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RESUMEN 
 
 
El presente trabajo trata sobre la propuesta de proyecto ejecutivo, partiendo de un proyecto básico de 

cambio de uso, de una masía rural a un restaurante.  

 

El edificio se sitúa en el polígono 22, parcela 62 de Montornés del Vallés, una localidad de la comarca 

catalana del Vallés Occidental. La masía se construyó en el siglo décimo d.C., alrededor del 970 según 

el archivo  histórico del ayuntamiento. Se encuentra en un área verde de protección, por su interés 

natural y paisajístico, según el planeamiento urbanístico del municipio, y tiene una superficie de 844 m2 

(PB+PP). Para la realización del proyecto, se ha aprobado un Plan Especial de rehabilitación y cambio 

de uso de masías, que nos permitirá realizar la rehabilitación. 

 

El trabajo realizado, contempla aspectos constructivos del estado actual y el análisis del estado de la 

finca, mediante fichas de estudio patológico. Seguidamente se realiza la propuesta de cambio de uso, 

adaptando la masía, a las características necesarias de un restaurante. Para ello se ha efectuado un 

estudio, analizando las diversas posibilidades de distribución, circulaciones, zonificación, paso de 

instalaciones, orientación, etc. para llegar a la distribución que más se aproxime a lo ideal.  

 

Se aprovecharán los subsistemas constructivos actuales introduciendo los cambios mínimos 

necesarios para el correcto cumplimiento de la normativa técnica actual, así como de la legislación 

reguladora de industria, comercio y turismo de Cataluña. Los materiales constructivos añadidos, serán 

elegidos entre aquellos que respeten el medio ambiente y se adapten al entorno paisajístico y a la 

tipología del antiguo edificio. También se preverán nuevas instalaciones de energía solar, separación 

de aguas, tratamiento de aguas pluviales para su reutilización y separación de residuos. 
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1/ INTRODUCCIÓN 
 

 

 

 

 

 

“Siempre había tenido claro el proyecto que quería realizar para poner el broche final a los estudios de 

Grado. Me llamaba mucho la atención coger un edificio en mal estado y poder reformarlo parcial o 

totalmente, para ponerlo en funcionamiento, para otro tipo de servicio para el que no había sido 

diseñado.  

 

De esta manera, fue como empecé a buscar edificios por internet. Buscaba sobre todo casas en ruinas, 

desuso y mal estado. Navegando por varias páginas, empecé a darme cuenta que las edificaciones 

que más abundaban en este estado y que cumplían con mis exigencias y con las del proyecto, eran 

masías. Así fue como me decidí por una de ellas. 

 

El día que me presenté allí, me dije tierra trágame. Presentaba un estado lamentable, ruina en un 90%, 

plantas derrumbadas, cubiertas derrumbadas, la vegetación cubría gran parte del edificio, y lo que no 

cubría eran ruinas y restos de escombros derrumbados. Lo único que se salvaban eran los muros 

verticales que se mantenían en pie prácticamente en su totalidad.  

 

Con todo este despliegue de ruinas era difícil imaginarse cualquier actuación allí, que no fuera un 

derribo, pero tuve la impresión de que se me planteaba un gran reto por delante. Debajo de tantos 

escombros, vegetación y ruinas podía ver en lo que se podía convertir aquello. Así que comencé a 

coger medidas y fotos a la vez que intentaba representar un croquis de lo que podía haber sido una 

masía de pagés impresionante.”    

 

El presente trabajo muestra un ámbito de aplicación en alza del sector de la construcción, como es la 

rehabilitación. En este caso también vendrá acompañada de un cambio de uso a restaurante. Estas 

dos actividades se relacionarán en el edificio objeto del estudio, dando lugar a uno, que interactuará 

con el medio rural en el que se encuentra, sin afectarlo, generando una actividad distinta a la que había 

desarrollado anteriormente. El aspecto exterior del edificio mantendrá la apariencia rústica de la finca, 

mientras que en el interior se ejecutarán algunas actuaciones de reforma y rehabilitación integral. 
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2.7/ CUADRO DE SUPERFICIES 
 
 
 
 
                                                                      Tabla 2.1 

PIEZA

Hall

Aseo Masculino

Aseo Femenino

Aseo Minusválido

Distribuido Aseos

Cuarto Instalaciones

Almacén

Cocina 01

Zona Bar

Distribuidor 1

Distribuidor 2

Pasillo

Terraza 

Escalera

Salón Comedor 01

Salón Comedor 02

Salón Comedor 03

Salón Comedor 04

33,05

35,70

TOTAL SUP. UTIL (50%TERR) =      330,65

TOTAL SUP. CONSTRUIDA =            480,00

15,25

12,20

45,50

18,85

10,00

10,00

14,85

CUADRO SUPERFICIES ÚTILES PLANTA BAJA

SUPERFICIE UTIL (m2)

42,00

11,80

11,80

3,25

4,30

15,05

17,20

25,70

26,90

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
                                                                       Tabla 2.2 

PIEZA

Distribuidor 3

Aseo Masculino

Aseo Femenino

Aseo Minusválido

Distribuido Aseos

Vestuario Personal

Despacho

Cocina 02

Terraza 

Escalera

Salón Comedor 05

Salón Comedor 06

Salón Comedor 07

21,05

CUADRO SUPERFICIES ÚTILES PLANTA PRIMERA

SUPERFICIE UTIL (m2)

29,40

11,80

11,80

3,25

4,30

32,70

12,05

30,20

67,50

TOTAL SUP. UTIL (50%TERR) =      288,35

TOTAL SUP. CONSTRUIDA =            422,50

35,45

35,70

26,90

 
 

 

 

 

 

 

 

 



Propuesta de proyecto ejecutivo, partiendo de un proyecto básico de cambio de uso de una masía rural a un restaurante en Montornés del Vallés 
 
 

13

 3/ CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA APLICABLE 
 

3.1/ NORMATIVA MUNICIPAL 
 
La regulación urbanística en el término municipal de Montornés del Vallés actualmente  está sujeta a la 

aplicación del POUM (Plan de Ordenación Urbana del municipio), aprobado definitivamente el 12 de 

julio de 1990, el cual tiene por objeto la ordenación urbanística de todo el territorio de este municipio. 

La Masía Can Buscarons se encuentra en suelo calificado como área verde protegida por su interés 

natural y paisajístico. Así pues, para la realización del proyecto, sería necesaria la redacción y 

aprobación de un Plan Especial de rehabilitación y cambio de uso.  

 

3.2/ NORMATIVA DE ESTABLECIMIENTOS DE PÚBLICA CONCURRENCIA DE RESTAURACIÓN 
 

1. Los establecimientos de restauración son actividades del anexo III.1 de la Ordenanza Municipal 

del Medio Ambiente Urbano de Barcelona, según el Decreto 136/1998. 

ANEXO III: actividades con incidencia ambiental baja. Sometidas al régimen de comunicación y 

los correspondientes controles. 

Los municipios que no han establecido una ordenanza propia se adhieren a la ordenanza tipo. 

2. Decreto 143/2003 de 10 de Junio, modificación del Decreto 136/1999 de 18 de Mayo, de la 

intervención integral de la administración ambiental. 

3. Modificación anejos OMAIIA, Boe 28/04/2005. 

4. Decreto 97/1995, de 21 de Febrero por el cual se aprueba la Clasificación Catalana de 

Actividades Económicas de 1993 (CCAE.93). 

 

El proyecto incorpora los criterios de ecoeficiencia obligatorios por el Decreto 21/2006 de la 

Generalidad de Cataluña relativos al agua, la energía, los materiales, sistemas constructivos y los 

residuos.  

 

3.3/ ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS 
 

En el Código de accesibilidad de Cataluña se establece que los locales con un aforo superior a las 50 

personas deben disponer de un itinerario adaptado, servicios adaptados, mobiliario adaptado y 

escaleras adaptadas. Esto implica rampas de acceso con pendientes inferiores al 12%, servicios 

higiénicos con 1,5 metros de circunferencia libre de obstáculos, acercamiento lateral de 80cm en el 

inodoro, sistemas de asistencia a los sanitarios, etc. La ocupación se calcula * dividiendo la superficie 

del comedor o sala de degustación entre 1.5. Así pues, el límite se sitúa en los 75 m2. Si disponemos 

de una zona de Bar (personas en banquetas o derechas), entonces éste zona cuenta como 1 persona 

por metro cuadrado. Si tenemos una barra, la pauta habitual se consideró zona de bar hasta 1 metro 

más allá del perímetro de la barra. Los servicios higiénicos cuentan a razón de 3 m2/pers, los 

recibidores 2m2/pers, etc.  

La referencia para calcular el aforo es el DB-SI del CTE, Seguridad en caso de incendio. Allí podemos 

encontrar el criterio de cálculo de la ocupación para cada tipo de espacio. Cuando calculamos el aforo, 

las plazas de la terraza de verano también cuentan en algunos municipios, por ejemplo en BCN. 

 * Decreto n º 317/1994 de Ordenación y clasificación de establecimientos de restauración. 

Así pues, el proyecto debe cumplir y cumple con los requisitos de accesibilidad. 

 
3.4/ REGULACIÓN DE ESCOMBROS Y OTROS RESIDUOS DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

Cumplimiento de los Decretos 201/1994 y 161/2001, a través de la correspondiente ficha de 

cumplimiento, donde se realiza una cuantificación de los diferentes tipos de residuos que resultarán de 

la ejecución de la obra, se especifica cuál será su destino y qué coste aproximado supondrá el 

tratamiento de aquellos residuos no reutilizables. 

 

3.5/ CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION 
 

Según la Parte II del Código Técnico, Capítulo 1 Disposiciones Generales, artículo 2.3 dice: 

Igualmente, el CTE se aplicará a las obras de ampliación, modificación, reforma o rehabilitación que se 

realicen en edificios existentes, siempre y cuando dichas obras sean compatibles con la naturaleza de 

la intervención y, en su caso, en el grado de protección que puedan tener los edificios afectados. La 

posible incompatibilidad de adecuación deberá justificarse en el proyecto, y en su caso, compensarse 

con medidas alternativas que sean técnica y económicamente viables. 

El artículo 2.6 dice que en todo caso deberá comprobarse el cumplimiento de las exigencias básicas 

del CTE cuando pretenda cambiarse el uso característico en edificios existentes, aunque ellos no 

impliquen necesariamente la realización de obras. Es por eso que se ha considerado la CTE y sus 

Documentos Básicos como aplicación del proyecto, pero debo mencionar que cada DB tiene su ámbito 

de aplicación, por tanto no todos han sido considerados en el proyecto. A continuación citaré DB son 

de obligado cumplimiento y cuales NO: 

 

DB-SE Seguridad Estructural: 
V DB-SE Resistencia y Estabilidad: Obligado cumplimiento 

V DB-SE-A Seguridad Estructural Acero: Obligado cumplimiento. 
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V DB-SE-AE Acciones Edificación: Obligado cumplimiento. 

V DB-SE-C Cimientos: Obligado cumplimiento. 

X DB-SE-F Seguridad Estructural Fábrica: Queda excluida los muros que confían la estabilidad 

exclusivamente a su grueso o a su vinculación a otros muros perpendiculares. 

 

DB-HE Ahorro de Energía: 
X HE-1 Limitación de Demanda Energética: NO es de aplicación ya que el proyecto no consta de 

1.000m2 útiles. 

X HE-2 Rendimiento de las instalaciones térmicas: Se rige por el RITE  
X HE-3 Eficiencia energética de las inst. de iluminación: NO es de aplicación ya que no consta de 

1.000m2 útiles. 

V  HE-4 Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria: Obligado cumplimiento 

X HE-5 Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica: NO es de aplicación ya que la 

actividad del proyecto queda fuera del ámbito de aplicación. 

 

DB-HS Salubridad: 
V HS-1 Protección frente la humedad: Obligado cumplimiento. 

X HS-2 Recogida y evacuación de residuos: NO es de aplicación ya que no es obra nueva. 

X HS-3 Calidad del aire interior: Se rige por el RITE 

V HS-4 Suministro de agua: Obligado cumplimiento. 

V HS-5 Evacuación de aguas: Obligado cumplimiento. 

 
DB-SI Seguridad en caso de incendio:  
V SI-1 Propagación Interior: Obligado cumplimiento. 

V SI-2 Propagación Exterior: Obligado cumplimiento. 

V SI-3 Evacuación de Ocupantes: Obligado cumplimiento. 

V SI-4 Instalaciones Protección contra incendios: Obligado cumplimiento. 

X SI-5 Intervención Bomberos: NO procede. 

V SI-6 Resistencia al fuego de la estructura: Obligado cumplimiento 

 

DB-SU Seguridad de Utilización: 
V SU-1 Seguridad frente al riesgo de caídas: Obligado cumplimiento 

V SU-2 Seguridad frente al riesgo de impacto o atrapamiento: Obligado cumplimiento 

V SU-3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento: Obligado cumplimiento 

V SU-4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada: Obligado cumplimiento 

X SU-5 Seguridad frente al riesgo causado por situaciones de alta ocupación: NO es de Obligado 

cumplimiento ya que es obligatorio solo para centros con más de 3.000 espectadores. 

X SU-6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento: NO es de aplicación ya que la actividad del 

proyecto queda fuera del ámbito de aplicación. 

X SU-7 Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movimiento: No procede.  

X SU-8 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo: No procede. 

 

DB-HR Protección contra el ruido: 
X HR Protección contra el ruido: NO es de aplicación. 
 
3.6/ OTRAS NORMATIVAS EN INSTALACIONES 
 
RITE: Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RD 1751/1998) 

REBT: Reglamento electrotécnico de baja tensión (RD 842/2002) 
RIGLO: Reglamento de instalaciones de gas en locales (RD 1853/1993) 
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3.7/ DOCUMENTOS JUSTIFICATIVOS DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMATIVAS 
 
En este apartado se muestran los documentos que justifican el cumplimiento de la normativa aplicable 

anteriormente. 
 
3.7.1/ CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA MUNICIPAL 
 
La normativa urbanística que supuestamente se aplica a este proyecto corresponde al Plan Especial de 

Rehabilitación y Cambio de Uso de la masía de Can Buscarons, aprobado definitivamente el 25 de 

setiembre de 2009, con las siguientes condiciones de edificación que se comparan con las del 

proyecto. 

Tabla 3.1 - Comparativa entre Plan Especial y el proyecto 

CONDICIONES EDIFICACIÓN P.E. PROYECTO

Parcela mínima 5000m2 6200m2

Tipo de ordenación

Número máximo de plantas PB+1PP PB+1PP

Altura Reguladora máxima

Altura libre mínima P.Baja 2,70 3,00

Altura libre mínima P.Piso 2,70 2,9

Fachada mínima

Ocupación P.Baja 100% 100%

Profundidad Edificable 15m 15m

Pendiente de Cubierta 30% 30%

Ocupación máxima 15% 9%

Edificabilidad máxima 0,20m2t/m2s 0,20m2t/m2s

Edif. Existente aislada

Medida existente 9,20m

Medidas existentes 

 
 

 
 
 
 
 
 

3.7.2/ CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ESTABLECIMIENTOS DE PÚBLICA 
CONCURRENCIA DE RESTAURACIÓN 
 
El Decreto nº 317/1994, de Ordenación y clasificación de establecimientos de restauración clasifica la 

restauración en tres tipos: 

· Restaurante 

· Bar 

· Restaurante-bar 

En este decreto se define el establecimiento de restauración como: local abierto al público que tiene 

como actividad principal suministrar de forma habitual y mediante precio, comidas y bebidas para su 

consumo, el cual, bajo ciertas condiciones, puede realizarse fuera de las instalaciones, es el caso de 

comida para llevar. 

Esta ley y las definiciones que contiene han quedado superadas por las ordenanzas que muchos 

municipios han aprobado para los establecimientos de pública concurrencia. Esta ordenanza contiene 

la clasificación que prevé para los establecimientos de restauración y los requisitos municipales de 

cada grupo. Los establecimientos de restauración son actividades del anexo III.1 de la Ordenanza 

Municipal del Medio Ambiente Urbano de Barcelona, según el Decreto 136/1998. 

ANEXO III: actividades con incidencia ambiental baja. Sometidas al régimen de comunicación y los 

correspondientes controles. 

La entrada en vigor de la Ley 3/1998 y su Reglamento el día 30 de Junio de 1999 comporta un cambio 

sustancial en el régimen de la licencia de actividad molestas, nocivas, insalubres y peligrosas, 

normalmente conocida como licencia de actividades clasificadas. Con la nueva legislación, aplicable a 

los procedimientos iniciados con posterioridad a la fecha de entrada en vigor de la Ley, sólo son 

sometidas a esta licencia municipal, ahora nominada licencia ambiental, las actividades numeradas en 

el anejo II del Reglamento. El resto de actividades con incidencia ambiental están sometidas a la 

autorización ambiental de la Generalidad o bien al régimen de comunicación al ayuntamiento previsto a 

la misma Ley. 

Así que las licencias de actividad se transmiten íntegramente al ayuntamiento donde se encuentran. En 

el caso del proyecto es al ayuntamiento de Montornés del Vallés. Cada municipio tiene autorizado 

poder establecer su propio procedimiento de legalización dentro de los límites establecidos por la LIIA y 

el reglamento correspondiente. Las características del procedimiento (anexo III en este caso) se 

definen en la Ordenanza de Actividades del municipio. 

