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1. Memoria descriptiva



1.1 Agentes
Promotor: Ayuntamiento de Sóller, con domicilio en Plaza Constitución nº 1, 07100, Sóller. 

NIF P0706100E, 

Arquitecto: Gabriel Buades Crespi. 
Arquitecto municipal.

1.2 Información previa

Antecedentes y 
condicionantes 
de partida:

Se realiza la redacción del proyecto básico de ampliación y reforma (consolidación estructural) 
de  un   edificio  municipal  existente  entre  medianeras  correspondiente  a  la  “antiga  escola 
municipal de Biniaraix”. Soller. 

Emplazamiento:
C/ Sant Guillem nº 1, Biniaraix, Sóller. La parcela esta situada en suelo urbano consolidado y 
dispone de acceso rodado, peatonal así como de los siguientes servicios urbanísticos: 
suministro de agua potable, electricidad, telefonía y evacuación de aguas residuales. 

Entorno físico: El solar en el que se ubica la obra proyectada tiene forma irregular con una superficie de 335,00  
m2 aproximadamente . Se accede al edificio por las calles Sant Guillem y Trinidad.

Normativa 
urbanística:

Es de aplicación la Revisión del Plan General de Ordenación de Sóller, con fecha de aprobación 
Agosto del 98 y en particular a la calificación urbanística zona NV1 y demás normativa sectorial. 
El  núcleo  de  Biniaraix,  donde  se  encuentra  la  edificación,  esta  catalogado  según 
determinaciones del propio PGOU (documento de catalogo). 



ANEXO A LA MEMORIA URBANISTICA

Art. 6.1. de la Ley 10/90 de Disciplina Urbanística de la CAIB (BOCAIB nº 141 de 17/11/90)
Planeamiento vigente: PGOU 98. Soller.                            Fecha aprobación: Texto refundido 14/12/2.000.

           Sobre Parcela: PGOU 98 Soller. 

Reúne la parcela las condiciones de solar según el Art. 82 de la Ley del Suelo (R.D.1346/76)     Si              

CONCEPTO PLANEAMIENTO PROYECTO

Clasificación del suelo URBANO URBANO

Calificación NV1 NV1

Parcela
Fachada mínima 6 metros. 10 metros.

Parcela mínima 100,00 m2 335,00 m2

Ocupación o
Profundidad edificable

Solar totalmente edificable
según normativa.

14,50 metros profundidad. 

Volumen (m3/m2)

Edificabilidad (m2/m2) Por profundidad edificable
según normativa. 

 

Uso

Articulo 28.4.2. NNUU:
Residencial, oficinas, 

administrativo, sanitario-
asistencial, religioso, soci-

cultural, docente, restauración, 
deportivo, residencial.

Locales, uso indeterminado. 

Situación Edificio en Parcela/Tipología Entre medianeras Entre medianeras

Separación
linderos

Entre edificios ---------- ----------

Fachada Alineación calle. Alineación calle.

Fondo ---------- ----------

Derecha Entre medianeras Entre medianeras

Izquierda Entre medianeras Entre medianeras

Altura Máxima

Metros Regulador
a

6 metros. 5,50 metros.

Total

Nº de Plantas Sotano, Planta Baja, Planta piso Sotano, Planta Baja, Planta piso

Observaciones: Se trata de realizar unas obras de reforma (consolidación estructural) y ampliación de una 
edificación  municipal  existente entremedianeras  en el  casco  urbano de  Biniaraix,  en un solar  totalmente 
edificable (profundidad) según el  planeamiento municipal.  (PGOU 98 de Soller)  y con uso a determinar  
posteriormente (proyecto de actividad).



PLANO DE SITUACION



1.2 Memoria urbanística

En cumplimiento de la Ley 10/90 de 23 de Octubre de Disciplina Urbanística de la C.A. publicada en el  
B.O.C.A.I.B. en fecha 17/11/90 y fundamentalmente de las prescripciones contenidas en su articulo 
sexto, se redacta esta memoria urbanística como documento especifico e independiente que se adjunta 
a  la  documentación  gráfica  y  escrita  del  Proyecto  Técnico  en  base  al  que  se  solicitarán  las 
autorizaciones administrativas correspondientes.  

Finalidad y uso 
de la 
construcción 
proyectada:

La obra proyectada trata de una reforma (consolidación estructural) y ampliación en edificio municipal  
existente entre medianeras.
El  edificio  contiene  una  serie  de  espacios  de  uso  indeterminado,  a  desarrollar  en  un  futuro  
(correspondientes proyectos de actividad). 

Adecuación a la 
ordenación 
vigente:

Serán de aplicación  la Revisión del Plan General de Ordenación de Sóller con fecha de aprobación 
Agosto 98 y en particular a la zona NV1.
La ampliación y reforma se ajusta a la mencionada Normativa en lo referente a clasificación del suelo,  
zonificación,  parcelación,  ocupación,  edificabilidad,  uso,  altura máxima, según queda descrito  en la 
ficha urbanística adjunta en la que se computan estos paramentos comparando los previstos en la 
Normativa Vigente y los de la edificación proyectada.
La ampliación y reforma proyectada en el  T.M. de Sóller  se ajusta a la  Ordenación Vigente en la  
actualidad.

Cumplimiento 
del articulo 73 
de la ley del 
suelo:

La construcción proyectada se ha adaptado básicamente al ambiente de la Zona en la que se ubica.

1.3 Descripción del proyecto
Descripción general 
del edificio:

El proyecto  tiene por  objeto  la ampliación  y reforma así  como la consolidación  estructural  de 
diferentes elementos del edificio (forjados, cambio de cubierta....). La construcción de unos aseos 
generales  así  como  mejorar  la  comunicación  vertical  entre  las  plantas  existentes  (nuevas 
escaleras). 
La ampliación proyectada en la planta  sótano y planta  baja consta de un porche cubierto.  La 
reforma se realiza en las plantas sótano, baja y piso en su totalidad, el cambio de cubierta se 
realiza por el mal estado de conservación de la misma. 
En la planta sótano se proyecta una rehabilitación completa con dos almacenes un distribuidor dos  
aseos  y  un  porche  cubierto  para  el  equipamiento  de  los  jardines  y  terrazas  de  uso  publico 
existentes.  
En planta baja se proyecta el acceso al ascensor (únicamente se realiza el hueco del mismo, así 
como sus muros) y  la escalera de acceso a la planta piso. El resto de la planta baja conforma un 
espacio sin uso determinado.  En esta planta se proyectan dos aseos uno de ellos habilitado para 
discapacitados. Desde el mismo nivel se accede a un porche cubierto (ampliación) situado en la  
parte posterior del edificio. 
En la planta piso tambièn se formaliza un espacio de uso indeterminado, con dos aseos uno de 
ellos habilitado para discapacitados. A esta planta se accede desde la planta baja por medio de la 
escalera general y el citado ascensor (únicamente se realiza el hueco del mismo, así como sus  
muros) 
El proyecto incluye así mismo el cambio de cubierta del edificio por encontrarse en la actualidad  
en estado de ruina, así como el refuerzo estructural de los diferentes forjados del edificio y de los  
muros de carga en función de su estado actual. 

Programa de 
necesidades:

El  programa de necesidades  que  se recibe  por  parte  de  la propiedad para  la  redacción  del  
presente proyecto se refiere a una ampliación y reforma (consolidación estructural)  en edificio 
existente entre medianeras.

