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REHABILITACION DE PALACIO BUSTAMANTE
PARA ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

¢/ ZAPATARI, 30 - 01200 AGURAIN (ALAVA)

MEMORIA
MEMORIA DESCRIPTIVA
11. AGENTES
11.1.  PROMOCION

1.2.

1.2.1.

El promotor del siguiente proyecto es:
El Ayuntamiento de Salvatierra-Agurain, con CIF P-0105700-1 y domicilio a efectos
de notificaciones en la ¢/ Zapatari, 15, 01200 (Agurain, Alava).

ARQUITECTO

El autor del presente proyecto es Alberola Arquitectura y Urbanismo, SLP
Sociedad Profesional colegiada en el COAVN con el ndmero 950.561 vy
representada por el arquitecto José Marfa Alberola Arboli, NIF 21.491.775-T,
colegiado con el nimero 352.772 en el COAVN, con domicilio profesional en la
calle Loreto de Arriola 12, bajo - 01010 de Vitoria-Gasteiz.

INFORMACION PREVIA
ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

El Ayuntamiento de Agurain promueve la redaccion del presente proyecto con el
fin de rehabilitar el Palacio Bustamante, situado en el nimero 30 de la calle
Zapatari de Agurain, a fin de acondicionar sus espacios interiores para albergar
alojamientos dotacionales en régimen de alquiler en plantas altas y los espacios
comunes asociados a estos, ademas de una sala para actividades municipales,
en planta baja.

Existe un proyecto previo de transformacién del edificio, cuyo Ultimo uso fue de
residencia de la tercera edad, a alojamientos dotacionales, que data de 2015.
Este proyecto estd realizado con unos criterios de aprovechamiento de la
preexistencia que hoy en dia no se corresponden con el estado del edificio, que
ha sido objeto de algunas demoliciones interiores. Asi mismo, se realizd6 de
acuerdo a la normativa técnica y urbanistica existente en aquel momento, por lo
gue hoy en dia se encuentra totalmente desactualizado.

Como punto de partida para el presente proyecto, se ha tenido en cuenta el
estado actual del edificio y su caracter de edificio protegido segun el PERI de
Agurain, para proponer una nueva distribucién de alojamientos dotacionales que
se adecUe a las necesidades actuales del Ayuntamiento y, en la medida de los
posible, a la disponibilidad espacial y de huecos en fachada del edificio.
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1.2.2.

1.2.3.

Se realiza el presente Proyecto de Ejecucién para detallar los aspectos técnicos
de la obra necesaria para el acondicionamiento del edificio de acuerdo a los
criterios técnicos y normativos vigentes, asi como para responder a la demanda
de alojamientos de este caracter existente en el municipio.

EMPLAZAMIENTO Y ENTORNO FiSICO

La parcela en la que se sitUa el edificio estd enclavada en una de las calles
principales del Caso Antiguo de Agurain (c/ Zapatari, 30), junto a otros edificios
de uso publico o equipamiento al servicio de la ciudadania, como es el caso de
la Biblioteca Municipal. Tiene, segun catastro, 1.139 m?, y su referencia catastral
es la 510300440000010001LV.

Se conforma por los siguientes linderos:

Lindero norte: Plaza de uso publico

Lindero este: Cantén de Casco Antiguo
Lindero sur: Espacio publico de uso privado
Lindero oeste: Calle Zapatari

El acceso al edificio se realiza, a cota cero, por la calle Zapatari, siendo la
fachada de este lado (oeste) la principal, con proteccién patrimonial, mientras
que el resto son fachadas secundarias que cuentan con un tratamiento y caracter
arquitecténico diferente. En planta baja, la zona que linda con el cantén trasero
se encuentra contra el terreno, ya que esta via esta a una cota superior a la zona
oeste del edificio.

DESCRIPCION DE ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO

Actualmente, el edificio cuenta con planta baja, tres plantas altas y un espacio
bajocubierta, todas ellas conectadas mediante un ascensor y escaleras en el
nucleo central de comunicaciones. Ademas del acceso principal por el portdn de
madera, existen puertas que conectan con el interior del edificio desde las plazas
situadas en los lindes norte y sur.

El edificio se encuentra en correcto estado de conservacion teniendo en cuenta
su antigledad y que lleva varios anos en desuso. Independientemente de su
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futuro uso, necesita una intervencion sobre su envolvente para garantizar que
esta cumpla con unos criterios mas actuales de sostenibilidad y ahorro
energético, especialmente mediante la inclusion de aislamiento en el interior y
sustitucion de las carpinterias exteriores por otras de mejores prestaciones. La
cubierta ha sido recientemente rehabilitada (ano 2023) y se le ha colocado
aislamiento térmico, por lo que es el Unico elemento de la envolvente que no
necesita una nueva intervencion.

En el interior, recientemente se han realizado derribos de algunos elementos de
compartimentacion, se han eliminado cuartos himedos (sanitarios, acabados
alicatados...) y algunas carpinterias interiores, habiendo quedado varios de los
espacios, como el bajo-cubierta, diafanos. El estado actual se ha reflejado en los
planos de estado actual de proyecto.

1.2.4. NORMATIVA URBANISTICA

Es de aplicacién, en cuanto a Normas Urbanisticas, el Plan General de
Ordenacién Urbana de Agurain-Salvatierra actualmente en vigor (aprobado el 28
de marzo de 2011 y sus posteriores modificaciones), donde el Edificio
Bustamante esté clasificado y catalogado segun lo siguiente:

-Pertenece al Area de Intervencion Urbanistica AlU-1 Casco Medieval, dentro de
una zona de calificacién global de Zona Residencial de Casco Histérico (A10).
Sus condiciones particulares de edificacion, uso, etc. seran las establecidas en el
Plan Especial de Rehabilitacion Integrada (PERI) del Caso Histérico, aprobado
definitivamente el 20 de diciembre de 2018. Dentro del PERI, esta sefialado como
perteneciente a una Zona de Reordenacién (R).
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-Esta catalogado como Bien de Interés Cultural, en el Grupo | (Valor Histérico-
Arquitecténico), perteneciendo a la Categoria 42 — Proteccién Media de fachada.
Los espacios libres ubicados a ambos lados de la parcela estan catalogados, a
su vez, con Valor Histérico-Urbanistico Maximo.

Por | | AV | I ‘ M
@ &6 & 66 8l e & T e el e
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E CATEGORIA 4
PROTECCION MEDIA DE FACHADA
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-Uso: E.G. Equipamiento Genérico.

i

|

EQUIPAMIENTO GENERICO

-Formas de gestion: UPE1. Unidad de Ejecucion Publica de Equipamiento y
Espacio Libre.

Dado su grado de proteccion, las actuaciones que se realicen sobre el edificio
cumpliran lo determinado en el Articulo 16 de la Normativa Urbanistica del PERI
del Casco Historico de Agurain, sobre intervenciones constructivas en Edificios
de Grupo I-Categoria 42, permitiendo sobre la fachada principal (catalogada)
Unicamente obras de restauracién, sin poder ejecutar derribos totales o parciales
de la misma.

El resto de actuaciones constructivas vendran reguladas por la correspondiente
Ordenanza de Edificacion, descrita a partir del Articulo 25 de la misma Normativa.

La normativa sefialada se justifica en apartados posteriores.
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1.2.5.

NORMATIVA OBSERVADA PARA LA REDACCION DEL PROYECTO

En cumplimiento del Decreto 462/1971, de 11 de marzo de 1971, sobre redaccién
de proyectos y direccion de obras de edificacion; se relacionan a continuacion
las normas a las que se ha ajustado la redaccién del presente proyecto.

1.2.6.

1.3.1.

EDIFICACION (en Ley 38/1999 LOE: Ley de Ordenacién de la Edificaciéon
general) RD 314/2006 | CTE: Cédigo Técnico de la Edificacién
EDIFICACION PLANEAMIENTO | PGOU Agurain-Salvatierra
(equipamiento) URBANISTICO
INSTALACIONES RD 1027/2007 RITE: Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
RD-Ley 1/1998 | ICT: Infraestructuras comunes en los edificios para el
acceso de los servicios de comunicacién
RD 842/2002 REBT: Reglamento electrotécnico de baja tension e
instrucciones técnicas complementarias.
ACCESIBILIDAD Ley 20/1997 Ley para la promocion de accesibilidad
D 68/2000 Normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los
entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y
sistemas de informacién y comunicacién
RESIDUOS RD 105/2008 Regulacién de la produccién y gestion de los residuos de
construccién y demolicion
SEG. Y SALUD RD 1627/ 1997 | Disposiciones minimas de seguridad y de salud en las
obras de construccion
USO ESPECIFICO D 80/2022 Habitabilidad en Alojamientos Dotacionales

SERVICIOS EXISTENTES. URBANIZACION

La calle que da acceso al edificio esta urbanizada, por lo que cuenta con los
servicios necesarios para dar servicio al edificio. Se actuaré sobre la via publica
Unicamente si fuera estrictamente necesario para la ejecucion de posibles
conexiones entre las instalaciones interiores del edificio y las acometidas
municipales que se encuentran a pie de parcela.