Véase Normativa 8 

Los municipios que no han establecido una ordenanza propia se adhieren a la ordenanza tipo. 
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3.7.4/ CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE REGULACIÓN DE ESCOMBROS Y OTROS 
RESIDUOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

Tabla 3.6 - Derribos y residuos 

                   Derribos y otros residuos de la construcción RESIDUOS            
Rehabilitación 

IDENTIFICACIÓN DEL EDIFICIO 
Obra: REHABILITACIÓN  Y CAMBIO DE  USO DE LA MASIA CAN BUSCARONS 

Situación: AV. BARCELONA 

Municipio: MONTORNES DEL VALLES Provincia: BARCELONA 
  
EVALUACIÓN Y CARACTERÍSTICAS DE LOS RESIDUOS 
                   
      (t)         (m3)   
residuo de excavación     175,10 t       103,00 m3 
                      

residuo de derribo Peso   
Peso 

residuos   
Volumen 
aparente      

Volumen 
aparente   

   (t/m2)  (t)  (m3/m2)   (m3)   

obra de fábrica  0,542  26,71  0,512   16,52   

hormigón  0,084  0,00  0,062   0,00   

pétreos  0,052  73,89  0,082   34,25   

metales  0,004  0,00  0,0009   0,00   

maderas  0,023  1,37  0,0663   1,72   

vidio  0,0006  0,00  0,004   0,00   

plásticos  0,004  0,00  0,004   0,00   

betunes  0,009  0,00  0,0012   0,00   

fibrocemento  0,01  0,00  0,018   0,00   
             
residuo de derribo 0,7286   101,978 t 0,7504     52,49 m3 
                   

residuo de construcción Peso   
Peso 

residuos   
Volumen 
aparente      

Volumen 
aparente   

   (t/m2)  (t)  (m3/m2)   (m3)   
   sobrantes de ejecución 0,05   30,234   0,045     27,51   

obra de fábrica  0,015  9,070  0,018   10,88   
hormigón  0,032  19,350  0,0244   14,75   

pétreos  0,002  1,209  0,0018   1,09   
otros  0,001  0,605  0,0013   0,79   

             
   embalajes   0,038   22,978   0,08     48,37   

maderas  0,0285  17,233  0,067   40,51   
plásticos  0,00608  3,676  0,008   4,84   

papel y cartón  0,00304  1,838  0,004   2,42   
metales  0,00038  0,230  0,001   0,60   

             
residuo de construcción     53,211 t       75,89 m3 

 
 

 

Tabla 3.7 - Derribos y residuos 

                    Reguladores de los derribos y otros residuos de la construcción RESIDUOS          
Rehabilitación 

           
GESTIÓN DE RESIDUOS 
                    
Materiales de excavación que se reutilicen en la misma obra o en otra autorizada, no tienen la consideración de residuo 

      Se han previsto operaciones de separación y recogida selectiva de los residuos del derribo en contenedores                                           
      o espacios reservados para los siguientes residuos 
                    Pétreos, obra de fábrica y hormigón sí   no X 

 

       
                    Metales  sí   no X 
       
                    Maderas  sí   no X 
       
                    Plásticos  sí   no X 
       
                    Vidrio  sí   no X 
       
                    Potencialmente peligrosos sí X   
       
                    Otros no peligrosos sí   no X 
            
           
      Los residuos se gestionarán fuera de la obra en: 
             
                    Instalaciones de reciclaje  X 

 
       
                    Depósito autorizado de tierras, derribos i escombros de la construcción X 
                    
               
Total de residuos de excavación 175,10 t 103,00 m3       
Total de residuos de construcción y derribo 155,19 t 128,37 m3       
               
   Cálculo de la gestión Residuos de excavación (1) 0,00 m3 6,01 €/m3 0,00 € 

  
Residuos de derribo, construcción, viales 
(2)   128,37 m3 12,02 €/m3 1543,01 € 

             
   VOLUMEN TOTAL DELS RESIDUOS 128,37 m3 
             
        Total gestión de residuos 1543,01 € 
           

Notas: (1)  Cantidad total de residuos si no se reutiliza en la misma obra o en otra autorizada 
 (2)  Cantidad total de residuos 



Propuesta de proyecto ejecutivo, partiendo de un proyecto básico de cambio de uso de una masía rural a un restaurante en Montornés del Vallés 
 
 

19

3.7.5/ JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO CTE 

 

3.7.5.1/ AHORRO DE ENERGIA 
 
REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la 
Edificación.( BOE núm. 74,Martes 28 marzo 2006) 
 
Artículo 15. Exigencias básicas de ahorro de energía (HE). 
1. El objetivo del requisito básico «Ahorro de energía » consiste en conseguir un uso racional de la 

energía necesaria para la utilización de los edificios, reduciendo a límites sostenibles su consumo y 
conseguir asimismo que una parte de este consumo proceda de fuentes de energía renovable, 
como consecuencia de las características de su proyecto, construcción, uso y mantenimiento.  

2. Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectarán, construirán, utilizarán y mantendrán de 
forma que se cumplan las exigencias básicas que se establecen en los apartados siguientes. 

3. El Documento Básico «DB-HE Ahorro de Energía» especifica parámetros objetivos y 
procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfacción de las exigencias básicas y la superación 
de los niveles mínimos de calidad propios del requisito básico de ahorro de energía. 

 
15.1 Exigencia básica HE 1: Limitación de demanda energética: los edificios dispondrán de una 
envolvente de características tales que limite adecuadamente la demanda energética necesaria para 
alcanzar el bienestar térmico en función del clima de la localidad, del uso del edificio y del régimen de 
verano y de invierno, así como por sus características de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire y 
exposición a la radiación solar, reduciendo el riesgo de aparición de humedades de condensación 
superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus características y tratando adecuadamente los 
puentes térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los 
mismos. 
 
15.2 Exigencia básica HE 2: Rendimiento de las instalaciones térmicas: los edificios dispondrán de 
instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar el bienestar térmico de sus ocupantes, 
regulando el rendimiento de las mismas y de sus equipos. Esta exigencia se desarrolla actualmente 
en el vigente Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, RITE, y su aplicación 
quedará definida en el proyecto del edificio. 
 
15.3 Exigencia básica HE 3: Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación: los edificios 
dispondrán de instalaciones de iluminación adecuadas a las necesidades de sus usuarios y a la vez 
eficaces energéticamente disponiendo de un sistema de control que permita ajustar el encendido a la 
ocupación real de la zona, así como de un sistema de regulación que optimice el aprovechamiento de 
la luz natural, en las zonas que reúnan unas determinadas condiciones. 
 
15.4 Exigencia básica HE 4: Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria: en los edificios 
con previsión de demanda de agua caliente sanitaria o de climatización de piscina cubierta, en los que 
así se establezca en este CTE, una parte de las necesidades energéticas térmicas derivadas de esa 
demanda se cubrirá mediante la incorporación en los mismos de sistemas de captación, 
almacenamiento y utilización de energía solar de baja temperatura adecuada a la radiación solar global 
de su emplazamiento y a la demanda de agua caliente del edificio. Los valores derivados de esta 
exigencia básica tendrán la consideración de mínimos, sin perjuicio de valores que puedan ser 
establecidos por las administraciones competentes y que contribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a 
las características propias de su localización y ámbito territorial. 
 
15.5 Exigencia básica HE 5: Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica: en los edificios que 
así se establezca en este CTE se incorporarán sistemas de captación y transformación de energía 

solar en energía eléctrica por procedimientos fotovoltaicos para uso propio o suministro a la red. Los 
valores derivados de esta exigencia básica tendrán la consideración de mínimos, sin perjuicio de 
valores más estrictos que puedan ser establecidos por las administraciones competentes y que 
contribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a las características propias de su localización y ámbito 
territorial 
 
HE2 Rendimiento de las instalaciones térmicas (RITE) 
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Los edificios dispondrán de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar el bienestar térmico de sus 
ocupantes, regulando el rendimiento de las mismas y de sus equipos. Esta exigencia se desarrolla actualmente en el 
vigente Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, RITE. 
 
Normativa a cumplir: 

  

 
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, sus Instrucciones Técnicas Complementarias y sus normas 
UNE. R.D. 1751/98. 
R.D. 1218/2002 que modifica el R.D. 1751/98 

  
 Tipo de instalación y potencia proyectada: 

  nueva planta  reforma por cambio o inclusión de instalaciones  reforma por cambio de 
uso 

  
  Inst. individuales de potencia térmica nominal menor de 70 kw. (ITE 09)            (1) 
   
  Generadores de calor:  Generadores de frío: 
  A.C.S. (Kw) 2x3.000 W  Refrigeradores (Kw)       
  Calefacción (Kw)          
  Mixtos (Kw)          
  Producción Total de Calor 6 KW    
       
  Potencia térmica nominal total de instalaciones individuales 6 KW
       
  INST. COLECTIVAS CENTRALIZADAS. Generadores de Frío ó Calor. (ITE 02) 
   
  Edificio cuyo conjunto de instalaciones térmicas tengan una potencia Nominal inferior a 5 Kw. 
   Tipo de instalación       
     
   Nº de Calderas     Potencia Calorífica Total       
   Nº de Maquinas Frigoríficas     Potencia Frigorífica Total       
        
   Potencia termica nominal total 0,00 Kw 
     
  Edificio cuyo conjunto de instalaciones térmicas tengan una potencia Nominal entre 5 y 70 Kw. 
   Tipo de instalación       
     
   Nº de Calderas     Potencia Calorífica Total       
   Nº de Maquinas Frigoríficas     Potencia Frigorífica Total       

      

   POTENCIA TERMICA NOMINAL TOTAL 0,00 Kw 
   
  Edificio cuyo conjunto de instalaciones térmicas tengan una potencia Nominal > 70 Kw (2) 

   
En este caso es necesario la redacción de un Proyecto Especifico de Instalaciones Térmicas, a realizar por 
técnicos competentes. Cuando estos sean distintos del autor del Proyecto de Edificación, deben actuar 
coordinadamente con este 

   
  Instalaciones específicas. Producción de A.C.S. por colectores solares planos. (ITE 10.1) 
   
   Tipo de instalación Contribución de energía solar para producción de ACS 
   Sup. Total de Colectores 10,08 m2    
   Caudal de Diseño 700 l/día  Volumen del Acumulador 1000 L 

   

   Potencia del equipo convencional auxiliar       
 
 Valores máximos de nivel sonoro en ambiente interior producidos por la instalación (según tabla 3 ITE 02.2.3.1) 
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  Rendimiento medio anual > 50% 
 3 Meses del año en los que la energía producida supera la demanda de la ocupación real - 

  Periodo de tiempo en el cual puedan darse condiciones de sobrecalentamiento Julio-Agosto 
    

  Medidas adoptadas para la protección de la instalación Circulación nocturna del circuito 
    

 4 Sistemas de captación 
  El captador seleccionado posee la certificación emitida por el organismo competente en la materia según lo regulado en el 

RD 891/1980 de 14 de Abril, sobre homologación de los captadores solares y en la Orden de 28 de Julio de 1980 por la que 
se aprueban las normas e instrucciones técnicas complementarias para la homologación de los captadores solares, o la 
certificación o condiciones que considere la reglamentación que lo sustituya. 

  Los captadores que integran la instalación son del mismo modelo. 
 5 Conexionado 
  La instalación se ha proyectado de manera que los captadores se dispongan en filas constituidas por el mismo número de 

elementos.  
  Conexión de las filas de captadores En serie   En paralelo  En serie 

paralelo  
  Instalación de válvulas de cierre en las baterías de 

captadores Entrada   Salida  Entre bombas  

     Instalación de válvula de seguridad                                                                                                                 
  Tipo de retorno  Invertido                                     Válvulas de equilibrado      
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 6 Estructura de soporte 
  Cumplimiento de las exigencias del CTE de aplicación en cuanto a seguridad: 
  

  Previsiones de cálculo y construcción para evitar transferencias de cargas que puedan afectar a la integridad 
de los captadores o al circuito hidráulico por dilataciones térmicas. 

  Estructura portante Perfiles conformados de acero galvanizado 
  Sistema de fijación de captadores  
  Flexión máxima del captador permitida por el fabricante - 

  Número de puntos de sujeción de captadores Valor 
  Área de apoyo Valor 
  Posición de los puntos de apoyo Descripción 

  Se ha previsto que los topes de sujeción de los captadores y la propia estructura no arrojen sombra sobre los 
captadores 

  Instalación integrada en cubierta que hagan las veces de la cubierta del edificio, la estructura y la  
estanqueidad entre captadores se ajustará a las exigencias indicadas en la parte correspondiente del  Código 
Técnico de la Edificación y demás normativa de aplicación. 

 7 Sistema de acumulación solar 
  Volumen del depósito de acumulación solar (litros)  

  Justificación del volumen del depósito de acumulación solar (Considerando que el diseño de la 
instalación solar térmica debe tener en cuenta que la demanda no es simultánea con la 
generación), 

 

A= dato      Suma de las áreas de los captadores (m2) 
V= dato      Volumen del depósito de acumulación solar (litros) 

FÓRMULA 
 

50 < V/A  < 180 
  RESULTADO 

 

50 < 106,6 < 180 

  Nº de depósitos del sistema de acumulación solar 1 
  Configuración del depósito de acumulación solar Vertical  

 
Horizontal        

  Zona de ubicación Exterior  
 

Interior             

  Fraccionamiento del volumen de acumulación en depósitos: nº de depósitos  
  Disposición de los depósitos en el 

ciclo de consumo    En serie invertida   En paralelo, con los circuitos primarios y 
secundarios equilibrados 

  Prevención de la legionelosis: medidas adoptadas 
  nivel térmico necesario mediante el no uso de la instalación Instalaciones prefabricadas 
  conexionado puntual entre el sistema auxiliar y el acumulador solar, de forma que se pueda calentar éste último 

con el auxiliar (resto de instalaciones) 
  Instalación de termómetro 

  Corte de flujos al exterior del depósito no intencionados 
en caso de daños del sistema (en el caso de volumen 
mayor de 2 m3) 

Válvulas de corte  Otro sistema  (Especificar)              
 

 8 Situación de las conexiones 
  Depósitos verticales 

  Altura de la conexión de entrada de agua caliente procedente del intercambiador o de los 
captadores al intercambiador  

- 

  La conexión de salida de agua fría del acumulador hacia el intercambiador o los captadores se realizará por la 
parte inferior de éste 

  La conexión de retorno de consumo al acumulador y agua fría de red se realizarán por la parte inferior 
  la extracción de agua caliente del acumulador se realizará por la parte superior 

  Depósitos horizontales: las tomas de agua caliente y fría estarán situadas en extremos diagonalmente 
opuestos. 

  Desconexión individual de los acumuladores sin interrumpir el funcionamiento de la instalación 
 9 Sistema de intercambio 

  Intercambiador independiente: la potencia P se determina para las condiciones 
de trabajo en las horas centrales suponiendo una radiación solar de 1.000 w/m2 
y un rendimiento de la conversión de energía solar del  50% 

Fórmula P ≥ 500 *A
  

  Intercambiador incorporado al acumulador: relación entre superficie útil de 
intercambio (SUi) y la superficie total de captación (STc) SUi ≥ 0,15 STc

  Instalación de válvula de cierre en cada una de las tuberías de entrada y salida de agua del intercambiador de 
calor 

 10 Circuito hidráulico 
  Equilibrio del circuito hidráulico 

  Se ha concebido un circuito hidráulico equilibrado en sí mismo 
  Se ha dispuesto un control de flujo mediante válvulas de equilibrado 

  Caudal del fluido portador 
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 11 Sistema de Control 
  Tipos de sistema 

  De circulación forzada, supone un control de funcionamiento normal de las bombas del circuito de tipo 
diferencial. 

  Con depósito de acumulación solar: el control de funcionamiento normal de las bombas del circuito deberá actuar en 
función de la diferencia entre la temperatura del fluido portador en la salida de la batería de los captadores y la del 
depósito de acumulación. El sistema de control actuará y estará ajustado de manera que las bombas no estén en 
marcha cuando la diferencia de temperaturas sea menor de 2 ºC y no estén paradas cuando la diferencia sea mayor 
de 7 ºC. La diferencia de temperaturas entre los puntos de arranque y de parada de termostato diferencial no será 
menor que 2 ºC. 

  Colocación de las sondas de temperatura para el 
control diferencial  en la parte superior de los captadores  

  Colocación del sensor de temperatura de la 
acumulación.  

en la parte inferior en una zona no influenciada por la 
circulación del circuito secundario o por el calentamiento 
del intercambiador  

  Temperatura máxima a la que debe estar ajustado el sistema de control 
(de manera que en ningún caso se alcancen temperaturas superiores a las máximas 
soportadas por los materiales, componentes y tratamientos de los circuitos.) 

 
 

  Temperatura mínima a la que debe ajustarse el sistema de control  
(de manera que en ningún punto la temperatura del fluido de trabajo descienda por debajo de 
una temperatura tres grados superior a la de congelación del fluido). 

 
 

 12 Sistemas de medida 
  Además de los aparatos de medida de presión y temperatura que permitan la correcta operación, para el caso 

de instalaciones mayores de 20 m2 se deberá  disponer al menos de un sistema analógico de medida local y 
registro de datos que indique como mínimo las siguientes variables: 

  temperatura de entrada agua fría de red 12º 
 temperatura de salida acumulador solar 60º
 Caudal de agua fría de red.   

