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Documento nº 1.- MEMORIA  
 
 
 
 
1.1.-  OBJETO, SITUACIÓN Y PROMOTOR  
 
El presente proy ecto v iene motiv ado por el RESULTADO DESFAVOR ABLE obtenido y  ref lejado en el 
Acta De Inspección Técnica Del Edificio (relacionadas con sus cubiertas y  fachadas exteriores), cuya 
situación  es la C/ Francisco Silvela nº 28 de Madrid y tiene por objeto  determinar las actuaciones y 
recoger las obras necesarias para reparar y rehabilitar ese edif icio de uso residencial, dando cumplimiento 
a los requerimientos deriv ados del resultado de dicha inspección, junto con otras actuaciones del mismo 
carácter que sin haber sido requeridas desde el ay untamiento de Madrid, se entienden como necesarias 
por la propiedad del edif icio para dejar a éste en las debidas condiciones para el uso que tiene.   
 
El promotor   es el INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO DE LA 
DEFENSA, con NIF Q-2801824-J y domicilio en la C/ Isaac Peral nº 20, 28015, de Madrid. 
 
Se adjunta copia de la Exposición de la Necesidad, realizada . 
 
 

 
 
 
1.2.- DESCRIPCIÓN FORMAL Y CONSTRUCTIVA DEL EDIFICI O, PLANO DE SITUACIÓN, 
NORMATIVA URBANÍSTICA Y OTROS DATOS DE INTERÉS  
 
 
1.2.1.-  Descripción formal  
 
Construcción original realizada entre el año 1.934 y  1.936 dentro de casco urbano en manzana cerrada, 
situada en la esquina de las calles Francisco Silv ela y Avda. de los Toreros de Madrid, con acceso desde 
la c/ Francisco Silvela, estando su fachada alineada a ésta y  retranqueada a la Avda. de los Toreros, 
f ormando un patio ajardinado.   
Cuenta con un patio interior de buenas dimensiones. 
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Fue proy ectada por el arquitecto D. Luis Gutiérrez Soto para darle uso de casa-cuna, posteriormente fue 
utilizada como colegio, responde en su estilo al racionalismo madrileño de esa época. Con posterioridad 
f ue ampliado en una planta y cuerpo interior posterior 
 
Durante el periodo comprendido entre los años 1.986 y 1.988 se realizan obras de restauración, 
rehabilitación y cambio de uso del edificio, convirtiéndolo en edificio de v iviendas. El proy ecto y la 
dirección de las obras es realizado por el arquitecto D. Luís Romera Piñero.  
 
Consta de tres plantas  y  casetón de cubierta sobre rasante y  una planta bajo rasante. Las plantas baja, 
1ª y  2ª están dedicadas a v iviendas, tres por planta, con un total  de nuev e viv iendas. El casetón de 
cubierta da paso a ésta y cuenta con un cuarto sin uso específ ico y el núcleo de escaleras y ascensor. 
Bajo rasante se sitúan los cuartos de instalaciones y  trasteros. Esta planta cuenta con acceso directo al 
patio posterior y ventilación e iluminación natural desde éste y desde la fachada principal. 
 
La superficie de parcela es de 488, 81 m2. 
 
La superficie construida del edificio es la siguiente : 
 

Planta Semisótano    158,90 m2   158,90 m2 
 
Planta baja    359,35 m2 
Planta 1ª     254,88 m2 
Planta 2ª     245,50 m2 
Casetón       46,20 m2 
Total s/rasante    905,43 m2   905,43 m2 
 
Total S,Construida               1.064,33 m2 

 
 
 
1.2.2. Descripción constructiva  
 
 
Los aspectos constructivos más destacables, que se han podido extraer de la d ocumentación e 
inspección  son: 
 

Cimentación y estructura.-  
Cimentación realizada con zapatas corridas y aisladas de hormigón. 
La estructura, aparentemente de muros de carga de ladrillo y  pórticos de hormigón armado (en el 
proy ecto de ejecución no queda claro este aspecto y a que se señalan pilares en las f achadas y  sin 
embargo en alguno de los escasos detalles se trata como de muros de carga exclusivamente). 
Los f orjados originales son de v iguetas de acero laminado. 
En las obras de acondicionamiento se realizaron ref uerzos con estructura de acero e injertos del 
mismo material sobre la estructura existente para dotar al edif icio de ascensor, así mismo se 
ef ectuó con carácter general un ref uerzo de los f orjados.  
 
Cubierta. -  
Plana, actualmente realizada con hormigón aligerado de pendiente y terminación en baldosín 
catalán. (Aunque en la memoria del proy ecto se indica de pasada que bajo el hormigón aligerado 
se coloca aislamiento, ni en el detalle constructiv o del mismo, ni en el presupuesto  aparece dicho 
aislamiento). 
 
Fachadas exteriores e interiores .-   
Muros de ladrillo de 1 pie de espesor, según proyecto de 2 hojas con cámara,  revestidos con 
rev oco (en ninguno de los documentos del proy ecto se hace ref erencia a su composición).  
El zócalo de fachada chapado en piedra.  
Las albardillas y v ierteaguas de protección realizadas con piezas cerámicas v itrif icadas. 
 
Carpinterías exteriores.-  De aluminio lacado. 
 
Instalaciones.-   Además de las habituales, cuenta con ascensor y  calefacción central tradicional. 
con caldera de gas que anteriormente fue de gasoil (el depósito anulado de combustible se 
encuentra enterrado en el patio- terraza exterior del pIso bajo C)  
 

La inf ormación que se ha podido extraer del proy ecto anterior, como se puede adv ertir en las notas 
precedentes, es escasa, muy vaga y en algunos casos dif iere de la realidad de la construcción existente.  
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1.2.3. Plano de Situación  
 
 

 
 

Plano parcelario de situación E 1/1000 
 

 
1.2.4. Normativ a Urbanística  
 
El edif icio está incluido en el catálogo de edif icios protegidos del ayuntamiento de Madrid con protección 
estructural. 
 
Se adjunta ficha. 

 



Proyecto de Ejecución de Obras de 
 “ REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO SIT O EN C/ FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” 

�

�

� �������
�

 

 
 
 
 



Proyecto de Ejecución de Obras de 
 “ REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO SIT O EN C/ FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” 

�

�

� ���������

1.2.4. Otros datos de interés  
 
 En el Acta de Inspección Técnica del edif icio se dieron como desf avorables por su estado a ef ectos de 
seguridad: 
 

·  Las f achadas exteriores e interiores. 
·  Las cubiertas 

 
Hace dos años se produjo un atasco de la red de saneamiento del edif icio , en la zona ocupada por el  
piso bajo C, que provocó  la inundación parcial de éste. Durante la reparación se comprobó que había 
sido causado por raíces. 
 
En el patio delantero a la f achada de la Av. de los Toreros  existen 2 árboles  –plátanos- de gran porte, 
que, como se expondrá posteriormente han causado importantes deterioros al edif icio, para los que se 
solicitó permiso de tala y ha sido concedido por el Ayuntami ento de Madrid, con fecha 14-04-2011 
y  nº de expediente 104/2007/05103 
 
 
1,3. INSPECCION DE LA EDIFICACIÓN, RELACION DE DEFI CIENCIAS DETECTADAS 
ACTUACIONES A REALIZAR PARA SU CORRECCION Y REPARAC ION 
 
La naturaleza y  requerimientos de la inspección técnica realizada, hizo que únicamente se estimasen 
como desfav orables los apartados ref erentes a los cerramientos exteriores y  a la cubierta, que eran los 
que af ectaban o podían af ectar a las condiciones de seguridad del edif icio, sin embargo en los otros dos 
apartados, cimentación-estructura y redes de fontanería y saneamiento, se detectaron también daños que 
se considera necesario reparar en unos casos e inspeccionar prev iamente y  reparar si es necesario en 
otros.   
 
1.3.1. Cimentación y Estructuras  
 
Se detectaron daños, principalmente agrietamientos y fisuraciones de escasa relevancia en la may oría de 
los casos, que en unos podían responder a defectos de construcción y  en otros a agresiones posteriores 
suf ridas por el edif icio y que como se comprobó y se expone a continuación, NO ESTÁN CAUSADOS 
POR DAÑOS O DEFECTOS ESTRUCTURALES .  

 
 Entre los primeros (defectos de construcción): 
 

·  En bastantes huecos de las fachadas  interiores y  exteriores aparecen f isuras inclinadas en las 
esquinas de los mismos en el revestimiento del muro y  verticales en los laterales de los huecos 
de planta baja que tienen rejas que no se signif ican por la cara interior.  

 
Responden a descuelgues y  mov imientos del propio rev estimiento, del que se hablará en el 
punto siguiente en unos casos, en otros a la conformación del cerramiento de f achada 
(aparentemente de dos hojas con cargaderos de acero laminado en la exterior  únicamente 
protegidos de las v ariaciones climáticas por el mencionado revestimiento) y  relacionadas 
con el anclaje de la reja en los de planta baja.  

 
·  Visera de protección de los huecos de f achada de los pisos B y  C de planta baja  con 

agrietamiento longitudinal del canto.  
 
Claramente debida a la oxidación de la armadura o cerrajería de montaje interna, causada 
por una def iciente protección de su cara superior frente al agua de lluvia.  

 
·  Grietas verticales en el rev estimiento interior de los paramentos verticales de la caja de la 

escalera,  en los dos encuentros del tramo semicircular saliente con los muros de fachada y en el 
eje central de ese cuerpo saliente, que se unen con otra horizontal próxima a la coronación 
interior del casetón de cubierta. Estas grietas no se signif ican en el rev estimiento de la cara 
exterior de ese muro, ni se complementan con otras en la cara inf erior de la losa de escaleras y/o 
solados-peldañeados superiores.  

 
Relacionadas con juntas entre elementos constructiv os dif erenciados, mov imientos y 
vibraciones (impacto y  ascensor) y  carencia de elementos de atado intermedios y  en la 
coronación de  los muros.  
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·  Falsos techos agrietados o significando las juntas entre placas,  en los tres distribuidores de 
escalera. Se produce una grieta de traza recta en el f also techo de escay ola, desde la esquina 
izquierda del f rente del ascensor hasta la pared opuesta.  

 
Relacionada con la estructura de acero suplementaria del ascensor y sus v ibraciones.  

 
Entre los segundos (agresiones sobre el edificio): 

 
·  Agrietamientos v erticales en el cerramiento de fachada en el encuentro de la correspondiente al 

piso bajo C y peto superior con la medianera del edificio colindante en la Av. de los Toreros.  
 