DESCRIPCION DEL PROYECTO
DESCRIPCION GENERAL

Se trata de una obra de rehabilitacién del edificio objeto, principalmente interior,
ya que se aislaré la envolvente por su cara interna para evitar alterar la imagen
exterior del inmueble, aunque también sera necesario abrir algunos huecos en las
fachadas laterales y trasera (no protegidas) para favorecer la iluminacion y
ventilaciéon natural de las futuras estancias.

La intervencion consistira en la redistribucion interior de la superficie para acoger
alojamientos dotacionales, ademas de espacios comunes en planta baja. Asi
mismo, se sustituira el ascensor y adecuara la caja de escaleras para adaptar las
cotas de embarque y desembarco de la misma a los niveles de los forjados una
vez se introduzca un suelo radiante y el nuevo pavimento. Se ejecutaran, ademas,
nuevas instalaciones en todo el edificio.

Implantacién general de los alojamientos

A fin de responder a las necesidades de alojamiento dotacional del Ayuntamiento
de Agurain, se ha tratado de optimizar el espacio para acoger el mayor nimero
de alojamientos posible, sin menoscabar las condiciones espaciales, de
habitabilidad y de salubridad interiores.
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Ademas, se ha tratado de plantear un esquema que pudiera repetirse en todas
las plantas, a fin de simplificar el trazado de las instalaciones.

El punto de partida para la distribucién interior es la ubicacién del nucleo de
comunicaciones existente. Aunque se sustituird el ascensor hidraulico existente
por un nuevo ascensor eléctrico adaptado a la normativa de accesibilidad, se
mantendra la posicion de este respecto a las escaleras y su trazado. También se
ha empleado el muro de piedra que atraviesa interiormente el edificio de este a
oeste como elemento generador de la divisiéon de espacios, abriendo en él el
menor nimero de huecos posible (solo los estrictamente necesarios para la
nueva distribucion).

Como resultado, se ha obtenido una planta tipo que contara con 4 alojamientos,
siendo 3 de ellas de un solo dormitorio con salén-cocina-comedor y un bafio, y la
restante de 2 dormitorios, también con salén-cocina-comedor y un bafo. Debido
a las exigencias de acceso a los alojamientos desde el nucleo central, los
alojamientos tienen diferentes orientaciones, ya que se distribuyen alrededor del
perimetro del edificio, todas ellas tienen doble orientacién (norte-oeste, norte-
este, sur-oeste), salvo una de ellas que solo cuenta con ventanas a sur. Todas las
zonas de estar disponen de huecos a sur, este u oeste, no quedando ninguna de
ellas con orientacion exclusiva a norte.

Este esquema se repite en las 2 primeras plantas (sin contar la baja), mientras
que la tercera se modifica para contener el alojamiento accesible con dos
dormitorios que requiere la normativa de habitabilidad, y la dltima planta o bajo-
cubierta, donde se realiza un Unico alojamiento, debido a las limitaciones de
huecos de iluminaciéon y altura libre. Contara con lucernarios en cubierta en su
zona de dia y ventanas a sur en e dormitorio y en el bafio. Todos estos huecos
son preexistentes.

En el resto de plantas serd necesario abrir algin hueco més en fachada para
responder a las necesidades de la planta. En cualquier caso, la apertura de estos
huecos ayudara también a homogeneizar la imagen del edificio en alzado, que
actualmente tiene una disposicién desordenada y poco regular.

Uso del resto de espacios

En el bajo-cubierta, se empleara la superficie restante para alojar las maquinas
de climatizacion y ventilacion, quedando un espacio restante por si a futuro
quisieran acondicionarse trasteros o espacios de almacenamiento extra para los
residentes en los alojamientos.

En planta baja se instalaran los espacios comunes asociados a alojamientos de
tipo dotacional (requeridos en el D80/2022 de Habitabilidad que se justificara
integramente en un anexo a esta memoria), accesibles desde el interior del portal:

-Una zona de lavanderia con lavadoras, pozo, secadoras y zona de tendido, que
evitara la necesidad de colocar lavadoras en las cocinas individuales de cada
apartamento, pudiendo ahorrar ese espacio y dedicarlo a otros
electrodomésticos o espacios de almacenaje.

-Cuarto de bicicletas con espacio para guardado de estas, ademés de sillas de
ruedas, carritos de bebé, etc., que contara con acceso independiente desde el
jardin situado al norte.
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1.3.2.

-Acceso de portal con buzones y acceso al ascensor mediante itinerario
accesible (rampa de bajada a la cota de planta baja). Desde el portal, podra
accederse al patio-jardin situado junto al linde sur del edificio.

Asi mismo, se aprovechara que el edificio es de gestion municipal, para habilitar
en la zona trasera de la planta baja un espacio polivalente para usos locales que
promueva el Ayuntamiento (charlas, reuniones vecinales, presentaciones...), que
contara con una pequenfa recepcion, una zona multiusos habilitada para colocar
asientos moéviles y un aseo.

Espacios exteriores

La parcela cuenta ahora mismo con un espacio libre abierto al publico junto a su
linde norte, en el que fue eliminado el cerramiento para generar una apertura
visual que invitase a los ciudadanos a su uso. Esta actualmente acondicionado
como jardin y zona de juegos infantiles. Este espacio de plaza unido a la calle
Zapatari seréd donde se dispondra el acceso al espacio municipal habilitado en
planta baja del edificio.

Hacia el sur, el edificio cuenta con otro espacio libre formado por una zona
pavimentada en varios niveles unidos por escaleras y un jardin o zona verde con
plataformas que salvan esos mismos desniveles. Actualmente, el espacio esta
cerrado a la calle por un muro de mamposteria y una verja en su extremo mas
alejado del edificio (sur).

Se propone, para la intervencion, acondicionar el jardin que ahora mismo esta en
condiciones de desuso y abandono para permitir su aprovechamiento en
correctas condiciones de usabilidad por parte de los habitantes de los
alojamientos dotacionales. Asi mismo, se planteara la posibilidad de mantener la
verja metdlica abierta durante el dia para que el espacio pueda ser utilizado por el
resto de ciudadanos (dejando esta decision en manos de la gestion futura del
edificio y su entorno). El jardin cuenta ademas con la posibilidad de realizar un
nuevo acceso desde el mismo al cantén situado en la zona trasera del edificio,
mediante la ejecucion de escaleras para salvar el desnivel existente.

TABLAS DE SUPERFICIES

portal 49,29 m?
guardabicis 27,42 m?
S| lavanderia-limpieza 18,85 m2
o| antesala 13,81 m?
e | sala multiusos municipal 51,72 m?
©
o | anteaseo 2,91 m?
aseos 7,77 m?
superficie util 171,77 m?