 3.4 Componentes 
 La instalación cumplirá con los requisitos contenidos en el apartado 3.4 del Documento Básico HE, 

Ahorro de Energía, Sección HE 4, referidos a los siguientes aspectos: apartado 

 Captadores solares 3.4.1 
 Acumuladores 3.4.2 
 Intercambiador de calor 3.4.3 
 Bombas de circulación 3.4.4 
 Tuberías 3.4.5 
 Válvulas 3.4.6 

 Vasos de expansión 
 Cerrados 3.4.7.1 
 Abiertos 3.4.7.2 
 Purgadores 3.4.8 
 Sistema de llenado 3.4.9 
 Sistema eléctrico y de control 3.4.10 

   
 3.5 Cálculo de las pérdidas por orientación e inclinación 
 1 Introducción 

  Ángulo de acimut  α= 0 
  Angulo de inclinación β= 30 
  Latitud Φ=40 
  Valor de inclinación máxima  
  Valor de inclinación mínima  

  Corrección de los límites de inclinación aceptables 
  Inclinación máxima  
  Inclinación mínima  

 3.6 Cálculo de pérdidas de radiación solar por sombras 
  Porcentaje de radiación solar perdida por sombras 10% 



Proyectista: Jordi Rivera Sagra - Director: Dr. J. M. Gómez Soberón 22 

3.7.5.2/ SALUBRIDAD 

 
REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la 
Edificación.( BOE núm. 74,Martes 28 marzo 2006) 
 
Artículo 13. Exigencias básicas de salubridad (HS) «Higiene, salud y protección del medio 
ambiente». 
1. El objetivo del requisito básico «Higiene, salud y protección del medio ambiente», tratado en 

adelante bajo el término salubridad, consiste en reducir a límites aceptables el riesgo de que los 
usuarios, dentro de los edificios y en condiciones normales de utilización, padezcan molestias o 
enfermedades, así como el riesgo de que los edificios se deterioren y de que deterioren el medio 
ambiente en su entorno inmediato, como consecuencia de las características de su proyecto, 
construcción, uso y mantenimiento. 

2. Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectarán, construirán, mantendrán y utilizarán de tal 
forma que se cumplan las exigencias básicas que se establecen en los apartados siguientes. 

3. El Documento Básico «DB-HS Salubridad» especifica parámetros objetivos y procedimientos cuyo 
cumplimiento asegura la satisfacción de las exigencias básicas y la superación de los niveles 
mínimos de calidad propios del requisito básico de salubridad. 

 
13.1 Exigencia básica HS 1: Protección frente a la humedad: se limitará el riesgo previsible de 
presencia inadecuada de agua o humedad en el interior de los edificios y en sus cerramientos como 
consecuencia del agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de escorrentías, del terreno o de 
condensaciones, disponiendo medios que impidan su penetración o, en su caso permitan su 
evacuación sin producción de daños. 
 
13.2 Exigencia básica HS 2: Recogida y evacuación de residuos: los edificios dispondrán de 
espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ellos de forma acorde con el 
sistema público de recogida de tal manera que se facilite la adecuada separación en origen de dichos 
residuos, la recogida selectiva de los mismos y su posterior gestión. 
 
13.3 Exigencia básica HS 3: Calidad del aire interior. (RITE) 
Los edificios dispondrán de medios para que sus recintos se puedan ventilar adecuadamente, 
eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante el uso normal de los 
edificios, de forma que se aporte un caudal suficiente de aire exterior y se garantice la extracción y 
expulsión del aire viciado por los contaminantes. 
Para limitar el riesgo de contaminación del aire interior de los edificios y del entorno exterior en 
fachadas y patios, la evacuación de productos de combustión de las instalaciones térmicas se 
producirá con carácter general por la cubierta del edificio, con independencia del tipo de combustible y 
del aparato que se utilice, y de acuerdo con la reglamentación específica sobre instalaciones térmicas. 
 
13.4 Exigencia básica HS 4: Suministro de agua. 
1. Los edificios dispondrán 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 caudal del agua. 

2. Los equipos de producción de agua caliente dotados de sistemas de acumulación y los puntos 
terminales de utilización tendrán unas características tales que eviten el desarrollo de gérmenes 
patógenos. 

 

13.5 Exigencia básica HS 5: Evacuación de aguas: los edificios dispondrán de medios adecuados 
para extraer las aguas residuales generadas en ellos de forma independiente o conjunta con las 
precipitaciones atmosféricas y con las escorrentías. 
 
HS 1 Protección frente a la humedad 

Tabla 3.10 – HS 1 
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 Presencia de agua       baja      media     alta 
 Coeficiente de permeabilidad del terreno KS=   10-5 cm/s         (01)
 Grado de impermeabilidad 1               (02)
 tipo de muro  de gravedad (03)  flexorresistente (04)  pantalla (05) 
 situación de la impermeabilización  interior  exterior  parcial. estanco (06) 
 Condiciones de las soluciones constructivas I2+D1+D5         (07)

 
 
(01)  Este dato se obtiene del informe geotécnico  
(02)  Este dato se obtiene de la tabla 2.1, apartado 2.1, exigencia básica HS1, CTE 

 (03)  Muro no armado que resiste esfuerzos principalmente de compresión. Este tipo de muro se construye 
después de realizado el vaciado del terreno del sótano. 

 (04)   Muro armado que resiste esfuerzos de compresión y de flexión. Este tipo de muro se construye después de 
realizado el vaciado del terreno del sótano. 

 
(05)   Muro armado que resiste esfuerzos de compresión y de flexión. Este tipo de muro se construye en el 
terreno mediante el vaciado del terreno exclusivo del muro y el consiguiente hormigonado in situ o mediante el 
hincado en el terreno de piezas prefabricadas. El vaciado del terreno del sótano se realiza una vez construido el 
muro. 

 (06)  Muro compuesto por una hoja exterior resistente, una cámara de aire y una hoja interior. El muro no se  
impermeabiliza sino que se permite el paso del agua del terreno hasta la cámara donde se recoge y se evacua. 

 (07)  Este dato se obtiene de la tabla 2.2, apartado 2.1, exigencia básica HS1, CTE 
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 Presencia de agua      baja      media     alta 
 Coeficiente de permeabilidad del terreno KS = 10-5 cm/s       (01)
 Grado de impermeabilidad               1               (02) 
 tipo de muro  de gravedad  flexorresistente  pantalla 

 Tipo de suelo  suelo elevado (03)  solera (04)  placa (05) 

 Tipo de intervención en el terreno  sub-base (06)  inyecciones (07)  sin intervención 

 Condiciones de las soluciones constructivas                                 C2+C3+D1                          (08) 
   

 (01) este dato se obtiene del informe geotécnico  
 (02) este dato se obtiene de la tabla 2.3, apartado 2.2, exigencia básica HS1, CTE 

 (03) Suelo situado en la base del edificio en el que la relación entre la suma de la superficie de contacto con el 
terreno y la de apoyo,y la superficie del suelo es inferior a 1/7. 

 (04) Capa gruesa de hormigón apoyada sobre el terreno, que se dispone como pavimento o como base para un 
solado. 

 (05) solera armada para resistir mayores esfuerzos de flexión como consecuencia, entre otros, del empuje 
vertical del agua freática. 

 (06) capa de bentonita de sodio sobre hormigón de limpieza dispuesta debajo del suelo. 

 
(07) técnica de recalce consistente en el refuerzo o consolidación de un terreno de cimentación 

mediante la introducción en él a presión de un mortero de cemento fluido con el fin de que rellene los 
huecos existentes. 

 (08) este dato se obtiene de la tabla 2.4, exigencia básica HS1, CTE 
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 Zona pluviométrica de promedios III                         (01) 
   
 Altura de coronación del edificio sobre el terreno  

    ≤ 15 m   16 – 40 m  41 – 100 m  > 100 m    (02) 
  

 Zona eólica    A   B    C            (03) 
   
 Clase del entorno en el que está situado el edificio   E0    E1          (04) 
   
 Grado de exposición al viento    V1   V2    V3          (05) 
   
 Grado de impermeabilidad    1      2    3    4     5            (06) 
   
 Revestimiento exterior   si     no 
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 Condiciones de las soluciones constructivas 
R1 + C2  (Mampost.) 
R1+B1+C1 (Cerám.) 
           (07) 

  
  

 (01) Este dato se obtiene de la figura 2.4, apartado 2.3, exigencia básica HS1, CTE  

 (02) Para edificios de más de 100 m de altura y para aquellos que están próximos a un desnivel muy 
pronunciado, el grado de exposición al viento debe ser estudiada según lo dispuesto en el DB-SE-AE. 

 (03) Este dato se obtiene de la figura 2.5, apartado 2.3, exigencia básica HS1, CTE 

 

(04) E0 para terreno tipo I, II, III 
E1 para los demás casos, según la clasificación establecida en el DB-SE 
Terreno tipo I: Borde del mar o de un lago con una zona despejada de agua (en la dirección del viento)de 
una extensión mínima de 5 km. 
Terreno tipo II: Terreno llano sin obstáculos de envergadura. 
Terreno tipo III: Zona rural con algunos obstáculos aislados tales como árboles o construcciones de 
pequeñas dimensiones. 
Terreno tipo IV: Zona urbana,industrial o forestal. 
Terreno tipo V: Centros de grandes ciudades,con profusión de edificios en altura. 

 (05) Este dato se obtiene de la tabla 2.6, apartado 2.3, exigencia básica HS1, CTE 
 (06) Este dato se obtiene de la tabla 2.5, apartado 2.3, exigencia básica HS1, CTE 

 (07) Este dato se obtiene de la tabla 2.7, apartado 2.3, exigencia básica HS1, CTE una vez obtenido el grado de 
impermeabilidad 

 

H
S1

 P
ro

te
cc

ió
n 

fr
en

te
 a

 la
 h

um
ed

ad
 

C
ub

ie
rt

as
, t

er
ra

za
s 

y 
ba

lc
on

es
  

Pa
rt

e 
1 

 Grado de impermeabilidad único
   

 Tipo de cubierta 
      

   plana  inclinada   
      

   convencional  invertida   
   

 Uso  
  Transitable  peatones uso privado  peatones uso público  zona deportiva  vehículos 
      

  No transitable  
  Ajardinada  
   

 Condición higrotérmica  
  Ventilada  
  Sin ventilar  
   

 Barrera contra el paso del vapor de agua  
  barrera contra el vapor por debajo del aislante térmico ( 01) 
  
 Sistema de formación de pendiente  
  hormigón en masa  
  mortero de arena y cemento  
  hormigón ligero celular  
  hormigón ligero de perlita (árido volcánico)  
  hormigón ligero de arcilla expandida  
  hormigón ligero de perlita expandida (EPS)  
  hormigón ligero de picón  
  arcilla expandida en seco  
  placas aislantes  
  elementos prefabricados (cerámicos, hormigón, fibrocemento) sobre tabiquillos  
  chapa grecada  
  elemento estructural (forjado, losa de hormigón)  
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 Pendiente 2 % (02)
 Aislante térmico (03)  
   
 Material Poliestireno extruído espesor 40 mm
   
   
 Capa de impermeabilización (04)  
  Impermeabilización con materiales bituminosos y bituminosos modificados  
  Lámina de oxiasfalto  
  Lámina de betún modificado  
  Impermeabilización con poli (cloruro de vinilo) plastificado (PVC)  
  Impermeabilización con etileno propileno dieno monómero (EPDM)  
  Impermeabilización con poliolefinas  
  Impermeabilización con un sistema de placas  
   
 Sistema de impermeabilización  
   
   adherido  semiadherido  no adherido  fijación mecánica 
   
 Cámara de aire ventilada  
   
 Área efectiva total de aberturas de ventilación:  Ss=     Ss   

=  30 > > 3
 Superficie total de la cubierta:                            Ac=    Ac   
   

   

Capa separadora  
 Para evitar el contacto entre materiales químicamente incompatibles 

 Bajo el aislante térmico  Bajo la capa de impermeabilización 

 Para evitar la adherencia entre: 
 La impermeabilización y el elemento que sirve de soporte en sistemas no adheridos 
 La capa de protección y la capa de impermeabilización 
 La capa de impermeabilización y la capa de mortero, en cubiertas planas transitables con capa de 

rodadura de aglomerado asfáltico vertido sobre una capa de mortero dispuesta sobre la impermeabilización 

 Capa separadora antipunzonante bajo la capa de protección. 

Capa de protección  
 Impermeabilización con lámina autoprotegida  
 Capa de grava suelta (05), (06), (07)  
 Capa de grava aglomerada con mortero (06), (07)  
 Solado fijo (07)  

  Baldosas recibidas con mortero  Capa de mortero  Piedra natural recibida con 
mortero 

  Adoquín sobre lecho de arena  Hormigón  Aglomerado asfáltico 
  Mortero filtrante  Otro:  

   

 Solado flotante (07)  
  Piezas apoyadas sobre soportes (06)  Baldosas sueltas con aislante térmico incorporado 
  Otro:  

   

 Capa de rodadura (07)  
  Aglomerado asfáltico vertido en caliente directamente sobre la impermeabilización 
  Aglomerado asfáltico vertido sobre una capa de mortero dispuesta sobre la impermeabilización (06) 
  Capa de hormigón (06)  Adoquinado  Otro:  

      

 Tierra Vegetal (06), (07), (08) 
   

Tejado      
 Teja  Pizarra  Zinc  Cobre  Placa de fibrocemento  Perfiles sintéticos 

  

 Aleaciones ligeras  Otro:  
  
(01) Cuando se prevea que vayan a producirse condensaciones en el aislante térmico, según el cálculo descrito en la sección 

HE1 del DB “Ahorro de energía”. 
 (02) Este dato se obtiene de la tabla 2.9 y 2.10, exigencia básica HS1, CTE  

(03) Según se determine en la sección HE1 del DB “Ahorro de energía  
(04) Si la impermeabilización tiene una resistencia pequeña al punzonamiento estático se debe colocar una capa separadora 

antipunzonante entre esta y la capa de protección. Marcar en el apartado de Capas Separadoras. 
(05) Solo puede emplearse en cubiertas con pendiente < 5% 
(06) Es obligatorio colocar una capa separadora antipunzonante entre la capa de protección y la capa de impermeabilización. 

En el caso en que la capa de protección sea grava, la capa separadora será, además, filtrante para impedir el paso de 
áridos finos. 

(07) Es obligatorio colocar una capa separadora antipunzonante entre la capa de protección y el aislante térmico. En el caso en 
que la capa de protección sea grava, la capa separadora será, además, filtrante para impedir el paso de áridos finos. 

(08) Inmediatamente por encima de la capa separadora se dispondrá una capa drenante y sobre esta una capa filtrante. 
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HS 3 Calidad del aire interior (RITE) 

 
La normativa que regula la calidad del aire interior en este proyecto es el Reglamento de Instalaciones 

Térmicas de Edificación.   

El ámbito de aplicación de este proyecto es un local en el que se va a ejecutar una actividad de 

restauración. Según la normativa del RITE IT 1.1.4.1, seguiremos estos procedimientos. 

 

Ventilación de locales (RITE) 
El caudal de ventilación de los locales se establece en función de la calidad del aire interior (Tabla 12). 

 

Tabla 3.11 - Categorías del aire interior en función del uso de los edificios 

IDA 1    Aire de óptima calidad: hospitales, clínicas, laboratorios y guarderías. 

IDA 2 Aire de buena calidad: oficinas, residencias (locales comunes de hoteles y 

similares, residencias de ancianos y de estudiantes), salas de lectura, museos, 

salas de tribunales, aulas de enseñanza y asimilables y piscinas. 

IDA 3  Aire de calidad media: edificios comerciales, cines, teatros, salones de actos, 

habitaciones de hoteles y similares, restaurantes, cafeterías, bares, salas de 

fiestas, gimnasios, locales para el deporte (salvo piscinas) y salas de 

ordenadores. 

IDA 4    Aire de calidad baja: no se debe aplicar. 

 

El RITE establece 5 métodos para el cálculo del caudal de aire exterior de ventilación. De los cinco 

métodos, dos son métodos indirectos donde el caudal se determina por la ocupación o por la superficie 

de los locales.  

Los otros tres métodos son directos, donde el caudal de ventilación se determina a partir de la carga 

contaminante del edificio. 

La carga contaminante sensorial del edificio depende de la carga sensorial de las personas 

(olf/ocupante) y de la propia contaminación del edificio (olf/superficie).  

Cuando el método directo del cálculo de la ventilación se base en el nivel de CO2, se deberá conocer 

la producción de CO2 de los ocupantes.  

 

 
 
 

Método indirecto de caudal de aire exterior por persona 
 

Tabla 3.12 -  Carga sensorial en función de la actividad metabólica realizada 

 Tasa metabólica Carga sensorial Litros CO2/h * persona 

Cafetería, restaurante 1,2 1,0 19 

 

Se empleará en locales donde las personas tengan una actividad metabólica de alrededor 1,2 met, 

cuando la mayor parte de las emisiones contaminantes sean producidas por las personas, y cuando no 

esté permitido fumar. 

La ocupación de los edificios y de los locales se realizará en función del uso previsto y no en función de 

la ocupación máxima calculada mediante el documento DB SI en base a criterios de seguridad. A modo 

de referencia, la Tabla 15 muestra la ocupación típica de los locales en función del uso previsto. 