Podrían estar relacionados con mov imientos de la cimentación propia a causa de las f ugas 
de agua que se produjeron desde la red de saneamiento, pero que al no tener repercusión 
por la cara interior del cerramiento y  al signif icarse únicamente en los encuentros 
horizontales entre la pared medianera y  el f orjado superior con dicho edificio (también ocurre 
en la medianera opuesta del piso 1ºA)  podrían estar relacionados también  on una 
solidarización def ectuosa de este edificio con los colindantes.  

 
·  Grietas verticales en el cerramiento de parcela de la f achada a la Av. de los Toreros y c/ 

Francisco Silvela.  
 

Relacionadas con la ya mencionada inundación previa por atasco del saneamiento, empujes 
del terreno interior, raíces de árboles, o ausencia de juntas constructivas.  

 
·  Grietas similares en el peto de la cubierta en esa misma zona y en otras.  

 
Prov ocadas por causas análogas a las anteriores: ausencia de juntas constructiv as y 
dilataciones del tablero de cubierta.  

 
·  Fisuras y grietas f inas en algunas tabiquerías interiores de la v ivienda bajo C, generalmente 

v erticales,  sin continuidad en las plantas superiores, coincidiendo en otros con mochetas de 
paso de instalaciones. Sin continuidad aparente en techos y suelos.  

 
·  Falsos techos agrietados en esa v ivienda (pasillo, baños y  cocinas) mostrando despieces de 

planchas y  roturas en esquinas en la may or parte de los casos, respondiendo a colocación 
incorrecta de las planchas de escayola (sin junta), aunque en dos casos el agrietamiento es 
propio y  coincide con la zona de la medianera.  

 
Dado que esa f ue la zona af ectada por la inundación procedente del saneamiento y  que se 
trata de la zona del edif icio que carece de sótano, con cimentación superficial y solera sobre 
el terreno en planta baja, es muy  posible que se haya producido un lavado de tierras y que 
ésta sea la causa principal de esos daños además de las otras indicadas.   

 
Ante la posibilidad de que las fisuraciones y agrietamientos interiores descritos, de escasa relev ancia y sin 
continuidad, respondiesen a mov imientos de la estructura o cimentación distintos de los indicados, se 
ordeno la colocación de testigos, tanto sobre las f isuras de la caja de escalera como en el piso bajo C, 
comprobándose que las mencionadas grietas, además de irrelevantes se encontraban estabilizadas. 
 
1.3.2.- Fachadas Interiores, Exteriores, Medianeras  y Otros Paramentos  
 
Todas las fachadas f ueron restauradas en las obras finalizadas en 1.988. Los antiguos rev ocos fueron 
¿sustituidos o reparados? por otros a la rasqueta de los que se desconoce su composición, aunque 
aparentemente en las zonas deterioradas parece de mortero de cal, con zócalo de chapado de granito y 
los elementos de protección, vierteaguas y albardillas, f ueron sustituidos por otros realizados con 
baldosas cerámicas v itrif icadas de color v erde. Las rejas de ventana respetaron el diseño original y fueron 
realizadas en tubo de acero esmaltado. 
 

·  El aspecto general de los rev estimientos, antes de entrar en detalle, es el de un alto grado de 
env ejecimiento, con lav ados diferenciales muy  importantes y  las consiguientes manchas, 
disgregación de los morteros y humedades de microcapilaridad.  

 
·  El chapado de piedra del zócalo  se ha caído en la  esquina entre las dos calles y  en la may or 

parte del resto se adv ierten piezas sueltas, fuera de plano y en algunos casos partidas.  
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·  Se han producido desprendimientos puntuales del rev oco superf icial en el arranque del 
cerramiento de f achada del piso bajo B, zona de patio delantero,  cuerpo saliente de escalera en 
planta segunda, vallado de cerramiento de parcela y peto de terraza sobre el piso 2º B.  

 
·  En bastantes huecos de las fachadas interiores y  exteriores aparecen grietas inclinadas en sus 

esquinas, en el rev estimiento del muro y  verticales en los laterales de los huecos de planta baja 
que tienen rejas, acompañadas de otras menos numerosas v erticales entre alf eizares, petos o 
junto a medianerías, cuarteados… etc.  

 
·  Las piezas de  albardillas y v ierteaguas en algunos casos carecen del goterón mínimo necesario, 

en muchos se encuentran mal rejuntados, sueltas, partidas y  desprendidas, en otros han 
prov ocado el agrietamiento del revestimiento inferior de los petos.  

 
·  Visera de protección de los huecos de f achada de los pisos B y  C de planta baja  con 

agrietamiento longitudinal del canto.  
 

·  La cerrajería de rejas, petos y v alla, con un alto grado de oxidación. Esta última además con un 
importante golpe que la ha def ormado (al parecer prov ocado por la poda de uno de los árboles 
del patio ajardinado). Su recibido en algunas ventanas es deficiente.  

 
Los daños descritos tienen causas claras, algunas y a descritas en el punto anterior como es 
el caso de la visera, y el de parte de los agrietamientos (oxidación de armaduras, 
mov imientos de estructura de acero, solidarización con medianeras, dilatación del tablero de 
cubierta, empujes del terreno o de las raices, anclajes de elementos de cerrajería … etc.)  
unida a una def ectuosa ejecución de los rev estimientos y acabados de fachada y al elección 
y puesta en obra de piezas de protección en alfeizares y  coronación de muros, albardillas y 
vierteaguas, que no cumplen con su f unción, en muchos casos son dimensionalmente 
insuf icientes,  y  que su colocación es incorrecta al igual que su terminación y  remate y  son 
las causantes en mas del 90 % de los lavados, manchas, meteorización y  envejecimiento de 
los morteros. 

 
1.3.3. Cubiertas y Azoteas  
 
Tanto la cubierta general como las de las terrazas escalonadas son planas, originalmente realizadas a la 
catalana y actualmente, conservando su aspecto original de terminación, pero habiendo sustituido esa 
solución por otra mediante hormigón aligerado de pendiente sobre capa de oxiasf alto, lámina 
impermeable entre dos capas de mortero de cemento y  terminación en baldosín catalán, eliminando por 
tanto la antigua cámara ventilada. 

 
Su aspecto general es aparentemente aceptable sin embargo se observ a por una parte que: 

 
·  En algunas limas-tesas el encuentro entre los baldosines catalanes y  la junta elástica están 

lev antados.  
 

·  El pav imento que en general está en buen estado, presenta algunas piezas levantadas y 
numerosas partidas.  Con cuarteamientos generalizados del mismo  

 
·  Puntualmente se detectan piezas de rodapié desprendidas, sueltas y partidas.  

 
·  Se detectan zonas en las que se producen embalsamientos del agua de lluvia y otras con 

alabeos de la superficie.  
 

Parecen causados por empujes debidos a las dilataciones del material en la mayoría de los 
casos y  la def iciente ejecución  de  las juntas de dilatación del pav imento junto con la más 
que probable inexistencia de las mismas  en el soporte.  

 
Y por otra que: 

 
·  Dos superficies, de 18 m2 aproximadamente la 1ª (f rente a la salida desde el casetón de la 

escalera) y de 10 m2 la 2ª (al comienzo del cuerpo del edif icio con f rente a la av. De los Toreros) 
dieron goteras a finales del año 2.009.  

 
Han sido reparadas mediante la aplicación de una imprimación translúcida sobre el solado 
de la que se desconocen sus características, que hasta la fecha ha f uncionado, pero que por 
su debilidad y  exposición a las agresiones mecánicas y  climatológicas, salv o mejor 
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conocimiento del producto aplicado, hacen que su ef ectividad a  corto-medio plazo sea muy 
dudosa y, sobre todo, no ofrecen continuidad con la lámina impermeabilizante inferior. 

 
·  Se observ an manchas de humedad entorno al conducto de evacuación de las aguas pluviales de 

la cubierta del casetón.  
 

·  A lo indicado hay que añadir la más que probable ausencia de aislamiento térmico que 
seguramente f ue confiado al mortero aligerado de pendiente. 

 
 
1.3.4 . Redes Generales de Fontanería y Saneamiento  
 
Ambas redes f ueron proyectadas y  construidas de manera tradicional.  Con tuberías de hormigón 
centrif ugado de 200 mm. de diámetro y arquetas y pozo de ladrillo , la red de saneamiento y  con 
conducciones de acero galv anizado y cobre la de fontanería. 
 
De la inspección realizada no se han obtenido datos que hagan sospechar sobre la existencia de daños 
que puedan af ectar a la seguridad relacionados con la red de f ontanería. 
 
Aunque tampoco se detectaron síntomas que hiciesen sospechar sobre la existencia de daños en la red 
de saneamiento, debido a los atascos referidos, al sistema de desatranco utilizado para su reparación 
(agua a presión), a los materiales y  soluciones utilizados en su ejecución (hormigón centrif ugado en 
conductos) y  a la falta de elementos de registro en la red que permitiesen cerciorarse de su estado real, 
se solicitó un inf orme realizado por empresa de pocería. Este inf orme f ue realizado por la empresa AVILA 
POCERÍAS Y CONSTRUCCIONES S.L., a primeros de may o de 2.011,  y  firmado por D. Dav id Gómez 
Gómez, arquitecto colegiado en el COAM con el nº 13.648. 
 
Aunque en el mismo se detectan algunas imprecisiones y carencias hay que destacar: 
 
1. En relación con el trazado. 
 

·  La red existente difiere de la que aparece en el proy ecto de 1.988. (En el plano correspondiente 
queda def inida realmente) 

 
·  Carece de los mínimos elementos de registro necesarios para su supervisión y mantenimiento.  

 
2. En relación con su adecuación a normativa vigente y a las normas de buena construcción. 
 

·  La acometida a la red municipal se ef ectúa con un colector de hormigón de 200 mm de diámetro, 
de mas de 15,00 m de longitud , a una prof undidad superior a los 7,00 m. 

 
·  El pozo de registro general, de 5, 40 m de profundidad, carece de arqueta y  conducto de trasdós, 

la arqueta previa a él v ierte la totalidad de las aguas recogida y producidas en la f inca desde una 
altura superior a los 4,50 m. Carece así mismo de los preceptivos pates de acceso. 

 
·  Los sumideros del patio del piso bajo C vierten las aguas de lluv ia que recogen directamente a la 

vía pública. 
 

·  Ninguna de las arquetas prev ias al pozo es sifónica. 
 
3. En relación con su estado. 
 

·  Se ha detectado la presencia de importantes masas de raíces en una de las arquetas de resalto 
(piso bajo B). Lo que hace sospechar su presencia en la del bajo C que no han podido ser 
examinadas. 

