a la 

edificación deberá ser accesible en lo referente a mobiliario urbano, itinerarios 

peatonales, vados, escaleras y rampas. 

— Al menos una entrada a la edificación deberá ser accesible. En los edificios de 

nueva planta este requisito deberá cumplirlo el acceso principal. 

 

 

CUMPLE  

ESPACIOS ADYACENTES A 

LA PUERTA Y VESTÍBULOS 

Artículo 6.2 

— El espacio adyacente a la puerta, sea interior o exterior, será preferentemente horizontal y 

permitirá inscribir una circunferencia de Ø 1,20 m, sin ser barrida por la hoja de la puerta. 

En caso de existir un desnivel  0,20 m, el cambio de  cota podrá salvarse mediante un 

plano inclinado con una pendiente no superior al 12%. 

 

 

CUMPLE 

— Las dimensiones de los vestíbulos permitirán inscribir una circunferencia de Ø 

1,50 m, sin que interfiera el área de barrido de las puertas ni cualquier otro 

elemento, fijo o móvil. 

 

CUMPLE  

PUERTAS DE ACCESO AL 

EDIFICIO 

Artículo 6.4 

— Las puertas tendrán un hueco libre de paso  0,80 m. En puertas abatibles, 

cuando exista más de una hoja en un hueco de paso, al menos una, dejará un 

espacio libre no inferior a 0,80 m 

 

CUMPLE 

— Los cortavientos estarán diseñados de tal forma que en el espacio interior 

pueda inscribirse una circunferencia de Ø 1,50 m libre de obstáculos y del 

barrido de las puertas (Ø 1,20 m en espacios practicables) 

 

No se 

proyectan 

ITINERARIO HORIZONTAL 

Artículos 7.1 y  7.2 

— Itinerario horizontal es aquel cuyo trazado no supera en ningún punto del 

recorrido el 6% de pendiente en la dirección del desplazamiento, abarcando 

la totalidad del espacio comprendido entre paramentos verticales. 

— Al menos uno de los itinerarios que comunique horizontalmente todas las áreas 

y dependencias de uso público del edificio entre sí y con el exterior deberá ser 

accesible. Cuando el edificio disponga de más de una planta, este itinerario 

incluirá el acceso a los elementos de comunicación vertical necesarios para 

poder acceder a las otras plantas. 

 

 

 

 

 

 

 

CUMPLE  

CARACTERÍSTICAS DEL ITINERARIO 

HORIZONTAL 

Artículo 7.3.1 

— Los suelos serán no deslizantes. 

— Las superficies evitarán el deslumbramiento por reflexión. 

— Habrá contraste de color entre el suelo y la pared. 

 

CUMPLE 

DISTRIBUIDORES 

Artículo 7.3.2 

— Que puedan inscribirse en ellos una circunferencia de Ø 1,50 m (Ø 1,20 m en 

los practicables) sin que interfiera el barrido de las puertas ni cualquier otro 

elemento fijo o móvil. 

 

CUMPLE 

PASILLOS 

Artículo 7.3.3 

— La anchura libre mínima de los pasillos será de 1,20 m 

— En cada recorrido  10 m (  7m en recorridos practicables), se deben 

establecer espacios intermedios que permitan inscribir una circunferencia de Ø 

1,50 m. 

 

 

 

CUMPLE 

HUECOS DE PASO 

Artículo 7.3.5 

— La anchura mínima de todos los huecos de paso será de 0,80 m.  

CUMPLE 

PUERTAS 

Artículo 7.3.6 

— A ambos lados de las puertas existirá un espacio libre horizontal donde se 

pueda inscribir una circunferencia de Ø 1,20 m. 

— Las puertas de vidrio deberán llevar un zócalo protector de 0,40 m de altura y 

doble banda horizontal señalizadora a altura entre 0,85 m y 1,10 m y entre 1,50 

y 1,70 m. 

 

 

CUMPLE 
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ANEXO 

EDIFICACIONES DE USO PÚBLICO 

 

ANEX. USO PÚBLICO 

2/2 

NORMA PROYECTO 

EXIGENCIAS COMUNES A 

BAÑOS, ASEOS, DUCHAS Y 

VESTUARIOS 

Artículo 9.1 

— Exigencias mínimas según el Anexo II del Reglamento 

— El itinerario que conduzca desde una entrada accesible del edificio hasta estos 

espacios será accesible también. 