 

Tabla 3.13 – Ocupación en función del tipos de uso  

Tipo de uso m2/ocupante 

Oficinas paisaje 12 

Oficinas pequeñas 10 

Salas de reuniones 3 

Centros comerciales 4 

Aulas 2,5 

Salas de hospital 10 

Habitaciones de hotel 10 

Restaurantes 1,5 

 

Según la tabla 12 en locales de restauración la calidad del aire necesaria es de calidad media, IDA 3. 

La siguiente tabla nos define el volumen de aire, en función del tiempo, por persona que se debe 

ventilar según la categoría IDA 3. 

 

Tabla 3.14 – Caudales de aire exterior, l/s por persona (Tabla 1.4.2.1 del RITE) 

Categoría l/s por persona 

IDA 1 20 

IDA 2 12,5 

IDA 3 8 

IDA 4 5 
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Una vez averiguados todos los datos se efectuará la aplicación de la siguiente fórmula para averiguar 

el caudal de aire exterior por persona que es necesario aportar. 

 

QV = Ocupantes * IDA  

 

En nuestro caso: 

 

Restaurante  

1.5m2 (por ocupante) 550m2 útiles / 1.5m2 (por ocupante) = 366 ocupantes 

IDA 3 = 8 l/s (por ocupante) 366 ocupantes * 8 l/s = 2928 l/s de caudal de aire  

 

La ventilación del local será de tipo mecánica, como establece el RITE. Para ello se dispondrán de 

bocas de extracción de aire en el interior del local, conducidas hasta la cubierta, conectadas a 

aparatos de ventilación mecánicos. 

 
 
HS 4 Suministro de agua 
 
1.  Condiciones mínimas de suministro 
 

1.1. Caudal mínimo para cada tipo de aparato. 
 

Tabla 3.15 Caudal instantáneo mínimo para cada tipo de aparato 

Tipo de aparato 
Caudal instantáneo mínimo 

de agua fría 
[dm3/s] 

Caudal instantáneo mínimo 
de ACS 
[dm3/s] 

Lavamanos 0,05 0,03 
Lavabo 0,10 0,065 
Ducha 0,20 0,10 
Inodoro con cisterna 0,10 - 
Urinarios con grifo temporizado 0,15 - 
Fregadero no doméstico 0,30 0,20 
Lavavajillas industrial (20 servicios) 0,25 0,20 
Lavadora industrial (8 kg) 0,60 0,40 
Grifo aislado 0,15 0,10 

 
1.2. Presión mínima.  
 

 En los puntos de consumo la presión mínima ha de ser : 
- 100 KPa para grifos comunes. 
- 150 KPa  para fluxores y calentadores. 

 
1.3. Presión máxima.    
 

 Así mismo no se ha de sobrepasar los 500 KPa, según el C.T.E. 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.  Diseño de la instalación. 
 

2.1. Esquema general de la instalación de agua fría.  
 

En función de los parámetros de suministro de caudal (continúo o discontinúo) y presión (suficiente o insuficiente) correspondientes al 
municipio, localidad o barrio, donde vaya situado el edificio se elegirá alguno de los esquemas que figuran a continuación: 

 

Edificio con un solo titular. 
(Coincide en parte la Instalación Interior General con 
la Instalación Interior Particular). 

 Aljibe y grupo de presión. (Suministro público 
discontinúo y presión insuficiente). 

 Depósito auxiliar y grupo de presión. ( Sólo presión 
insuficiente). 

 Depósito elevado. Presión suficiente y suministro 
público insuficiente.  

 Abastecimiento directo. Suministro público y presión 
suficientes. 

    

Edificio con múltiples titulares. 

 Aljibe y grupo de presión. Suministro público 
discontinúo y presión insuficiente. 

 Depósito auxiliar y grupo de presión. Sólo presión 
insuficiente. 

 Abastecimiento directo. Suministro público continúo y 
presión suficiente. 

 
3.   Dimensionado de las Instalaciones y materiales utilizados. (Dimensionado: CTE. DB HS 4 Suministro de Agua) 
 

3.1. Reserva de espacio para el contador general 
 

En los edificios dotados con contador general único se preverá un espacio para un armario o una cámara para alojar el contador 
general de las dimensiones indicadas en la tabla 4.1. 

 
Tabla 3.16 Dimensiones del armario y de la cámara para el contador general 

Dimensiones en 
mm 

Diámetro nominal del contador en mm 
Armario Cámara 

15 20 25 32 40 50 65 80 100 125 150 
            

Largo 600 600 900 900 1300 2100 2100 2200 2500 3000 3000 
Ancho 500 500 500 500 600 700 700 800 800 800 800 
Alto 200 200 300 300 500 700 700 800 900 1000 1000 

 
 

3.2 Dimensionado de las redes de distribución 
 

El cálculo se realizará con un primer dimensionado seleccionando el tramo más desfavorable de la misma y obteniéndose unos 
diámetros previos que posteriormente habrá que comprobar en función de la pérdida de carga que se obtenga con los mismos. 
Este dimensionado se hará siempre teniendo en cuenta las peculiaridades de cada instalación y los diámetros obtenidos serán los 
mínimos que hagan compatibles el buen funcionamiento y la economía de la misma. 

 
3.2.1. Dimensionado de los tramos 
 

El dimensionado de la red se hará a partir del dimensionado de cada tramo, y para ello se partirá del circuito considerado 
como más desfavorable que será aquel que cuente con la mayor pérdida de presión debida tanto al rozamiento como a su 
altura geométrica. 

 
El dimensionado de los tramos se hará de acuerdo al procedimiento siguiente: 
a) el caudal máximo de cada tramo será igual a la suma de los caudales de los puntos de consumo alimentados por el 

mismo de acuerdo con la tabla 2.1. 
b) establecimiento de los coeficientes de simultaneidad de cada tramo de acuerdo  con un criterio adecuado.  
c) determinación del caudal de cálculo en cada tramo como producto del caudal máximo por el coeficiente de simultaneidad 

correspondiente.  
d) elección de una velocidad de cálculo comprendida dentro de los intervalos siguientes: 
 

i) tuberías metálicas: entre 0,50 y 2,00 m/s  
ii) tuberías termoplásticas y multicapas: entre 0,50 y 3,50 m/s 

e) Obtención del diámetro correspondiente a cada tramo en función del caudal y de la velocidad. 
 

3.2.2. Comprobación de la presión 
 

1 Se comprobará que la presión disponible en el punto de consumo más desfavorable supera con los valores mínimos indicados 
en el apartado 2.1.3 y que en todos los puntos de consumo no se supera el valor máximo indicado en el mismo apartado, de 
acuerdo con lo siguiente:  
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a) determinar la pérdida de presión del circuito sumando las pérdidas de presión total de cada tramo. Las perdidas de carga 
localizadas podrán estimarse en un 20% al 30% de la producida sobre la longitud real del tramo o evaluarse a partir de los 
elementos de la instalación.  

b) comprobar la suficiencia de la presión disponible: una vez obtenidos los valores de las pérdidas de presión del circuito, se 
verifica si son sensiblemente iguales a la presión disponible que queda después de descontar a la presión total, la altura 
geométrica y la residual del punto de consumo más desfavorable. En el caso de que la presión disponible en el punto de 
consumo fuera inferior a la presión mínima exigida sería necesaria la instalación de un grupo de presión.  

 
3.3. Dimensionado de las derivaciones a cuartos húmedos y ramales de enlace 
 

1. Los ramales de enlace a los aparatos domésticos se dimensionarán conforme a lo que se establece en las tabla 4.2. En el resto, 
se tomarán en cuenta los criterios de suministro dados por las características de cada aparato y se dimensionará en 
consecuencia 

2. Los diámetros de los diferentes tramos de la red de suministro se dimensionarán conforme al procedimiento establecido en el 
apartado 4.2, adoptándose como mínimo los valores de la tabla 4.3: 
 

La tabla de diámetros mínimos de alimentación se recoge en el anexo de cálculo 2.3.1. Cálculo y dimensionado de la 
instalación de agua y agua caliente sanitaria. 

 
3.4 Dimensionado de las redes de ACS 

 
3.4.1 Dimensionado de las redes de impulsión de ACS 
 

Para las redes de impulsión o ida de ACS se seguirá el mismo método de cálculo que para redes de agua fría.  
 
3.4.2 Dimensionado de las redes de retorno de ACS 
 

1 Para determinar el caudal que circulará por el circuito de retorno, se estimará que en el grifo más alejado, la pérdida 
de temperatura sea como máximo de 3 ºC desde la salida del acumulador o intercambiador en su caso. 

2 En cualquier caso no se recircularán menos de 250 l/h en cada columna, si la instalación responde a este esquema, 
para poder efectuar un adecuado equilibrado hidráulico. 

3 El caudal de retorno se podrá estimar según reglas empíricas de la siguiente forma: 
a) considerar que se recircula el 10% del agua de alimentación, como mínimo. De cualquier forma se considera 

que el diámetro interior mínimo de la tubería de retorno es de 16 mm. 
b) los diámetros en función del caudal recirculado se indican en la tabla 4.4. 

 
 
 
 

Tabla 3.17 Relación entre diámetro de tubería y caudal recirculado de ACS 
Diámetro de la tubería (pulgadas) Caudal recirculado (l/h) 

  

½ 140 
¾ 300 
1 600 

1 ¼ 1.100 
1 ½ 1.800 

2 3.300 
 
3.4.3 Cálculo del aislamiento térmico 

El espesor del aislamiento de las conducciones, tanto en la ida como en el retorno, se dimensionará de acuerdo a lo 
indicado en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios RITE y sus Instrucciones Técnicas complementarias 
ITE. 

 
3.4.4 Cálculo de dilatadores 

En los materiales metálicos se considera válido lo especificado en la norma UNE 100 156:1989 y para los materiales 
termoplásticos lo indicado en la norma UNE ENV 12 108:2002. 
 
En todo tramo recto sin conexiones intermedias con una longitud superior a 25 m se deben adoptar las medidas oportunas 
para evitar posibles tensiones excesivas de la tubería, motivadas por las contracciones y dilataciones producidas por las 
variaciones de temperatura. El mejor punto para colocarlos se encuentra equidistante de las derivaciones más próximas 
en los montantes. 

 
3.5 Dimensionado de los equipos, elementos y dispositivos de la instalación 

 
3.5.1 Dimensionado de los contadores 

El calibre nominal de los distintos tipos de contadores se adecuará, tanto en agua fría como caliente, a los caudales 
nominales y máximos de la instalación. 

 
 
 
 

HS 5 Evacuación de aguas 
 
 
1. Descripción General: 
 

1.1. Objeto: Evacuación de aguas de la masía restaurate. 
 

1.2. Características del    
Alcantarillado de 
Acometida: 

 Público. 
 Privado. (en caso de urbanización en el interior de la parcela). 
 Unitario / Mixto1. 
 Separativo2. 

 
1.3. Cotas y Capacidad 

de la Red: 
 Cota alcantarillado < Cota de evacuación   
 Cota alcantarillado > Cota de evacuación                    (Implica definir estación de bombeo)

  

 Diámetro de la/las Tubería/s de Alcantarillado Sin datos 
 Pendiente % Sin datos 
 Capacidad en l/s Sin datos 

 
 
2. Descripción del sistema de evacuación y sus partes. 

 
2.1. Características de 
la Red de Evacuación 
del Edificio: 

 

Red de saneamiento separativa, proyectada con tubos de PVC, dimensionada y trazada según 
planos de instalaciones. Se implementará ventilación primaria y secundaria en todos los 
bajantes. Se dispondrán registros en todos los puntos singulares de la red. 
 

 Separativa total.  
 Separativa hasta salida edificio. 

  

 Red enterrada.  
 Red colgada. 

  

 Otros aspectos de interés: 
 

2.2 Partes específicas 
de la red de 
evacuación: 

 
(Descripción de cada 
parte fundamental) 

 Desagües y derivaciones 

 Material: Se utilizará tubo de PVC para los distintos aparatos sanitarios, de 
diámetros comprendidos entre 40mm y 110mm. 

 Situación: 
Se ha dispuesto en los cuartos húmedos de falsos techos, mediante 
los cuales, los desagües individuales irán colgados hasta 
empalmarlos con el bajante correspondiente. 

  

 Bajantes Discurrirán por el interior de cajones de obra no registrables. 

 Material: Se utilizará tubo de PVC para los distintos aparatos sanitarios y 
evacuación de aguas pluviales. 

 Situación: 
Se agrupan las distintas estancias húmedas en planta y se hace 
coincidir verticalmente con las del resto del edificio. 

  

 Colectores 
Discurrirán con una pendiente del 2%, con diámetro mínimo de 125 
mm en el caso de aguas fecales. Previa a la conexión con la red de 
alcantarillado se colocará una arqueta sifónica registrable de 
63x63x80 cm. 

 Materiales: Tubo de PVC 

 Situación: 
Todos los colectores estarán enterrados bajo la solera de planta baja 
y desde ésta evacuarán al exterior y enlazarán con la red general de 
saneamiento. 

 
 
 

                                                 
1 . Red Urbana Mixta: Rarativa en la edificación hasta salida edificio. 
 -. Pluviales ventiladas-. Red independiente (salvo justificación) hasta colector colgadres hidráulicos independientes en 
sumideros, cazoletas sifónicas, etc. 

-  Puntos de conexión con red de fecales. Si la red es independiente y no se han colocado cierres hidráulicos individuales en 
sumideros, cazoletas sifónicas, etc. , colocar cierre hidráulico en la/s conexión/es con la red de fecales. 

2 . Red Urbana Separativa: Red Separativa en la edificación. 
 -. No conexión entre la red pluvial y fecal y conexión por separado al alcantarillado. 
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De acuerdo a las normas de referencia mirar las que se correspondan con el  material : 

 Fundición Dúctil:  

 UNE EN 545:2002  “Tubos, racores y accesorios de fundición dúctil y sus uniones para canalizaciones de agua. 
Requisitos  y métodos de ensayo”. 

 UNE EN 598:1996  “Tubos, accesorios y piezas especiales de fundición dúctil y sus uniones para el saneamiento. 
Prescripciones y métodos de ensayo”. 

 UNE EN 877:2000  “Tubos y accesorios de fundición, sus uniones  y piezas especiales destinados a la evacuación de 
aguas de los edificios. Requisitos, métodos de ensayo y aseguramiento de la calidad”. 

 Plásticos : 

 UNE EN 1 329-1:1999  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para evacuación de aguas residuales (baja y 
alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Poli (cloruro de vinilo) no plastificado (PVC-U). Parte 1: 
Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 401-1:1998  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para saneamiento enterrado sin presión. Poli 
(cloruro de vinilo) no plastificado (PVC-U). Parte 1: Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 453-1:2000 “Sistemas de canalización en materiales plásticos con tubos de pared estructurada para 
evacuación de aguas residuales (baja y alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Poli (cloruro de 
vinilo) no plastificado (PVCU). Parte 1: Especificaciones para los tubos y el sistema”. 

 UNE EN 1455-1:2000 “Sistemas de canalización en materiales plásticos para la evacuación de aguas residuales (baja y 
alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Acrilonitrilo-butadieno-estireno (ABS). Parte 1: 
Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 519-1:2000  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para evacuación de aguas residuales (baja y 
alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Polietileno (PE). Parte 1: Especificaciones para tubos, 
accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 565-1:1999  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para evacuación de aguas residuales (baja y 
alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Mezclas de copolímeros de estireno (SAN + PVC). Parte 1: 
Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 566-1:1999  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para evacuación de aguas residuales (baja y 
alta temperatura) en el interior de la estructura de los edificios. Poli (cloruro de vinilo) clorado (PVC-C). Parte 1: 
Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE EN 1 852-1:1998  “Sistemas de canalización en materiales plásticos para saneamiento enterrado sin presión. 
Polipropileno (PP). Parte 1: Especificaciones para tubos, accesorios y el sistema”. 

 UNE 53 323:2001 EX  “Sistemas de canalización enterrados de materiales plásticos para aplicaciones con y sin presión. 
Plásticos termoestables reforzados con fibra de vidrio (PRFV) basados en resinas de poliéster insaturado (UP) ”. 

 
 
 
3. Dimensionado 
 
3.1 Desagües y derivaciones 

 
3.1.1 Red de pequeña evacuación de aguas residuales  

A. Derivaciones individuales 

1 La adjudicación de UDs a cada tipo de aparato y los diámetros mínimos de sifones y derivaciones individuales se establecen en la tabla 
3.1 en función del uso privado o público.  

2 Para los desagües de tipo continuo o semicontinuo, tales como los de los equipos de climatización, bandejas de condensación, etc., se 
tomará 1 UD para 0,03 dm3/s estimados de caudal. 