 
·  Más de la mitad de las arquetas de la planta sótano y patio se encontraban semiderruidas y  en 

las restantes se apreciaban fallos en su base y acumulaciones y retenciones de gruesos. 
 

·  En la totalidad de los colectores examinados se apreciaron f allos en las juntas y  retenciones 
parciales. 

 
·  El colector de conexión con la red general municipal se encuentra partido y  parcialmente 

atascado aproximadamente a 12,00 m de la f achada. 
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1.3.5. Otros daños.  
 

·  En el patio ajardinado se comprueba que el solado esta lev antado en torno a ambos árboles y 
que en una zona de contacto con el cerramiento de parcela, próxima a la medianera con la Av. 
de los Toreros, se ha producido un hundimiento que corrobora la hipótesis y a apuntada de 
lav ados del terreno 

 
·  Hay  que destacar que el patio correspondiente al piso bajo C está lleno de hojas y que no es 

limpiado por el inquilino que lo disf ruta. Esta acumulación aparte de f acilitar el atasco del 
sumidero existente, es muy peligrosa a efectos de incendio. 

 
·  La inundación provocada por el atasco de la red de saneamiento en el piso bajo C ha dejado 

secuelas en el mismo (pav imentos manchados y  movidos y rev estimientos de paramentos 
v erticales deteriorados.) 

 
 
1.3.6. Breve reseña fotográfica.  
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Proyecto de Ejecución de Obras de 
 “ REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO SIT O EN C/ FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” 

�

�

� ��������
�

        
 

        
 
Fotos 1 a 18.-  Aspecto general de fachadas : agrietamientos  y desprendi mientos de revoco, lavados  generalizados , 
muros partidos exteriores y viseras de planta baj a.  
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Fotos 19 a 28.-  Aspec to general  y detalles  del estado de los cubremuros  
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Fotos 29 y 30.-  Chapados  de zócalo 
     

            
 
Fotos 31 y 32.-  Cerrajería, estado y detalle de anclaj e 
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Fotos 33 a 40.-  Cubiertas . Juntas, pi ezas rotas, rodapiés y humedades  de capilaridad. 

                    

              
 

       
 
Fotos 41 a 44.-  Aspec to patio bajo C.  
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 Fotos 45 a 52.-  Fisuraciones  de reves timientos  en portal, caja de escaleras  y vi viendas  
        
1.4. ACTUACIONES A REALIZAR PARA SU CORRECCION Y RE PARACION 
 
Se A continuación se analizan y  describen las actuaciones necesarias para corregir las deficiencias y 
daños existentes. 
 
1.4.1. Fachadas exteriores, interiores y medianeras  
 
Dado que las causas principales del deterioro de los rev estimientos de estos paramentos v erticales son 
por una parte los def ectuosos elementos horizontales de protección utilizados (albardillas y  vierteaguas) 
junto con los anclajes de la cerrajería de rejas y  barandillas y  los movimientos y  empujes de elementos 
horizontales y  el lav ado de firmes por otra (que serán tratados en apartados posteriores),en primer lugar 
se corregirán esas causas antes de reparar los elementos deteriorad os:  
 

·  En las zonas con revestimientos agrietados se reparará el soporte de f ábrica de ladrillo af ectado, 
para lo cual en todas ellas se procederá a eliminarlos en su totalidad hasta dejarlas v istas y  en 
las que aparezcan piezas de ladrillo sueltas, perdidas o fracturadas se sustituirán por otras de 
características análogas, convenientemente retacadas, niveladas y enjarjadas.  Todo ello de 
acuerdo a especificaciones y detalle D.1 del plano nº 3 y las correspondientes partidas del 
presupuesto. 

 
·  Se sustituirán las albardillas y  v ierteaguas por otros continuos de hormigón polímero del tipo de 

los f abricados por la empresa ULMA o similares, colocados de acuerdo a las especif icaciones de 
la Cia. Suministradora de los mismos,  recibidos con anclajes y  cemento cola, conv enientemente 
sellados, prev ia regularización de la base. Todo ello de acuerdo a especificaciones y  detalles D.4 
y  D.5 del plano nº 3  y  las correspondientes partidas del presupuesto. La singularidad de la 
construcción,  con paños curvos,  obligará  a que las albardillas de cubierta de la esquina exterior 
del edif icio y  de la caja de escalera y  los v ierteaguas de de las v entanas bajo ambos paños 
deban realizarse con piezas a la  medida realizadas con moldes específicos. La anchura de las 
dos v iseras obligará tambien a que las piezas de cubrición sean a medida. Las dobles ventanas 
existentes en fachada en planta 1ª deberán ser retiradas prev iamente y sustituidas por otras 
análogas al finalizar las reparaciones. 

 
·  Las barandillas de antepechos existentes serán eliminadas y sustituidas por otras del mismo 

aspecto, realizadas con tubos de acero (50,40, 30 ,25 y 20 mm de diámetro), pero con anclajes a 
la cara interior de los muros, ev itándose con ello la necesidad de crear discontinuidades sobre 
los mencionados vierteaguas y albardillas. Todo ello de acuerdo a especificaciones y  detalle D.5 
del plano nº 3 y las correspondientes partidas del presupuesto 
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·  Las rejas de los huecos de planta baja serán desmontadas eliminando sus actuales anclajes a 

f achada, saneadas, protegidas contra la oxidación y recibidas sobre placas ancladas 
mecánicamente a la f achada, adecuando sus dimensiones a dichos anclajes. Todo ello de 
acuerdo a especificaciones y detalle D.6 del plano nº 3 y las correspondientes partidas del 
presupuesto. 

 
·  Se demolerá la v isera de f achada de planta baja (Av. de los Toreros), de 15.00 m de longitud y 

0,40 m de anchura, reconstruyéndola con sus mismas dimensiones y aspecto sobre una  
pequeña estructura de perfiles de acero laminado anclada a muro (L80.80.6 y T60.60.5), tableros 
de rasillones y  cubrición con v ierteaguas de hormigón polímero análogo a los anteriores. Todo 
ello de acuerdo a especificaciones y detalle D.3 del plano nº 3 y las correspondientes partidas del 
presupuesto. La v isera sobre el portal será saneada dotandola por su cara inf erior del 
correspondiente goterón. 

 
En segundo lugar se repararán los revestimientos , prev ia protección de las carpinterías de aluminio 
para ev itar su deterioro al entrar en contacto con los morteros de cal, para lo cual: 
 

·  Además de los morteros eliminados en su totalidad para las correcciones anteriores se 
eliminarán de igual f orma  los de las zonas cuarteadas, con desprendimientos y con humedades. 

 
·  En las superf icies restantes se procederá a eliminar la capa de terminación de revoco. 

 
·  En los zócalos exteriores se eliminarán los chapados de granito existentes. 

 
·  Sobre las primeras se ejecutará un jarreado  con mortero  de  cal  v iva apagada amasada 

manualmente y  arena de río 0/6 mm, en paramentos v erticales, de 30 mm. de espesor medio, 
con ref uerzo de malla de fibra de vídrio f ijado según detalle D.2 del plano nº 3 y especif icaciones 
de la correspondiente partida del presupuesto.  

 
·  Sobre la totalidad de la superf icie se ef ectuará una terminación de estuco a la rasqueta 

despiezado con junta según diseño, realizada con llaguero. Antes de la ejecución del estuco se 
habrá realizado el replanteo del despiece, tomando niv eles de cornisas, e impostas, situación de 
huecos etc., dicho replanteo deberá ser aprobado para su posterior ejecución. Posteriormente 
sobre el soporte se extenderá una primera capa de mortero de cal grasa apagada en pasta 
especial para estucos con arena gruesa y  de dosif icación: (1/4), aplicada con el f ratás, con un 
espesor medio de 5-8 mm. a continuación se extenderá una segunda mano con el mismo árido y 
mortero y  de espesor similar, obteniendose de este modo la superficie a tratar con la rasqueta, 
cuando esté casi seca se procederá  al raspado, aplicando la rasqueta normalmente al 
paramento e inclinada a 45 grados sobre la horizontal, sin que se llegue a descubrir la primera 
capa; una v ez raspada toda la superf icie se hará el despiece de paños con el llaguero  prev io 
marcado del despiece seleccionado con punzón. 

 
·   Se repondrán los zócalos exteriores con piezas de granito análogas a las existentes, según 

especif icaciones de la correspondiente partida del presupuesto. 
 
Por último se aplicarán las terminaciones: 
 

·  Con objeto de obtener una igualación de las superficies revocadas, éstas se terminarán en 
pintura al silicato realizado con pintura Kein o similar de la misma calidad. 

 
·  Las cerrajerías exteriores llevarán dos manos de minio electrolítico y dos de poliuretano alif ático, 

salv o la del portal y rejas de planta sótano que irán terminadas en pintura tipo Ferro. 
 

·  Se procederá a la limpieza de la embocadura de piedra del portal mediante la aplicación de un 
producto alcalino en forma de gel sin rebajar, impregnando el paramento para posterior aclarado 
con cepillo y agua a presión. 

 
Tanto en la elección del color de terminación de las fachadas como en el  de las cerrajerías y 
vierteaguas se ha tenido en cuenta el tipo de edificio y su grado de p rotección. Tanto para los 
paramentos como para las cerrajerías se utilizará un tono marfil- h ueso equivalente al del RAL nº 
1013. Los vierteaguas se han presupuestado en un color equivalente al d e la piedra caliza natural.  
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1.4.2. Terrazas y Cubierta  
 
La corrección de la f alta de juntas de dilatación perimetrales y  la insuf iciencia de las centrales, que 
obligaría a ef ectuar la demolición parcial de la cubierta existente (perímetro), las zonas a reparar en las 
que se han producido goteras, las que tienen juntas en mal estado y solados agrietados y degradados y la 
ausencia de aislamiento térmico necesario hacen que se desestime una reparación parcial ya que no 
garantizaría la estanqueidad del conjunto  e impediría su correcto aislamiento. 
 
Dado que las cubiertas responden a utilizaciones dif erentes y a que las de planta 1ª y 2ª son utilizadas 
como terrazas priv adas de las v iviendas, se opta por realizar dos soluciones dif erentes, una para la 
cubierta general y otra para las mencionadas terrazas. 
 
Previamente a efectuar cada una de las soluciones será necesario: 
 

·  Demoler el solado y el mortero de pendientes existente. 
 

·  Formalizar en el soporte de f ábrica del zócalo perimetral un rebaje de al menos 3 cm de 
prof undidad y  40 cm de altura, regularizando su superficie  con mortero bastardo de cal y 
cemento, para alojar la nuev a impermeabilización. 