Uso característico del 
edificio:

Se trata de un edificio municipal existente. Los usos del mismo se concretaran posteriormente, 
mediante el  correspondiente proyecto de actividad. 



Cumplimiento del 
CTE:

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

Son requisitos básicos, conforme a la Ley de Ordenación de la Edificación, los relativos a la  
funcionalidad, seguridad y habitabilidad.
Se establecen estos requisitos  con el  fin de  garantizar  la seguridad de las personas,  el 
bienestar  de  la  sociedad  y  la  protección  del  medio  ambiente,  debiendo  los  edificios 
proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal forma que se satisfagan estos 
requisitos básicos.

Requisitos básicos relativos a la funcionalidad: 
1. Utilización, de tal forma que la disposición y las dimensiones de los espacios y la dotación 

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

2.
Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicación 
reducidas el acceso y la circulación por el edificio en los términos previstos en su normativa 
específica.
En referencia al Decreto 20/2003 no se requiere ninguna previsión especifica.

3. Acceso a los servicios de telecomunicación, audiovisuales y de información de acuerdo con 
lo establecido en su normativa específica.
Cumple  con  el  Real  Decreto  –  Ley  1/1998  de  27  de  Febrero,  sobre  infraestructuras 
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicación.

4.
Facilitación  para  el  acceso  de  los  servicios  postales,  mediante  la  dotación  de  las 
instalaciones apropiadas para la entrega de los envíos postales, según lo dispuesto en su 
normativa específica.
Se ha dotado a la vivienda, en el portal de acceso, de casillero postal.

Requisitos básicos relativos a la seguridad: 
Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del mismo, 
daños que tengan su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados,  
los  muros de carga u otros elementos estructurales,  y que comprometan directamente la 
resistencia mecánica y la estabilidad del edificio.

Los aspectos básicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar el sistema estructural 
para la edificación que nos ocupa son principalmente:  resistencia mecánica y estabilidad, 
seguridad,  durabilidad,  economía,  facilidad  constructiva,  modulación  y  posibilidades  de 
mercado.

Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio 
en condiciones seguras, se pueda limitar la extensión del incendio dentro del propio edificio y  
de los colindantes y se permita la actuación de los equipos de extinción y rescate.

Condiciones urbanísticas: el edificio es de fácil acceso para los bomberos. El espacio exterior 
inmediatamente próximo al edificio cumple las condiciones suficientes para la intervención de 
los servicios de extinción de incendios.

Todos los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un tiempo superior  al 
sector de incendio de mayor resistencia.

El acceso está garantizado ya que los huecos cumplen las condiciones de separación.

No se produce incompatibilidad de usos.

No se colocará ningún tipo de material que por su baja resistencia al fuego, combustibilidad o 
toxicidad pueda perjudicar la seguridad del edificio o la de sus ocupantes.

Seguridad de utilización, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de 
accidente para las personas.

La configuración de los espacios, los elementos fijos y móviles que se instalen en el edificio, 
se proyectarán de tal manera que puedan ser usado para los fines previstos dentro de las 
limitaciones de uso del edificio que se describen más adelante sin que suponga riesgo de 
accidentes para los usuarios del mismo.

Requisitos básicos relativos a la habitabilidad:
Higiene, salud y protección del medio ambiente, de tal forma que se alcancen condiciones 
aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no 
deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestión de 
toda clase de residuos.

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



exigidos para este uso.

El conjunto de la edificación proyectada dispone de medios que impiden la presencia de agua 
o  humedad  inadecuada  procedente  de  precipitaciones  atmosféricas,  del  terreno  o  de 
condensaciones, y dispone de medios para impedir su penetración o, en su caso, permiten su 
evacuación sin producción de daños.

El edificio dispone de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en 
ellos de forma acorde con el sistema público de recogida.

El  edificio dispone de medios para  que sus recintos se puedan ventilar  adecuadamente, 
eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante su uso normal, de 
forma que  se aporte  un  caudal  suficiente  de aire  exterior  y  se garantice  la  extracción  y  
expulsión del aire viciado por los contaminantes.

Dispone de medios adecuados para suministrar al equipamiento higiénico previsto de agua 
apta  para  el  consumo  de  forma  sostenible,  aportando  caudales  suficientes  para  su 
funcionamiento, sin alteración de las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo 
los posibles retornos que puedan contaminar la red, incorporando medios que permitan el 
ahorro y el control del agua.

El edificio dispone de medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas de 
forma independiente con las precipitaciones atmosféricas.

Protección contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de 
las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

Todos los elementos constructivos verticales, cuentan con el aislamiento acústico requerido 
para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

Todos  los  elementos  constructivos  horizontales  (forjados),  cuentan  con  el  aislamiento 
acústico requerido para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

Ahorro de energía y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional de la 
energía necesaria para la adecuada utilización del edificio.

El edificio proyectado dispone de una envolvente adecuada a la limitación de la demanda 
energética  necesaria  para  alcanzar  el  bienestar  térmico  en  función  del  clima  y  del  uso 
previsto.

Las características de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire y exposición a la radiación 
solar,  permiten  la  reducción  del  riesgo  de  aparición  de  humedades  de  condensación 
superficiales e intersticiales que puedan perjudicar las características de la envolvente.

Se ha tenido en cuenta especialmente el tratamiento de los puentes térmicos para limitar las 
pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos.

El edificio proyectado dispone 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.

La demanda de agua caliente sanitaria se cubrirá en parte mediante la incorporación de un 
sistema 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. 

Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que 
permitan un uso satisfactorio del edificio.

Cumplimiento de otras 
normativas específicas:

Cumplimiento de la norma
Estatales:
EHE´99 Se cumple con las prescripciones de la Instrucción de hormigón 

estructural  y  se  complementan  sus  determinaciones  con  los 
Documentos Básicos de Seguridad Estructural.

NCSE´00 Se  cumple  con  los  parámetros  exigidos  por  la  Norma  de 
construcción sismorresistente y que se justifican en la memoria 
de estructuras del proyecto de ejecución.

EFHE Se cumple con la Instrucción para el proyecto y la ejecución de 
forjados  unidireccionales  de  hormigón  estructural  realizados 
con elementos prefabricados



Autonómicas:
Habitabilidad Se cumple con el Decreto 20/2007 de 6 de Febrero.
Accesibilidad Se cumple con el Decreto 110/2010, de 15 de octubre, por el 

que  se  aprueba  el  Reglamento  para  la  mejora  de  la 
accesibilidad y la supresión de barreras arquitectónicas.

Normas de disciplina 
urbanística:
Ordenanzas municipales: Se cumple la Revisión del Plan General de Sóller.
Otras:

Descripción de la 
geometría del edificio:

El terreno tiene una pendiente longitudinal. Su forma es irregular. La superficie de la parcela es  
de 335,00 m2 aproximadamente. La geometría del edificio, que se deduce de la aplicación sobre 
el solar de la ordenanza municipal, es la que se recoge en el conjunto de planos que describen el  
proyecto.

Volumen: El  volumen  del  edificio  es  el  resultante  de  la  aplicación  de  las 
ordenanzas urbanísticas y los parámetros relativos a habitabilidad y 
funcionalidad.