 

CUMPLE 

— Las puertas de paso dejarán un hueco libre  0,80 m CUMPLE 

— Los espacios de distribución tendrán unas dimensiones tales que pueda inscribirse 

una circunferencia de Ø 1,20 m libre de obstáculos. 

CUMPLE 

ASEOS 

Artículo 9.3.2 

 

— Espacios dotado, al menos, de un inodoro y un lavabo. 

— La planta del aseo adaptado tendrá unas dimensiones tales que pueda inscribirse una 

circunferencia de Ø 1,50 m  libre de obstáculos. 

— Los lavabos estarán exentos de pedestal. Su borde superior a una altura   

0,85 m. Bajo el lavabo deberá dejarse un hueco mínimo de 0,68 m de altura y 0,30 

m de fondo 

— El inodoro con su borde superior a 0,45 m, con espacio lateral libre de anchura  

0,75 m y profundidad  1,20 m y dos barras auxiliares de apoyo  0,60 m de 

longitud y  0,75 m de altura. La distancia entre las barras  0,80 m, abatibles las que 

estén en el área de aproximación. 

 

CUMPLE 
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1.  MEMORIA. 

 

  1.    Agentes.  

 

Promotor: Nombre:   Carlos Iván Sánchez Fernández 

 Dirección:   Calle Los Pinos nº 15 

 Localidad:   37250 Aldeadávila de la Ribera (Salamanca) 

 NIF:   7988401 H 

 

Arquitecto: Nombre:  José Ángel Mateos Holgado 

Colegiado:  Nº 3220 en el Colegio Oficial de Arquitectos de León, Delegación de Salamanca. 

 Dirección:  Calle Bientocadas Nº 12-16 1º A 

 Localidad:  Salamanca 

 NIF:  7949064 B 

 

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto D. José Ángel Mateos Holgado. Su utilización total o parcial, 

así como cualquier reproducción o cesión a terceros, requerirá la previa autorización expresa de su autor, quedando en todo caso 

prohibida cualquier modificación unilateral del mismo. 

 

  2.     Naturaleza del encargo.  

 

2.1. Antecedentes y condicionantes de partida 

 

Por encargo de D. Carlos Iván Sánchez Fernández, con NIF nº 7988401 H, se redacta la presente Memoria para la 

SOLICITUD DE AUTORIZACIÓN DE USO PARA ALBERGUE TURÍSTICO en la calle Los Pinos nº 2 de Aldeadávila de la Ribera 

(Salamanca).  

 

Las obras proyectadas son de promoción privada. 

 

Además de las características físicas del terreno, no existen otros condicionantes de partida en el diseño del edificio que las 

propias consideraciones funcionales de un programa de ALBERGUE TURÍSTICO, a petición de la propiedad. 

 

  3.     Emplazamiento, entorno físico y edificaciones existentes.  

 

Emplazamiento Dirección: Calle Los Pinos nº 2. 

 Localidad: Aldeadávila de la Ribera, Salamanca 

 C.P.: 37250 

 

Entorno físico El terreno / solar sobre el que se proyecta construir el albergue turístico se encuentra situado en suelo 

urbano no consolidado, aunque la parcela tiene una franja de 30 m. de fondo paralela a la calle de 

Los Pinos clasificada como suelo urbano con Actuación Aislada de Urbanización. Sus dimensiones y 

características físicas son las siguientes: 

 

DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE 

PARCELA 

SUPERFICIE CONSTRUIDA 

EXISTENTE 

Calle Los Pinos nº 2 0155021QF0605N0001YF 4.677 m
2
 0 m

2 
 

 

La parcela cuenta con los siguientes servicios urbanos: 

 

Acceso: el acceso previsto a la parcela o solar se realiza desde una vía pública (Calle Los Pinos), que se encuentra sin 

pavimentar a la fecha de redacción del presente documento, aunque el ayuntamiento tiene previsto completar la 

urbanización . 

Abastecimiento de agua: el agua potable procede de la red municipal de abastecimiento, y cuenta con canalización para la 

acometida prevista situada en el frente de la parcela o solar. 