 
·  Regularizar la superf icie del  soporte  base de cubierta, con formación de pendiente del 0,5% si 

f uese necesaria, con mortero de cemento CEM II/B-P 32,5 N y  arena de río (M-5) de 5 cm. de 
espesor medio, maestreado, con formación de juntas y junta de dilatación perimetral. 

 
La solución adoptada para la cubierta consistirá: 
 

·  Formación de una cubierta transitable, plana sin pendiente (0,5%), compuesta por una capa 
f ormada por planchas de poliestireno extruido  de 40 mm de espesor, una capa separadora de 
f ieltro sintético geotextil f ormada por un f ieltro geotextil de f ibra de poliéster de 300 gr./m2, una 
membrana impermeabilizante f ormada por una lámina de PVC-P de 1,2 mm. de espesor, armada 
con un tejido cofieltro de fibra de v idrio, una segunda capa separadora de f ieltro sintético 
geotextil análoga a la anterior, terminada con un pav imento aislante y drenante a base de losa de 
60x60 cm., con una base aislante de poliestireno extruído mecanizado de 40 mm, sentada en 
seco sobre la membrana impermeabilizante. Todo ello con las correspondientes piezas de 
ref uerzo en esquinas y  rincones y  de embocadura a bajantes. Según detalle C.1, de plano nº 4 y 
especif icaciones del presupuesto. 

 
·  Impermeabilización del zócalo mediante  f ijación de perf il colaminado del tipo Chapolan, con 

f ijaciones cada 25 cm, al que se soldará banda de conexión de  lámina de PVC-P de 1,2 mm. de 
espesor, con un desarrollo de 50 cms, soldada en la parte inferior a la lámina impermeabilizante 
horizontal, de f orma que se eleve al menos 20 cm por encima del nivel de la cubierta acabada. 
Sellando el perf il con silicona neutra. Aplicación de enf oscado de mortero bastardo de cal y 
cemento ref orzado con tela de gallinero hasta igualar el paramento y f inalmente colocar baldosa 
f iltrante con una altura máxima de 30 cm adherida con cemento cola como rodapié. Según 
detalle C.1, de plano nº 4 y especif icaciones del presupuesto. 

 
La solución adoptada para las terrazas de uso privado consistir á: 
 

·  Formación de una cubierta invertida transitable compuesta por una capa separadora de f ieltro 
sintético geotextil formada por un f ieltro geotextil de fibra de poliéster de 300 gr./m2, membrana 
impermeabilizante formada con lámina de de PVC-P de 1,2 mm. de espesor, en color gris, 
armada con f ieltro de f ibra de v idrio. Aislamiento térmico de poliestireno extruído de 80 mm. de 
espesor,  doble capa auxiliar de fieltro sintético de poliéster de 300 g/m2,  una capa de hormigón 
aislante de arcilla expandida Arlita de espesor medio 5 cm. como f ormación de pendiente, una 
capa de 2 cm. de mortero de cemento y  arena de río M-5 . Terminación en Solado de baldosa de 
gres extruido de 25x25 cm con formación de juntas y  líneas de pendiente, sellados… etc.. Todo 
ello con las correspondientes piezas de refuerzo en esquinas y rincones, sustitución de 
calderetas y  piezas de embocadura a las mismas. Según detalle C.2, de plano nº 4 y 
especif icaciones del presupuesto. 

 
·  Impermeabilización del zócalo mediante  f ijación de perf il colaminado del tipo Chapolan, con 

f ijaciones cada 25 cm, al que se soldará banda de conexión de  lámina de PVC-P de 1,2 mm. de 
espesor, con un desarrollo de 50 cms, soldada en la parte inferior a la lámina impermeabilizante 
horizontal, de f orma que se eleve al menos 20 cm por encima del nivel de la cubierta acabada. 
Sellando el perf il con silicona neutra. Aplicación de enf oscado de mortero bastardo de cal y 
cemento ref orzado con tela de gallinero hasta igualar el paramento quedando listo para recibir 
rodapie de gres extruido. Según detalle C.2, de plano nº 4 y especificaciones del presupuesto. 
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La comparación entre la solución existente y las propuestas, utiliza ndo las tablas C1 a C5 del 
Anexo C, de la DB-SE: Seguridad Estructural, Acciones en la E dificación, permite constatar que las 
proyectadas no modifican el sistema de cargas y por tanto no afectan a la estructura del edificio:   

 
                  Existente              Sol.  Cubierta   Sol. Terraz as 

Hormigón aligerado           1,6 kN/m2 (10 cm)             0,8 kN/m2 (5 cm)              1,6 kN/m2 (10 cm) 
Mortero de regularización           0,2 kN/m2 (2 cm)      ----               ---- 
Lámina asfáltica           0,05 kN/m2       ----                ---- 
Lámina PVC    ----             0,02 kN/m2              0,02 kN/m2  
Pol. Es truido   ----             0,04 kN/m2              0,02 kN/m2  
morter o de terminación                   0,3 kN/m2 (3 cm)      ----               ---- 
solado cerámico           0,8 kN/m2                     ----               0,8 kN/m2 
Baldosa filtrante R8   ----             0,7 kN/m2            ---- 
Total           2,95 kN/m2 >>             1,56 kN/m 2              2,44 kN/m2  
           
En relación con los requerimientos del CTE, se comprueba el C umplimiento de la Transmitancia 
Térmica de las Soluciones proyectadas. 
 
Determinación de la zona cl imática:  
Determinación de la zona climática a partir de los val ores tabulados de la tabla D.1 del DB HE-1.�
 
Altitud: �

 
635 m 

 
Registro cl imático s: 

 
No se han considerado  

 
Z. Climática:  

 
D3 

 
 
Parámetros d e Referencia:  
Transmitan cia t érmica máxima admisible d e cubierta U (W /m2.K):  0,49 
Transmitan cia límite de cubierta UClim (W /m2.K):    0,38 
Solución para cubierta         Uc = 0,33 W /m2.K  
Capa Descrip ción del  sistema   e (m)   lll l  (W /m.K)   R (m2.K/W )  
1 Aire exterior       -       -        0,040  
2 Pavi mento Losa Filtrón R8    0,0750        -        1,282  
3 PVC 300P CG 1,2 mm    0,0012   0,160        0,008  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
6 Polies tireno extrui do    0,0400   0,035        1,143  
7 Hormigón aligerado de pendiente 5 cm  0,0500   1,000        0,050  
8 FU piezas de ent.  cerámi(e = 250 mm)  0,2200       -        0,280  
9 Enl ucido yeso     0,0100   0,570        0,018  
10 Aire interior      -                                  -                                              0,100  
Solución para terrazas         Uc = 0,33 W /m2.K  
Capa Descrip ción del  sistema   e (m)   lll l  (W /m.K)   R (m2.K/W )  
1 Aire exterior       -       -        0,040  
2 Azul ejo cerámico     0,0100   1,300        0,008  
3 Mort. Cem. r ecibido (1.600 -1.800 kg/m3)  0,0400   1,000        0,040  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052 
6 Polies tireno extrui do    0,0800   0,035        2,286  
3 PVC 300P CG 1,2 mm    0,0012   0,160        0,008  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
Hormigón aligerado de pendiente 10 cm  0,1000   1,000        0,100  
8 FU piezas de ent.  cerámi(e = 250 mm)  0,2200       -        0,280  
9 Enl ucido yeso     0,0100   0,570        0,018  
10 Aire interior      -                                  -                                              0,100  
 
 
1.4.3. Red de saneamiento horizontal  
 
Ante el informe de pocería obtenido  y la inspección realizada, con carencias en el registro,  inadecuación 
a la normativ a y un importante estado de deterioro se opta por anular en su práctica totalidad la red 
existente y ejecutar otra nueva, manteniendo únicamente el pozo general y  el pozo de resalto bajo la 
cocina del piso bajo B, con las siguientes características: 
 

·  Se ha procurado racionalizar su trazado que  dando serv icio a los sumideros de los patios 
exteriores conecta con el patio interior en planta baja, recogiendo las aguas de los pisos B y C y 
de parte de las cubiertas y desde éste con la planta sótano ev itando uno de los resaltos actuales 
junto al muro del cuarto de calderas. Al llegar a la planta sótano se le unen los correspondientes 
al los pisos A  y  el resto de la cubierta junto con los correspondientes a los cuartos de 
instalaciones de dicha planta. Con objeto de evitar algunos trastornos en las v iviendas de planta 
baja los ramales correspondientes a las bajantes de cubierta de los pisos Bajos B y  C, teniendo 
en cuenta la altura de techos en ellos, se han previsto con colectores insonorizados colgados, 
hasta su conexión con las bajantes de los baños. Dichas bajantes también deberán ser 
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sustituidas. Todo ello según especif icaciones y detalles del plano nº 5 y de las partidas 
correspondientes del presupuesto.  

 
·  La nuev a red interior  se construirá con arquetas tradicionales de ladrillo registrables, en 

dimensiones interiores de 38x38 cm, 51x51 cm y 63x63 cm y colectores de PVC SN4 de 160 
mm, 200 mm y 300 mm de diámetro con pendientes iguales o superiores al 2%. Las arquetas de 
conexión con la de trasdós serán además sif ónicas. Todo ello según especificaciones y detalles 
del plano nº 5 y de las partidas correspondientes del presupuesto 

 
·  El pozo de resalto del piso  bajo B, con acceso desde la planta sótano será reconstruido, 

f ormalizando un registro de acceso desde esa planta, reparando los muros de ladrillo 
deteriorados  con f ábrica de ladrillo macizo tosco de 1 pie o de 1/2 pie  de espesor, recibido con 
mortero de cemento M-5, reconstruyendo la  solera de hormigón HA-25/P/40/I de 20 cm. de 
espesor, ligeramente armada con mallazo y, eliminando las raices existentes en su interior, para 
a continuación reconstruir el enfoscado y  bruñido por el interior redondeando ángulos y 
f ormalizando caz, con mortero de cemento M-15, dotándolo. de recibido de pates, f ormando 
canal en el f ondo del pozo , y prolongando la conducción de 125 mm de diámetro hasta su base 
par ev itar el golpe de ariete del agua en su caida . 