superficie util total (PB) 171,77 m2

superficie cons. (PB) 269,78 m?
12A 19B
g pasillo 7,34 m? salén-cocina-comedor 18,60 m?2
E| salén-cocina-comedor 19,42 m? dormitorio 11,23 m?
E dormitorio 1 11,69 m®  bafio 4,32 me
€| dormitorio 2 11,93 m? superficie util 34,15 m?
2| bafo 3,59 m2
superficie util 53,97 m?
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1°C 12D
salén-cocina-comedor 23,07 m? pasillo 2,44 m?
dormitorio 13,17 m? salén-cocina-comedor 19,02 m2
bano 3,32 m? dormitorio 10,24 m?2
superficie util 39,56 m? bano 3,11 m?
superficie util 34,81 m?
distribuidor P1 13,49 m?
superficie util total (P1) 175,98 m2
superficie construida (P1) 252,88 m?
o| 22A 2°8
B| pasillo 7,07 m2 salén-cocina-comedor 18,65 m?
3| saldn-cocina-comedor 19,93 m? dormitorio 11,15 m?
&| dormitorio 1 12,19 m2  bafio 4,32 m?
g dormitorio 2 12,37 m? superficie util 34,12 m?
%_ barno 3,54 m?
superficie util 55,10 m2
2°C 2°D
salén-cocina-comedor 23,79 m2? pasillo 2,43 m?
dormitorio 13,95 m? salén-cocina-comedor 19,22 m?
bano 3,32 m2 dormitorio 10,23 m?2
superficie util 41,06 m? bano 3,11 m?
superficie util 34,99 m?
distribuidor P2 13,49 m?2
superficie util total (P2) 178,76 m2
superficie construida (P2) 252,88 m?
3°A 3°B
g pasillo 7,24 m? salén-cocina-comedor 17,84 m?2
g salén-cocina-comedor 20,89 m? dormitorio 1 12,12 m?
; dormitorio 11,05 m? dormitorio 2 13,35 m?
E bafo 3,39 m? bano 6,12 m?
o | superficie atil 42,57 m? superficie util 49,43 m?
3°C 3°D
salén-cocina-comedor 24,54 m2 pasillo 2,38 m?
dormitorio 13,14 m?2 salén-cocina-comedor 20,41 m2
barno 3,32 m? dormitorio 10,74 m?2
superficie util 41,00 m? bano 3,34 m?
superficie util 36,87 m?
distribuidor P3 14,05 m?
superficie util total (P3) 183,92 m?
superficie construida (P3) 252,88 m?
4°A distribuidor P4 4,46 m?
& | saldn-cocina-comedor 31,62 m? almacén-instalaciones 42,96 m?
S| dormitorio 1 16,61 m2 taquillas 16,68 m?2
: bano 4,58 m? superficie util total (P4) 116,91 m?
£ | superficie util 52,81 m?  superficie cons. (P4) 146,66 m2
o
superficie util total (EDIFICIO) 827,63 m?
superficie construida (EDIFICIO)  1.175,08 m?
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IR 133, TABLADE NUMERO DE ALOJAMIENTOS
5|3
§ g g EDIFICIO N° ALOJAMIENTOS N° DORMITORIOS N° PLAZAS
o El planta primera 4 5 9
N < planta segunda 4 5 9
N planta tercera 4 5 9
planta cuarta 1 1 2
TOTAL 13 16 29

1.3.4. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

Como se ha adelantado, a efectos de la normativa urbanistica aplicable a la
intervencién objeto, se debe cumplir lo sefialado en el PERI del Casco Histérico
de Agurain, donde el edificio dispone actualmente de un uso de Equipamiento
Genérico y esta catalogado en la Categoria 42 — Proteccion Media de fachada.

e SECCION 22 NORMATIVA DE LA INTERVENCION CONSTRUCTIVA.

Art. 16. Intervencién Constructiva en Edificios del Grupo | Edificaciones de Valor
Historico-Arquitectonico Categoria 42, objeto de Proteccion Media de Fachada

16.1.- Queda prohibido el derribo total o parcial de las fachadas declaradas con
Proteccion Media, salvo en los términos del art. 36 de la Ley 7/1990, de 3 de
Julio, sobre Patrimonio Cultural Vasco, en caso contrario sera obligatoria su
restitucion integra.

AGURAIN

16.2.- En las fachadas a las que se les asigna Proteccion Media Gnicamente se
autorizan obras de restauracion.

16.3.- El resto de las actuaciones constructivas a realizar quedan reguladas por la
Ordenanza de Edificacion.

A2026A0093
£8[27/02/2026

En el presente proyecto, se realiza el acondicionamiento interior del edificio para
adecuarlo al nuevo uso de Alojamientos Dotacionales. La fachada principal se
interviene Unicamente a efectos de restauraciéon y de sustituciéon de las
carpinterias por otras de mejores prestaciones, pero misma materialidad,
composicion y despiece.

=
3

Las otras 3 fachadas se intervienen mediante la reposicion de la composicion
original de sus huecos, eliminando elementos disonantes y ordenando los ejes
verticales del alzado. En estas fachadas, se amplia alguno de los huecos a fin de
favorecer la iluminacién interior, siempre respetando la composicién de las
mismas y favoreciendo la verticalidad de los huecos de ventana.
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o SECCION 32 ORDENANZA DE EDIFICACION.
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El proyecto, siendo el edificio de Grupo I, CUMPLE lo siguiente:

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS

Art. 25. Actuaciones que supongan la Recuperacion de la Edificacion

C%VN

A los efectos de lo regulado en estas Mormas se consideran Actuaciones con
Recuperacion de la Edificacién, las actuaciones sobre edificaciones catalogadas en
los Grupos I, Il y Ill que cumplan las siguientes condiciones:

1. Mantengan, al menos, el 30% de la superficie de las fachadas a espacio libre
publico.
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2. Mantengan o sustituyan con elementos de iguales materiales y caracteristicas,
al menos, el 50% de cada uno de los tipos de los elementos estructurales que
constituyan la estructura de la edificacion:

Muros de carga
Pilares

Vigas

Forjados

Art. 26. Adecuacion Urbanistica

Situacion 12. Rehabilitacion de Edificios catalogados en los Grupos | y Il, y en su
caso en el Grupo Ill.

1. La Parcela Final, las Alineaciones y las Lineas de Edificacion vienen
definidas en el Plano "Alineaciones y Edificacion Fuera de Ordenacion” y en
el Plano "Fichas de la Edificacion por Manzanas”.

2. Para que en una edificacién se pueda proceder a efectuar una Intervencién
Constructiva Rehabilitadora sera preciso que previamente se hayan
realizado las cesiones previstas en los articulos que les sean de aplicacion
de la normativa reguladora de la Gestion (TITULO IlI).

3. La parte o partes de las edificaciones que queden fuera de las alineaciones
definidas quedaran Fuera de Ordenacién, asi como las partes de las
mismas que excedan de las alturas méximas permitidas. Siéndoles de
aplicacién lo previsto en la Ley del Suelo, admitiéndose la realizacién de
obras de consolidacion y estangueidad conducentes a evitar la ruina de la
edificacion siempre que dichas obras no afecten a un porcentaje superior al
20% de ninguno de los elementos estructurales (pilares, forjados, vigas,
etc.). Ademds debera garantizarse gue no se incremente el valor del edificio
a efectos de su expropiacion mediante la renuncia expresa a dicho
incremento y a la fijacion previa de aquél.

4. En el caso de edificaciones catalogadas en el Grupo | categorias 4*
(Proteccion Media de Fachada), 6* (Proteccion Bésica de Fachada) y 72
(Proteccién Basica de Fachada en Planta Baja), y en los Grupos Il y Ill se
permitirdn agrupaciones méaximas de tres Parcelas Finales Completas que
no superen los 16 metros de anchura media ni de frente de fachada.

En estos casos la composicion de la fachada de la edificacion resultante
deberd mantener coherencia con la lotificacién inicial, de forma que se
reconozca la fragmentacion original.

No se modifican las alineaciones, la actuacién principal en el edificio es interior.
No se realiza la segregacion ni agrupacion de la parcela donde este se ubica.

Art. 28. Condiciones de Composicion Exterior

28.1.  En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacién
28.1.1 Fachadas Principales

A.  En las fachadas catalogadas con Proteccion Especial, Proteccion
Media o Proteccién Bésica se autorizan exclusivamente las obras
definidas en cada caso en los articulos n? 13 a 18 (Intervenciones
Constructivas).

B. Enlas Fachadas no catalogadas, con algin tipo de proteccién, de los
edificios de los Grupos | y Il y de la categoria 9* del Grupo I, se
autorizan las obras de restauracién y reparacion, con modificacién de
las dimensiones de los huecos, que deberdan mantener las
proporciones, materiales, etc. del conjunto, debiendo cumplir en todo
caso lo establecido para los casos de Nueva Edificacion.

C. Enlas fachadas de los edificios de la Categoria 10* del Grupo Il sera
de aplicacion lo establecido al efecto para los casos de Nueva
Edificacion.
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28.1.2 Fachadas Secundarias, Posteriores y Laterales

A

En las fachadas catalogadas con Proteccion Especial, Proteccion
Media o Proteccion Basica se autorizan exclusivamente las obras
definidas en cada caso en los articulos n® 13 a 18 (Intervenciones
Constructivas).

En las fachadas no catalogadas, con algun tipo de proteccion, de los
edificios de los Grupos | y Il y de la categoria 92 del Grupo Ill, se
autorizan las obras de restauracion y reparacién, con modificacién de
las dimensiones de los huecos, que deberan mantener las
proposiciones, materiales, etc., del conjunto, debiendo cumplir en todo
caso lo establecido para los casos de Nueva Edificacion.