 
 
 

                      Tabla 3.18 -  Ds correspondientes a los distintos aparatos sanitarios 

Tipo de aparato sanitario 
Unidades de desagüe 

UD 
Diámetro mínimo sifón y 

derivación individual [mm]
Uso 

privado 
Uso 

público Uso privado Uso 
público 

     

Lavabo 1 2 32 40 
Bidé 2 3 32 40 

Ducha 2 3 40 50 
Bañera (con o sin ducha) 3 4 40 50 

Inodoros Con cisterna  4 5 100 100 
Con fluxómetro 8 10 100 100 

Urinario 
Pedestal - 4 - 50 

Suspendido - 2 - 40 
En batería - 3.5 - - 

Fregadero 
De cocina 3 6 40 50 

De laboratorio, 
restaurante, etc. - 2 - 40 

Lavadero 3 - 40 - 
Vertedero - 8 - 100 

Fuente para beber - 0.5 - 25 
Sumidero sifónico 1 3 40 50 

Lavavajillas 3 6 40 50 
Lavadora 3 6 40 50 

Cuarto de baño 
(lavabo, inodoro, bañera y bidé) 

Inodoro con 
cisterna 7 - 100 - 

Inodoro con 
fluxómetro 8 - 100 - 

Cuarto de aseo 
(lavabo, inodoro y ducha) 

Inodoro con 
cisterna 6 - 100 - 

Inodoro con 
fluxómetro 8 - 100 - 

 
3 Los diámetros indicados en la tabla se considerarán válidos para ramales individuales con una longitud aproximada de 1,5 m. Si se 

supera esta longitud, se procederá a un cálculo pormenorizado del ramal, en función de la misma, su pendiente y caudal a evacuar. 
4 El diámetro de las conducciones se elegirá de forma que nunca sea inferior al diámetro de los tramos situados aguas arriba. 
5 Para el cálculo de las UDs de aparatos sanitarios o equipos que no estén incluidos en la tabla anterior, podrán utilizarse los valores que 

se indican en la tabla 3.2 en función del diámetro del tubo de desagüe: 
 

                                 Tabla 3.19 - UDs de otros aparatos sanitarios y equipos 
Diámetro del desagüe, mm Número de UDs 

  

32 1 
40 2 
50 3 
60 4 
80 5 

100 6 
 
 
 
B. Botes sifónicos o sifones individuales 

1. Los sifones individuales tendrán el mismo diámetro que la válvula de desagüe conectada. 
2. Los botes sifónicos se elegirán en función del número y tamaño de las entradas y con la altura mínima recomendada 

para evitar que la descarga de un aparato sanitario alto salga por otro de menor altura.  
 
C. Ramales colectores 
Se utilizará la tabla 3.3 para el dimensionado de ramales colectores entre aparatos sanitarios y la bajante según el número 
máximo de unidades de desagüe y la pendiente del ramal colector. 

 
                         Tabla 3.20 - UDs en los ramales colectores entre aparatos sanitarios y bajante 

Diámetro mm 
Máximo número de UDs 

Pendiente 
1 % 2 % 4 % 

    

32 - 1 1 
40 - 2 3 
50 - 6 8 
63 - 11 14 
75 - 21 28 
90 47 60 75 

110 123 151 181 
125 180 234 280 
160 438 582 800 
200 870 1.150 1.680 

 
 

 
 
 
 

 



Proyectista: Jordi Rivera Sagra - Director: Dr. J. M. Gómez Soberón 28 

3.2.  Bajantes 
 

3.2.1. Bajantes de aguas residuales 
1. El dimensionado de las bajantes se realizará de forma tal que no se rebase el límite de  250 Pa de variación de presión 

y para un caudal tal que la superficie ocupada por el agua no sea nunca superior a 1/3 de la sección transversal de la 
tubería. 

2. El dimensionado de las bajantes se hará de acuerdo con la tabla 3.4 en que se hace corresponder el número de plantas 
del edificio con el número máximo de UDs y el diámetro que le correspondería a la bajante, conociendo que el diámetro 
de la misma será único en toda su altura y considerando también el máximo caudal que puede descargar en la bajante 
desde cada ramal sin contrapresiones en éste. 

 
       Tabla 3.21 - Diámetro de las bajantes según el número de alturas del edificio y el número de UDs 

Diámetro, mm 
Máximo número de UDs, para una 

altura de bajante de: 
Máximo número de UDs, en cada ramal 

para una altura de bajante de: 

Hasta 3 plantas Más de 3 plantas Hasta 3 plantas Más de 3 plantas 
     

50 10 25 6 6 
63 19 38 11 9 
75 27 53 21 13 
90 135 280 70 53 

110 360 740 181 134 
125 540 1.100 280 200 
160 1.208 2.240 1.120 400 
200 2.200 3.600 1.680 600 
250 3.800 5.600 2.500 1.000 
315 6.000 9.240 4.320 1.650 

 
 
3. Las desviaciones con respecto a la vertical, se dimensionarán con los siguientes criterios: 

a) Si la desviación forma un ángulo con la vertical inferior a 45º, no se requiere ningún cambio de sección. 
b) Si la desviación forma un ángulo de más de 45º, se procederá de la manera siguiente. 

i) el tramo de la bajante por encima de la desviación se dimensionará como se ha especificado de forma 
general; 

ii) el tramo de la desviación en si, se dimensionará como un colector horizontal, aplicando una pendiente del 
4% y considerando que no debe ser inferior al tramo anterior; 

iii) el tramo por debajo de la desviación adoptará un diámetro igual al mayor de los dos anteriores. 
 
 

3.3.  Colectores 
 

3.3.1. Colectores horizontales de aguas residuales 
Los colectores horizontales se dimensionarán para funcionar a media de sección, hasta un máximo de tres cuartos de 
sección, bajo condiciones de flujo uniforme. 
 
Mediante la utilización de la Tabla 3.5, se obtiene el diámetro en función del máximo número de UDs y de la pendiente. 

 
Tabla 3.22 - Diámetro de los colectores horizontales 

Diámetro mm 
Máximo número de UDs 
Pendiente 
1 % 2 % 4 % 

    

50 - 20 25 
63 - 24 29 
75 - 38 57 
90 96 130 160 
110 264 321 382 
125 390 480 580 
160 880 1.056 1.300 
200 1.600 1.920 2.300 
250 2.900 3.500 4.200 
315 5.710 6.920 8.290 
350 8.300 10.000 12.000 
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La clase de reacción al fuego de los materiales que ocupen más del 10% de la superficie del acabado 
exterior de las fachadas o de las superficies interiores de las cámaras ventiladas que dichas fachadas 
puedan tener, será B-s3,d2 hasta una altura de 3,5 m como mínimo.   
 
SI-3 Evacuación de Ocupantes 

Tabla 3.24 - SI 3 

1. Cálculo de ocupación, número de salidas, longitud de recorridos de evacuación y 

dimensionado de los medios de evacuación 

 En los establecimientos de Uso Comercial o de Pública Concurrencia de cualquier superficie y los de uso Docente, 
Residencial Público o Administrativo cuya superficie construida sea mayor que 1.500 m2 contenidos en edificios cuyo 
uso previsto principal sea distinto del suyo, las salidas de uso habitual y los recorridos de evacuación hasta el espacio 
exterior seguro estarán situados en elementos independientes de las zonas comunes del edificio y compartimentados 
respecto de éste de igual forma que deba estarlo el establecimiento en cuestión; no obstante dichos elementos podrán 
servir como salida de emergencia de otras zonas del edificio. Sus salidas de emergencia podrán comunicar con un 
elemento común de evacuación del edificio a través de un vestíbulo de independencia, siempre que dicho elemento de 
evacuación esté dimensionado teniendo en cuenta dicha circunstancia. 

 Como excepción al punto anterior, los establecimientos de uso Pública Concurrencia cuya superficie construida total no 
exceda de 500 m2 y estén integrados en centros comerciales podrán tener salidas de uso habitual o salidas de 
emergencia a las zonas comunes de circulación del centro. Cuando su superficie sea mayor que la indicada, al menos 
las salidas de emergencia serán independientes respecto de dichas zonas comunes. 

El cálculo de la anchura de las salidas de recinto, de planta o de edificio se realizará, según se establece el 
apartado 4 de esta Sección, teniendo en cuenta la inutilización de una de las salidas, cuando haya más de una, bajo 
la hipótesis más desfavorable y la asignación de ocupantes a la salida más próxima. 

 Para el cálculo de la capacidad de evacuación de escaleras, cuando existan varias, no es necesario suponer inutilizada 
en su totalidad alguna de las escaleras protegidas existentes. En cambio, cuando existan varias escaleras no 
protegidas, debe considerarse inutilizada en su totalidad alguna de ellas, bajo la hipótesis más desfavorable. 

 

Recinto, 
planta, 
sector 

Uso previsto 
(1) 

Sup. útil 
(m2) 

Densidad 
ocupación 

(2) 
(m2/pers.) 

Ocupación 
(pers.) 

Número de 
salidas (3) 

Recorridos de 
evacuación (3) 

(4) (m) 

Anchura de salidas 
(5) 
(m) 

Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. 
           

P. Piso  Restaurante 330 10 33 1 1 25 >25 1,00 1,20 
P. Baja Restaurante 290 10 29 1 3 25 >25 1,00 1,20 

 
 

(1) Según se consideran en el Anejo SI-A (Terminología) del Documento Básico CTE-SI. Para los usos previstos no 
contemplados en este Documento Básico, debe procederse por asimilación en función de la densidad de ocupación, 
movilidad de los usuarios, etc. 

(2) Los valores de ocupación de los recintos o zonas de un edificio, según su actividad, están indicados en la Tabla 2.1  de 
esta Sección. 

(3) El número mínimo de salidas que debe haber en cada caso y la longitud máxima de los recorridos hasta ellas están 
indicados en la Tabla 3.1 de esta Sección. 

(4) La longitud de los recorridos de evacuación que se indican en la Tabla 3.1 de esta Sección se pueden aumentar un 25% 
cuando se trate de sectores de incendio protegidos con una instalación automática de extinción. 

(5)    El dimensionado de los elementos de evacuación debe realizarse conforme a lo que se indica en la Tabla 4.1 de esta 
Sección. 

 

2. Protección de las escaleras 
Las condiciones de protección de las escaleras se establecen en la Tabla 5.1 de esta Sección. 
 Las escaleras protegidas deben cumplir además las condiciones de ventilación que se contienen en la definición del 

término que obra en el Anejo SI-A (Terminología) del Documento Básico CTE-SI. 
 Las escaleras especialmente protegidas deben cumplir además las condiciones de ventilación que se contienen en la 

definición del término que obra en el Anejo SI-A (Terminología) del Documento Básico CTE-SI. 
 Las escaleras que sirvan a diversos usos previstos cumplirán en todas las plantas las condiciones más restrictivas de 

las correspondientes a cada uno de ellos. 
 

Escalera Sentido de 
evacuación 
(asc./desc.) 

Altura de 
evacuación 

(m) 

Protección (1) Vestíbulo de 
independencia (2) 

Anchura (3) 
(m) 

Ventilación 
Natural (m2) Forzada 

Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. 
             

P.P1 Descendente 3 P P No No 1,00 1,20  -  - 
P.B. - - P - No - 1,00 1,20  -  - 

(1)    Las escaleras serán protegidas o especialmente protegidas, según el sentido y la altura de evacuación y usos a los que 
sirvan, según establece la Tabla 5.1 de esta Sección: 

 No protegida (NO PROCEDE); Protegida (P); Especialmente protegida (EP). 
(2) Se justificará en la memoria la necesidad o no de vestíbulo de independencia en los casos de las escaleras 

especialmente protegidas. 
(3) El dimensionado de las escaleras de evacuación debe realizarse conforme a lo que se indica en la Tabla 4.1 de esta 

Sección. Como orientación de la capacidad de evacuación de las escaleras en función de su anchura, puede utilizarse 
la Tabla 4.2 de esta Sección. 

 

3. Señalización de los medios de evacuación 
  
 1    Se utilizarán las señales de evacuación 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”, excepto en edificios de uso Residencial Vivienda y, 
en otros usos, cuando se trate de salidas de recintos  cuya superficie no exceda de 50 m², sean fácilmente visibles desde todo punto de 
dichos recintos y los ocupantes estén familiarizados con el edificio. 
b)    La señal con el rótulo “Salida de emergencia” debe utilizarse en toda salida prevista para uso exclusivo en caso de emergencia. 
c)    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. 
d)    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. 
f)    Las señales se dispondrán de forma coherente con la asignación de ocupantes que se pretenda hacer a cada salida, conforme a lo 
establecido en el capítulo 4 de esta Sección. 
g)    Los itinerarios accesibles (ver definición en el Anejo A del DB SUA) para personas con discapacidad que conduzcan a una zona de 
refugio, a un sector de incendio alternativo previsto para la evacuación de personas con discapacidad, o a una salida del edificio 
accesible se señalizarán mediante las señales establecidas en los párrafos anteriores a), b), c) y d) acom-pañadas del SIA (Símbolo 
Internacional de Accesibilidad para la movilidad). Cuando dichos itinerarios accesibles conduzcan a una zona de refugio o a un sector de 
incendio alternativo previsto para la evacuación de personas con discapacidad, irán además acompañadas del rótulo “ZONA DE 
REFUGIO”. 
h)    La superficie de las zonas de refugio se señalizará mediante diferente color en el pavimento y el rótulo “ZONA DE REFUGIO” 
acompañado del SIA colocado en una pared adyacente a la zona. 
  

 2    Las señales deben ser visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado normal. Cuando sean fotoluminiscentes, deben 
cumplir lo establecido en las normas UNE 23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE 23035-4:2003 y su mantenimiento se realizará 
conforme a lo establecido en la norma UNE 23035-3:2003. 
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SI-4 Instalaciones Protección contra incendios 
 

 La exigencia de disponer de instalaciones de detección, control y extinción del incendio viene recogida en la Tabla 1.1 de esta Sección 
en función del uso previsto, superficies, niveles de riesgo, etc. 

 Aquellas zonas cuyo uso previsto sea diferente y subsidiario del principal del edificio o del establecimiento en el que deban estar 
integradas y que deban constituir un sector de incendio diferente, deben disponer de la dotación de instalaciones que se indica para el 
uso previsto de la zona. 

 El diseño, la ejecución, la puesta en funcionamiento y el mantenimiento de las instalaciones, así como sus materiales, sus componentes 
y sus equipos, cumplirán lo establecido, tanto en el apartado 3.1. de la Norma, como en el Reglamento de Instalaciones de Protección 
contra Incendios (RD. 1942/1993, de 5 de noviembre) y disposiciones complementarias, y demás reglamentación específica que le sea 
de aplicación. 

 
Tabla 3.25 - SI 4 

 

Recinto, 
planta, sector 

Extintores 
portátiles Columna seca B.I.E. Detección y 

alarma 
Instalación de 

alarma 
Extracción de humos de 

cocinas(>20KW)  
Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. 

Zonas com. 
viv. y desp. Sí Sí No No Sí Sí No Sí No No Sí Sí 

En caso de precisar otro tipo de instalaciones de protección (p.ej. ventilación forzada de garaje, extracción de humos de cocinas industriales, 
sistema automático de extinción, ascensor de emergencia, hidrantes exteriores etc.), consígnese en las siguientes casillas el sector y la 
instalación que se prevé: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SI-6 Resistencia al fuego de la estructura 
 

 
La resistencia al fuego de un elemento estructural principal del edificio (incluidos forjados, vigas, soportes y tramos de 
escaleras que sean recorrido de evacuación, salvo que sean escaleras protegidas), es suficiente si: 

 alcanza la clase indicada en la Tabla 3.1 de esta Sección, que representa el tiempo en minutos de resistencia ante 
la acción representada por la curva normalizada tiempo temperatura (en la Tabla 3.2 de esta Sección si está en un 
sector de riesgo especial) en función del uso del sector de incendio y de la altura de evacuación del edificio; 

 soporta dicha acción durante un tiempo equivalente de exposición al fuego indicado en el Anejo B. 
 
 

Tabla 3.26 - SI 6 

Sector o local de riesgo 
especial 

Uso del recinto 
inferior al forjado 

considerado 

 
Material estructural considerado (1) 

Estabilidad al fuego de los 
elementos estructurales 

Soportes Vigas Forjado Norma Proyecto (2) 
       

Sector 1 Restaurante - Mampostería Hormigón Viguetas y 
bobedillas 

R-90 - 

 

(1) Debe definirse el material estructural empleado en cada uno de los elementos estructurales principales (soportes, vigas, 
forjados, losas, tirantes, etc.) 

(2) La resistencia al fuego de un elemento puede establecerse de alguna de las formas siguientes: 
– comprobando las dimensiones de su sección transversal obteniendo su resistencia por los métodos simplificados 

de cálculo con dados en los anejos B a F, aproximados para la mayoría de las situaciones habituales; 
– adoptando otros modelos de incendio para representar la evolución de la temperatura durante el incendio; 
– mediante la realización de los ensayos que establece el R.D. 312/2005, de 18 de marzo. 
Deberá justificarse en la memoria el método empleado y el valor obtenido. 
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Propuesta de proyecto ejecutivo, partiendo de un proyecto básico de cambio de uso de una masía rural a un restaurante en Montornés del Vallés 
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SU-3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento 
 

Tabla 3.29 - SU 3 
SU

3 
A
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is

io
na

m
ie

nt
o 

 

 Riesgo de aprisionamiento 
   

 en general: 
 Recintos con puertas con sistemas de bloqueo interior - 

 baños y aseos  iluminación controlada 
desde el interior 

  NORMA PROY 
 Fuerza de apertura de las puertas de salida ≤ 150 N 150 N 

   

 usuarios de silla de ruedas: 
 Recintos de pequeña dimensión para usuarios de sillas de ruedas - 

  NORMA PROY 
 Fuerza de apertura en pequeños recintos adaptados ≤ 25 N  

 
 
 
SU-4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada 
 

Tabla 3.30 - SU 4 

SU
4.

1 
A
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ad
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rm
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en

 z
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as
 d

e 
ci

rc
ul

ac
ió

n 
  Nivel de iluminación mínimo de la instalación de alumbrado (medido a nivel del suelo) 

   
  NORMA PROYECTO 
 Zona Iluminancia mínima [lux] 
      

 
Exterior 

Exclusiva para personas Escaleras 10 - 
 Resto de zonas 5 - 
 Para vehículos o mixtas 10 - 
 

Interior Exclusiva para personas Escaleras 75 75 
 Resto de zonas 50 50 
 Para vehículos o mixtas 50 50 
      

 factor de uniformidad media fu ≥ 40% 40% 

SU
4.