 
·   Se f ormalizará una arqueta de trasdos de 70x70x120 cm. de medidas interiores, construida con 

f ábrica de ladrillo perf orado tosco de 1/2 pie de espesor, recibido con mortero de cemento M-5, 
colocado sobre solera de hormigón en masa HM-20/P/40/I de 25 cm. de espesor, enf oscada y 
bruñida por el interior con mortero de cemento M-15 redondeando ángulos y  formalizando 
desagüe v ertical, ligeramente armada con mallazo, enf oscada y bruñida por el interior con 
mortero de cemento M-15, y con tapa y marco de acero , con cierre estanco y dispuesta para 
solar sobre ella,  Incluy endo conexionado a pozo realizado con conducto de gres de 30 cm de 
diámetro hasta la base del pozo. 

 
·  En el pozo de registro general de 80 cm. de diámetro interior y de  540 cm. de profundidad libre 

registrable desde planta sótano, se reparará los muros de ladrillo deteriorados  con fábrica de 
ladrillo macizo tosco de 1 pie o de 1/2 pie  de espesor, recibido con mortero de cemento M-5, se 
f ormalizarán las conexiones con la galería v isitable y con la arqueta de trasdós, conexionando en 
la base el colector procedente de ésa, reconstruy endo la  solera de hormigón HA-25/P/40/I de 25 
cm. de espesor, ligeramente armada con mallazo y  el enfoscado y  bruñido por el interior 
redondeando ángulos, con mortero de cemento M-15, se ledotará de  pates y  se f ormará un  
canal en el f ondo del pozo de gres de 30 cm de diámetro y cunetas de mortero de cemento 
laterales. Se sustituirá la tapa actual por tapa de acero estanca dispuesta para solar.  

 
·  La actual acometida a la red general será sustituida por una galería visitable de 70x150 cm. de 

sección, construida con f ábrica de ladrillo perforado tosco de 1 pie de espesor de 24x11,5x7 cm. 
para rev estir, tanto en paredes rectas como en bóv eda de cañón superior recibido con mortero 
de cemento CEM II/B-P 32,5 N y  arena de río tipo M-5, que será colocada sobre solera de 
hormigón en masa HM-20/P/20/I de 25 cm ligeramente armado con mallazo; enf oscada y bruñida 
por el interior con mortero de cemento M-15 . Formalizando un canal de desagüe, con canaletas 
semicirculares prefabricadas de gres con junta machihembrada, de 30 cm. de diámetro interior, 
colocadas sobre solera de hormigón en masa HM-20/P/20/I de 40 cm. y con formación de 
cunetas laterales que irá conexionado al pozo y  a la red general,y con un muro de 1 pie de cierre 
en el encuentro con ésta.  

 
Las obras descritas llevarán aparejadas otras necesarias para poder ef ectuarlas: 
 

·  Rotura  y reposición de solados y soleras de los patios. 
·  Rotura y reposición de soleras y solados de algunas zonas de los pisos bajos B y C 
·  Rotura y  reposición de solados, soleras, tabiquerías y  alicatados de uno de los baños de cada 

uno de los pisos bajos indicados. 
·  Rotura  y reposición parcial de solados, soleras y chapados en el portal.  
·  Rotura  y reposición de solados, soleras, tabiquerías y rev estimientos  en la planta sótano. 
·  Rotura, reposición y aumento del falso techo de escay ola en el piso bajo C.  
·  Pintura de terminación. 
 

1.4.4. Otras obras  
 
Los daños ocasionados por los árboles y  el lav ado de tierras en los patios exteriores, junto con las 
humedades de capilaridad existentes en la totalidad de los patios, hacen necesario: 
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·  Completar la eliminación de solados y  soleras sustituyendo estas últimas por otras de hormigón 
de 10 cm. de espesor mínimo, realizadas con hormigón HA-25 N/mm2, Tmáx.20 mm., elaborado 
en obra, i armadas con mallazo 15x15x5, con junta de dilatación perimetral, sobre encachados 
de piedra caliza 40/80 de 15 a 30 cm. de espesor, extendidos y compactados con pisón, con 
lámina plástica superior.  

 
·  Ejecutar la impermeabilización perimetral  de los  arranques de paramentos verticales de patios 

interiores y exteriores,  picando el  muro soporte  en su arranque con una altura de 0.50 m y una 
prof undidad de al menos 3 cm., regularizando la superf icie con mortero bastardo de cal y 
cemento, impermeabilizando esa zona con un desarrollo de 50 cm, mediante imprimación y 
lámina asfáltica y  aplicando enf oscado de mortero bastardo de cal y  cemento ref orzado con tela 
de gallinero hasta igualar el paramento quedando listo para recibir rodapié.  

 
·  Reponer solados y rodapiés del mismo material actual, sobre mortero de pendiente y  con 

f ormación de juntas de desagüe. 
 
Los daños ocasionados por la obstrucción de la red de saneamiento en el piso bajo C, hacen necesario: 
 

·  Restituir los rev estimientos de y eso de gran parte de la viv ienda en la zona de arranques de 
muros y tabiquerías. 

·  Reparar los f alsos techos y tabiques agrietados. 
·  Pintar e igualar la totalidad de los paramentos. 

 
Los daños existentes en el portal, hacen necesario: 
 

·  Reparar los revestimientos de los  paramentos f isurados en  la caja de escaleras y los falsos 
techos agrietados en los distribuidores. 

·  Pintar igualando las terminaciones la totalidad de los paramentos. 
 
 
1.5. EJECUCION DE LAS OBRAS  
 
1.5.1. Condicionantes  
 

1.- El edif icio  está ocupado en la actualidad y  parte de las obras v an a inf luir y  dif icultar la v ida al 
menos en los pisos bajo C y bajo B. 
2.- Su tipología, edif icación en manzana cerrada, con acceso peatonal, implica recorridos y acarreos 
de materiales  manuales largos.  

 
 
1.6. CARÁCTER DE LA OBRA DE ACUERDO A LA INSTRUCCIÓN  PARA L A RED ACCIÓN DE 
PROYECTOS DE OBRAS  EN EL AMBITO DEL MINISTERIO DE DEFENSA 

 
 
I.-  Clasificación de la obra según el art. 106 LCSP 

Grupo b: Obras de reparación simple, restauración o rehabilitación. 
 
II.- Carácter de la obra a efectos de supervisión del proyecto segú n art. 109 LCSP 

Dado que la cuantía del contrato es superior a 350.000 € , antes de la aprobación del proyecto, los 
órganos de contratación deberán solicitar un inf orme de las correspondientes of icinas o unidades 
de superv isión de los proyectos encargadas de verif icar que se han tenido en cuenta las 
disposiciones generales de carácter legal o reglamentario así como la normativ a técnica que 
resulten de aplicación para cada tipo de proy ecto. La responsabilidad por la aplicación incorrecta 
de las mismas en los diferentes estudios y cálculos se exigirá de conformidad con lo dispuesto en 
el artículo 108.4.  
 

III.- Carácter de la obra a efectos de seguridad y salud según RD 1627/1997 
Según se establece en el Real Decreto 1627/1997, por el que se establecen disposiciones 
mínimas de seguridad y salud en las obras de construcción, el promotor está obligado a encargar 
la redacción de un estudio básico de seguridad y salud en los proy ectos de obras en que no se den 
alguno de los supuestos siguientes: 

a) Que el presupuesto de ejecución por contrata incluido en el proyecto sea igual o superior a 
450.759 euros. 
b) Que la duración estimada sea superior a 30 días laborables, empleándose en algún 
momento a más de 20 trabajadores simultáneamente. 
c) Que el v olumen de mano de obra estimada, entendiendo por tal la suma de los días de 
trabajo del total de los trabajadores en la obra, sea superior a 500. 
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d) Las obras de túneles, galerías, conducciones subterráneas y presas. 
Dado que la obra en cuestión queda enmarcada al menos entre los grupos c y d anteriores, como 
se aclara en el punto "Datos de la Obra" de ese documento, el promotor, ha designado al f irmante 
de este documento para la redacción del Estudio de Seguridad y Salud de la obra. 

 
IV.- Carácter de la obra a efectos de la normativa aplicable  

El tipo de obras recogidas en este proy ecto, de rehabilitación interior de 1 v ivienda dentro de un 
edif icio que contiene 28 v iviendas y elementos comunes:  

·  No alteran la conf iguración arquitectónica del edificio según art. 2, apartado b, de la LOE  
·  No se incluyen en ninguno de los casos del art. 2-4, apartados a, b y  c, Parte I del CTE. 

Sobre todo lo ref erente a los aspectos de seguridad estructural. 
·  No modifican el uso característico. 
·  No pueden  incidir en las características del mismo, ni por su extensión (< 25% del total 

del mismo) ni por su situación (cubierta, revest. de fachadas, patios y planta baja),  
Por lo que no  sería de aplicación ni de la LOE y ni del CTE. 

No obstante y aún no siendo obligatorio, se ha procurado cumplir en lo que af ecta a esta obra 

DB SU-1 Seguridad frente al riesgo de caídas  

DB HE-1 Limitaci ón de D emanda Energética 

DB HS-1 Protección frente a l a humedad 

DB HS-5 Evacuación de aguas. 

 

V.- Carácter de la obra a efectos del art. 125 RGLCAP 
El presente Proy ecto de las obras corresponde a una obra completa que puede ser entregada al 
uso general o al serv icio correspondiente 

 
VI.- Carácter de la obra a efectos del art. 93 LCSP 

El proy ecto de obra se refiere a la totalidad del objeto del contrato, constituye una única unidad. 
 
 
1.7. PRESUPUESTO DE LA OBRA 
 
TOTAL EJECUCIÓN MATERI AL � 302.536,73 

13,00% Gastos generales  39.955,49 

6,00% Benef icio industrial  17.979,46 

SUMA DE G.G. y B.I.  ....................................  57.481,97 

18,00% I.V.A.  64.186,66 ......................  64.803,37 

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 424.822,07 
� �
1.8. DURACIÓN DE LA OBRA  
 
Se estima una duración de esta obra de 6 meses. 
 
1.9.- NORMATIVA APLICABLE  
 
De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 1º A). uno del Decreto 462/1971, de 11 de Marzo, en 
la redacción del presente proyecto se han observado las normas vigentes aplicables sobre 
construcción. 
 

Madrid, julio de 2.011  
EL PROMOTOR, INVIED 

EL TÉCNICO 
 

 
 
 

Fdº: Jav ier Riaguas Jiménez 
D.N.I. 2703987S 
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1.10. DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA  

 

Anexo I, Declaración jurada 

Anexo II. Declaración de obra completa 
 
Anexo III. Acta de replanteo previo 
 
Anexo IV. Viabilidad de las obras 
 
Anexo V. Clasificación del contratista 
 
Anexo VI. Programa de desarrollo de las obras 
 
Anexo VII. Revisión de precios 

 
 Anexo VIII. Justificación del Cumplimiento del Cód igo Técnico de la  
Edificación. 
 