En las fachadas de los edificios de la Categoria 102 del Grupo Ill sera
de aplicacién lo establecido al efecto para los casos de Nueva

Edificacion.

Segun la subseccion 12, de regulacion de las intervenciones constructivas, las
actuaciones permitidas para la fachada principal (Proteccidon Media) son las
sefaladas anteriormente en el articulo 16 (obras de restauracion). Se han descrito

las actuaciones propuestas para la fachada en dicho apartado.

28.1.3 Cubiertas

Se mantendra la cubierta existente salvo en los casos previstos en el art.
27.5.1., quedando prohibida la aparicion de volimenes extrafios a los
planos de cubricion como casetones, buhardillas, lucernarios, efc.,
permitiéndose Unicamente huecos de iluminacién contenidos en los citados

planos, con un resalte maximo de 20 cm.

No se modifica la cubierta (en cuanto a volumen o materialidad), que fue
intervenida para su aislamiento recientemente. Se aprovecharén las chimeneas
existentes para la extraccion de aire de las unidades de ventilacion y
climatizacién, y se abrirdn nuevos huecos de lucernario para la iluminaciéon de los

espacios superiores.

28.1.4 Elementos Constructivos

Los elementos constructivos existentes deberan mantenerse o bien ser
sustituidos por otros de utilidad igual o superior y similares caracteristicas.

Se mantiene la estructura, composicién interior principal y envolvente del edificio,
realizando Unicamente actuaciones de aislamiento hacia el interior, sustitucion de

carpinterias por otras de madera y similares caracteristicas, etc.

28.1.5 Elementos Inadecuados

En todas las acciones rehabilitadoras sera preceptiva la eliminacion de los
Elementos Inadecuados sefialados en el Anexo 1. Relacién de Elementos
Inadecuados o afiadidos degradantes, cuya correccion o eliminacion se

prescribe en toda intervencién de Rehabilitacion.

Segln se ha adelantado, se eliminaran los elementos disonantes en el edificio,
como el anédido de escaleras pegado a la fachada sur para la subida al cantdn
trasero, que se sustituird en un futuro (actuacion posterior de acondicionamiento
de la zona urbanizada) por otra forma de acceder a dicha calle, lo cual no es

objeto del presente proyecto.
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También se retirara el hueco o ventanal grande situado en la fachada citada, a fin
de recuperar la composicion original de huecos y favocer la igualdad de
condiciones de iluminacion en las viviendas interiores.

Art. 29. Condiciones de Composicion Interior

29.1. Estructura

. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion existente. Con
caracter general se mantendra el sistema estructural existente,
admitiéndose las modificaciones puntuales y los cambios de material
necesarios.

No se realizan modificaciones en el trazado estructural del edificio, que es de
hormigén y se encuentra en correctas condiciones de conservacion, salvo la
ejecucién de una nueva capa compresora sobre el suelo radiante que se coloque
en las viviendas, para regularizar el reparto de cargas.

29.2. Elementos Comunes
29.2.1 Escaleras y Portales

. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion. Se
mantendran en su situacion actual siempre que sea posible,
admitiéndose en sus actuales dimensiones cuando superen los
parametros que se sefialan en el cuadro en la columna 1. En el
caso de modificarse su situacién la escalera y/o portal debera
cumplir las dimensiones minimas sefaladas en la columna 2.

Se mantiene la situacién actual de la caja de escaleras y ascensor, sustituyendo
el peldafieado para adecuarlo a las nuevas cotas de forjado y sustituyendo la
cabina de ascensor por uno eléctrico de mejores prestaciones y tamafio interior.

29.2.2. Patios
No se permiten patios abiertos a ninguna de las fachadas de los edificios.
. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion. Cuando las
actuaciones rehabilitadoras supongan la Recuperaciéon de la
edificacion, podran mantenerse los patios existentes siempre que
superen las siguientes dimensiones:

- Anchura minima entre paramentos a los que abran

ventanas 2,50 m.

- Anchura minima entre paramentos a los que no abran
ventanas 2,00 m.

- Superficie minima 7,00 m2.

No hay patios en el edificio.
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29.2.3. Distribucion Interior
1. Planta Baja
Entre los portales y escaleras, y las lonjas de planta baja se debera
disponer de un elemento de cierre de tabiqueria, permitiéndose los
accesos secundarios a las lonjas desde el portal, pero nunca con
caracter publico.

2. Planta de Pisos

. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion con
caracter general se deberd mantener el concepto de
distribucion  existente admitiéndose sin embargo las
modificaciones necesarias para conseguir las adecuadas
condiciones de habitabilidad de los locales y el cumplimiento
de las condiciones higiénicas y de programa.

No se dispone de acceso directo desde el portal hacia el local de la parte trasera
que se habilitara en proyecto como nuevo espacio polivalente para la comunidad
(Ayuntamiento), que tendra su propio acceso directo desde el jardin ubicado al
norte. El portal tendré su acceso principal y otro acceso desde el norte al cuarto
de bicicletas, asf como hacia el jardin sur.

En plantas de pisos, se ha conservado la posiciéon del ntcleo de comunicaciones
y distribucién, realizando un nuevo trazado de las circulaciones hacia los nuevos
alojamientos, a fin de favorecer, segin permite la normativa, una correcta
adecuacion y distribucion de estos, asi como las mejores condiciones posibles
de habitabilidad, condiciones higiénicas y de programa para cumplir con las
necesidades de proyecto.

29.2.4.Programa y Dimensiones de las Viviendas
1.  Se prohiben las Viviendas Interiores.

2. Se prohiben las Viviendas en Planta Baja, excepto pn las
edificaciones que dispongan de espacio libre privado propio,
debiendo en este caso abrir los estares sus luces a dicho espacio y
en las edificaciones de caracter unifamiliar, cuando una de sus
fachadas abra luces a un espacio libre privado.

3. Programa Minimo. El programa minimo en una vivienda sera:
cocina, comedor-estar, un dormitorio principal y un cuarto de bario,
pudiendo estar incorporada la cocina al comedor-estar. La
superficie Gtil minima sera de 33 m2. Si una vivienda consta de
cuatro dormitorios dobles, o mas requerira un segundo aseo.

4. Dimensiones Minimas

En las actuaciones con Recuperacion de la Edificacion sera de aplicacion
la columna 1, en el caso de Nuevas Edificaciones la columna 2.

A pesar de no ser viviendas, sino alojamientos dotacionales, se ha tenido en
cuenta la normativa urbanistica aplicable a viviendas a la hora de determinar los
minimos de superficies, alturas, iluminacion... Aun asi, se tendra en cuenta y
justificara también (en los siguientes apartados) el Decreto de Habitabilidad
80/2022 en lo referente a Alojamientos Dotacionales.

josé maria alberola arboli

arquitecto

Es2l
o |[©
ol |y
2K
3l
9l
o
o
I~~~
AN~
<||N
EXP FECHA
DATA
o| <%
| g5
ol s
3|
~|
D 55
m| of
< &8
>3

2< 3
>2 °
20
c
> O

ALava

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

C%VN

Agiriaren sinatzailea: / Documento firmado por:

Data / Fecha:

JOSE MARIA ALBEROLA ARBOLI

04/03/2026 09:29



https://udalenegoitza.araba.eus/agurain/validacionDoc/?csv=x0144708b02f04052a607ea0de03091cB&entidad=AGURAIN

© <
N @
I52)
o (]
g Z ‘ E2425 REHABILITACION DE PALACIO BUSTAMANTE MEMORIA_PE | 14/28 ‘
=
© L7}
1k
I ] 5
c
l-l% § 1 2
o g Altura libre 220m.| 240m.
S| E| 2 Cocina Sup. minima 6,00m2| 6,00m2
RN e
~|l v = Anchura minima - 1,50 m.
! ES Estar Sup. minima 10,00 m2 | 10,00 m2
8 < Anchura minima - 3,00 m.
8 Comedor Sup. minima 7,00m2| 7,00 m2
Anchura minima - 2,40 m.