2 
A

lu
m
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ad

o 
de

 e
m

er
ge

nc
ia

 

 Dotación 
 Contarán con alumbrado de emergencia: 
  recorridos de evacuación 
  aparcamientos con S > 100 m2 
  locales que alberguen equipos generales de las instalaciones de protección 
  locales de riesgo especial 
  lugares en los que se ubican cuadros de distribución o de accionamiento de instalación de alumbrado 
  las señales de seguridad 
   

 Condiciones de las luminarias NORMA PROYECTO 
 altura de colocación h ≥ 2 m h = 2,30m 
   

 se dispondrá una luminaria en:   cada puerta de salida 
   señalando peligro potencial 
   señalando emplazamiento de equipo de seguridad 
   puertas existentes en los recorridos de evacuación 
   escaleras, cada tramo de escaleras recibe iluminación directa 
   en cualquier cambio de nivel 
   en los cambios de dirección y en las intersecciones de pasillos 
   

 Características de la instalación 
  Será fija 
  Dispondrá de fuente propia de energía 

  Entrará en funcionamiento al producirse un fallo de alimentación en las zonas de 
alumbrado normal  

  
El alumbrado de emergencia de las vías de evacuación debe alcanzar como 
mínimo, al cabo de 5s, el 50% del nivel de iluminación requerido y el 100% a los 
60s.  

   

 Condiciones de servicio que se deben garantizar: (durante una hora desde el fallo) NORMA PROY 
  Vías de evacuación de anchura ≤ 2m Iluminancia eje central  ≥ 1 lux 1 lux 
  Iluminancia de la banda central  ≥0,5 lux 0,5 lux 

  Vías de evacuación de anchura > 2m Pueden ser tratadas como varias bandas 
de anchura ≤ 2m - 

  

 
 
 
 
 
 
 

  

  a lo largo de la línea central relación entre iluminancia máx. y mín ≤ 40:1 40:1 

  puntos donde estén ubicados 
 

- equipos de seguridad 
- instalaciones de protección contra 

incendios 
- cuadros de distribución del alumbrado 

Iluminanci
a ≥ 5 luxes 5 luxes 

  Señales: valor mínimo del Índice del Rendimiento Cromático (Ra) Ra ≥ 40 Ra= 40 
    
 Iluminación de las señales de seguridad  
   NORMA PROY 
  luminancia de cualquier área de color de seguridad ≥ 2 cd/m2 3 cd/m2 
  relación de la luminancia máxima a la mínima dentro del color blanco de seguridad ≤ 10:1 10:1 

  relación entre la luminancia Lblanca y la luminancia Lcolor >10 ≥ 5:1 y  
≤ 15:1 10:1 

  Tiempo en el que deben alcanzar el porcentaje de iluminación ≥ 50% → 5 s 5 s 
  100% → 60 s 60 s 
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4/ MEMORIA CONSTRUCTIVA 
 

4.1/ DERRIBOS 
 
Trabajos Previos: 
 
Apuntalamientos 
Previamente a la demolición de los elementos constructivos del edificio habrá que efectuar los apeos 

necesarios según indicaciones de la Dirección Facultativa. Los apeos se combinarán de tal forma que 

puedan sostener la construcción sin alterar la solidez y estabilidad de la misma. Se deberá cumplir esta 

condición con la menor cantidad posible de material y mano de obra en su ejecución. 

 

Apeo de huecos de fachada 
El apeo deberá sustentar el dintel del hueco y se realizará con secciones de madera cortadas a medida 

y falcadas. 

 

Apeo de muros  
Se ejecutarán a base de tornapuntas aplicados por su extremo superior contra la pared a sostener y 

por su extremo inferior sobre una losa o lecho de tablas ligeramente inclinados situados sobre el 

terreno. Si fuera necesario el apeo del muro en varios puntos de su altura, se emplearían dobles y 

triples tornapuntas, ya sea aplicando contra la pared cada fin de tornapunta independientemente o bien 

enlazando este punto de aplicación con un tablón sujeto a la pared en que se aplicarán los jefes de 

todos los tornapuntas para conseguir más solidaridad entre los tornapuntas y evitar, al mismo tiempo, 

su flexión se enlazarán entre sí o bien por medio de candelas contra recostada y clavadas en cada 

cara. El tornapunta debe realizarse de tal manera que todo quede triangulado. 

 
Trabajos de demolición 
Antes de comenzar los trabajos de demolición se deberá comprobar el estado de los apuntalamientos y 

el cumplimiento de las medidas preventivas. El orden de los derribos es el siguiente: 

 

• Derribo de los restos del forjado de la cubierta, vigas de madera  y cornisas que hay sobre los muros. 

• Derribo de los restos de forjado de P. Primera y vigas de madera. 

• Derribo de los restos de carpintería interior y exterior. 

• Derribo de  los restos de pavimento de la planta baja.  

 

Una vez realizadas estas operaciones la Dirección Facultativa irá indicando la secuencia de los 

trabajos, que podrán realizarse de forma simultánea. Se deberán realizar las siguientes operaciones: 

• Limpieza y desbroce de la zona de la edificación afectada.  

• Derribar parte del muro existente, para abrir aberturas tal y como se especifica en los planos de 

reforma. 

• Ejecutar un repicado del revestimiento interior y exterior de todos los muros. 

 

Todos los escombros se realizarán con medios manuales o con la ayuda de martillos eléctricos. Se 

procederá a separar todo aquel material que sea susceptible de reutilizarse en diferentes pilas: 

secciones de madera, ladrillos, tejas, elementos metálicos, piedra, pavimentos, etc. Los escombros se 

acumularán en un contenedor. Éste será transportado en camión a un vertedero controlado. Todo el 

excedente de residuos será controlado por un gestor autorizado y desplazado según convenga a 

vertedero controlado o para reciclaje. 

Al finalizar la jornada de trabajo, se deberá comprobar la correcta ubicación de las señalizaciones y se 

deberá tener cuidado de que no haya ningún elemento que pueda romperse con un golpe de viento. 

 

4.2/ MOVIMIENTO DE TIERRAS Y CIMENTACIÓN 
 

Reconocimiento del terreno  

La construcción es del tipo C-1 es decir un edificio con una altura inferior a 4 plantas. El terreno se 

considera de tipo T-1, es decir, terreno favorable con poca variabilidad. Efectuada la inspección ocular 

se ha constatado que el edificio actualmente no presenta asentamiento diferencial. La cimentación 

actual, supuestamente, es suficiente para la nueva carga que deben sustentar los muros.  

 

Se procederá a la excavación de todo el interior de la planta baja por medios manuales para poder 

construir una nueva solera, hasta una profundidad de 30 cm. Se proyecta que la nueva solera deberá 

garantizar las condiciones de protección frente a la penetración de humedades establecidas en el 

Documento Básico HS 1 del CTE para el suelo en contacto con el terreno. También se realizará la 

excavación de 3 zanjas independientes para la ejecución de los cimientos de arranques de escaleras.     

 

Se dispondrá una capa de encachado de gravas de 15 cm de espesor aproximadamente. Antes de 

construir la solera de hormigón armado se colocará también una lámina de polietileno, como lámina 

impermeable. La solera se ejecutará de 15 cm de espesor con hormigón del tipo HA-25 con aditivo 

hidrófugo y una malla de reparto electro-soldada de Ø8mm y cuadrícula cada 15 cm de acero 

corrugado B 500 T (AEH 400 T) de límite elástico> = 5100 kp/cm2. 
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4.3/ ESTRUCTURA 

 
Evaluación cualitativa del edificio existente  
Teniendo en cuenta el actual estado del edificio se ha realizado una evaluación del estado de los 

elementos, llegando a la conclusión de que partes de esta estructura serán derribadas debido a su 

estado de conservación.   

En el curso de la inspección ocular se han detectado los siguientes daños en la estructura vertical y 

horizontal.  

• Deterioro de las cornisas. Véase ficha patológica, lesión 2.  

• Grietas en los muros de mampostería. Véase ficha patológica, lesión 5 y 6.  

• Derrumbe de forjado de planta cubierta.  Véase ficha patológica, lesión 7.  

• Derrumbe parcial de forjado de planta primera.  Véase ficha patológica, lesión 8.  

• Derrumbe de muros exteriores e interiores.  Véase ficha patológica, lesión 9.  

• Deterioro de jácenas, vigas y dinteles de madera.  Véase ficha patológica, lesión 11.  

 

En vista de estas circunstancias y de las obras que queremos ejecutar, procedemos a describir los 

trabajos a realizar. 

 

Obras de reparación 
 

Reparación de grietas  
Se procederá al cosido de grietas en muros de carga, a base de grapas de acero inoxidable de 

ø10mm, (2 UD / ML), incluido descarnado y posterior relleno de cemento de resinas sintéticas y fibras 

Sikamonotop 618 de la casa Sika. Se evitará la colocación paralela de las grapas, para que no se 

vuelvan a producir nuevas fisuras. Las fisuras en los muros de piedra se repararán mediante el 

desmontaje de partes de este muro o de piezas puntuales, dependiendo de la importancia de la grieta, 

volviendo a poner nuevas piezas de piedra o cerámicas, tomadas con mortero de cemento portland. 

Este sistema se podrá utilizar también para la unión de muro de piedra con muro de ladrillos en 

aquellos puntos donde se hayan formado grietas. En   fisuras menos importantes bastará con la 

colocación de una malla de refuerzo superficial, tomada con el mismo cemento de resinas. 

 

Sustitución de dinteles de madera  
Se procederá al apuntalamiento de las aberturas de fachada que tengan el dintel en mal estado para 

retirarlos  y sustituirlos por nuevos dinteles a base de viguetas pretensadas de hormigón de 180mm de 

altura para todas las aberturas exteriores. Todos los nuevos dinteles de hormigón pretensado se 

tratarán completamente con un material protector y que sirve de puente de unión entre materiales, 

Sikatop Armatec 110 época de la casa Sika. Dichos dinteles irán enrasados a la cara interior del muro.  

De esta manera, en la cara exterior se formará un arco con ladrillo cerámico macizo de obra vista de la 

misma tipología que los existentes.  

 

Nuevos elementos estructurales  
 
Jácenas de coronación  
La parte superior de los muros irá coronada con jácenas, mejorando la traba entre éstos, y formando 

parte del nuevo forjado de la cubierta. Las jácenas de coronación pertenecientes a muros perimetrales 

participarán en la formación del alero de las cornisas. El hormigón a emplear será del tipo HA-25 

consistencia blanda y tamaño máximo árido 20 mm y el acero de las armaduras B 500 S. Véase el el 

plano de estructuras A34.  

 

Modificación de la estructura portante  
Se realizarán aberturas en el muro portante existente para la creación de puertas de paso y ventanas, 

realizando apuntalamientos. Estos consistirán en realizar orificios para la colocación perpendicular al 

muro de HEB 120, cada 40 cm y colocadas por encima de donde deben ir los dinteles de puertas y 

ventanas, de tal forma, que debidamente apuntaladas por ambos lados, liberen de carga a la parte 

inferior, donde deben realizarse los trabajos de demolición. Posteriormente, se colocarán y macizarán 

los dinteles. Las HEB se retirarán en el orden que estime la dirección facultativa, y se rellenarán los 

huecos dejados con mortero de cemento portland de alta resistencia.  

 

Se han previsto dos tipos de intervención para la estructura de techos: 

1. En el forjado de planta primera se colocarán viguetas autoportantes prefabricadas de hormigón 

con un intereje de 60 cm, sustituyendo a la vez los restos de vigas y/o jácenas de madera 

empotradas en la pared. Los huecos dejados por estas serán aprovechados para apoyar las 

nuevas viguetas en la medida de lo posible. Los huecos de apoyo de las cabezas de vigas se 

macizarán, formando unos dados de reparto de cargas de hormigón. Posteriormente se acabará 

de ejecutar el forjado unidireccional con la colocación de bovedillas cerámicas de 50x20x25 cm, 

correas, 2 Ø10mm,  y la ejecución de la capa de compresión de 5 cm de espesor con una malla 

de reparto electrosoldada de  Ø5mm y cuadrícula cada 20 cm de acero corrugado B 500 T 

(AEH 400 T) de límite elástico> = 5100 kp/cm2 y hormigón tipo HA-25 de consistencia blanda 

con áridos de tamaño máximo de 20 mm. 
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2. En el forjado inclinado de planta cubierta se colocarán viguetas semiresistentes prefabricadas 

de hormigón con un intereje de 60 cm, sustituyendo a la vez los restos de vigas y/o jácenas de 

madera empotradas en la pared. El sistema de colocación de las semiviguetas se realizará 

mediante el encofrado de toda la planta (también aleros) para una mejor ejecución. Antes de 

realizar el reparto de vigas se presentarán y colocarán las armaduras de las jácenas de 

coronación y de alero. Posteriormente se acabará de ejecutar el forjado unidireccional con la 

colocación de bovedillas cerámicas de 50x20x25 cm, correas, 2 Ø10mm, negativos, conectores 

para las cabezas de viga y la ejecución de la capa de compresión de 5 cm de espesor con una 

malla de reparto electrosoldada de  Ø5mm y cuadrícula cada 20 cm de acero corrugado B 500 

T (AEH 400 T) de límite elástico> = 5100 kp/cm2 y hormigón tipo HA-20 de consistencia blanda 

con áridos de tamaño máximo de 20 mm. 

 

Muros de carga existentes 
En el edificio solo hay un tipo de muro de carga, el de mampostería de piedras, argamasa y cascotes 

de ladrillo. Como se trata de muros en contacto con el terreno, en su base se deberá aplicar un 

tratamiento anti humedad a base de inyección de productos de la casa Humetek o similar, para evitar 

que puedan afectarse por humedades de capilaridad. Se trata de aplicar un compuesto químico 

uniformemente repartido por la estructura interna del muro, que crea una barrera estanca y corta el 

ascenso de la humedad. El producto a utilizar se elegirá en función de la composición del muro y de la 

salinidad del agua previo análisis de muestras. Se efectuará un repicado por las dos partes del muro 

para facilitar la entrada del producto. Posteriormente se ejecutará el tipo de revestimiento que se 

explica en su correspondiente apartado.  

 
Construcción de escaleras  
El proyecto de cambio de uso consta de tres escaleras de la misma tipología constructiva. Se trata de 

escaleras de hormigón armado. El proceso constructivo comienza en los cimentos, que se realizan 

mediante riostras de hormigón armado bajo la solera de la planta baja. Véase plano A32. En la riostra 

se preverán, esperas de escalera que conectarán con el armado de la misma, mediante el solape 

correspondiente, normalmente 40 veces el diámetro de la armadura. Previamente, en la construcción 

de los forjados superiores donde llega la escalera, también se habrán previsto esperas. La formación 

de la escalera se realizará mediante encofrado de madera. Se encofrará la parte inferior de la losa, los 

laterales y la contrahuella de los escalones. El armado superior de la escalera será de  Ø12mm y 

cuadrícula cada 15 cm y el inferior de  Ø10mm y cuadrícula cada 15 cm, de acero corrugado B500S. El 

hormigón será HA-25 de consistencia blanda con áridos de tamaño máximo de 20 mm. El acabado de 

las escaleras se verá en el apartado 2.3.5. 

4.4/ ALBAÑILERÍA 
 
Reconstrucción de secciones 
Los trabajos de reconstrucción de secciones se realizarán en los muros exteriores e interiores 

derrumbados. Los materiales a emplear serán de la misma tipología constructiva. Se usará piedra de 

musgo, tomada con mortero de cemento portland. 
Tabiquería 
Todas las particiones interiores se realizarán con ladrillo cerámico. El tabicón de 15 cm de espesor se 

realizará con ladrillo cerámico perforado “gero” de medidas 28x13x9 cm, mientras que el tabicón de 10 

cm de espesor se realizará con ladrillo de hueco doble “maón”. Los ladrillos estarán tomados con 

mortero de cemento portland 7,5 y su modo de colocación a tresbolillo para no facilitar la aparición de 

grietas o fisuras. La línea de encuentro entre tabiques y techos se rellenará de pasta de yeso para 

evitar que el apoyo directo dañe los tabiques.  

 
Terraza Superior 
Después de realizarse la estructura del forjado unidireccional, y previa colocación del pavimento, se 

deben disponer una serie de capas para el correcto funcionamiento de la terraza transitable. Se 

colocará una barrera de vapor, aislante térmico y se formarán pendientes al 2%, con una capa de 

mortero de cemento. Se realizarán regatas de empotramiento de la lámina de impermeabilización. Se 

aplicará una capa de imprimación asfáltica y se colocará una membrana asfáltica con armadura de 

poliéster de 4,8 kg por m2, colocada totalmente adherida. El acabado del pavimento se verá en el 

apartado 2.3.5.. 

 
Cubierta Invertida 
Después de realizarse la estructura del forjado unidireccional, con una inclinación del 30%, y previa 

colocación de las tejas, se deben disponer una serie de capas para el correcto funcionamiento de la 

cubierta invertida. Se colocará una barrera de vapor y se colocará una membrana asfáltica con 

armadura de poliéster de 4,8 kg por m2, colocada totalmente adherida. Posteriormente se colocará el 

aislamiento térmico, en placas de poliestireno extruido y sobre ésta una capa de mortero de cemento 

portland de regularización. El tipo de teja se verá en el apartado 2.3.5. 