Saneamiento: existe red municipal de saneamiento en el frente de la parcela. 

Suministro de energía eléctrica: el suministro de electricidad se realiza a partir de la línea de distribución en baja tensión que 

discurre por la vía pública a que da frente el solar. 

 

Edificaciones existentes  

 

En la actualidad, no existe ninguna edificación sobre la parcela. 
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  4.     Normativa urbanística.  

 

1. Marco Normativo 

 

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

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación. 

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Territorio de la Comunidad de Castilla y León. 

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León. 

Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

Normativa sectorial de aplicación en los trabajos de edificación. 

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, Código Técnico de la Edificación. 

 

2. Planeamiento urbanístico de aplicación 

 

La Normativa Urbanística vigente en el Municipio y de aplicación al solar son las Normas Urbanísticas Municipales de 

Aldeadávila de la Ribera.  

La parcela tiene una franja de 25 m. de fondo, paralela a la calle Los Pinos con Actuación Aislada de Urnbanización, con el 

objetico de completar la urbanización de la calle, principalmente la pavimentación de calzada y el encintado de aceras. 

El resto de parcela pertenece a suelo clasificado como  Urbano No Consolidado. 

 

La superficie de parcela correspondiente a cada tipo de suelo es la que se refleja en el siguiente cuadro: 

 

TIPO DE SUELO SUPERFICIE 

(m
2
) 

ACTUACIÓN AISLADA DE URBANIZACIÓN (AAAU) 1.411 

URBANO NO CONSOLIDADO (UNC) 3.266 

TOTAL 4.677 

 

El albergue turístico objeto de la presente autorización de uso se emplazaría en la zona de parcela con suelo clasificado 

como Urbano No Consolidado. 

 

A continuación se adjunta el cuadro de ordenanzas de la edificación y el cuadro de compatibilidad de usos en suelo 

ubano y urbanizable delimitado recogidos en las NNUUMM de Aldeadávila de la Ribera. 
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  5.     Descripción general del edificio.  

 

Descripción general del 

edificio 

La edificación tal y como se describe en la documentación gráfica, consta de seis 

módulos, cuatro de tres habitaciones y dos de cuatro, destinados a ALBERGUE TURÍSTICO. 

El volumen del conjunto edificatorio quedaría por debajo de los valores máximos 

admisibles, y de los parámetros relativos a habitabilidad y funcionalidad. 

Se proyectan dos módulos tipo A, de cuatro dormitorios y cuatro módulos tipo B, de tres 

dormitorios. 

MÓDULO TIPO A: Consta de cuatro dormitorios y cuatro baños, tres integrados en 

dormitorios y uno general, salón comedor cocina y dos porches. 

MÓDULO TIPO B: Consta de tres dormitorios y tres baños, dos integrados en dormitorios y 

uno general, salón comedor cocina y porche. 

Programa de necesidades El programa de necesidades demandado por la propiedad consiste en realizar un 

ALBERGUE TURÍSTICO modular que permita una progresiva ocupación en función de la 

demanada. 

a casa rural de alquiler aislada, destinada a actividad turística permanente. 

Uso característico HOTELERO SEGUNDA CATEGORÍA (por asimilación a los usos contemplados en las 

NNUUMM). 

Otros usos previstos No se contemplan. 

Relación con el entorno Existen edificaciones dispersas en las proximidades de tipologías heterogéneas, 

careciendo por tanto de referentes tipológicos o formales que condicionen 

expresamente su aspecto exterior, aunque tanto el diseño como los materiales se 

adecuarán al entorno rústico en que se emplazará el edificio. 

 

CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES: 

- Superficie ocupada:  751 m
2 
(22,99%) 

- Superficie construida:  674 m
2
. 

- Número plantas:  1. 

- Altura alero:   2,70 m. 

 

5.1. Sistema estructural 

 

5.1.1. Cimentación y soleras 

 

Descripción del sistema Cimentación de tipo superficial con zapatas rígidas de hormigón armado. No se proyectan 

sistemas de contenciones de tierras. 

 

5.1.2. Estructura portante 

 

Descripción del sistema Toda la estructura portante es de hormigón armado. 