AGURAIN

x0144708b02f04052a607ea0de03091cB

https://udalenegoitza.araba.eus/agurain/validacionDoc/?entidad:

[}
=}
o
<
Q
E
Z
g
=
2
<
x5
o =
o8
Opg
I =
..-c
c ©
8 0
o o
€ c
o
_Etb
TS
25
2«
o Q
< =
<k
g3
Q@
X T
Lo
T S
S
T
;;"U)
© O
> 2
e
g O
20
g £
25
S5
gm
S E
33
wtﬁ
u.ﬂ
¢g
@ E
N 38
s 2
N O
Ko
i}
<
<32
[28
o
N4
]
%
=
w
P
w
[51]

Cocina-Comedor S. minima 8,00 m2 | 10,00 m2

Anchura minima - 2,40 m.
Estar-Comedor Sup. minima | 12,00 m2 | 12,00 m2

Anchura minima - 3,00 m.
El Area de Estar, Cocina y
Comedor tendra una super- | 20,00 m2 | 20,00 m2
ficie igual o superior a
Dormitorio Ppal Sup. minima | 10,00 m2 | 10,00 m2

Anchura minima - 2,50 m.
Dormitorio Doble S. minima 8,00 m2| 8,00m2

Anchura minima - 2,00 m.
Dormitorio Sencillo S. minima | 6,00 m2 | 6,00 m2
Anchura minima - 1,60 m.

Cuarto de Bafio Sup. minima - 2,00 m2
Aseo con ducha S. minima 2,00m2| 2,00m2
Aseo Sup. minima 1,50m2 | 1,50 m2
Pasillo Anchura minima 0,80m.| 0,85m.

Ningln alojamiento tiene menos de 33 m? Utiles y todos ellos cumplen el
programa minimo y las caracteristicas de altura minima y superficies sefialadas
en la Columna 1 de la tabla anterior, a excepcion de algin espacio de estar-
cocina-comedor, que tiene menos de 20 m2.

Se trata de alojamientos dotacionales de caracter temporal, no destinados a la
venta de los mismos y, por tanto, sin caracter lucrativo, sino que tienen el objetivo
de permitir que el Ayuntamiento de Agurain pueda ofrecer alojamiento temporal a
grupos sociales que lo requieran. Por ello, se ha tratado de favorecer la
distribucion del méximo ndmero de alojamientos posibles, manteniendo siempre
unas dimensiones y espacios agradables, confortables y habitables, y siguiendo
unos estandares minimos de buen disefio y construccion, teniendo en cuenta los
condicionantes de partida del edificio existente que son inmodificables.

5.  Ventilacion e lluminacion
1. Escaleras

. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion, la
escalera podra estar iluminada mediante huecos a fachadas,
patio de luces y cenitalmente a través de un lucernario cuya
superficie en planta sea igual o superior al 12% de la del
hueco de escaleras.

La escalera actualmente no dispone de ventilacion e iluminacion. Se dispondra
un nuevo lucernario en cubierta para cumplir dicho punto.

2.  Espacios habitables

. En Actuaciones con Recuperacion de la Edificacion. Los
Espacios habitables, excepto los aseos, dispondran de un
hueco de iluminacién cuya superficie sera igual o superior a
un décimo de su superficie Gtil, de la que al menos un tercio
sera practicable para su ventilacion. Los huecos de
iluminacién y ventilacion abriran directamente al exterior 0 a
los patios de luces dispuestos al efecto.
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Los aseos podran no tener ventilacion directa al exterior
debiendo en este caso disponer de un sistema de ventilacion
mediante shunt o ventilacion forzada, que permita una
renovacion minima de dos volimenes por hora.

Todos los espacios Utiles, salvo los aseos, del programa minimo de los
alojamientos cuenta con iluminacion y ventilacion directa al exterior, a través de
huecos existentes (de dimensiones fijas) o huecos modificados para favorecer el
orden de la composicién de las fachadas o aumentar la superficie de iluminacion
en espacios en los que se ha creido necesario para una mejora de la
habitabilidad interior. Se realiza un célculo de superficies Utiles de los huecos en
la justificacion del Decreto de Habitabilidad.

Los aseos cuentan todos con extraccidon mecéanica forzada.

3. Segundas Luces

Sélo se admiten cocinas y dormitorios en segundas luces y siempre
que abran sobre cuarto de estar o galerias. El o los huecos
exteriores tendran una superficie equivalente a la suma de las
necesarias para cada uno de los espacios y la separacion entre
ambas tendra un ancho minimo de 1,60 m. y una altura superior a
2,05 m. Se prohibe la iluminacién y ventilaciéon a través de la
escalera.

La cocina debe dotarse ademas, de una extraccion independiente
(mediante shunt o wventilacién forzada) para la evacuacién de
vapores, etc.

No existen estacnias hacia segundas luces. Las cocinas dispondran de
extraccion indiviodual para los humos de la cocina, segun lo dispuesto en planos
de ventilacion.

4.  Sistemas de Oscurecimiento

Todos los dormitorios tendran un sistema de oscurecimiento del
hueco de iluminacién adecuado, quedando prohibida su colocacion
en miradores.

Debido a la configuracién constructiva y proteccién de las fachadas, no es
posible colocar persianas exteriores, por lo que se dotaran los espacios de
sistemas de oscurecimiento interior tipo “foscurit” o similar.

El proyecto de instalaciones para los nuevos alojamientos cumple todo lo relativo
a los siguientes puntos (instalaciones):

Art. 30. Condiciones de las Instalaciones

30.1. Instalacion de Fontaneria

Todos los edificios dispondran de instalacién de agua corriente potable con
una dotacién suficiente para satisfacer las necesidades de su uso
especifico.

Las instalaciones de Fontaneria deberan cumplir la normativa sectorial
vigente.
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la capacidad suficiente que garantice el correcto funcionamiento del Sistema
hasta la red de alcantarillado urbano. Deberd cumplir la capacidad de
Evacuacion prevista en las Normas Tecnologicas de la Edificacion y en el
resto de normativa sectorial vigente.
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30.3. Instalacion de Electricidad

Todos los edificios dispondran de instalacion de Energia Eléctrica para el
Alumbrado y Electrificacion general que debera cumplir la normativa
sectorial vigente.

30.4. Instalacion de Telefonia

Todo edificio debera prever una canalizacién para la instalacién de Telefonia
que permita la disposicién de este servicio a cada una de las unidades en
que pudiera ser subdividida su propiedad, independientemente de que se
realice su conexion. Dicha instalacion se ajustara a la normativa sectorial
vigente.

30.5. Instalacion de TV-FM

AGURAIN

Se autoriza la colocacién de una Gnica antena por edificio, debiendo
ajustarse la instalacién a las normas del Ministerio de Industria vigentes.

30.6. Instalacion de Combustibles Solidos, Liquidos y Gaseosos g ©
T . . . - O N
Cumpliran las normativas que les sean de aplicacion segtin los casos que o 8
deberén garantizar el abastecimiento minimo necesario para cada uso. (<o"~ I~
N
N
Deberan contar con los correctores y patios necesarios que garanticen el 8 2
cumplimiento de la Ordenanza de evacuacion de humos. < R
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30.7. Instalacion de Evacuacion de Humos

Se prohibe la evacuacion de humos por fachadas principales, secundarias y
laterales.

Los conductos de evacuacion de humos estaran provistos de los
aislamientos necesarios que eviten la transmision de calor a propiedades
contiguas, asf como la salida de humos, etc.
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30.8. Instalacion de Calefaccion

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

Toda edificacién destinada a la habitaciéon o permanencia continuada o
personal deberd disponer de una instalacién de calefaccién o de la
capacidad de electrificacion suficiente para la disposicion de los elementos
de calefaccion necesarios de acuerdo con su uso especifico.

C%VN

Las salas de calderas, contadores y deméas elementos de la instalacion
deberan cumplir la Normativa correspondiente al tipo de instalacién y las
Normas Tecnolégicas de la Edificacion.
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Asi mismo, se cumpliran las siguientes determinaciones en cuanto a seguridad,
salubridad y calidad de la edificacion (se justifican en anexos al proyecto todos
los apartados correspondientes del CTE).

Art. 31. Condiciones de Seguridad

31.1.  Proteccion contra Incendios

Todos los edificios deberan cumplir el Cédigo Técnico de la Edificacion

31.2.  Proteccion contra Rayos

Todos los edificios deberan cumplir el Gédigo Técnico de la Edificacion

Art. 32. Condiciones de Calidad de la Edificacion

AGURAIN

32.1.  Aislamiento Térmico

Todos los edificios deberan cumplir el Codigo Técnico de la Edificacion

32.2.  Aislamiento Acustico

Todos los edificios deberan cumplir el Cédigo Técnico de la Edificacion

A2026A0093
£8[27/02/2026

32.3.  Acondicionamiento Antihumedad

z
3

Toda pieza habitable debe estar adecuadamente protegida contra la entrada
de humedades para lo que se emplearan las oportunas soluciones técnicas
y constructivas.