 Anexo IX .- Plan De Control Y Prescripciones Generales De Rece pción De Productos 
Y Ejecución De Obra 
 
Anexo X. Estudio De Reciclaje Y Gestíón De Residuos De Obra. 

 
Anexo XI. Manual De Uso y Mantenimiento del Edificio. 
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ANEXO I 
 
 
 

DECLARACIÓN JURADA INEXISTENCIA DE INCOMPATIBILIDAD ES 
 
 
 
 
D. Jav ier Riaguas Jiménez  Técnico director de las obras de “REHABILITACIÓN MOTIVADA 
POR ITE DEL EDIFICIO SITO EN C/ FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” 

 
Declaro bajo juramento:  

 
No hallarme incurso en la Ley 53/84 de 26 de Diciembre, sobre Incompatibilidades del 
Personal al servicio de las Administraciones Públicas, ni en ningún caso del artículo 49 
de la ley 30/2.007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Público. 

 
 

  
En su virtud, firmo la presente en Madrid, a 23 de julio de 2011 

 
EL TÉCNICO 

 
 
 
 
 
 

Fdº: Javier Riaguas Jiménez 
D.N.I. 2703987S 
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ANEXO  II 
 
 
 
 
 

OBRA COMPLETA 
 
El presente Proyecto de las obras de “REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO 
SITO EN C/ FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” corresponde a una obra completa que 
puede ser entregada al uso general o al servicio correspondiente, según se establece en el 
Artículo 125 del RD 1098/2001, de 12 de octubre, Reglamento General de  la Ley de Contratos 
de las Administraciones Públicas. 
 
 
 
 
 

En Madrid , a 23 de julio de 2011 
 

EL TÉCNICO  
 
�
�
�
�
�

Fdº: Javier Riaguas Jiménez  
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ANEXO  III 
 
 
 
 
 

ACTA DE REPLANTEO PREVIO 
 
En el día de la fecha se realiza una visita a la zona del edificio de viviendas mencionado en el 
presente proyecto, de “REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO SITO EN C/ 
FRANCISCO SILVELA  nº 28. MADRID,” donde se van a realizar las obras y se ha 
comprobado la realidad geométrica que permite la realización de las obras que se describen. 

 
 
 
 
 

En Madrid , a 23 de julio de 2011 
      

EL TÉCNICO  
 
�
�
�
�
�

Fdº: Javier Riaguas Jiménez  
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ANEXO  IV  
 
 
 

VIABILIDAD DE LAS OBRAS  
 
 
 
 
 
 
El Técnico que suscribe CERTIFICA que en las zonas del edificio donde se van a realizar las 
obras de “REHABILITACIÓN MOTIVADA POR ITE DEL EDIFICIO SITO EN C/ FRANCISCO 
SILVELA  nº 28. MADRID,”, comprendidas en el presente Proyecto, los trabajos a ejecutar son 
viables.  
 
 

En Madrid , a 23 de julio de 2011 
 
 

EL TÉCNICO  
 
 
 
 
 
 

Fdº: Javier Riaguas Jiménez  
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ANEXO  V 
 
 
 

CLASIFICACIÓN DEL CONTRATISTA  
 
 
 
 

Según se establece en el Artículo 133 del RD 1098/2001, de 12 de octubre, 
Reglamento General de  la Ley de Contratos de las Administraciones Públicas, 
el proyectista deberá establecer los grupos y subgrupos en que deben estar  
clasificados los contratistas para optar a la adjudicación del contrato. 

 
 

En los artículos del Capítulo II del RD 1098/2001, se establecen los grupos, 
subgrupos y las categorías, que en el presente caso serán: 

 
 
  GRUPO: C    

 
  SUBGRUPOS: 4   
 

CATEGORIA: d  
 
 

 
 
 
 

 
En   Madrid, a 23 de julio de 2011 

 
EL TÉCNICO  

 
 
 
 
 
      

Fdº: Javier Riaguas Jiménez 
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ANEXO  VI 
 
 
 

PROGRAMA DE DESARROLLO DE LAS OBRAS  
 
 
 
 

Para el desarrollo de las obras de construcción que se determinan en el 
presente Proyecto, se establece un Plazo de Ejecución  de 6 meses   contados 
a partir del día siguiente al de la fecha de firma del Acta de Replanteo. 

 
 

Se adjunta un Programa de desarrollo de las obras en el que se desglosa el 
mencionado plazo por Capítulos y por meses,  calculando la inversión tanto en 
Presupuesto de Ejecución Material como en Presupuesto de Contrata con 
I.V.A. incluido (o impuesto equivalente). 

 
 

 
En  Madrid, a 23 de julio de 2011 

 
EL TÉCNICO  

 
 
 
 
 
 

Fdº: Javier Riaguas Jiménez  
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PROGRAMA DE DESARROLLO DE LAS OBRAS 

 
 

MESES 1 2 3 4 5 6 

CAPITULOS    
                          

1. Medi os auxiliares   3.297,20 6.594,42 6.594,42 3.297,20   
                          
                          
2. Desmont. D emol. M. 
Tierras 18.008,40 9.004,20 9.004,20 18.008,40 9.004,16   
                          
                          

3. Gestión de residuos  367,80 183,90 183,90 367,90 183,94   
                          
                          

4. Saneamiento horizontal  4.796,22 9.592,44 4.796,22       
                          
                          

5. Soleras   3.801,25   3.801,25     
                          
                          

6. Albañilería y revestimi entos   14.641,80 14.641,80 14.641,81 14.641,81   
                          
                          

7. Cubiertas   8.380,95 16.761,90 8.380,98     
                          
                          
8. Solados, Chapados y 
Prefab.    12.778,25 12.778,25 12.778,25 12.778,25 
                          
                          

9. Carpintería y cerrajería        5.001,11 5.000,00 
                         
                          

10. Pintura y varios        12.967,13 12.967,13 
                          
                          

11.Seguridad y Salud 1.605,13 1.605,13 1.605,13 1.605,13 1.605,13 1.605,13 
                          
                          

12. C ontrol de calidad   575,83 575,82 575,82 575,82 575,82 
                          

                          
                          

Total Ej ec. Material 24.777,55 51.082,70 66.941,64 66.753,96 60.054,55 32.926,33 
                          
                          

Total Ej ec. Contrata 29.485,28 60.788,41 79.660,55 79.437,21 71.464,91 39.182,33 
                          
                          

IVA (18%) 5.307,35 10.941,91 14.338,90 14.298,70 12.863,68 7.052,82 
                          
                          

Total pr es. general  34.792,64 71.730,33 93.999,45 93.735,91 84.328,60 46.235,15 
                          
                          

Total acumulado 34.792,64 106.522,96 200.522,41 294.258,32 378.586,92 424.822,07 
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ANEXO  VII 

 
 
 

REVISIÓN DE PRECIOS 
 
 
 
 
 
 

� Al tratarse de una obra con una duración de 6 meses, menor de 1 año, NO PROCEDE 
LA REVISIÓN DE PRECIOS 

 
 
 

En Madrid , a 23 de julio de 2011 
 

EL TÉCNICO  
 

 
 
 
 
 

Fdº: Javier Riaguas Jiménez 
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Anexo VIII. Justificación del Cumplimiento del Códi go Técnico de la Edificación.  
 
1. Seguridad estructural : Por el tipo de obra NO ES DE A PLICACIÓN  
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Seguridad estructural  

 
 
 
 

Obser vaciones  
 

 
La obra no afecta ni opera sobre el ementos es tructur ales  
 

 
 
 
 

EXIGENCIAS BÁSICAS  Procede 
DB SE-1 Resistencia y estabilidad NP   
DB SE-2 Aptitud de servicio NP   
DB SE-AE  Acciones  de la edificaci ón NP   
DB SE-C Cimientos  NP   
DB SE-A Acero NP   
DB SE-F Fábrica NP   
DB SE -M Estructuras  de madera NP   
 
 
 
 

OTRAS NORMAS DE APL ICACIÓN  Procede 
EHE-08 Instrucción de hormigón estruc tural  NP   
NCSR-02 Norma de constr ucción sismorresistente parte general y edificación NP   
R.D. 1630/1980 Fabricación y empl eo de elementos  resistentes para pisos  y cubiertas  NP   
Reslcn. 6 -11-1997 Actualizaci ón de l as fichas de autorización de uso de sistemas  de forjados  NP   
RC-08 Instrucción para la recepción de cementos  NP   
RCA-92 Instrucción para la recepción de cales  en obras de es tabilización de suelos  NP   
RB-90 Recepción de bloques de hor migón en las  obras de construcción NP   
RL-88 Recepción de los  ladrillos cer ámicos  en las obras de cons trucción NP   
RY-85 Recepción de yesos y escayolas  NP   
 
 
2. Seguridad de utilización: Por el tipo de obra ÚNICAMEN TE ES DE APLICACIÓN DB SU 1, EN 
RELACIÓN CON LA ALTURA DE LOS ANTEPECHOS Y BAR ANDIL LAS DE LAS TERRAZ AS. 
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Seguridad d e utilización  

 
 
 
 

Obser vaciones  
 

 
La protecci ón frente a los riesgos específicamente relacionados con la seguridad y salud en el trabajo, con las  
instalaciones  y con l as zonas  y elementos  de uso reser vado a personal especializado en manteni miento, reparaciones, 
etc., se regula en su reglamentaci ón específica. 

 
 
 
 

EXIGENCIAS BÁSICAS  Procede 
DB SU-1 Seguridad frente al riesgo de caídas  X 
DB SU-2 Seguridad frente al riesgo de impac to o atrapamiento NP  
DB SU-3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento  NP  
DB SU-4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminaci ón i nadecuada NP  
DB SU-5 Seguridad frente al riesgo causado por situaciones de alta ocupaci ón NP  
DB SU-6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento NP  
DB SU-7 Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movi miento NP  
DB SU-8 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo NP  
 
 
 
 

OTRAS NORMAS DE APL ICACIÓN  Procede 

Normas UNE Normas de referencia que son aplicables  en este DB X 
Orden 29-2-1944 Condiciones higiénicas míni mas  que han de reunir las vi viendas  NP  
Decreto 13/2007  Accesibilidad NP  
Real Decreto Ley 1/1998  Infraes tructur as comunes para el acceso a l os ser vicios de telecomunicaci ones  NP  
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SU. Sección 1.3- Desniveles  
 
Protección de los desniveles �  
 NORMA  PROYECTO 
Existirán barreras de protecci ón en los desni vel es, huecos y aberturas (tanto horizontal es como vertical es) 
balcones, ventanas , etc. con una diferencia de cota mayor que 550 mm, excepto cuando la disposición 
constructi va haga muy i mprobable la caída. 