 

5.1.3. Estructura horizontal 

 

Descripción del sistema La estructura horizontal está formada por forjados de semiviguetas pretensadas y 

bovedillas de hormigón de 30 cm. de canto (25+5). 

Para el suelo se utilizará una solera de hormigón sobre impermeabilización y encachado 

drenante. 
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5.1.4.    Sistema envolvente 

 

5.1.4.1. Fachadas 

 

Descripción 

del sistema 

CERRAMIENTOS 

M1.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: Mampostería ordinaria de piedra de 20 cm. de espesor, de piedra 

granítica con junta mínima y rehundida de mortero bastardo de cal, en color a elegir en 

función del tipo de piedra, con trasdosado interior de ½ pie de ladrillo perforado 

enfoscado a buena vista de mortero de cemento hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano 

proyectado de 6 cm. de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, 

acabado interiormente según cuadro. 

M2.- Cerramiento de fachada formado por los siguientes elementos de exterior a interior: 

- HOJA EXTERIOR: ½ pie de ladrillo perforado revestido exteriormente con mortero seco 

impermeable y extrablanco de revoco y enlucido BEYEM IMPER de la compañía RODACAL 

BEYEM y enfoscado interiormente con mortero de cemento hidrófugo. 

- CÁMARA: Cámara de aire no ventilada con aislamiento de espuma rígida de poliuretano 

proyectado de 6 cm. de espesor y densidad  50 kg/m3. 

- HOJA INTERIOR: Hoja interior de tabicón de ladrillo hueco doble de 7 cm. de espesor, 

acabado interiormente según cuadro. 

Las ventanas y puertas abatibles serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-70 CC 16 Canal Cortizo, 

"CORTIZO", con perfilería provista de rotura de puente térmico, compacto térmico incorporado 

(monoblock), persiana de lamas de aluminio inyectado, con accionamiento manual mediante cinta y 

recogedor.  

 

Las puertas correderas serán de aluminio, lacado RAL, sistema Cor-Vision CC Canal Europeo, "CORTIZO", 

formada por dos hojas, con perfilería provista de rotura de puente térmico, y sin premarco. Compacto 

térmico incorporado (monoblock), persiana de lamas de aluminio inyectado, con accionamiento 

automático mediante motor eléctrico. 

 

Las ventanas llevarán doble acristalamiento de baja emisividad térmica, formado por vidrio exterior de 

baja emisividad térmica de 4 mm, cámara de aire deshidratada con perfil separador de aluminio y doble 

sellado perimetral, de 20 mm, rellena de gas argón y vidrio interior Float incoloro de 6 mm de espesor, 

fijada sobre carpintería con acuñado mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales, sellado en frío 

con silicona sintética incolora, compatible con el material soporte.  

 

Las puertas llevarán doble acristalamiento de seguridad (laminar), conjunto formado por vidrio exterior 

laminar de seguridad y baja emisividad térmica 4+4 (compuesto por dos lunas de vidrio laminar de 3 

mm, unidas mediante una lámina de butiral de polivinilo incoloro), cámara de aire deshidratada con perfil 

separador de aluminio y doble sellado perimetral de 20 mm, rellena de gas argón y vidrio interior laminar 

de seguridad de 3+3 mm de espesor, fijada sobre carpintería con acuñado mediante calzos de apoyo 

perimetrales y laterales, sellado en frío con silicona sintética incolora, compatible con el material soporte.  

 

5.1.4.2. Cubiertas 

 

Descripción del sistema Cubierta inclinada con pendiente del 35%, formada por los siguientes elementos: 

Formación de pendiente mediante tablero de placas autoportantes de hormigón armado 

dispuestas sobre tabiques palomeros de ladrillo hueco doble de 8 cm. La cubrición es de 

teja cerámica mixta. Se proyecta el  aislamiento bajo el forjado, realizado con paneles 

rígidos de poliestireno extruido fijados mecánicamente. 
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5.1.5. Acabados 

 

Se definen en este apartado una relación y descripción de los acabados empleados en el edificio, así como los parámetros 

que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la elección de los mismos. 