32.4. Calidad de las Construcciones

x0144708b02f04052a607ea0de03091cB

Todas las nuevas construcciones deberan garantizar la estabilidad de su
estructura portante y las debidas condiciones de durabilidad y economia en
su mantenimiento para lo que se emplearan los métodos constructivos y
estructurales necesarios.
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32.5. Supresion de Barreras Arquitectonicas
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En los Edificios o Instalaciones de uso plblico se exigira el cumplimiento del
Decreto de Supresién de Barreras Arquitecténicas del Gobierno Vasco.

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

No se colocaran toldos, marquesinas o rétulos en el edificio. Se restaurara el
escudo ubicado en la fachada principal.

C%VN

No se realizarén actuaciones sobre los espacios libres colindantes, méas alla de la
adecuacion de la acera norte para garantizar el itinerario accesible a todos los
espacios interiores del edificio y la conexién con las acometidas de la via publica.
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1.3.5.

1.3.6.

CUMPLIMIENTO DEL CTE

Segun lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado por el Real
Decreto 314/2006, por el que se regulan las exigencias basicas de calidad que
deben cumplir los edificios, incluidas las instalaciones, para satisfacer los
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad, en desarrollo de lo previsto en la
disposicion final segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion (LOE), se cumple con los siguientes Documentos Basicos.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB SE. Seguridad Estructural
No se realizan actuaciones sobre la estructura del edificio. Se adjunta
Unicamente el DB-SE-AE para justificar las nuevas cargas propias vy
sobrecargas de uso que adquiriran los forjados con el uso previsto.
— Se adjunta anexo justificativo.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB SlI. Seguridad en caso de Incendio
— Se adjunta anexo justificativo.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB SUA. Seg. de Utilizacién y Accesibilidad
— Se adjunta anexo justificativo.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB HE. Ahorro de Energia
— Se adjunta anexo justificativo.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB HS. Salubridad
— Se adjunta anexo justificativo.

- CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB HR. Proteccién frente al Ruido
— Se adjunta anexo justificativo.

CUMPLIMIENTO DE OTRAS NORMATIVAS TECNICAS

RITE: Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios:

Se cumple con el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE),
aprobado por el Real Decreto 1027/2007, en el que se establecen las exigencias
de eficiencia energética y seguridad que deben cumplir las instalaciones térmicas
en los edificios destinadas a atender la demanda de bienestar e higiene de las
personas, durante su disefio y dimensionado, ejecucién, mantenimiento y uso,
asi como se determinan los procedimientos para acreditar su cumplimiento.

ICT: Infraestructuras Comunes en Edificios - Acceso Servicios de Comunicacion:
Se cumple lo expresamente citado en el Real Decreto Ley 1/1998 de
Infraestructuras comunes en los edificios para el acceso de los servicios de
comunicacion, que establece el régimen juridico de las infraestructuras comunes
de acceso a los servicios de telecomunicaciones en el interior de los edificios y
reconoce el derecho de sus copropietarios en régimen de propiedad horizontal y,
en su caso, de arrendatarios de todo o parte de aquellos, a instalar las referidas
infraestructuras, conectarse a ellas o adaptarse a las existentes.

REBT: Reglamento electrotécnico de baja tensién e instrucciones técnicas
complementarias:

Se cumple con el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensién, aprobado por el
Real Decreto 842/2002, que tiene por objeto establecer las condiciones técnicas
y garantias que deben reunir las instalaciones eléctricas conectadas a una fuente
de suministro en los limites de baja tension, con la finalidad de preservar la
seguridad de las personas y los bienes; asegurar el normal funcionamiento de
dichas instalaciones y prevenir las perturbaciones en otras instalaciones y
servicios; y contribuir a la fiabilidad técnica y a la eficiencia econdmica de las
instalaciones.
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1.4.1.

ACCESIBILIDAD: Normativa autonémica

Se cumple con la Ley 20/1997 para la promocion de la accesibilidad y con las
Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion y comunicacion,
aprobados por el Decreto 68/2000.

—Se adjuntan fichas justificativas.

SEGURIDAD Y SALUD

En cumplimiento del Real Decreto 1627/1997, en el que se establecen las
disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a las obras de
construccion.

->Se adjunta Estudio de Seguridad y Salud.

RESIDUOS

Se cumple con lo establecido en el Real Decreto 105/2008, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion.
—Se adjunta Gestién de Residuos.

SOSTENIBILIDAD DE LOS MATERIALES EN LA CONSTRUCCION: LEY 1072021
En cumplimiento de la Ley 10/2021, articulo 84, en todas las obras de la
administracion publica se empleara un porcentaje minimo de utilizacion de
materiales reciclados, de materiales primas secundarias o0 provenientes de
procesos de preparacion para la reutilizacion del 40 %.

—Se adjunta Anexo justificativo y tabla Ihobe.

PRESTACIONES DEL EDIFICIO

PRESTACIONES POR REQUISITOS BASICOS Y EN RELACION CON LAS
EXIGENCIAS BASICAS DEL CTE

Son requisitos basicos, conforme a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, los
relativos a la funcionalidad, seguridad y habitabilidad.

Estos requisitos se establecen para garantizar la seguridad de las personas, €l
bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente, debiendo los
edificios proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal forma que se
satisfagan estos requisitos basicos.

1. REQUISITOS BASICOS RELATIVOS A LA FUNCIONALIDAD:

Utilizacion

La disposicién y dimensiones de los espacios, asi como la dotacion de
instalaciones han sido proyectadas de manera que facilitan la adecuada
realizacion de las funciones previstas en el edificio.

Accesibilidad

El proyecto se ha sido disenado permitiendo a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los términos
previstos en su normativa especifica, Ley 20/1997 para la promocion de la
accesibilidad y Decreto 68/2000 por el que se aprueban las Normas Técnicas
sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacioén y comunicacion.
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2.

REQUISITOS BASICOS RELATIVOS A LA SEGURIDAD

Seguridad estructural

Seguridad estructural DB-SE: de tal forma que no se produzcan en el edificio, o
partes de este, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacién, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y la
estabilidad del edificio.

Exigencia Basica SE1: Resistencia y estabilidad

El edificio dispone de resistencia y estabilidad suficientes para que en él no
se generen riesgos indebidos, manteniéndose dicha resistencia y estabilidad
frente a las acciones e influencias previsibles durante las fases de
construccion y usos previstos, y para que un evento extraordinario no
produzca consecuencias desproporcionadas.

Exigencia Basica SE2: Aptitud al Servicio

En el edificio no se producirdn deformaciones inadmisibles, y los
comportamientos dindmicos y las degradaciones o anomalias inadmisibles
quedan limitadas a un nivel aceptable de probabilidad.

Seguridad en caso de incendio

De tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones
seguras, se pueda limitar la extension del incendio dentro del propio edificio y de
los colindantes y se permita la actuacién de los equipos de extincién y rescate.

Exigencia Bésica S| 1: Propagacién interior.
El edificio objeto del presente proyecto garantiza la limitacion del riesgo de
propagacion de un incendio en su interior.

Exigencia Bésica S| 2: Propagacién exterior.

Las caracteristicas y situacion del edificio garantizan que quede limitado el
riesgo de propagacion exterior de un incendio, tanto en el mismo edificio
Ccomo a otros.

Exigencia Basica S| 3: Evacuaciéon de ocupantes.

El edificio dispone de los medios de evacuacion adecuados para que las
personas ocupantes puedan abandonar el mismo o alcanzar un lugar
seguro.

Exigencia Basica Sl 4: Instalaciones de proteccién contra incendios.

El edificio dispone de aquellos equipos e instalaciones exigidos en funcién
de su uso y condicidon para hacer posible la deteccion, el control y la
extincion de un incendio.

Exigencia Bésica S| 5: Intervencién de bomberos.

El edificio mantiene las condiciones existentes, por lo que no se consideran
aplicables al proyecto los requerimientos de intervencién de los equipos de
rescate y de extincion de incendios.

Exigencia Basica S| 6: Resistencia al fuego de la estructura

La estructura portante ha sido proyectada para que mantenga la resistencia
al fuego exigida durante el tiempo necesario para que puedan llevarse a
cabo las exigencias basicas anteriores.
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josé maria alberola arboli

Seguridad de utilizacion

De tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de accidente para
las personas, y que pueda ser utilizado de forma autdbnoma por personas en
situacién de discapacidad.