Accesos: El  acceso  se  produce  por  las  calles  Sant  Guillem  y  Trinidad, 
comunicando el espacio público (acceso rodado) con los espacios 
privados de la parcela.

Evacuación: El solar cuenta con un lindero en contacto  con el espacio público.
Cuadro 
de sup. 
útiles

P-S P-B P-1

Almacén 1 35,12
Almacén 2 24,63
Distribuidor 12,93
Baño masculino   4,88   4,64   5,81
Baño femenino   3,08   3,36   3,37
Porche cubierto 28,16 28,16
Espacio 1. 85,93

Vestibulo.  4,40
Espacio 2. 80,4

Paso   6.59

total 108,80 121,49 96,17
Superficie útil total 326,46

Cuadro de 
superficies útiles de 
dependencias

Las superficies útiles de las dependencias se encuentran relacionadas en el apartado 
4.1 de cumplimiento de las condiciones de habitabilidad, así como en los planos de 
superficies

Cuadro de 
superficies 
construidas

Sc

Planta sótano reforma 116,77
Planta sótano ampliación   28,16
Planta baja reforma 143,53
Planta baja ampliación   28,16
Planta piso reforma 131,60

Superficie total construida 448,22

Superficie total  448,22



B. Sistema envolvente:

Conforme  al  “Apéndice  A:  Terminología”,  del  DB-HE  se  establecen  las  siguientes 
definiciones:

Envolvente edificatoria: Se compone de todos los cerramientos del edificio.
Envolvente  térmica:  Se compone  de  los  cerramientos  del  edificio  que  separan  los 
recintos  habitables  del  ambiente  exterior  y  las  particiones  interiores  que  separan  los 
recintos habitables de los no habitables que a su vez estén en contacto con el ambiente 
exterior.

Sobre rasante SR

Exterior (EXT)
1. fachadas
2. cubiertas
3. terrazas y balcones

Interior (INT)

Paredes en contacto con 

4. espacios habitables
5. viviendas
6. otros usos
7. espacios no habitables

Suelos en contacto con

8. espacios habitables
9. viviendas
10. otros usos
11. espacios no habitables

Bajo rasante BR

Exterior (EXT) 12. Muros
13. Suelos

Interior (INT)
Paredes en contacto con 14. Espacios habitables

15. Espacios no habitables

Suelos en contacto 16. Espacios habitables
17. Espacios no habitables

Medianeras M 18. 
Espacios exteriores a 
la edificación EXE 19. 

descripción general 
de los parámetros 
que determinen las 
previsiones técnicas 
a considerar en el 
proyecto respecto al:

(Se entiende como tales, 
todos aquellos parámetros 
que nos condicionan la 
elección de los concretos 
sistemas del edificio. Estos 
parámetros pueden venir 
determinados por las 
condiciones del terreno, de 
las parcelas colindantes, 
por los requerimientos del 
programa funcional, etc.)

A. Sistema estructural:
A.1 cimentación:

Descripción del sistema:

La cimentación  es la existente de los muros de carga de 
mamposteria.  Para  la  ampliación  se  realizaran  zapatas 
aisladas i arriostradas de hormigón armado. 

tensión admisible del terreno La tensión del trabajo recomendad es igual o inferior 
a 0,20 N/mm2.

A.2 Estructura portante:

Descripción del sistema:

El sistema estructural existente se compone de muros de 
carga, en la ampliación será con pilares de HA, jácenas y 
vigas de madera y zunchos perimetrales.

A.3 Estructura horizontal:

Descripción del sistema:

El techo de la planta sótano porche cubierto  ampliación y 
reforma se realizará  con pilares  de HA, jácena de HA y 
viguetas pretensadas con capa de compresión armada con 
mallazo electrosoldado de 150x150x8 mm.
El techo de la planta baja  porche cubierto  ampliación se 
realizara con pilares de HA, jácena de madera, escuadria 
20x20,  viguetas  de  madera  escuadria  10x20,  bovedilla 
cerámica plana, capa de compresión armada con mallazo 
electrosoldado 150x150x8 mm. 
El  techo  de  la  reforma  de  planta  baja  se  realizará  con 
viguetas  de madera  escuadria  10x20,  bovedilla  cerámica 
plana,  capa  de  compresión  armada  con  mallazo 
electrosoldado 150x150x8 mm 
El cambio de cubierta se realizará con viguetas de madera 
10x20, panel sándwich con aislamiento de 3 cm, onduline 
bajo teja y teja árabe.



B.1 Albañilería

Descripción del sistema: Los  cerramientos  exteriores  de  la  ampliación  se  realizaran  de 
fabrica de ladrillo hueco de 10 cm, tomado con mortero de cemento 
portland y arena 1:4.
Los tabiques interiores se realizaran con ladrillo hueco de 8 cm de 
espesor tomado con cemento Pórtland y arena 1:4.

Parámetros

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

El  peso  propio  de  los  distintos  elementos  que  constituyen  las 
fachadas  se  consideran  al  margen  de  las  sobrecargas  de  uso, 
acciones climáticas, etc.

Salubridad: Protección contra la humedad
Para  la  adopción  de  la  parte  del  sistema  envolvente 
correspondiente  a  la  fachada,  se  ha  tenido  en  cuenta 
especialmente  la  zona pluviométrica  en la que  se  ubicará.  Para 
resolver  las  soluciones  constructivas  se  tendrá  en  cuenta  las 
características  del  revestimiento  exterior  previsto  y  del  grado de 
impermeabilidad exigido en el CTE.
Salubridad: Evacuación de aguas
No es de aplicación a este proyecto.
Seguridad en caso de  incendio
Propagación exterior; resistencia al fuego EI para uso residencial 
Vivienda, Comercial, Administrativo y Aparcamiento.

Distancia  entre  huecos  de  distintas  edificaciones  o  sectores  de 
incendios:  se  tendrá  en  cuenta  la  presencia  de  edificaciones 
colindantes y sectores de incendios en el edificio proyectado. Los 
parámetros  adoptados  suponen  la  adopción  de  las  soluciones 
concretas  que  se  reflejan  en  los  planos  de  plantas,  fachadas  y 
secciones que componen el proyecto. Accesibilidad por fachada; se 
ha tenido en cuenta los parámetros dimensionales (ancho mínimo, 
altura  mínima libra  o  gálibo  y  la  capacidad  portante  del  vial  de 
aproximación. La altura de evacuación descendente es superior a 
9  m.  La  fachada  se  ha  proyectado  teniendo  en  cuenta  los 
parámetros necesarios para facilitar el acceso a cada una de las 
plantas  del  edificio  (altura  de  alfeizar,  dimensiones  horizontal  y 
vertical,  ausencia  de  elementos  que  impidan  o  dificulten  la 
accesibilidad al interior del edificio).
Seguridad de utilización
La fachada cuenta con elementos fijos que sobresalen de la misma 
que están situados sobre la acera. 
Aislamiento acústico
Parámetros que determinan las previsiones técnicas.
Limitación de demanda energética
Se ha tenido en cuenta la ubicación del edificio en la zona climática 
W. Para la comprobación de la limitación de la demanda energética 
se  ha  tenido  en  cuenta  además  la  transmitancia  media  de  los 
muros  de cada  fachada,  incluyendo  en el  promedio  los  puentes 
térmicos integrados en la fachada tales como contorno de huecos, 
persianas,  la  transmitancia  media  de  huecos  de  fachadas  para 
cada orientación y el factor solar modificado medio de huecos de 
fachadas para cada orientación.
Diseño y otros

B.2 Cubiertas La cubierta se realizará con viguetas de madera 10x20, panel 
sándwich con aislamiento, de 3 cm, onduline bajo teja y teja árabe.