  

CUADRO DE REVESTIMIENTOS Y ACABADOS 

 

ESTANCIA PAVIMENTO REVESTIMIENTO 

TECHO 

ACABADO 

TECHO 

REVESTIMIENTO 

PAREDES 

ACABADO 

PAREDES 

Cocina y baños Gres porcelánico 

C2 pegado 

sobre solera 

flotante armada 

Falso techo liso  

continuo de placas 

de yeso laminado 

Pintura plástica 

lisa y mate 

Alicatado de gres porcelánico pegado 

sobre enfoscado 

Salón comedor, 

distribuidor y 

dormitorios 

Gres porcelánico 

C1 pegado 

sobre solera 

flotante armada 

Guarnecido y 

enlucido de yeso  

Pintura plástica 

lisa y mate 

Guarnecido y 

enlucido de yeso  

Pintura plástica 

lisa y mate 

OTROS MATERIALES: 

- Escalera de mármol Crema Perlado. 

- Porches de gres porcelánico natural antiheladas. 

 

  6.     Limitaciones de uso del edificio.  

 

El edificio sólo podrá destinarse al uso previsto de ALBERGUE TURÍSTICO (uso hotelero de segunda categoría por 

asimilación). La dedicación de algunas de sus dependencias a uso distinto del proyectado requerirá de un proyecto de 

reforma y cambio de uso, que será objeto de una nueva licencia urbanística. Este cambio de uso será 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 podrán estar vinculadas al uso del edificio y con las 

características técnicas contenidas en el Certificado de la instalación correspondiente del instalador y la autorización del 

Servicio Territorial de Industria y Energía de la Junta de Castilla y León. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ANEXO 1 

MEMORIA PARA LA SOLICITUD DE AUTORIZACIÓN DE USO PARA ALBERGUE TURÍSTICO 

Calle Los Pinos nº 2, Aldeadávila de la Ribera (Salamanca) 

 
50 

  7.     Justificación de las condiciones para la autorización.  

 

Al situarse dentro de un suelo urbano no consolidado sin ordenación detallada, sólo podrá autorizarse el uso con carácter 

provisional. Aplicando el artículo 47.a del RUCyL, podrán autorizarse con carácter provisional, mediante el procedimiento 

regulado en el artículo 313, los usos que no estén prohibidos en la ordenación general del sector. Tal como se puede 

comprobar en el cuadro de compatibilidad de usos de las NNUUMM, en suelo Urbano No Consolidado resulta compatible 

el USO HOTELERO DE 2ª CATEGORÍA (Edificio exclusivo). 

Como se justifica en la ficha urbanística adjunta, se cumplen las condiciones establecidas en el planeamiento urbanístico. 

 

Se resuelve fácilmente la dotación de los servicios que precisa el uso solicitado, al existir actualmente algunas infraestructuras 

sobre la parcela (abastecimiento de agua, saneamiento y energía eléctrica). 

 

Las infraestructuras existentes no se ven perjudicadas en su capacidad o funcionalidad por la demanda del uso solicitado, al 

estar sobredimensionadas para poder acoger los desarrollos urbanos previstos en la zona. 

 

Los promotores se comprometen, como condición previa a la obtención de la licencia urbanística, a vincular el terreno al 

uso, una vez autorizado. La vinculación se formalizará conforme establece el artículo 308.c. del RUCyL. 

 

La parcela resultante, a la que se vincula el uso solicitado tiene la condición de parcela indivisible. 

 

Se considera que el uso objeto de autorización (ALBERGUE TURÍSTICO) es de interés público, puesto que contribuye a 

evitar la despoblación de los núcleos rurales, así como al desarrollo local o comarcal, mejorando la oferta turística de la 

zona. 