Cumpl e  

En las  zonas de público (personas  no familiarizadas con el edificio) se facilitará la percepción de las  
diferenci as de ni vel que no excedan de 550 mm y que sean suscepti bles de causar caídas, mediante 
diferenci ación visual y táctil. La difer enciación estará a una distancia de 250 mm del borde, como mínimo. 

No es de 
aplicación  

�
 

Altura de la barrera de protección:  
Diferencias de cotas  �  6 m. �  900 mm 1.100 mm 
Resto de los  casos  �  1.100 mm 1.100 mm  
Altura de la barrera cuando los  huecos  de escaleras de anchura menor que 400 mm.  �  900 mm 1.100 mm 

�
 

Caracter ísticas constructivas de las barreras de pr otección  (en cualquier zona de los  
edificios de uso Residencial Vi vienda o de escuelas i nfantiles, así como en las zonas de 
público de los establecimi entos de uso Comercial o de uso Pública Concurrencia):  

No serán escalables  

En la altura comprendida entr e 300 mm y 500 mm sobre el ni vel del suel o o sobre la línea de inclinación de 
una escalera no existirán puntos de apoyo, incluidos salientes sensi blemente horizontales con más de 5 cm 
de saliente. 

No se 
contemplan 

En la altura comprendida entr e 500 mm y 800 mm sobre el ni vel del suel o no existirán salientes que tengan 
una superficie sensiblemente horizontal con más de 15 cm de fondo. 

No se 
contemplan 

Limitaci ón de las aberturas al paso de una esfera (En zonas destinadas al público en 
edificios o establ ecimientos  de usos disti ntos a los  citados anteriormente Ø �  150 mm)  

Ø �  100 mm Petos  ciegos  

Límite entre parte inferior de la barandilla y línea de inclinación �  50 mm  Petos ciegos  
 
3. Ahorro de energía.  NO PROCEDE SU APLICACIÓN, solament e a efectos de justificación del 
cumplimiento de la norma en relación con el aislamiento de l as cubiertas 
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Ahorro de energía  

 
 
 
 

Obser vaciones  
 

 
Únicamente se procede al aislami ento de las cubi ertas planas  

 
 
 
 

EXIGENCIAS BÁSICAS  Procede 
DB HE-1 Limitaci ón de D emanda Energética NP  
DB HE-2 Rendi miento de las  Ins talaci ones  Térmicas  NP  
DB HE-3 Eficiencia Energética de las  Instalaciones de Iluminaci ón NP  
DB HE-4 Contribución Solar Míni ma de Agua Caliente Sanitaria NP  
DB HE-5 Contribución Fotovoltaica Mínima de Energía Eléctrica NP  
 
 
 
 

OTRAS NORMAS DE APL ICACI ÓN  Procede 
RD 47/2007 Procedi miento básico para la C ertificación de Eficiencia Energética NP  
RD 1027/2007 Reglamento de Instalaciones T érmicas  en los Edificios  X 
RD 842/2002 Reglamento Electrotécnico para Baja T ensión. X 
RD 838/2002 Requisitos de Eficiencia Energética de los balas tros de lámparas fl uorescentes  NP  
RD 891/1980 Homol ogación de l os captador es solar es  NP  
Normas UNE  Normas de referencia que son aplicables  en este DB X 

 
LIMITACIÓN DE DEMAND A ENERGÉTICA DB HE-1 

 
Exigen cia básica:  
Los edificios dispondr án de una envol vente de carac terísticas tales que limite adecuadamente la demanda energética 
necesaria para alcanzar el bienestar tér mico en funci ón del clima de la localidad, del uso del edificio y del régimen de 
ver ano y de invi erno, así como por sus carac terísticas de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire y exposición a la 
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radiación sol ar, reduciendo el riesgo de aparición de humedades de condensación superficiales e i ntersticiales  que 
puedan perjudicar sus características y tr atando adecuadamente los puentes térmicos para li mitar las pérdidas o 
ganancias  de calor y evitar probl emas higrotér micos en l os mismos . 
 
Ámbito de aplicación:  

Edificios de nueva construcci ón                         NP 
Modificaciones, reformas o rehabilitaci ones  de edificios existentes con una superficie útil superior a 1000 m2 donde se 
renueve más del 25% del total de sus  cerramientos      

NP 
 
Al no encontrarse d entro de ninguno d los dos supu e stos no está d entro del ambito de aplicación 
 
Determinación de la zona cl imática:  
Determinación de la zona climática a partir de los val ores tabulados de la tabla D.1 del DB HE-1.�

 
 
Altitud: �

 
635 m 

 
Registro cl imático s: 

 
No se han considerado  

 
Z. Climática:  

 
D3 

 
 
Parámetros d e Referencia:  
Transmitan cia t érmica máxima admisible d e cubierta U (W /m2.K):  0,49 
Transmitan cia límite de cubierta UClim (W /m2.K):    0,38 
 
Solución para cubierta         Uc = 0,33 W /m2.K  
 
 
 
Capa Descrip ción del  sistema   e (m)   lll l  (W /m.K)   R (m2.K/W )  
1 Aire exterior       -       -        0,040  
2 Pavi mento Losa Filtrón R8    0,0750        -        1,282  
3 PVC 300P CG 1,2 mm    0,0012   0,160        0,008  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
6 Polies tireno extrui do    0,0400   0,035        1,143  
7 Hormigón aligerado de pendiente 10 cm  0,1000   1,000        0,100  
8 FU piezas de ent.  cerámi(e = 250 mm)  0,2200       -        0,280  
9 Enl ucido yeso     0,0100   0,570        0,018  
10 Aire interior      -                                  -                                              0,100  
 
Solución para terrazas         Uc = 0,33 W /m2.K  
 
Capa Descrip ción del  sistema   e (m)   lll l  (W /m.K)   R (m2.K/W )  
1 Aire exterior       -       -        0,040  
2 Azul ejo cerámico     0,0100   1,300        0,008  
3 Mort. Cem. r ecibido (1.600 -1.800 kg/m3)  0,0400   1,000        0,040  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052 
6 Polies tireno extrui do    0,0800   0,035        2,286  
3 PVC 300P CG 1,2 mm    0,0012   0,160        0,008  
5 Feltemper 300P     0,0026   0,050        0,052  
Hormigón aligerado de pendiente 10 cm  0,1000   1,000        0,100  
8 FU piezas de ent.  cerámi(e = 250 mm)  0,2200       -        0,280  
9 Enl ucido yeso     0,0100   0,570        0,018  
10 Aire interior      -                                  -                                              0,100  
 
3.4. Protección frente al ruido.  NO PROCEDE SU APLICAC IÓN, 
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Protección frente al ruido  

 
 
 
 

Obser vaciones  
 

 
 

 
 
 
 

EXIGENCIAS BÁSICAS  Procede 
DB HR Protección frente al ruido NP 
 
 
 

OTRAS NORMAS DE APL ICACIÓN  Procede 
Ley 37/2003  Ley del ruido NP 
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Decreto 78/1999  Protección contra l a contaminación acústica NP 
Ley 2/2002  Evaluaci ón ambiental   NP 
Normas UNE  Normas de referencia que son aplicables  en este DB NP 
 
5. Salubridad 
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Salubridad  

 
 
 
 

Obser vaciones  
 

 
Únicamente se tendrá en consideraci ón  DB HS-1  en lo referente a cubiertas y DB HS-5  

 
 

EXIGENCIAS BÁSICAS  Procede 
DB HS-1 Protección frente a l a humedad X 
DB HS-2 Recogida y evacuación de residuos  NP 
DB HS-3 Calidad del aire interior NP 
DB HS-4 Sumi nistro de agua  NP 
DB HS-5 Evacuación de aguas. X 
 
 
 
 

OTRAS NORMAS DE APL ICACIÓN  Procede 
Ley 10/1998  Normas reguladoras  de los resi duos  X 
RD 140/2003 Regulación de concentr aciones de sus tancias noci vas  X 
RD 865/2003 Criterios higiénicos-sanitarios para la prevención y control de l a legionelosis  X 
RD 1317/1989 Unidades legales  de medi da X 
O 2106/1994 Instal aciones interiores de sumi nistro de agua  X 
Normas UNE  Normas de referencias que son aplicables  en este DB X 
 
C1  C2 Cubiertas, T errazas y Balcones  

 
Grado de impermeabil idad  Según condiciones de las soluciones cons tructi vas del punto 2.4.2 (DB-HS1)  
 

Cubiertas tipo  A B C D E 
 

Características  Cubierta plana X X    
 Cubierta i nclinada      
 Tipo Invertida X X    
 Tipo convencional      
 Tipo:       
 Transitabl e X X    
 Intransitabl e      
 Ajardinada      
 Condición higrotér mica ventilada      
 Condición higrotér mica no ventilada X X    
 

Composición con structiva  
 

AISLANTE TÉRMICO 

Espesor 

30 mm       

40 mm       
50 mm       
60 mm       
80 mm  X X    

FORMACIÓN DE PENDIENTE Elemento es tructur al      
Hormigón de picón X     
Hormigón ligero  X    
Otro:        

PENDIENTE (Porcentaje)       
CAPA DE IMPERMEABILIZACIÓN Bitumi nosos       

Bitumi nosos modificado      
Lámina de PVC  X X    
Lámina de EPDM       
Poliolefinas       
Sistema de placas       

SISTEMA DE IMPERMEABILIZACIÓN  Adherido X X    
Semi adherido      
No adherido      
Fijación mecánica      

CAPA SEPARADOR A Bajo el aislante térmico      
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Bajo la impermeabilización      
Sobre impermeabilización X X    
Sobre el aislante tér mico      

CAPA DE PROTECCIÓN  Solado fijo  X    
Solado fl otante X     
Capa de r odadura      
Grava      
Lámina autopr otegida      
Tierra vegetal       
Teja cur va      
Teja mi xta y plana monocanal      
Teja plana marsellesa o alicanti na      
Otro:        

CÁMARA DE AIRE VENTILADA       
�

Condiciones d e los puntos singulares CUBIERTAS PL ANAS, B ALCONES Y 
TERRAZAS 

 Pliego d e Condiciones  
�
·  Juntas de dilatación. Perimetrales y tran sversales cada 25 m2  
�

·  Encuentro de la cubierta con un paramento vertical.  zocalo impermeabilizado de 20 cm s/su elo termin ado  
�

·  Encuentro de la cubierta con el bor de lateral .  zocalo impermeabilizado de 20 cm s/suelo termin ado  
�

·  Encuentro de la cubierta con un sumi dero o un canal ón. pieza de conexión de la memb ran a imp ermeabilizante con el 
sumidero o el d esagú e, segun los casos, provista d e  corona circular de ala rígida de PVC med iante sold adura 
química .  