B.3 Solados y alicatados Baldosa cerámica tipo  gres de 30x30 en todos  los  espacios  del 
edificio a reformar. El rodapié será de la misma calidad de baldosa 
que  se  ponga en el  suelo.  El  alicatado  se realizará  con azulejo 
cerámico 20x20. 

B.4 Revocos y enlucidos Enfoscado maestreado con mortero de cemento Pórtland y arena 
1:4 y enlucido de yeso fino en paramentos verticales interiores. 

B.5 Aplacados Fiolas cerámicas. 
B.6 Saneamiento Las bajantes de aguas pluviales se realizarán mediante canalon y 

bajante de zinc, se verterán directamente sobre el terreno natural.
B.7 Carpintería Las  puertas,  ventanas  y  persianas  de  librillo  (según  planos),  en 

fachadas  serán  de  madera  norte  de  primera  calidad   toda  la 



carpintería interior se realizara así mismo con madera pino norte de 
primera calidad.

B.8 Cerrajería Barandillas interiores de 100 cm de altura, realizada con perfiles 
metálicos, de hierro, huecos inferior, superior y soportes de 
50x20mm., montantes de 20x20 cm.

B.9 Fontaneria Red de Cobre: Habrá una red para agua fría y otra para agua 
caliente.
La red para agua caliente, dispondrá de un aislamiento termico de 
20 cm de espesor con un material cuyo coeficiente de 
conductividad térmica es de 0.40 Kcal m/hº dado que el diámetro 
nominal será de -32mm y la temperatura del fluido estará 
comprendida entre los 66 y 100 º C. 
Se cumplimentara en todos los casos la norma básica de 
instalaciones de agua del Ministerio de Industria (O.M. 9 de 
diciembre de 1975).
Sanitario.
Lavabo pedestal color blanco de la casa Roca, válvula e instalación 
con grifería monomando de la casa Roca.
Inodoros de tanque bajo color blanco de la casa Roca completo con 
asiento e instalación.

B.10 Electricidad Instalación  eléctrica completa,  compuesta  por  cuadro  general  de 
distribución  con  dispositivos  de  mando,  maniobra  y  protección 
general. Realizada con tubo empotrado flexible corrugado de doble 
capa de PVC de distintos diámetros,  cable de cobre unipolar  de 
diferentes secciones, todos los mecanismos serán de calidad alta 
totalmente  instalada,  conectada  y  en  correcto  estado  de 
funcionamiento, según NT-IEEV/89 i el Reglamento Electrotécnico 
de Baja Tensión 2002.

B.11 Pintura En interiores pintura plástica mate color blanco.
Barniz incoloro a dos manos para el tratamiento de toda la madera 
interior y exterior, pintura al esmalte sobre las persianas.
Pintura esmalte antioxido sobre barandilla metálica.

B.12 Acristalamiento Cristal  de  5mmm  con  masilla  de  silicona  sobre  carpintería  de 
madera.

C. Sistema de compartimentación:

Se definen en este  apartado los elementos  de cerramiento  y  particiones  interiores.  Los  elementos 
seleccionados cumplen con las prescripciones del Código Técnico de la Edificación, cuya justificación 
se desarrolla en la memoria de proyecto de ejecución en los apartados específicos de cada Documento 
Básico.

Se entiende por partición interior, conforme al “Apéndice A: Terminología” del Documento Básico HE1, 
el elemento constructivo del edificio que divide su interior en recintos independientes.
Pueden ser verticales u horizontales. 

Se describirán también en este apartado aquellos elementos de la carpintería que forman parte de las 
particiones interiores (carpintería interior).

D. Sistema de acabados: 
Relación  y  descripción  de  los  acabados  empleados  en  el  edificio,  así  como  los  parámetros  que 
determinan las previsiones técnicas y que influyen en la elección de los mismos.

Revestimientos exteriores Descripción del sistema:
Revestimiento 1

Parámetros que determinan las previsiones técnicas
Revestimiento 1

Cubierta Descripción del sistema:
Cubierta 1 Teja árabe, terraza plana
Cubierta 1

E. Sistema de acondicionamiento ambiental:
Entendido como tal,  la elección de materiales y sistemas que garanticen las condiciones de higiene, 
salud  y  protección  del  medioambiente,  de  tal  forma  que  se  alcancen  condiciones  aceptables  de 
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente 
en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestión de toda clase de residuos.
Las condiciones aquí descritas deberán ajustarse a los parámetros establecidos en el Documento Básico 
HS (Salubridad), y en particular a los siguientes:



HS 1 
Protección frente a la 
humedad
HS 2 
Recogida y evacuación de 
residuos

HS 3 
Calidad del aire interior

F. Sistema de servicios:
Se entiende por sistema de servicios  el  conjunto de servicios  externos al  edificio necesarios  para el 
correcto funcionamiento de éste.

Abastecimiento de agua Agua potable red pública.

Evacuación de agua Red de alcantarillado público.

Suministro eléctrico Vall de Sóller Energia .

Telefonía Telefónica.

Telecomunicaciones

Recogida de basura Ayuntamiento.

Otros



1.4  Prestaciones del edificio

Por requisitos básicos y en relación con las exigencias básicas del CTE. Se indicarán en particular las acordadas entre 
promotor y proyectista que superen los umbrales establecidos en CTE.

Requisitos 
básicos: Según CTE En 

proyecto
Prestaciones según el CTE 

en proyecto

Seguridad DB-SE Seguridad 
estructural DB-SE

De tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del mismo, daños que 
tengan  su  origen  o  afecten  a  la  cimentación,  los  soportes,  las  vigas,  los 
forjados,  los  muros  de  carga  u  otros  elementos  estructurales,  y  que 
comprometan directamente la resistencia mecánica y la estabilidad del edificio.

DB-SI
Seguridad en 

caso de 
incendio

DB-SI

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

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

las personas.

Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HS

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

DB-HR Protección 
frente al ruido DB-HR De tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las personas 

y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

DB-HE

Ahorro de 
energía y 

aislamiento 
térmico

DB-HE

De tal forma que se consiga un uso racional de la energía necesaria para la 
adecuada utilización del edificio.
Cumple con la UNE EN ISO 13 370 : 1999 “Prestaciones térmicas de edificios. 
Transmisión de calor por el terreno. Métodos de cálculo”.
Otros  aspectos  funcionales  de  los  elementos  constructivos  o  de  las 
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio

Funcionalidad Utilización ME / MC
De tal forma que la disposición y las dimensiones de los espacios y la dotación 
de las instalaciones faciliten la adecuada realización de las funciones previstas  
en el edificio.

Accesibilidad
De tal  forma que se permita  a  las  personas con movilidad y  comunicación 
reducidas el acceso y la circulación por el edificio en los términos previstos en 
su normativa específica.

Acceso a los 
servicios

De  telecomunicación  audiovisuales  y  de  información  de  acuerdo  con  lo 
establecido en su normativa específica.