Exigencia Basica SUA 1: Seguridad frente al riesgo de caidas.

La morfologia del edificio y los elementos que lo componen se han
proyectado para que ofrezcan las siguientes prestaciones de manera que se
limita el riesgo de calda de las personas usuarias:

- Los suelos favorecen que las personas no resbalen, tropiecen o sea
dificultosa su movilidad.

- Se limita el riesgo de caidas por huecos, cambios de nivel y escaleras.

- No existen acristalamientos exteriores.

Exigencia Basica SUA 2: Seguridad frente al riesgo de impacto/atrapamiento.
El disefo adecuado de los elementos fijos y practicables del edificio
garantiza que el riesgo de que las personas usuarias puedan sufrir impacto o
atrapamiento con ellos, quede limitado a condiciones de suficiente
seguridad.

Exigencia Basica SUA 3: Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento.
En el edificio no existe riesgo de quedar accidentalmente aprisionado en
ningun recinto.

Exigencia Basica SUA 4: Seguridad frente al riesgo causado por iluminacién
inadecuada.

La iluminacion propuesta garantiza que el riesgo de que las personas
usuarias sufran dafos debidos a la misma, en las zonas de circulacion, esté
limitado incluso en caso de emergencia o de fallo del alumbrado normal.

Exigencia Bésica SUA 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones
El uso y la capacidad del edificio objeto de este proyecto garantizan la
imposibilidad de riesgo causado por situaciones de alta ocupacion.

Exigencia Basica SUA 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento.
No existen en el edificio piscinas que puedan ocasionar riesgo de
ahogamiento.

Exigencia Bésica SUA 7. Seguridad frente al riesgo por vehiculos en
movimiento.

No existen en el interior del edificio lugares que puedan ocasionar riesgo por
vehiculos en movimiento.

Exigencia Basica SUA 8: Seguridad frente al riesgo por la accion del rayo.
La reforma objeto de este proyecto se ha disehado para que el riesgo de
electrocucién y de incendio causado por la accién del rayo quede limitado.

Exigencia Basica SUA 9: Accesibilidad
El edificio facilita el acceso y la utilizacion no discriminatoria, independiente y
segura del mismo a las personas con discapacidad.
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3. REQUISITOS BASICOS RELATIVOS A LA HABITABILIDAD

Higiene, salud y proteccién del medio ambiente

De tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad vy
estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio
ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestién de toda
clase de residuos.

=  Exigencia Basica HS1: Proteccién frente a la humedad.
El edificio dispone de los medios necesarios para impedir la penetracién del
agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de escorrentias, del
terreno o de condensaciones, o, en todo caso, de medios que permitan su
evacuacion sin producir dafos, quedando asi limitado el riesgo de presencia
inadecuada de agua o humedad en el interior del mismo.

= Exigencia Basica HS2: Recogida y evacuacion de residuos.
El edificio dispone de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios
generados en el mismo de manera acorde con el sistema publico de
recogida, de tal forma que resulte facil la separacion en origen de dichos
residuos, la recogida selectiva de los mismos y su posterior gestion.

= Exigencia Basica HS3: Calidad del aire interior.
El edificio dispone de los medios necesarios para que sus recintos puedan
ventilarse adecuadamente, eliminando los contaminantes que se produzcan
durante el uso normal del mismo, de manera que el caudal de aire exterior
resultante garantiza la extraccion y expulsion del aire viciado por los
contaminantes.

= Exigencia Basica HS4: Suministro de agua.
El edificio dispone de los medios adecuados para suministrar a
equipamientos higiénicos, a pesar de que no han sido dispuestos en
proyecto, aportando caudales suficientes para su correcto funcionamiento,
sin que se produzcan alteraciones 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.

= Exigencia Basica HS5: Evacuaciéon de aguas.
El edificio dispone de los medios adecuados para extraer las aguas
residuales generadas en el mismo, de forma independiente con las
precipitaciones atmosféricas y con las escorrentias.

= Exigencia Basica HS6: Proteccién frente al radén.
Queda excluido de la justificacion de este apartado ya que el edificio no se
encuentra dentro de ninguno de los términos municipales de aplicacion.

Protecci6n contra el ruido
Limitar dentro del edificio, y en condiciones de un uso normal, el riesgo de
molestias y/o enfermedades producidas por el ruido.

Los elementos constructivos que conforman sus recintos tienen unas
caracteristicas acuUsticas adecuadas para reducir la transmision del ruido aéreo,
del ruido de impactos y del ruido y vibraciones de las instalaciones propias del
edificio, y limitar el ruido reverberante de los recintos.
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Ahorro de energia y aislamiento térmico
El edificio se ha proyectado de forma que se consiga el uso racional de la energia
para la utilizacion del mismo, reduciendo a limites sostenibles su consumo.

Exigencia Béasica HE 0: Limitacion del consumo energético

Se cumplird con lo expuesto en este apartado en cuanto al limite del
consumo energético del edificio para la zona climética de invierno en la que
se encuentra, en funcion del alcance real de la actuacion, ya que se trata de
una intervencioén recogida dentro del &mbito de aplicacion de este apartado.

Exigencia Basica HE 1: Condiciones para el control de demanda energética.
La envolvente de la ampliacién cumple todos los requisitos necesarios para
limitar adecuadamente la demanda energética necesaria para alcanzar el
bienestar térmico en funcion del clima de la localidad y de su uso. Las
caracteristicas de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire y exposicion a
la radiacién solar, permiten la reduccion del riesgo de aparicién de
humedades de condensacion e intersticiales que puedan perjudicar las
caracteristicas de la envolvente.

Se ha prestado especial atencion al tratamiento de los puentes térmicos para
limitar las pérdidas o ganancias de calor, y evitar problemas higrotérmicos en
los mismos. Se ha estimado la parte correspondiente a la envolvente de la
parte del edificio existente.

Exigencia Basica HE 2: Condiciones de las instalaciones térmicas.

Las instalaciones térmicas del edificio objeto del presente proyecto
proporcionan el bienestar térmico de sus ocupantes, regulando el
rendimiento de las mismas y de sus equipos, de acuerdo a las exigencias
que se establecen en el vigente Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
edificios, RITE.

Exigencia Bésica 3: Condiciones de las instalaciones de iluminacion.

Las instalaciones de iluminaciéon proyectadas son adecuadas a las
necesidades derivadas del uso propio del edificio proyectado, y eficaces
energéticamente mediante un sistema de control que permite ajustar el
encendido a la ocupacion real de cada zona.

Exigencia Basica HE 4: Contribucién minima de energia renovable para cubrir
la demanda de agua caliente sanitaria.

La demanda de ACS obtenida mediante energia renovable se ha justificado
teniendo en cuenta la ocupacion y habitantes previstos para el edificio.

Exigencia Basica HE 5: Generacién minima de energia eléctrica.

El proyecto objeto queda excluido del ambito de aplicacion de este apartado
porque se encuentra en el Casco Medieval y la normativa no permite la
colocacion de paneles en cubierta.

Exigencia Bésica HE 6: Dotaciones minimas para la infraestructura de

1.4.2.

josé maria alberola arboli

recarga de vehiculos eléctricos.
No es aplicacién puesto que no se dispone de plazas de aparcamiento.

LIMITACIONES DE USO

El edificio solo podréa destinarse a los usos previstos en el proyecto. La
dedicacién de algunas de sus dependencias a uso distinto del proyectado
requerird de un proyecto de reforma y cambio de uso que seré objeto de licencia
nueva.
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Este cambio de uso sera posible siempre y cuando el nuevo destino no altere las
condiciones del resto del edificio ni sobrecargue las prestaciones iniciales del
mismo en cuanto a estructura, instalaciones, etc.
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2. MEMORIA CONSTRUCTIVA

2026 - 744

Las caracteristicas técnicas sefaladas en los siguientes apartados vienen
definidas con mayor concrecién en los planos de proyecto, descriptivos del
presupuesto y diversas justificaciones normativas (estructura, salubridad,
eficiencia energética...).

2.1. SUSTENTACION DEL EDIFICIO

No se interviene en la cimentacion del edificio, que se presupone suficiente y en
buen estado de conservacion segun lo observado en el edificio.

22. SISTEMA ESTRUCTURAL

Cimentacién:

Descripcion del sistema:

No se modifica. Siendo la estructura principal de hormigon, se estima una
cimentaciéon formada por zapatas corridas y aisladas de hormigén y muro de
contencién del terreno en la zona colindante al cafo este.