 

Fachadas 
Antes de realizar el tratamiento exterior para el revestimiento de las fachadas, se deben realizar una 

serie de trabajos previos: 

•  Repicado exterior de toda la fachada, saneando la superficie, hasta llegar a una capa resistente.  
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• Aumentar la rugosidad de la superficie del paramento, mediante lavado con agua a presión o 

aplicando imprimaciones especiales que logran mayor agarre.  

•  Colocación de malla de refuerzo en fisuras y grietas, previa limpieza del paramento. 

El tipo de revestimiento se verá en el apartado 2.3.5. 

*. La preparación de los muros para los revestimientos interiores de cocina y vestuarios será la misma. 

Además, se regularizará el paramento mediante una capa de mortero de cemento portland para la 

colocación del aplacado. 

 

4.5/ ACABADOS 
 
Pavimentos 
El tipo de pavimento que predominará en toda la edificación será el gres rústico, ya que por la tipología 

de edificación será el más adecuado. Las estancias que dispondrán de este acabado son: terrazas, 

suelo de planta baja, escaleras, baños y suelo de planta primera. Excepto el suelo de las cocinas toda 

la masía dispondrá de este acabado.  Las cocinas, especialmente en restaurantes, deben disponer de 

otro tipo de suelo. En nuestro caso utilizaremos el pavimento de resinas. Este tipo de acabado 

proporciona una serie de propiedades muy útiles como: impermeabilización total (no absorción), efecto 

antideslizante, facilidad de limpieza, ausencia de juntas y resistencia química.  

 

Muros interiores 
La parte interior de los muros exteriores, como los propios muros del interior del edificio, presentarán 

tipologías de acabado distintas. Éstas dependerán del propio estado del paramento, de la estancia en 

la que se encuentra y del diseño interior. En los salones, el hall, zona de bar, escaleras, distribuidores, 

almacén y cuarto de instalaciones,  prevalecerá el acabado rústico  y el enlucido y pintado de blanco de 

la pared. Las paredes de piedra más afectadas por grietas, fisuras, desprendimientos, etc. serán más 

susceptibles de ser enlucidas y pintadas, por la menor carga de trabajo que supone, que la de restaurar 

piedra a piedra todo un paramento. Por otro lado, una pared de piedras en buen estado de 

conservación se adapta muy bien a la tipología rústica del edificio. En los aseos se optará también por 

la combinación entre el acabado rústico de las piedras y un aplacado de mármol. En la cocina y los 

vestuarios se optará por la colocación de azulejos para evitar problemas de humedad. 

Las particiones interiores y cajones de instalaciones realizadas de obra de fábrica se enlucirán con 

yeso y posteriormente se pintarán con la misma pintura plástica blanca.   

 

 

 

Cubierta 
El acabado de la cubierta se realizará con teja cerámica árabe tomada con mortero hidrófugo. El orden 

de colocación de las piezas será en sentido ascendente.  

 

Falsos techos 
Se colocarán placas de  falso techo en las siguientes estancias: aseos, almacén, cocina, hall, zona de 

bar y vestuarios del edificio. El falso techo se realizará mediante placas de cartón-yeso. Éstas 

permanecerán sustentadas por una estructura metálica suspendida desde unos tirantes anclados al 

forjado superior. Las placas tendrán unas dimensiones de 100x50x4 cm.  

 

 

 

Carpintería Interior y Exterior 
Todas las puertas interiores del edificio se realizarán con madera de Dm color roble. Para seguir con la 

misma tipología rústica. 

La carpintería exterior estará  formada por puertas y ventanas de aluminio de color roble. El vidrio será 

de doble acristalamiento tipo climalit. Véanse planos A48 y A49. 

 

4.6/ INSTALACIONES 
 

4.6.1/ Instalación de Fontanería ACS/ AFS/ SOLAR 
 

El presente proyecto tiene como objetivo definir las características técnicas de la instalación receptora 

de fontanería para, en conformidad con la normativa vigente, realizar el suministro de agua sanitaria en 

un edificio destinado a la restauración. 

 

Descripción de la instalación 
La compañía suministradora nos proporciona presión y caudal suficiente. La red que utilizaremos para 

la distribución del agua será una red abierta. La empresa encargada de suministrarnos la instalación 

deberá realizar la acometida exterior con la red general de abastecimiento, ubicada en la vía pública 

(Av. Barcelona), hasta una arqueta prefabricada de 500x400x400mm. En dicha arqueta se encuentra la 

llave de registro de la compañía. Desde esa arqueta el recorrido del tubo de alimentación será 

enterrado, hasta el edificio donde ubicaremos nuestra llave general del edificio. El contador se ubicará 

dentro del armario en el cuarto de instalaciones. A esta instalación el técnico podrá acceder a realizar 
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la lectura del contador. A partir de aquí la instalación toma diferentes derivaciones, caldera, acumulador 

y puntos de consumo. 

La distribución de la red de fontanería del edificio irá por falso techo y por conductos técnicos hasta los 

puntos de consumo y las placas solares.  

 

Acumulación de ACS (agua caliente sanitaria). 
Para la producción y la acumulación de ACS utilizaremos placas solares Solar Energy GK5000, con un 

área útil de captación de 9,38 m2 y un volumen de acumulación de ACS de 630 litros. Se instalarán en 

la cubierta inclinada del edificio, en sentido sur-este y 30 º, sistema mixto y tendrán válvulas de cierre 

en la entrada y salida de las diferentes baterías de contadores y entre las bombas, para poder aislar en 

caso de reparación o sustitución. Además dispondrán de una válvula de seguridad por fila para 

proteger la instalación. La estructura soporte de las placas y el sistema de fijación permitirá la correcta 

dilatación de los materiales, y será metálica con protección de la intemperie. Los tubos de la instalación 

que queden a la intemperie irán protegidos mediante pintura asfáltica, asegurando su durabilidad frente 

a las condiciones climatológicas. Para la instalación y ahorro de energía con la utilización de placas 

solares, hemos optado por el sistema de acumulación y apoyo (caldera), es decir, el acumulador solar y 

caldera de apoyo. Queremos obtener una aplicación de la energía solar térmica a baja temperatura 

(<60 º C) para el uso de ACS. 

 
Partes de la instalación  

 

Acometida 
Es la tubería que enlaza la red de distribución general con la llave de registro de compañía, situada en 

la vía pública. Esta tubería debe disponer de una llave de toma o "collares" de toma en carga (de 

obligado cumplimiento según CTE), la cual estará ubicada sobre la red de distribución general y su 

función será la de abrir el paso a la acometida.  

 

Llave de registro 
Estará ubicada en la vía pública junto al edificio y situada sobre la acometida, protegida por una 

arqueta. Su manipulación será exclusiva del suministrador o persona autorizada, sin que los abonados, 

propietarios o terceras personas puedan manipularla. 

 
Tubo de alimentación 
Es la tubería que enlaza la llave de registro con la llave general del edificio. Si es posible quedará vista 

en todo su recorrido, el cual debe discurrir por zonas de uso común. En caso de ir empotrado deberá 

disponer de registros para su inspección y control de fugas, al menos en sus extremos y los cambios 

de dirección y cada 15 metros de longitud.  

 

Llave general del edificio  

Une la acometida con la instalación interior del edificio y se ubicará en el interior del edificio. Sirve para 

interrumpir el suministro en el edificio. Estará alojada junto a la caldera inmediatamente después del 

muro de la finca fácilmente accesible por el propietario ya que él tiene la responsabilidad.  

 

Filtro General de la instalación 
Debe retener los residuos del agua que puedan dar lugar a corrosiones de las canalizaciones 

metálicas. Se instalará a continuación de la llave de corte general. Este filtro debe ser de tipo Y con un 

umbral de filtración comprendido entre 25 y 50 micras, con malla de acero inoxidable y bañado en 

plata, para evitar la formación de bacterias. 

 

Contador 
El aparato será un sistema y modelo aprobado y reglamentado, normalmente el más utilizados es de 

acero galvanizado. Su tipo y diámetro se fijará de acuerdo al tipo de suministro. El tipo de contador 

podrá ser de velocidad, de volumen o combinado. En general se instalarán sobre las baterías. Deben 

contar con una pre-instalación adecuada para una conexión de envío de señales para la lectura a 

distancia del contador (según CTE de obligado cumplimiento). En nuestro caso habrá un único 

contador centralizado en su correspondiente armario, dentro del cuarto de instalaciones. 

 
Tubos y montantes 
Son tubos que unen la salida de la llave general del edificio con la instalación interior particular. Se 

pasarán ocultos mediante conductos técnicos de diferentes dimensiones. Estos conductos podrán ser 

compartidos únicamente por otras instalaciones de agua y deben ser registrables, irán a las plantas 

superiores a través de un cajón que se ha hecho igual en cada planta (todo según planos).  

 

Uniones, juntas y accesorios 
Las uniones de los tubos entre sí y de éstos con el resto de accesorios deberán hacerse de acuerdo 

con los materiales en contacto y de manera que la ejecución de las operaciones no provoque perdidas 

de estanqueidad para las uniones. 

 

La tubería por todo su recorrido estará sujeta por soportes, de tal forma que se asegurará la alineación 

y estabilidad de la misma pudiendo permitir la deformación de esta causada por golpes de arietes y 
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cambios de temperatura. Por este motivo, estas sujeciones una holgura que permitirá la dilatación y la 

contracción de la tubería. En aquellos puntos en los que los tubos pudieran estar expuestos a choques, 

irán protegidos por una vaina de material resistente. 

 

En esta instalación se utiliza el polietileno por el trazado subterráneo. El polietileno utilizado es el de 

alta densidad llamado PE-50 (mayor de 0.94 g/cm3), debido a su mayor resistencia a la acción de los 

agentes químicos, son más duros y soportan presiones más elevadas y temperaturas de hasta 70 º C . 

Suelen suministrarlo en rollos de 100 a 200m por lo que seguramente necesitaremos uniones que 

podrán ser o bien por soldadura con calentador en tubos o bien por accesorios mecánicos de 

compresión (mangos y accesorios de latón). El fabricante debe dar el tiempo de goteo para cada 

temperatura, presión y par de arietes. Para el resto de la instalación se utiliza el cobre, incluso para la 

instalación de ACS y las juntas irán con racores y soldadura. 

 

Materiales de instalaciones interiores 
Los materiales empleados en tuberías y grifos de las instalaciones interiores deberán ser capaces, de 

forma general y como mínimo para una presión de trabajo de 15Kg. / Cm2 en previsión de la 

resistencia necesaria para soportar la de servicio y los golpes de arietes provocados por el cierre de los 

grifos. Deberán ser resistentes a la corrosión y totalmente estables con el tiempo en sus propiedades 

físicas (resistencia, rugosidad, etc.) Tampoco deberán alterar ninguna de las características del agua 

(sabor, olor, potabilidad, etc.). Las claves utilizadas en las instalaciones deben ser de buena calidad y 

no producirán perdidas de presión excesivas cuando se encuentren totalmente abiertas. Los tubos de 

material y características deberán ir marcados por el fabricante a intervalos regulares no superiores a 

500mm, con la referencia UNE 37-141-76, diámetro exterior nominal y espesor. El espesor de pared 

deberá ser el adecuado para resistir la presión mínima de trabajo de 15 Kg/cm2.  

  

4.6.2/ Instalación de Electricidad 
 

Descripción de la instalación 
El sistema propuesto por la masía es una red de alimentación trifásica (230/400 V) que nos la 

suministran de forma subterránea. 

Con lo primero que nos encontraremos será el CGP (caja general de protección) en un armario 

empotrado en la pared de fachada donde también estará el CBT (cuadro de baja tensión). Desde este 

saldrá la LGA (línea general de alimentación) enterrada hasta el interior de nuestros edificio, donde se 

encontrará con el contador, en el interior del armario de electricidad. Los montantes subirán por un 

conducto técnico. El cableado interior hasta alimentar a todos los puntos de consumo se realizará 

respetando siempre los PIA s correspondiente a cada consumo. Todo el cableado irá puñado al falso 

techo y bajará los puntos de consumo para regatas practicadas en las paredes. 

 
Partes de la instalación 
 
Acometida 
Parte de la instalación de la red de distribución, la que alimenta la caja general de protección (CGP) 

con la red general. Se realizará según los trazados más cortos y el aislamiento de los conductores se 

mantendrá hasta los elementos de conexión de la CGP. La acometida irá. La distancia mínima con 

otras instalaciones será de 0.2metres. 

 

Instalación de enlace 
Es la que une la caja general de protección con las instalaciones interiores o receptoras del usuario. 

Comenzarán a finales de la acometida y finalizará a los dispositivos generales de mando y protección. 

Las partes que constituyen las instalaciones de enlace son:  

• Caja general de protección (CGP)  

• Cuadra de baja tensión (CBT)  

• Contador (C)  

• Derivación individual (DI)  

• Caja para Interruptor de Control de Potencia (ICP )  

• Dispositivos Generales de Mando y Protección (DGMP) 

Caja general de protección (ITC-BT-13) 
Es la caja donde están los elementos de protección de las líneas generales de alimentación. Se 

instalará preferentemente sobre la fachada exterior del edificio, en lugares de permanente y libre 

acceso. Su situación se fijará de mutuo acuerdo entre la propiedad y la empresa de suministro.  

 

Línea general de alimentación (ITC-BT-14) 
Es aquella que enlaza la caja general de protección con el contador. De una misma línea general 

pueden hacerse derivaciones para distintas centralizaciones de contadores. El trazado de la línea será 

el más corto y rectilíneo posible y deberá ir enterrada por zonas de uso común. Estará formada por 

conductas aisladas en el interior de canales protectoras. Los conductos a utilizar, tres de fase y un 

neutro, serán de cobre, unipolares y aislados. Como la centralización de contadores se en planta baja, 

la caída de tensión será del 0.5%. 
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Contador (ITC-BT-16) 
Los contadores llevarán dispositivos para impedir manipulaciones y fusibles de seguridad y cada uno 

de ellos llevará un Rotolo indicativo del abonado o derivación individual a la que pertenece. El cableado 

que efectúe las uniones embarrado-contador-borne de salida podrá ir por debajo de tubo o conducto.  

 
Derivaciones individuales (ITC-BT-15) 
Es la parte de la instalación que, partiendo de la línea general de alimentación suministra energía a una 

instalación de usuario. La derivación individual se inicia en el embarrado general y comprende los 

fusibles de seguridad, el conjunto de medida y los dispositivos generales de mando y protección. Las 

derivaciones individuales estarán constituidas por:  

• Conductores aislados en el interior de tubos de montaje superficial.  

• Conductas aislados en el interior de conductos cerrados de obra de fábrica, proyectados y construidos 

al efecto. 

 

Distribución interior en la vivienda 
Los cables que se utilicen no presentarán uniones y su sección será uniforme. Las uniones se 

realizarán mediante cajas de derivación y regletas normalizadas. Los conductores a utilizar serán de 

cobre, aislados y unipolares, siguiendo los código de colores indicado en la ITCBT-19. Irán empotrados 

en pared mediante la realización de regatas y colgados mediante bridas normalizadas en falso techo. 

Las regatas que se realicen en paredes de carga, deberán taparse con mortero de alta resistencia. 

Distancias a tener en cuenta: 

• 0,20 m de las puertas y esquinas de paredes.  

• 0.5m del techo.  

• Los enchufes normales irán a 0,30 m del suelo.  

• Los enchufes de cocina irán a 1,10 m del suelo. 

• Los puntos de luz normal a 1,10 m del suelo.  

 

Las cajas de derivación deben cumplir las siguientes condiciones:  

• Se colocarán tantas cajas como derivaciones haya.  

• Se situarán en 0.50m del techo. 

• Las dimensiones serán de 0,10 x0, 10 (cuadradas o redondas)  

• Registrables cada habitáculo. 

 

 

 

Instalación de puesta a tierra 
El objetivo de la puesta a tierra será limitar la tensión que, con respecto a tierra, puede presentar en un 

momento dado las masas metálicas, asegurar la actuación de las protecciones y eliminar o disminuir el 

riesgo que supone una avería en los materiales eléctricos utilizados. La ITC-BT-18 es de obligado 

cumplimiento para las instalaciones de puesta a tierra. 
  

Definición 
Es la unión directa, sin fusibles ni protección, de una parte del circuito o de una parte conductora que 

no pertenece al mismo mediante una toma de tierra con un electrodo o grupo enterrado en el suelo. Se 

podrá instalar un fusible para que la tensión que se descarga no pueda volver a subir y entrar dentro de 

la instalación, éste se colocará antes de los contadores para que no pueda dañar. Mediante esta se ha 

de conseguir que en el conjunto de instalaciones, edificios y superficie próxima no aparezcan 

diferencias de potenciales peligrosas y que permitan el paso en el suelo de las corrientes de defecto o 

de descarga de origen atmosférico. 

 

Tomas de tierra 

Para las tomas de tierra se pueden utilizar electrodos formados por: 

• Barras, tubos.  

• Pletinas, conductores desnudo.  

• Placas.  

• Anillas o mallas metálicas constituidas por elementos anteriores o combinaciones.  

• Armaduras de hormigón enterradas (excepción de las armaduras pretensadas)  

• Otras estructuras enterradas que se demuestre que son apropiadas. 