Requisitos 
básicos: Según CTE En proyecto Prestaciones que superan el CTE 

en proyecto

Seguridad DB-SE Seguridad estructural DB-SE No procede
DB-SI Seguridad en caso de 

incendio DB-SI No procede
DB-SU Seguridad de utilización DB-SU No procede

Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HS No procede
DB-HR Protección frente al ruido DB-HR No procede
DB-HE Ahorro de energía DB-HE No procede

Funcionalidad Utilización ME No procede
Accesibilidad Apart 4.2
Acceso a los servicios Apart 4.3, 4.4 y otros

Limitaciones

Limitaciones de uso del 
edificio:

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

Limitaciones de uso de 
las dependencias:
Limitación  de  uso  de 
las instalaciones:



2. Memoria constructiva
Descripción de las soluciones adoptadas



2.1. Sustentación del edificio1

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

Bases de cálculo
Método de cálculo: El  dimensionado  de secciones se realiza según la Teoría de los Estados  Limites Ultimos 

(apartado  3.2.1  DB-SE)  y  los  Estados  Límites  de  Servicio  (apartado  3.2.2  DB-SE).  El 
comportamiento  de  la  cimentación  debe  comprobarse  frente  a  la  capacidad  portante 
(resistencia y estabilidad) y la aptitud de servicio. 

Verificaciones:  Las verificaciones de los Estados Límites están basadas en el uso de un modelo adecuado 
para al sistema de cimentación elegido y el terreno de apoyo de la misma.

Acciones: Se ha considerado las acciones que actúan sobre el edificio soportado según el documento 
DB-SE-AE y las acciones geotécnicas que transmiten o generan a través del terreno en que se 
apoya según el documento DB-SE en los apartados (4.3 - 4.4 – 4.5).

Estudio geotécnico realizado
Generalidades: Al tratarse de una reforma y ampliación de edificio existente entre medianeras que no afecta a 

ningún  elemento  estructural  ni  modifica  las  condiciones  de  carga  ni  uso  y  analizadas  las 
condiciones  actuales  del  terreno  sobre  el  que  se  encuentra  el  edificio  no  se  considera 
necesario  la  realización  de  estudio  geotécnico  ya  que  las  condiciones  de  estabilidad  y 
resistencia comprobadas garantizan la seguridad de las obras proyectadas.

1

Este apartado, si bien está incluido en la memoria de estructuras, debe cumplimentarse en este momento al formar parte del  
proyecto básico, tal y como se establece en el Anejo I del CTE.



1.2 Sistema estructural 
Se establecerán los datos y las hipótesis de partida, el programa de necesidades, las bases de cálculo y procedimientos o 
métodos empleados para todo el sistema estructural, así como las características de los materiales que intervienen.

Cimentación:

Datos y las hipótesis de partida Zapatas y riostras corridas existentes.

Programa de necesidades Ampliación de porche cubierto.
Bases de cálculo
procedimientos o métodos 
empleados para todo el sistema 
estructural

Características de los materiales 
que intervienen

Hormigón tipo HA-25-B-40II a.

Estructura portante:

Datos y las hipótesis de partida

Programa de necesidades

Bases de cálculo

procedimientos o métodos 
empleados

Características de los materiales 
que intervienen

Estructura horizontal:

Datos y las hipótesis de partida Viguetas pretensadas y viguetas de madera.

Programa de necesidades

Bases de cálculo

Las pautas marcadas contenidas en relación con la resistencia y elasticidad de los 
materiales según calculo.

procedimientos o métodos 
empleados

CIPECAP ESPACIAL VERSIÓN 2007.1.b de CIPE Ingeniero.

Características de los materiales 
que intervienen

Hormigón en los elementos estructurales interiores tipo HA-25-B-20II a.



1.3 Sistema envolvente 

Definición constructiva de los distintos subsistemas de la envolvente del edificio, con descripción de su comportamiento frente a 
las acciones a las que está sometido (peso propio, viento, sismo, etc.), frente al fuego, seguridad de uso, evacuación de agua y 
comportamiento frente a la humedad, aislamiento acústico y aislamiento térmico, y sus bases de cálculo.
El Aislamiento térmico de dichos subsistemas, la demanda energética máxima prevista del edificio para condiciones de verano  
e invierno y su eficiencia energética en función del rendimiento energético de las instalaciones proyectado según el apartado 
2.6.2.

Definición constructiva de los subsistemas:
Definición constructiva de los subsistemas

Sobre 
rasante

SR

EXT

fachadas Muros de bloques de mamposteria existentes.
cubiertas Inclinada
terrazas Plana.

balcones

INT

paredes 
en

contacto 
con

espacios habitables
viviendas

otros usos
espacios no habitables

suelos 
en

contacto 
con

espacios habitables
viviendas

otros usos
espacios no habitables

Bajo 
rasante

BR

EXT Muros
Suelos

INT

paredes 
en

contacto

Espacios habitables

Espacios no habitables

suelos 
en

contacto

Espacios habitables

Espacios no habitables

Medianeras M
Espacios exteriores a la edificación EXE

1.4 Sistema de compartimentación 
Definición  de  los  elementos  de  compartimentación  con  especificación  de  su  comportamiento  ante  el  fuego  y  su 
aislamiento acústico y otras características que sean exigibles, en su caso.

A continuación se procede a hacer referencia al comportamiento de los elementos de compartimentación frente a las 
acciones siguientes, según los elementos definidos en la memoria descriptiva.

Se entiende por partición interior,  conforme al “Apéndice A: Terminología”  del  Documento Básico HE1, el elemento  
constructivo del edificio que divide su interior en recintos independientes. Pueden ser verticales u horizontales. 

Se describirán en este apartado aquellos  elementos de la carpintería que forman parte de las particiones interiores 
(carpintería interior).

Particiones Descripción Comportamiento ante el fuego Aislamiento acústico

Partición 1 Descripción Resistencia al fuego
DB SI

Protección contra el ruido
NBE CA 88

1.5 Sistemas de acabados 
Se indicarán las características y prescripciones de los acabados de los paramentos a fin de cumplir los requisitos de 
funcionalidad, seguridad y habitabilidad (los acabados aquí detallados, son los que se ha procedido a describir en la 
memoria descriptiva)

Acabados Habitabilidad
Revestimientos exteriores Eficiencia Energética de las Instalaciones de Iluminación DB HE 3

Recogida y evacuación de residuos DB HS 2
Revestimientos interiores Enfoscados y enlucidos de yeso.
Solados Gres.
Cubierta Teja árabe
otros acabados

Acabados Seguridad
Revestimientos exteriores Reacción al fuego Propagación exterior DB SI 2
Revestimientos interiores
Solados
Cubierta
otros acabados



Acabados Funcionalidad
Revestimientos exteriores No es de aplicación en este proyecto
Revestimientos interiores
Solados
Cubierta
otros acabados



3. Cumplimiento del CTE

 Justificación de las prestaciones del edificio 
por requisitos básicos y en relación con las 
exigencias básicas del CTE. La justificación 
se  realizará  para  las  soluciones  adoptadas 
conforme a lo indicado en el CTE.

También se justificarán las prestaciones del  edificio 
que mejoren los niveles exigidos en el CTE.