AGURAIN

Estructura portante y horizontal:

Descripcion del sistema:

La estructura existente tiene pilares de hormigén y forjados unidireccionales de
hormigén con bovedilla. Se consolidard la estructura mediante una capa de
compresion sobre el forjado existente y raseo de mortero en cara inferior.
Resistencia al fuego, segun el CTE-DB SI6: REl 60 entre plantas de vivienda y
REIQ0 en la separacion con el local de planta baja.

A2026A0093

£8[27/02/2026

2.3. SISTEMA ENVOLVENTE

=
3

Envolvente opaca:
Descripcion del sistema:
F1 fachada existente F2 fachada nueva (en hueco rellenado)
(de exterior a interior) : (de exterior a interior) :
1- raseo con mortero a la cal (en fachadas norte, este y sur) (e=20 mm) 1- raseo con mortero a la cal (e=20 mm)
2- muro mampostera (e=65-80 cm) 2- bloque termoarcilla (=240 mm)
3-tendido deyeso negro (e=10 mm) 3- tendido de yeso negro (=10 mm)
4- rasdosado 70 mm ¢/400 + LM 70 mm (U=0,035 W/mk) + pape! kraft 4- aislamiento lana mineral (U=0,032 W/mk) (=200 mm) + pap
5-placa de carton-yeso (=15 mm) (*) 5- camara de aire (hasta nivelar con linea interior)
6- trasdosado 70 mm ¢/400 + LM 70 mm (U=0,035 W/mk) VISADO
7- placa de carton-yeso (e=15mm) (*)
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Carpinterfas exteriores:

Descripcién del sistema:

Todas las carpinterfas de ventanas seran de madera (dura), tipo Ventaclim VMM-
74 o similar, sin persiana y con doble vidrio 4+4BE/16 argdn/6. Los huecos con
orientaciones sur y oeste llevaran una l&mina Planistar One con control solar.
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24.

TB1.

TB2.

TB3.

Cubierta:

Descripcién del sistema:

La cubierta se rehabilité recientemente, por lo que cuenta ya con aislamiento
térmico XPS de 80 mm de espesor. Solo se afiadira el aislamiento de lana mineral
del falso techo inferior. No se modifican més elementos de la composicion de la
cubierta, a excepcion de arreglos puntuales y reparaciones.

SISTEMA DE COMPARTIMENTACION
Tabiqueria:
Tabiquerfa interior de viviendas y espacios de mismo uso:

Descripcion del sistema:
T1 tabique simple (entre estancias)

1- placa de carton-yeso (e=15mm) (*)
2- perfileria 70 mm ¢/400 + LM 70 mm (U=0,035 W/mk)
3- placa de carton-yeso e=15mm) ()

Parametros que determinan las previsiones técnicas:
- Aislamiento acustico: 45,5 dBA
- Resistencia al fuego: EI 30

Tabiqueria entre unidades de distinto uso:
Descripcién del sistema:

T2 tabique doble (entre unidades de uso)

1- placa de carton-yeso (e=13mm) (*)

2- placa de carton-yeso (=13 mm) (*)

3- perfileria 46 mm ¢/400 + LM 45 mm (U=0,035 W/mk)
4- camara de aire (e=10 mm)

5- placa de cartén-yeso (e=13 mm) (*)

6- perfileria 46 mm ¢/400 + LM 45 mm (U=0,035 W/mk)
7- placa de cartén-yeso (e=13 mm) (*)
8- placa de carton-yeso (e=13 mm) (*)

O TR
B NS VAR

S 0

T2* tabique doble (separacion distribuidor)
placa de acero entre las dos placas de PYL exteriores

Parametros que determinan las previsiones técnicas:
- Aislamiento acustico: 62,50 dBA
- Resistencia al fuego: EI 90

Trasdosados en muro y paramentos existentes:
Descripcion del sistema:

T3 trasdosados (en paramentos existentes)

1- muro o paramento existente en interior

2- perfileria 46 mm ¢/400 + LM 45 mm (U=0,035 W/mk)

3- placa de carton-yeso (e=15mm) (*)

Parametros que determinan las previsiones técnicas:
- Aislamiento acustico: +17,5 dBA (sobre existente)
- Resistencia al fuego: EI 30 + existente
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RP1.

RP2.

RP3.

RP4.

RS1.

RS2.

RS3.

RS4.

FT1.

FT2.

Carpinterfas interiores:

Se han dispuesto puertas interiores abatibles o correderas de dm en color
madera natural, con cerradura o sin en funcion de usos.

El local polivalente dispone ademas de una puerta de vidrio corredera tipo
Manusa o similar.

SISTEMA DE ACABADOS
Revestimientos interiores:
Revestimiento de paredes en zonas secas

Descripcion del sistema:
- Pintura pléastica lisa + rodapié madera dm.

Revestimiento de aseos
Descripcion del sistema:
- Gres porcelanico.

Revestimiento de almacenes y cuartos auxiliares
Descripcion del sistema:
- Gres porcelanico.

Revestimiento de hall y zonas comunes.
Descripcion del sistema:
- Vinilico tipo vescom o similar + rodapié madera dm.

Solados:

Suelos generales en zonas secas de uso
Descripcién del sistema:
- Solado de gres porcelanico.

Suelos generales en zonas comunes
Descripcién del sistema:
- Solado de gres porcelanico.

Suelo en almacenes, cuarto de bicis, etc.
Descripcion del sistema:
- Solado de gres porcelanico.

Urbanizacion
Descripcion del sistema:
- Baldosa de hormigdn 30x30 similar a existente.

Falsos techos
Techos de alojamientos y plantas superiores

Descripcion del sistema:
- Techo liso de placa de carton-yeso laminado 15 mmy LM 50 mm.

Techos de local multiusos
Descripcion del sistema:
- Techo liso de cartén-yeso laminado 15 mmy LM 50 mm y lamina acUstica.
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217.

condiciones de higiene, salud y proteccién del medioambiente, de tal forma que
se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el
ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su
entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de
residuos. El proyecto se realiza conforme a las consideraciones indicadas en el
Documento Bésico de Salubridad, tomandose en cuenta todos sus apartados
referentes a Proteccion frente a la humedad, Recogida y evacuacion de residuos,
Calidad del aire interior, Suministro de agua y Evacuacion de aguas.

SISTEMA DE SERVICIOS

El conjunto de servicios externos al edificio necesarios para el correcto
funcionamiento de éste lo componen los siguientes servicios:

Abastecimiento de agua:
Existe acometida de agua desde la red general de abastecimiento de agua
municipal.

Evacuacion de agua:

Existe red de saneamiento en la calle lateral. Se unira el saneamiento de la zona
ampliada con el del edificio existente, para su vertido a la red general por la
acometida actual.

Suministro eléctrico:
Existe red de electricidad de Iberdrola. Se conectaran los nuevos aparatos a la
red existente en el edificio.

Telefonfa:
La red de telefonia del edificio no se modifica, Unicamente se llevaran las
derivaciones necesarias a los nuevos puestos.

Telecomunicaciones:

Existe una red de Telecomunicaciones, se cumplir& con lo establecido para todas
las nuevas conducciones previstas en la ampliacion. Todas las distribuciones se
realizan por el interior del edificio.

Recogida de basuras:
La recogida de basuras se realiza a travées del Servicio Municipal.

MEMORIA DE INSTALACIONES

Los trazados de las diferentes instalaciones, asi como caracteristicas y dimensionado de
los elementos que los componen se describiran en la documentacion gréfica de este

proyecto.

Se aporta memoria de instalaciones como siguientes documentos anexos a este Proyecto.

Para el planteamiento de las instalaciones del proyecto, se ha tenido en cuenta lo sefalado
en las Ordenanzas correspondientes, asi como todas las normativas técnicas de aplicacion
(seguin queda descrito en las Memorias de Instalaciones).

PLAZO DE EJECUCION Y COSTO DE LAS OBRAS
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El plazo de ejecucion de las obras se estima en 14 MESES desde el inicio de las mismas.
El presupuesto de ejecucion material de dichas obras es de 1.465.799,70 Euros.

(UN MILLON CUATROCIENTOS SESENTA'Y CINCO MIL SETECIENTOS NOVENTA'Y
NUEVE EUROS CON SETENTA CENTIMOS).

En Vitoria-Gasteiz, 17 de febrero de 2025

José Marfa Alberola Arboli, Arg.
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