Los conductores de cobre que se utilicen como electrodos serán de construcción y resistencia eléctrica 

según la clase 2 de la norma UNE 21022. Los tipos y la profundidad de enterramiento de las tomas de 

tierra deberá ser la suficiente para que la posible pérdida de humedad del suelo, la presencia de hielo u 

otros efectos climáticos, no aumente la resistencia de la toma de tierra por encima del valor previsto. La 

profundidad nunca será inferior a 0,5 m. Las canalizaciones metálicas de otro servicios nunca deben 

utilizarse como tomas por razones de seguridad. 

 

Materiales utilizados en la instalación 
 

Conductores 
En nuestra edificación, los conductores serán de cobre para las líneas soterradas y deberán estar 

aislados correctamente. Estos deberán cumplir con la norma UNE-HD 603. Su sección será la 
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adecuada para soportar intensidades y caídas de tensión. Los conductores deben ser fácilmente 

identificables, y se realiza mediante los colores que presentan sus aislamientos.  

• Conductor neutro su color de identificación será el azul claro.  

• El conductor de protección será de color verde-amarillo.  

• Todos los conductores de fase serán de color marrón o negro. 

• Si es necesario tres fases diferentes utilizará también el color gris. 

 

Tubos protectores 

En nuestro caso serán tubos no metálicos que deben cumplir con la norma UNE-EN 50086 -2-4 

(sistemas de tubos enterrados) y la -2-3 (sistemas de tubos flexibles) y -2-1 (sistemas de tubos rígidos)  

 

Para las canalizaciones superficiales es preferible que éstos sean rígidos, mientras que para las 

canalizaciones empotradas estos podrán ser rígidos o flexibles. Los tubos se unirán entre sí mediante 

accesorios que garanticen la continuidad de la protección y deben ser compatibles con el material 

empleado para esta tarea. 

 

4.6.3/ Instalación de Gas 
 

Descripción de la instalación 
La compañía suministradora nos proporciona presión de MPA (media presión A) hasta 0.4 bares, que 

deberemos reducir mediante reguladores de presión, para su consumo hasta 0.05 bares de baja 

presión. Realizaremos la conexión de acometida exterior a la red de abastecimiento que pasa por la 

vía, hasta una arqueta de obra de 400x400x400mm. En dicha arqueta se encuentra la llave de 

acometida exterior, de uso exclusivo de personal autorizado. Desde la llave de acometida se enlazará 

con la acometida interior, que se mantendrá enterrada hasta la arqueta de enlace al interior del edificio. 

En la arqueta de enlace se situará la llave general del edificio. El tubo seguirá enterrado hasta el tallo 

del interior del edificio. Desde el tallo de enlace monobloque de polietileno a cobre, la tubería 

continuará de cobre hasta el contador, caldera y puntos de consumo del edificio. 

 

La distribución de los tubos interiores de la masía: 

• Cuando discurran por zona superior de la habitación, irán vistos y sin ningún tipo de protección. 

• Cuando discurran por zona inferior de la habitación, irán vistos con una vaina de protección.  

 
 
 

Pasamuros 
La tubería al pasar a través del muro estará protegida por una vaina de protección y ventilación de 

diámetro interior como mínimo superior a 10mm.  

 

Llave de paso  
Dispositivo situado lo más cerca posible a la conexión de cada aparato de gas y que puede interrumpir 

específicamente el paso del caso al aparato. Debe estar ubicada en el mismo local que el aparato. 

 

Uniones, juntas y accesorios 
Las uniones de los tubos entre sí y de éstos con el resto de accesorios irá de acuerdo con los 

materiales en contacto y la ejecución de las operaciones se realizará de manera que, sea cual sea el 

tipo de gas no se provoquen pérdidas de estanqueidad en las uniones. En aquellos casos que no sea 

posible la soldadura con garantías de estanqueidad utilizaremos uniones roscadas, siendo siempre la 

rosca cónica y las juntas irán selladas con teflón debidamente homologado por el Ministerio de 

Industria., Según BOE n º 49 del 26 de febrero de 1976, asegurando, de esta manera, la total 

estanqueidad de la instalación. De la misma manera todas las llaves utilizadas en la instalación estarán 

homologadas por el Ministerio de Industria. La tubería por todo su recorrido estará sujeta por soportes 

en muros o techos, de manera que se asegure la alineación y estabilidad de la misma sin permitir, en 

ningún caso, la deformación de la red. En todo momento se respetará una distancia mínima de 3 cm. 

Con las otras conducciones y de 5cm, si éstas son de evacuación de humos o gases quemados. En 

aquellos lugares donde los tubos pudieran estar expuestos a choques, irán protegidos por una vaina de 

materiales resistentes. 

 

Condiciones de trazado de las tuberías 
No se permite el paso de tuberías por el interior de: 

1. Conductos de evacuación de productos de la combustión o chimeneas.  

2. Conductos de evacuación de basura o de productos residuales.  

3. Agujeros de ascensores o montacargas.  

4. Locales que contengan maquinaria o transformadores eléctricos.  

5. Locales que contengan recipientes o depósitos de combustibles líquidos.  

6. Forjados que constituyan el suelo o techo de las viviendas. 

7. Conductas o bocas de aireación o ventilación.  

8. Para cámaras sanitarias de suelos elevados sobre el terreno. 
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4.6.4/ Instalación de Saneamiento 

 

Descripción de la instalación 
El sistema adoptado ha sido el de evacuación por gravedad y mediante un sistema separativo, es decir, 

los bajantes de aguas pluviales y los correspondientes a aguas residuales serán independientes. 

Dentro de este sistema separativo, en las bajantes de aguas residuales no se diferenciará entre aguas 

fecales (desagüe del inodoro) y usadas (desagüe de bañera, lavabo, bidé, fregadero). Esto supondrá la 

instalación de dos conducciones tipológicamente diferentes, una para las aguas pluviales y otra para 

las procedentes del interior del edificio, correspondientes a los cuartos húmedos. Los colectores de la 

red pluvial y residual se mantendrán igualmente independientes, pero culminando su recorrido en 

lugares diferentes. Los de la red residual en una arqueta habilitada para tal fin donde a partir de la cual 

se unirán a la red única y general de alcantarillado y los de la red pluvial se unirán a una red 

independiente conectada a un depósito enterrado para el aprovechamiento de estas aguas. 

 

Red de aguas residuales 
Las derivaciones de evacuación de los aparatos será mediante el sistema de sifón individual, a 

excepción del inodoro, que tendrá evacuación directa a la bajante mediante un mango de acometida de 

longitud inferior o igual a 1m. El sifón individual llevará al fondo un dispositivo de registro con tapón 

enroscado. En los aparatos sanitarios el ramal de desagüe se unirá a un tubo de derivación que 

desembocará en la bajante. La pendiente de los tramos horizontales será de un 2% como mínimo. 

 

Red de aguas pluviales 
La recogida de aguas pluviales de las cubiertas será mediante un canalón de PVC conectado a un 

bajante también de PVC. Unas arquetas de registro recogerán el agua de estos bajantes. Las arquetas 

evacuarán el agua mediante colectores enterrados hacia el depósito subterráneo para la posterior 

reutilización. La pendiente de los tramos horizontales será de un 2% como mínimo. 

 

Redes de aguas residuales y pluviales 
Las bajantes serán de PVC e irán fijadas a la obra, mediante abrazaderas cada 1,5 m en residuales y 

cada 0,8 m en pluviales. En la base de todos los bajantes, tanto de la red pluvial como de la red 

residual, se colocarán arquetas a pie de bajante, y se unirán al colector general, que discurrirá por 

enterrado por el suelo de la planta baja, por la zona común del edificio. La pendiente del colector será 

como mínimo de un 2%. Se dispondrán de registro en los encuentros entre colectores y bajantes. Los 

colectores estarán enterrados bajo el pavimento de la planta baja. En toda su longitud estarán 

apoyados sobre una cama de tierras compactadas de un espesor de 30 cm. La anchura de la zanja 

será de 70 cm. La unión de la red de tuberías será mediante cola sintética impermeable de gran 

adherencia y dispondrá de los absorbedores de dilataciones necesarios. 

Características de la red de aguas pluviales: 

• Las tuberías serán de PVC y de 3m. de longitud 

• La bajante tendrá abrazaderas cada 0,8 m.  

• Unión de los tubos sellada mediante cola sintética impermeable de gran adherencia. 

• Se colocará como mínimo una junta elástica en cada bajante. 

• Colocación arqueta de registro a pie de bajante. 

Características de la red de aguas residuales: 

• La conexión con la bajante será de 45 º como mínimo.  

• Las tuberías serán de PVC y de 3m. de longitud. 

• La bajante tendrá abrazaderas cada 1,5 m.  

• Unión de los tubos sellada mediante cola sintética impermeable de gran adherencia. 

• El punto de evacuación más alto discurrirá por debajo del suministro de agua.  

• Se colocará como mínimo una junta elástica en cada bajante. 

• Colocación arqueta de registro a pie de bajante. 

• Colocación de arqueta sifónica para conectar la instalación evacuación a la red general. 

 

Derivaciones individuales de los aparatos, para uso público: (véanse planos A41-A44) 

• Lavabo  Ø 40mm 

• Ducha   Ø 50mm 

• Inodoro   Ø 100mm 

• Urinario   Ø 40mm 

• Fregadero  Ø 50mm 

• Lavavajillas   Ø 50mm 

 

 
 
 
 

4.6.5/ Instalación de Protección contra incendios 
 
La estructura, las paredes y los techos del local deben ofrecer una resistencia al fuego, el mínimo es 

R90/EI90. El objetivo es evitar que un incendio en el local se propague a otros locales o viviendas. 
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Hasta los 500 m2 de superfície no es exigible más que un extintor de eficacia 21A-113B cada 15 

metros. A partir de entonces hay que tener bocas de incendio equipadas (BIE) de 25 mm.  

De acuerdo con la DB-SI, Seguridad en caso de incendio, las cocinas constituirán un local de riesgo 

especial si los equipos de cocción superan los 20kW. Esto tiene bastantes implicaciones a nivel de 

seguridad, pero se resuelve instalando sistemas de extracción con ventilador clasificado 400ºC90 

minutos y un sistema de extinción automático fijado a la campana actuando sobre la línea de fuegos. 

Con este sistema nuestra cocina deja de ser un local de riesgo de incendio especial. Otras 

características que debe tener nuestra instalación serán las siguientes: 

 

• Iluminación de evacuación: las salidas irán iluminadas por una luz situada encima que, en caso de 

que se corte la electricidad se encenderán marcando siempre el recorrido a seguir y en la cocina y en 

cada baño un piloto de emergencia sobre la puerta. 

• Detección de incendios: habrá un detector de incendios por cada 30 m² de superficie.  

• Central de incendios: en planta baja en el cuadro de electricidad habrá una central de incendios. 

• Extintores: se colocará un extintor 21A-113B cada 15 metros.  

 
4.6.6/ Instalación de Ventilación 
 
El local debe estar ventilado, ya sea mediante ventilación natural o forzada. En general la ventilación 

natural se conseguirá dejando aberturas en el local en puertas y ventanas con los aireadores y rejas, 

que comunican con el ambiente exterior. La ventilación forzada utiliza ventiladores para conseguir la 

renovación. 

De acuerdo con el reglamento aplicable (RITE), la calidad del aire en bares y restaurantes debe ser 

IDA 3 (aire de calidad media), que se relaciona con un caudal mínimo de renovación de 8 l/segundo y 

por persona.  

El aire exterior de ventilación debe introducirse en el local filtrado, filtros de la clase F7 como mínimo. 

Las instalaciones térmicas, incluyendo la ventilación, reciben un control especial a partir de 70kW. En 

generación de frío esto equivale a 60.200 frigorías, una potencia que no necesita el 99% de los locales 

de restauración.  

En el RITE se establece que la ventilación del local debe incorporar un recuperador de calor cuando se 

extraigan por medios mecánicos 1.800m3/h de aire viciado (ventilación). Teniendo en cuenta que 

estamos obligados a introducir 8 litros de aire por persona y segundo, los locales con una ocupación 

superior a 62 personas deben incorporarlo. 

La ventilación general del local debe ser independiente de la ventilación de los servicios higiénicos -

contaminación cruzada, indica el RITE-. 

Extracción de humos y vahos 
Los humos y vahos producidos en la cocción de alimentos deben ser conducidos al exterior por un 

sistema de extracción que disponga de filtros retenedores de grasas. La chimenea debe sobrepasar en 

1 metro de altura cualquier espacio habitado en 10 metros a la redonda. No se admiten las chimeneas 

de obra, y mucho menos no instalar chimenea. El aire de extracción se clasifica como AE4 (muy alto 

nivel de contaminación). 

 

4.6.7/ Gestión de los residuos 
 

Los locales de restauración deben prever espacios específicos para albergar los contenedores de 

residuos y cumplir con su deber de clasificación en origen: papel/cartón, vidrio, envases, orgánico y 

resto. Los contenedores deben ser herméticos y con tapa. 

La zona donde se colocan los contenedores de residuos se denomina cámara de residuos, y puede ser 

abierta o cerrada.  
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5/ RESUMEN DE PRESUPUESTO Y MEDICION 
 

 

REHABILITACION Y CAMBIO DE USO 

 

RESUMEN POR CAPITULOS 

 

 

CAPITULO DERRIBOS          4.788,41 

CAPITULO MOVIMIENTOS DE TIERRA Y CIMENTACIÓN        10.033,33 

CAPITULO ESTRUCTURA           56.567,33 

CAPITULO ALBAÑILERÍA           27.205,47 

CAPITULO ACABADOS           64.572,16 

CAPITULO CARPINTERÍA Y CERRAJERÍA         12.264,91 

CAPITULO INSTALACION ELÉCTRICA         22.477,47 

CAPITULO INSTALACIÓN FONTANERÍA ACS/AFS/SOLAR       1.377,43 

CAPITULO INSTALACIÓN GAS          1.710,95 

CAPITULO INSTALACIÓN SANEAMIENTO        1.405,70 

CAPITULO INSTALACIÓN ELEVACIÓN         32.651,00 

CAPITULO INSTAL. PROTECC. INCENDIOS         2.370,88 

CAPITULO APARATOS SANITARIOS           9.711,46 

 

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL        247.136,50 

 

EL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL ASCIENDE A LAS EXPRESADAS DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CIENTO 

TREINTA Y SEIS EUROS CON CINCUENTA CÉNTIMOS. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

REHABILITACION Y CAMBIO DE USO 

 

CAPITULO             IMPORTE 

 

 

Capítulo 1 Derribos           4.788,41 

Capítulo 2 Movimientos de Tierra y Cimentación         10.033,33 

Capítulo 3 Estructura          56.567,33 

Capítulo 4 Albañilería          27.205,47 

Capítulo 5 Acabados           64.572,16 

Capítulo 6 Carpintería y Cerrajería          12.264,91 

Capítulo 7 Instalacion Eléctrica          22.477,47 

Capítulo 8 Instalación Fontanería ACS/AFS/SOLAR        1.377,43 

Capítulo 9 Instalación Gas           1.710,95 

Capítulo 10 Instalación Saneamiento          1.405,70 

Capítulo 11 Instalación Elevación          32.651,00 

Capítulo 12 Instal. Protecc. Incendios          2.370,88 

Capítulo 13 Aparatos Sanitarios          9.711,46 

 

Presupuesto de ejecución material          247.136,50 

5% de gastos generales           12.356,83 

6% de beneficio industrial           14.828,19 

Suma             274.321,52 

18% IVA             49.377,87 

Presupuesto de ejecución por contrata          323.699,39 

 

El presupuesto de ejecución por contrata asciende a la expresada cantidad de TRESCIENTOS VEINTITRES MIL SEISCIENTOS 

NOVENTA Y NUEVE EUROS CON TREINTA Y NUEVE CÉNTIMOS. 

 
 

  



Propuesta de proyecto ejecutivo, partiendo de un proyecto básico de cambio de uso de una masía rural a un restaurante en Montornés del Vallés 
 
 

47

6/ CONCLUSIONES / RECOMENDACIONES 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Para la realización del proyecto de propuesta de reforma, unos buenos planos del estado actual, son 

imprescindibles. En éstos se debe reflejar y se refleja el estado de los elementos arquitectónicos de la 

obra, los detalles constructivos existentes, así como, las diferentes lesiones que afectan a la 

edificación. La descripción de este estado es primordial para elaborar una propuesta concreta y lo más 

adaptada posible al edificio.  

 

Una vez acabado el estudio del estado actual, se debe evaluar el estado de las lesiones y se 

determinará una propuesta de intervención teniendo en cuenta las actuaciones que se realizarán 

independientemente a las obras de ejecución de la propuesta de reforma. 

 

Un punto muy importante antes de empezar a redactar el cambio de uso es el estudio de los espacios, 

las circulaciones, los pasos y distribuidores, la orientación de las estancias, los pasos de instalaciones, 

y toda una serie de parámetros que deben ser pensados antes de redactar la propuesta.  

 

A la hora de redactar el proyecto de propuesta de reforma, hay que tener presente todas las normativas 

que se deben cumplir. Es conveniente tenerlas en cuenta ya que el olvido de ellas y la posterior 

rectificación con lleva una pérdida de tiempo, trabajo y dinero. Así pues, el proyecto se irá redactando a 

la vez que se lleva un control de ejecución de las normas que vamos cumpliendo. 

 

Este último punto ha sido el que me ha resultado más difícil, por el desconocimiento de las normativas 

y por mi inexperiencia a la hora de redactar proyectos. 
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