3.1. Seguridad Estructural

Prescripciones aplicables conjuntamente con DB-SE
El DB-SE constituye la base para los Documentos Básicos siguientes y se utilizará 
conjuntamente con ellos:

apartado Procede N

DB-SE 3.1.1 Seguridad estructural:

DB-SE-AE 3.1.2. Acciones  en  la 
edificación

DB-SE-C 3.1.3. Cimentaciones

DB-SE-A 3.1.7. Estructuras de acero
DB-SE-F 3.1.8. Estructuras de fábrica
DB-SE-M 3.1.9. Estructuras de madera

Deberán tenerse en cuenta, además, las especificaciones de la normativa siguiente:

apartado Procede N

NCSE 3.1.4. Norma de construcción 
sismorresistente

EHE 3.1.5. Instrucción de hormigón 
estructural

EFHE 3.1.6

Instrucción para el 
proyecto y la ejecución 
de forjados 
unidireccionales de 
hormigón estructural 
realizados con elementos 
prefabricados



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 10. Exigencias básicas de seguridad estructural (SE).
1. El objetivo del requisito básico «Seguridad estructural» consiste en asegurar que el  

edificio  tiene  un  comportamiento  estructural  adecuado  frente  a  las  acciones  e  
influencias previsibles a las que pueda estar sometido durante su construcción y  
uso previsto.

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

3. Los Documentos Básicos «DB SE Seguridad Estructural»,  «DB-SE-AE Acciones  
en la edificación», «DBSE-C Cimientos», «DB-SE-A Acero», «DB-SE-F Fábrica» y  
«DB-SE-M  Madera»,  especifican  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  seguridad  
estructural.

4. Las  estructuras  de  hormigón  están  reguladas  por  la  Instrucción  de  Hormigón  
Estructural vigente.

10.1 Exigencia básica SE 1: Resistencia y estabilidad: la resistencia y la estabilidad  
serán  las  adecuadas  para  que  no  se  generen  riesgos  indebidos,  de  forma  que  se  
mantenga la resistencia y la estabilidad frente a las acciones e influencias previsibles  
durante las fases de construcción y usos previstos de los edificios,  y que un evento  
extraordinario  no  produzca  consecuencias  desproporcionadas  respecto  a  la  causa  
original y se facilite el mantenimiento previsto.
10.2 Exigencia básica SE 2: Aptitud al servicio: la aptitud al servicio será conforme 
con  el  uso  previsto  del  edificio,  de  forma  que  no  se  produzcan  deformaciones  
inadmisibles,  se  limite  a  un  nivel  aceptable  la  probabilidad  de  un  comportamiento  
dinámico inadmisible y no se produzcan degradaciones o anomalías inadmisibles.



4. Seguridad en caso de incendio



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 11. Exigencias básicas de seguridad en caso de incendio (SI).
1. El objetivo del requisito básico «Seguridad en caso de incendio» consiste en reducir a 

límites aceptables el riesgo de que los usuarios de un edificio sufran daños derivados de 
un  incendio  de  origen  accidental,  como  consecuencia  de  las  características  de  su 
proyecto, construcción, uso y mantenimiento.

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

3. El  Documento  Básico  DB-SI  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  seguridad  en  caso  de 
incendio, excepto en el caso de los edificios, establecimientos y zonas de uso industrial 
a los que les sea de aplicación el «Reglamento de seguridad contra incendios en los 
establecimientos  industriales»,  en  los  cuales  las  exigencias  básicas  se  cumplen 
mediante dicha aplicación.

11.1 Exigencia básica SI 1: Propagación interior: se limitará el riesgo de propagación del 
incendio por el interior del edificio.
11.2 Exigencia básica SI 2: Propagación exterior: se limitará el riesgo de propagación del 
incendio por el exterior, tanto en el edificio considerado como a otros edificios.
11.3 Exigencia básica SI 3: Evacuación de ocupantes: el edificio dispondrá de los medios 
de evacuación adecuados para que los ocupantes puedan abandonarlo o alcanzar un lugar 
seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad.
11.4  Exigencia  básica SI  4: Instalaciones de protección  contra incendios:  el  edificio 
dispondrá  de  los  equipos  e  instalaciones  adecuados  para  hacer  posible  la  detección,  el 
control y la extinción del incendio, así como la transmisión de la alarma a los ocupantes.
11.5 Exigencia básica SI 5: Intervención de bomberos: se facilitará la intervención de los 
equipos de rescate y de extinción de incendios.
11.6 Exigencia básica SI 6: Resistencia al fuego de la estructura: la estructura portante 
mantendrá su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que puedan cumplirse las 
anteriores exigencias básicas.



3.2.1 Tipo de proyecto y ámbito de aplicación del documento básico

Definición del tipo de proyecto de que se trata, así como el tipo de obras previstas y el alcance de las mismas.

Tipo de proyecto (1) Tipo de obras previstas (2) Alcance de las obras (3) Cambio de uso (4)

Básico Ampliación y reforma Ampliación y reforma No
(1) Proyecto de obra; proyecto de cambio de uso; proyecto de acondicionamiento; proyecto de instalaciones; proyecto de 

apertura...
(2) Proyecto  de  obra  nueva;  proyecto  de  reforma;  proyecto  de  rehabilitación;  proyecto  de  consolidación  o  refuerzo 

estructural; proyecto de legalización...
(3) Reforma total; reforma parcial; rehabilitación integral...
(4) Indíquese si se trata de una reforma que prevea un cambio de uso o no.

Los establecimientos y zonas de uso industrial a los que les sea de aplicación el Reglamento de seguridad contra incendios 
en  los  establecimientos  industriales  (RD.  2267/2004,  de  3  de  diciembre)  cumplen  las  exigencias  básicas  mediante  su  
aplicación.

Deben tenerse en cuenta las exigencias de aplicación del Documento Básico CTE-SI que prescribe el apartado III (Criterios  
generales de aplicación) para las reformas y cambios de uso.

3.2.2 SECCIÓN SI 1: Propagación interior

Compartimentación en sectores de incendio
Los edificios y establecimientos estarán compartimentados en sectores de incendios en las condiciones que se establecen  
en la tabla 1.1 de esta Sección, mediante elementos cuya resistencia al fuego satisfaga las condiciones que se establecen en 
la tabla 1.2 de esta Sección.
A los efectos del cómputo de la superficie de un sector de incendio, se considera que los locales de riesgo especial y las  
escaleras y pasillos protegidos contenidos en dicho sector no forman parte del mismo.
Toda zona cuyo uso previsto sea diferente  y  subsidiario  del  principal  del  edificio o del  establecimiento  en el  que esté  
integrada debe constituir un sector de incendio diferente cuando supere los límites que establece la tabla 1.1.

Sector Superficie construida (m2) Uso previsto (1)
Resistencia al fuego del elemento 

compartimentador (2) (3)
Norma Proyecto Norma Proyecto

Sector 1 vivienda 2.500 448.22 Vivienda No procede No procede

(1) Según se consideran en el Anejo SI-A (Terminología) del Documento Básico CTE-SI. Para los usos 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 mínimos están establecidos en la Tabla 1.2 de esta Sección.
(3) Los techos deben tener una característica REI, al tratarse de elementos portantes y compartimentadores de incendio.

3.2.3 SECCIÓN SI 2: Propagación exterior

Distancia entre huecos
Se limita en esta Sección la distancia mínima entre huecos entre dos edificios, los pertenecientes a dos sectores de incendio  
del mismo edificio, entre una zona de riesgo especial alto y otras zonas, o hacia una escalera o pasillo protegido desde otras 
zonas. El paño de fachada o de cubierta que separa ambos huecos deberá ser como mínimo EI-60.