Salamanca, 6 de noviembre de 2017 

 

Fdo. José Ángel Mateos Holgado 

Arquitecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ANEXO 1 

MEMORIA PARA LA SOLICITUD DE AUTORIZACIÓN DE USO PARA ALBERGUE TURÍSTICO 

Calle Los Pinos nº 2, Aldeadávila de la Ribera (Salamanca) 

 
51 

2.  FICHA URBANÍSTICA. 

 

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE LEÓN 

Delegación de Salamanca 

 

 C O A L         2.3.3. F i c h a  U r b a n í s t i c a   

 

Datos del USO 

—————————————————————————————————————————————————— 

Título del trabajo: ALBERGUE TURÍSTICO (USO HOTELERO DE SEGUNDA CATEGORÍA) 

Emplazamiento: CALLE LOS PINOS Nº 2 

Localidad: ALDEADÁVILA DE LA RIBERA 

Provincia: SALAMANCA 

Propietario(s): CARLOS IVÁN SÁNCHEZ FERNÁNDEZ 

Técnico(s): JOSÉ ÁNGEL MATEOS HOLGADO, ARQUITECTO 

Datos Urbanísticos 

—————————————————————————————————————————————————— 

Planeamiento: NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES 

Normativa vigente: NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPALES  

Clasificación del suelo: URBANO NO CONSOLIDADO 

Ordenanzas: URBANO NO CONSOLIDADO  

Servicios urbanísticos: Energía eléctrica, abastecimiento de agua potable y saneamiento. 

TIPO SUELO: 

URBANO NO CONSOLIDADO 

APLICABLE PROYECTADO 

USO Residencial y compatibles Terciario 

Hotelero 2ª Categoría 

(Uso compatible) 

TIPOLOGÍA Aislada, pareada y adosada Aislada 

NÚMERO DE PLANTAS 2 + Bajo cubierta 1 

ALTURA 7,50 m. hasta cara inferior último forjado 2,70 m. 

OCUPACIÓN 40 % (aislada) 22,99 % 

EDIFICABILIDAD 0,5 m
2
/m

2
 674 m

2
 / 4.677 m

2
 =  

0,14 m
2
/m

2
 

OBSERVACIONES: El resto de condiciones las establecerá el Estudio de Detalle, no obstante, de acuerdo con lo 

establecido en el artículo 313.c. del RUCyL, si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenación detallada, solo 

podrán mantenerse hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelación. A partir de ese momento 

dichos usos habrán de cesar, sin derecho a ninguna indemnización, y procederá la demolición de las obras vinculadas a 

dichos usos. A tal efecto el Ayuntamiento deberá revocar las licencias y otras autorizaciones que hubiera otorgado. 

D E C L A R A C I Ó N  que formula el técnico que suscribe bajo su responsabilidad, sobre las circunstancias y la Normativa Urbanística de 

aplicación en el proyecto, en cumplimiento del artículo 47 del Reglamento de Disciplina Urbanística. 

 

Salamanca, 6 de noviembre de 2017 

 

Fdo. José Ángel Mateos Holgado 

Arquitecto 
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3.  FICHA CATASTRAL. 

 

 
 

Salamanca, 6 de noviembre de 2017 

 

Fdo. José Ángel Mateos Holgado 

Arquitecto 

 



 RESUMEN DE PRESUPUESTO  

  
Capítulo Importe 
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Capítulo 1 Acondicionamiento del terreno 7.254,46 

  

  
Capítulo 2 Cimentaciones 9.464,83 

  

  
Capítulo 3 Estructuras 66.958,21 

  

  
Capítulo 4 Fachadas y particiones 22.032,08 

  

  
Capítulo 5 Carpintería, vidrios y protecciones solares 55.840,12 

  

  
Capítulo 6 Remates y ayudas 16.703,45 

  

  
Capítulo 7 Instalaciones 43.358,23 

  

  
Capítulo 8 Aislamientos e impermeabilizaciones 22.128,34 

  

  
Capítulo 9 Cubiertas 27.733,22 

  

  
Capítulo 11 Señalización y equipamiento 5.154,00 

  

  
Capítulo 12 Urbanización interior de la parcela 44.352,30 

  

  
Capítulo 13 Gestión de residuos 1.784,50 

  

  
Capítulo 14 Control de calidad y ensayos 1.033,23 

  

  
Capítulo 15 Seguridad y salud 8.079,02 

  

  
Presupuesto de ejecución material 403.914,72 

  

          

  
Asciende el presupuesto de ejecución material a la expresada cantidad de CUATROCIENTOS TRES MIL NOVECIENTOS CATORCE 

EUROS CON SETENTA Y DOS CÉNTIMOS. 
  

          

  

Salamanca, noviembre de 2017 

 

Arquitecto 

José Ángel Mateos Holgado 

  

  

  

 

  