 
�

·  Rebosader os  
�

·  Encuentro de la cubierta con elementos pasantes  
�

·  Anclaje de elementos  
�

·  Rincones  y esquinas. Piezas d e refuerzo de lámin a de PVC mediante soldad ura química .  
·   
�

·  Accesos y aberturas  
 

HS5 Evacuación de aguas residuales 
EVACUACION DE AGU AS  DB HS-5 

 
 

Exigen cia básica:  
 
Los edificios dispondrán de medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas en ellos de for ma 
independiente o conjunta con las precipitaci ones atmosféricas y con las escorrentías. 
 
Caracter ización y cuantificación d e las exigencias:  

 
Caracter ísticas del 
Alcantaril lado de 
Acometida:  

x Público. 
 Privado. (en caso de urbanizaci ón en el interior de la parcela).  
x Unitario / Mi xto 
 Separati vo 

 
Cotas y Cap acid ad 
de la R ed: 

x Cota alcantarillado > Cota de evacuación   
 Cota alcantarillado < Cota de evacuación                    (Implica definir estación de bombeo) 

 
Descrip ción del sistema de evacu ación y su s partes.  

 
Caracter ísticas de la 
Red de Evacuación 
del Edificio: 

 

El vertido del conj unto de las  aguas  de pluvi ales y sucias producidas en el edificio se realizar á a un 
único pozo de saneamiento público situado aproximadamente frente al punto medio de l a fachada.  
Mirar el apartado de planos  y di mensionado 
 Separati va total.  
 Separati va has ta salida del edificio.  
x Mixta 
  
x Red enterrada.  
 Red colgada. 
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CONDICIONES DE DISEÑO 
Condiciones g enerales de la evacuación  
En la vía pública, frente al edificio proyec tado existe una red de alcantarillado público.   
Los colectores del edificio pueden desaguar, preferentemente por gravedad, en el pozo o arqueta gener al que 
constituye el punto de conexión entre la ins talación de evacuaci ón y la red de alcantarillado público, a través  de la 
correspondiente acometida. 
 

Las aguas que verterán a la red procedente del edificio serán las pluviales  y las residual es procedentes de las  
vi viendas , producidas por los residentes del edificio y las actividades domesticas, sin que necesiten un tratamiento 
previo a su conexión a la red general. Se consi derarán a los efectos de la aplicaci ón de l a vigente normati va sobre 
verti dos, como “AGU AS RESIDUALES DOMESTIC AS”. 

 

No existe evacuaci ón de aguas procedentes  de drenajes  de ni vel es freáticos. 
 
Configuración del sistema d e evacuación  
La red de alcantarillado existente en la zona en l a que se ubica el edificio es  de ti po enterrado con galería visitable,  por 
lo que sistema de evacuación del edificio será enterrado por gravedad hasta la salida del edificio.  
Los elementos de captación de aguas  pluvial es (calderetas, rejillas o sumideros) dispondrán de un cierre hidráulico que 
impida la salida de gases desde la red de aguas r esiduales por los mismos. 

 
Elementos que componen la instalación  
El esquema general de la i nstal ación proyec tada responde al tipo de evacuación de aguas pluviales  y residuales de 
forma conjunta (mi xta) con cierres hidráulicos, desagüe por gravedad hasta una arqueta general que constituye el  
punto de conexión con la red de alcantarillado público mediante la acometida. 
 
Dimensionado d e la instalación.  
El cálculo de la red de saneamiento comienza una vez elegido el sistema de evacuación  y diseñado el trazado de las  
conducciones desde los  desagües  has ta el punto de vertido. 
El sistema adoptado por el CTE par a el di mensi onamiento de l as redes de saneamiento se basa en la val oración de 
Unidades de D esagüe (UD), y representa el peso que un aparato sanitario tiene en la evaluación de los diámetros  de la 
red de evacuación. A cada aparato sanitario instalado se le adjudica un ci erto número de UD, que variará si se trata de 
un edificio público o privado, y serán las adoptadas  en el cálculo.   
En función de las  UD o las superficies de cubierta que vierten agua por cada tramo, se fijarán los  diámetros de las  
tuberías de la red. 
 
DIMENSIONADO DE LA RED DE EVACU ACIÓN DE AGU AS R ESID UAL ES  
 
Red de pequeñ a evacuación de aguas residuales  
 
Derivaciones individuales 
Las Unidades de desagüe adj udicadas a cada tipo de aparto (UDs) y los diámetros mínimos de sifones y deri vaciones  
indivi duales ser án las  establ ecidas en la tabla 4.1, en funci ón del uso. 
 

TIPO DE APAR ATO SANIT ARIO 

Unidades d e 
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 si n 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 

Lavavajillas 3 6 40 50 
Lavadero 3 - 40 - 
Vertedero - 8 - 100 
Fuente para beber  - 0.5 - 25 
Sumi dero sifónico 1 3 40 50 
Lavadora 3 6 40 50 
 
 
Botes sifónico s o sifones individuales 
Los botes sifónicos  tendrán la altura míni ma recomendada para evitar que la descarga de un aparato sanitario alto 
salga por otro de menor altura. 
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Los sifones  indi viduales  tendrán el mismo diámetro que la vál vul a de desagüe conectada. 
 
Ramales de colectores 
El dimensionado de l os ramales colectores entre aparatos sanitarios y la bajante se realizará de acuerdo con la tabla 
4.3,  según el número máxi mo de unidades de desagüe y la pendiente del r amal colec tor.  
 
Bajantes de aguas residuales  
El dimensi onado de las  bajantes  se har á de acuerdo con la tabla 4.4, en que se hace corresponder el  número de 
plantas del edificio con el número máxi mo de UD y el diámetr o que le correspondería a la bajante, conociendo que el  
diámetro de la misma será único en toda su altura y considerando tambi én el máximo caudal que puede descargar en 
la baj ante desde cada ramal sin contrapresiones en éste. 
 
Colectores de aguas residuales  
El dimensionado de los col ectores horizontales se hará de acuerdo con la tabla 4.5, obteniéndose el diámetr o en 
función del máximo número de UD y de la pendi ente del tramo. En col ectores enterrados és ta pendiente mínima será 
de un 2% y en l os colgados de un 1%. 
 
Red de evacuación de aguas pluviales  

 
Caudal de aguas pluviales  
La intensidad pl uviométrica en la localidad en la que se sitúa la edificaci ón objeto del proyecto se obtiene de la T abla 
B.1. del Apéndice B, en función de la isoyeta y de l a zona pluviométrica correspondiente a la l ocalidad. 
Para la población de Madrid en la que se encuentra nuestro edificio, tenemos un val or de  Intensi dad máxi ma de lluvia 
de 65 mm/h. 
Se dimensi ona la red de evacuación de aguas pluvial es en función de unas superficies máxi mas de cubierta que 
pueden evacuar por cada di ámetro de la red, cuando el índice pluviométrico es de I = 65mm/h.  En cada localidad se 
deberán corregir estas superficies máxi mas mediante el factor estableci do en el apartado 4.2.2, para adaptarlas al 
Índice pluviométrico de la l ocalidad en l a que se encuentra la obra, medi ante la ecuación. 

 
 

Iloc 
Sloc  =   ¾¾¾¾   • S100  

100 

 
Siendo: Sloc = Superficie en proyección horizontal máxima en la localidad objeto del proyecto (m²)  
 Iloc = Indice pluviométrico de la l ocalidad en l a que se encuentra el edificio ( mm/h)  
 S100= Superficie en proyección horizontal máxima para un Indice pl uviométrico I= 100 mm/h 
 

 
Red de pequeñ a evacuación de aguas pluviales  
 
Sumideros 
El número de sumideros pr oyectado se calculará de acuerdo con la tabla 4.6, en función de la superficie proyectada 
horizontalmente de la cubierta a la que sir ven. Con desni vel es no mayor es de 150 mm y pendientes  máximas del 0,5%. 
 
Canalones  
El diámetro nomi nal de los canal ones de evacuación de secci ón semicircular se calculará de acuerdo con la tabla 4.7 
en función de su pendiente y de la superficie a la que sir ven. 
 
Para secciones cuadrangulares, la secci ón equivalente será un 10% superior a l a obtenida como sección semicircular.  

 
Bajantes de aguas p luviales  
El diámetro nomi nal de las  bajantes de pluviales  se calcula de acuerdo con la tabl a 4.8,  en función de la superficie de la 
cubierta en proyección horizontal corregida para el régimen pluviométrico de la localidad en la que se encuentr a el  
proyecto 
 
Colectores de aguas p luviales  
El diámetro nominal  de los  colectores de aguas pl uviales se calcula de acuerdo con la tabl a 4.9,  en funci ón de su 
pendiente, de la superficie de cubierta a la que sirve corregida para un régimen pluvi ométrico de la localidad en la que 
se encuentra el proyecto. 
 
Dimensionado d e la red d e ventilación  
 
En base a lo establecido en el apartado 3.3.3. en nues tro edificio se cumpl en los requisitos de tener menos de 7 
plantas y con ramales de desagüe menores de 5 m, para poder considerar suficiente como único SISTEMA DE 
VENTILACIÓN EL PRIMARIO para asegur ar el funcionamiento de l os cierres hidráulicos . 
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Las bajantes de aguas  residuales  deben prolongarse al menos 1,30 m por enci ma de la cubierta del edificio, si  esta no 
es transitable. Si lo es, la prolongación debe ser de al menos 2,00 m sobre el pavi mento de la misma. La salida de la 
ventilación debe estar conveni entemente protegida de la entrada de cuerpos extraños y su diseño debe ser tal que la 
acción del viento favorezca la expulsión de l os gases. 

 
Con las salidas de ventilación se cumplirán las  distancias establecidas en el documento básico de sal ubridad. 
La ventilación primaria debe tener el mismo di ámetro que la bajante de la que es  prolongación. 

 
 

ACCESORIOS DE L A IN STAL ACIÓN  
 

Dimensionado d e las arquetas  
 
Las arquetas  se sel eccionarán de la Tabla 4.5, en base a criterios  cons tructi vos, que no de cálculo hidr áulico, según el  
diámetro del colector de salida.  
 

En Madrid,  julio de 2011 

   El arquitecto:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