Fachadas Cubiertas

Distancia horizontal (m) (1) Distancia vertical (m) Distancia (m)
Ángulo entre 

planos Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto

No procede - - -
No procede - - -

(1)     La distancia horizontal entre huecos depende del ángulo α que forman los planos exteriores de las fachadas:
 Para valores intermedios del ángulo α, la distancia d puede obtenerse por interpolación

α 0º (fachadas paralelas enfrentadas) 45º 60º 90º 135º 180º
d (m) 3,00 2,75 2,50 2,00 1,25 0,50



3.2.4 SECCIÓN SI 3: Evacuación de ocupantes

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)

Superfici
e 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.

Sótano,  baja 
y piso

Viviendas 326.75 20 2 1 1 25 4,15 1,00 1,55

(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.

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.

Viv. Desc. 1.26 P P No No 1,00 1.00 - -

(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 (a  
justificar en memoria).



3.2.5: SECCIÓN SI 4: Dotación de instalaciones de 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.

Recinto, 
planta, sector

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

alarma
Instalación de 

alarma

Rociadores 
automáticos de 

agua
Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy.

Vivienda Sí No No No No No No No No No No No
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:

3.2.6: SECCIÓN SI 5: Intervención de los bomberos

Aproximación a los edificios
Los viales de aproximación a los espacios de maniobra a los que se refiere el apartado 1.2 de esta Sección, deben cumplir  
las condiciones que se establecen en el apartado 1.1 de esta Sección.

Anchura mínima 
libre (m)

Altura mínima 
libre o gálibo (m)

Capacidad portante 
del vial (kN/m2)

Tramos curvos

Radio interior (m) Radio exterior 
(m)

Anchura libre de 
circulación (m)

Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto
3,50 - 4,50 - 20 5,30 - 12,50 - 7,20 -

Entorno de los edificios
• Los edificios con una altura de evacuación descendente mayor que 9 metros deben disponer de un espacio de 
maniobra a lo largo de las fachadas en las que estén situados los accesos principales que cumpla las condiciones que 
establece el apartado 1.2 de esta Sección.
• El  espacio  de  maniobra  debe  mantenerse  libre  de  mobiliario  urbano,  arbolado,  jardines,  mojones  u  otros 
obstáculos. De igual  forma, donde se prevea el acceso a una fachada con escaleras o plataformas hidráulicas,  se 
evitarán elementos tales como cables eléctricos aéreos o ramas de árboles que puedan interferir con las escaleras, etc.
• En el caso de que el edificio esté equipado con columna seca debe haber acceso para un equipo de bombeo a 
menos de 18 m de cada punto de conexión a ella,  debiendo ser visible el punto de conexión desde el camión de 
bombeo.

Anchura mínima 
libre (m)

Altura libre (m)
(1)

Separación máxima 
del vehículo (m) (2)

Distancia 
máxima (m) (3)

Pendiente 
máxima (%)

Resistencia al 
punzonamiento del 

suelo

Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy.
5,00 - - - 30,00 - 10 - -

(1)    La altura libre normativa es la del edificio.
(2)   La separación máxima del vehículo al edificio desde el plano de la fachada hasta el eje de la vía se establece en función 

de la siguiente tabla:

edificios de hasta 15 m de altura de evacuación 23 m
edificios de más de 15 m y hasta 20 m de altura de evacuación 18 m
edificios de más de 20 m de altura de evacuación 10 m

(3)   Distancia máxima hasta cualquier acceso principal del edificio.



3.2.7: SECCIÓN 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.

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 vivienda Residenc. Vivienda Muros de 
ladrillo

Hormigón y 
madera

Hormigón R-90 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.

Accesibilidad por fachadas
• Las fachadas a las que se hace referencia en el apartado 1.2 de esta Sección deben disponer de huecos que permitan  

el acceso desde el exterior al personal del servicio de extinción de incendios. Las condiciones que deben cumplir dichos  
huecos están establecidas en el apartado 2 de esta Sección.

• Los aparcamientos robotizados dispondrán, en cada sector de incendios en que estén compartimentados, de una vía  
compartimentada con elementos EI-120 y puertas EI2  60-C5 que permita el acceso de los bomberos hasta cada nivel 
existente, así como sistema de extracción mecánica de humos.

Altura máxima del alféizar 
(m)

Dimensión mínima 
horizontal del hueco (m)

Dimensión mínima vertical 
del hueco (m)

Distancia máxima entre huecos 
consecutivos (m)

Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy.
1,20 1,20 0,80 1,12 1,20 1,20 25,00 1,90



5. Seguridad de utilización



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 12. Exigencias básicas de seguridad de utilización (SU).
1. El objetivo del requisito básico «Seguridad de Utilización consiste en reducir a límites  

aceptables  el  riesgo de que  los  usuarios  sufran  daños  inmediatos  durante  el  uso  
previsto de los edificios, como consecuencia de las características de su proyecto,  
construcción, uso y mantenimiento. 

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

2. El  Documento  Básico  «DB-SU  Seguridad  de  Utilización»  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 seguridad de utilización.

12.1 Exigencia básica SU 1: Seguridad frente al riesgo de caídas: se limitará el riesgo  
de que los usuarios sufran caídas, para lo cual los suelos serán adecuados para favorecer  
que las personas no resbalen, tropiecen o se dificulte la movilidad. Asimismo, se limitará el  
riesgo de caídas en huecos, en cambios de nivel y en escaleras y rampas, facilitándose la  
limpieza de los acristalamientos exteriores en condiciones de seguridad.
12.2 Exigencia básica SU 2: Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapamiento: 
se  limitará  el  riesgo  de  que  los  usuarios  puedan  sufrir  impacto  o  atrapamiento  con  
elementos fijos o móviles del edificio.
12.3 Exigencia básica SU 3: Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento: se limitará  
el riesgo de que los usuarios puedan quedar accidentalmente aprisionados en recintos.
12.4  Exigencia  básica  SU 4:  Seguridad  frente  al  riesgo  causado  por  iluminación  
inadecuada: se limitará el  riesgo de daños a las personas como consecuencia de una  
iluminación  inadecuada  en  zonas  de  circulación  de  los  edificios,  tanto  interiores  como 
exteriores, incluso en caso de emergencia o de fallo del alumbrado normal.
12.5 Exigencia básica SU 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con  
alta  ocupación: se  limitará  el  riesgo  causado  por  situaciones  con  alta  ocupación  
facilitando la circulación de las personas y la sectorización con elementos de protección y  
contención en previsión del riesgo de aplastamiento.
12.6 Exigencia básica SU 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento: se limitará el  
riesgo  de  caídas  que  puedan  derivar  en  ahogamiento  en piscinas,  depósitos,  pozos  y  
similares mediante elementos que restrinjan el acceso.
12.7 Exigencia básica SU 7: Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en  
movimiento: se limitará el riesgo causado por vehículos en movimiento atendiendo a los  
tipos de pavimentos y la señalización y protección de las zonas de circulación rodada y de  
las personas.
12.8 Exigencia básica SU 8: Seguridad frente al riesgo causado por la acción del  
rayo: se limitará el riesgo de electrocución y de incendio causado por la acción del rayo,  
mediante instalaciones adecuadas de protección contra el rayo.
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os (Clasificación del suelo en función de su grado de deslizamiento UNE ENV 12633:2003) Clase
NORMA PROY

Zonas interiores secas con pendiente < 6% 1 1
Zonas interiores secas con pendiente ≥ 6% y escaleras 2
Zonas interiores húmedas (entrada al edificio o terrazas cubiertas) con pendiente < 6% 2
Zonas interiores húmedas (entrada al edificio o terrazas cubiertas) con pendiente ≥ 6% y 
escaleras 3

Zonas exteriores, garajes y piscinas 3
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NORMA PROY

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

Diferencia 
de nivel < 6 

mm

3 mm

Pendiente máxima para desniveles ≤ 50 mm
Excepto para acceso desde espacio exterior ≤ 25 % -

Perforaciones o huecos en suelos de zonas de circulación Ø ≤ 15 mm 15 mm
Altura de barreras para la delimitación de zonas de circulación ≥ 800 mm NP
Nº de escalones mínimo en zonas de circulación

Excepto en los casos siguientes:
• En zonas de uso restringido
• En las zonas comunes de los edificios de uso Residencial Vivienda.
• En los accesos a los edificios, bien desde el exterior, bien desde porches, garajes, 

etc.  (figura 2.1)
• En salidas de uso previsto únicamente en caso de emergencia.
• En el acceso a un estrado o escenario

3 3

Distancia entre la puerta de acceso a un edificio y el escalón más próximo.
(excepto en edificios de uso Residencial Vivienda) (figura 2.1)

≥ 1.200 mm. 
y ≥ anchura 

hoja

-
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Protección de los desniveles

Barreras de protección en los desniveles, huecos y aberturas (tanto horizontales 
como verticales) balcones, ventanas, etc. con diferencia de cota (h). Para  h ≥ 550 mm

• Señalización visual y táctil en zonas de uso público para h ≤ 550 mm Dif. táctil ≥ 
250 mm del borde

Características de las barreras de protección

Altura de la barrera de protección:
NORMA PROYECTO

diferencias de cotas ≤ 6 m. ≥ 900 mm 900 mm
resto de los casos ≥ 1.100 mm
huecos de escaleras de anchura menor que 400 mm. ≥ 900 mm -

Medición de la altura de la barrera de protección (ver gráfico) 

 
Resistencia y rigidez frente a fuerza horizontal de las barreras de protección
(Ver tablas 3.1 y 3.2 del Documento Básico SE-AE Acciones en la edificación)

NORMA PROYECTO
Características constructivas de las barreras de protección: No serán escalables
No existirán puntos de apoyo en la altura accesible (Ha). 200≥Ha≤700 mm CUMPLE
Limitación de las aberturas al paso de una esfera Ø ≤ 100 mm -
Límite entre parte inferior de la barandilla y línea de inclinación ≤ 50 mm
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Escaleras de uso restringido

Escalera de trazado lineal
NORMA PROYECTO

Ancho del tramo ≥ 800 mm 900 mm
Altura de la contrahuella   ≤ 200 mm 190 mm
Ancho de la huella  ≥ 220 mm 300 mm

Escalera de trazado curvo Ver CTE DB-SU 1.4 -

Mesetas partidas con peldaños a 45º 

Escalones sin tabica (dimensiones según gráfico)
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Limpieza de los acristalamientos exteriores

limpieza desde el interior:

toda la superficie interior y exterior del acristalamiento se encontrará comprendida en un 
radio r ≤ 850 mm desde algún punto del borde de la zona practicable h max ≤ 1.300 mm

cumple
ver planos de alzados, 

secciones y memoria de 
carpinteria

en acristalamientos invertidos, Dispositivo de bloqueo en posición invertida cumple 
ver memoria de carpinteria

limpieza desde el exterior y situados a h > 6 m No procede
plataforma de mantenimiento a ≥    400 mm
barrera de protección h ≥ 1.200 mm

equipamiento de acceso especial

previsión de instalación 
de puntos fijos de 

anclaje con la 
resistencia adecuada

S
U

2.
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o 

NORMA PROYECTO

puerta corredera de accionamiento manual ( d= distancia hasta objeto fijo más 
próx)

d ≥ 200 mm No procede

elementos de apertura y cierre automáticos:  dispositivos de protección No procede

 



S
U

2.
1 

Im
pa

ct
o

con elementos fijos NORMA PROYECTO NORMA PROYECTO

Altura libre de paso en 
zonas de circulación uso restringido ≥ 2.100 mm 2.600 mm  resto de 

zonas 
≥ 2.200 mm 2.58  mm

Altura libre en umbrales de puertas ≥ 2.000 mm 2.100 mm
Altura de los elementos fijos que sobresalgan de las fachadas y que estén situados sobre zonas de  
circulación 7

Vuelo  de  los  elementos  en  las  zonas  de  circulación  con  respecto  a  las  paredes  en  la  zona 
comprendida entre 1.000 y 2.200 mm medidos a partir del suelo ≤ 150 mm
Restricción de impacto de elementos volados cuya altura sea menor que 2.000 mm disponiendo de  
elementos fijos que restrinjan el acceso hasta ellos.

con elementos practicables
disposición de puertas laterales a vías de circulación en pasillo a < 2,50 m (zonas de uso general)
En puertas de vaivén se dispondrá de uno o varios paneles que permitan percibir la aproximación  
de las personas entre 0,70 m y 1,50 m mínimo

 

con elementos frágiles
Superficies acristaladas situadas en áreas con riesgo de impacto con barrera de protección SU1, apartado 3.2

Superficies acristaladas situadas en áreas con riesgo de impacto sin barrera de protección Norma: (UNE EN 2600:2003)

diferencia de cota a ambos lados de la superficie acristalada 0,55 m ≤ ΔH ≤ 12 m resistencia al impacto nivel 2
diferencia de cota a ambos lados de la superficie acristalada ≥ 12 m resistencia al impacto nivel 1
resto de  casos resistencia al impacto nivel 3

duchas y bañeras:
partes vidriadas de puertas y cerramientos resistencia al impacto nivel 3

áreas con riesgo de impacto

Impacto con elementos insuficientemente perceptibles
Grandes superficies acristaladas y puertas de vidrio  que no dispongan de elementos que permitan identificarlas

NORMA PROYECTO

señalización:
altura 

inferior: 850mm<h<1100mm

altura 
superior: 1500mm<h<1700mm

travesaño situado a la altura inferior NP
montantes separados a ≥ 600 mm NP
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Riesgo de aprisionamiento

en general:
Recintos con puertas con sistemas de bloqueo interior
baños y aseos iluminación controlado 

desde el interior
NORMA PROY

Fuerza de apertura de las puertas de salida ≤ 150 N 175 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
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Ámbito de aplicación

Las  condiciones  establecidas  en  esta  Sección  son  de  aplicación  a  los  graderíos  de 
estadios, pabellones polideportivos, centros de reunión,  otros edificios de uso cultural, 
etc. previstos para más de 3000 espectadores de pie.
En todo  lo  relativo  a  las  condiciones  de evacuación  les  es  también  de aplicación  la 
Sección SI 3 del Documento Básico DB-SI

No es de aplicación a este 
proyecto
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o Procedimiento de verificación

instalación de sistema 
de protección contra el 

rayo

Ne (frecuencia esperada de impactos) > Na (riesgo admisible) si

Ne (frecuencia esperada de impactos) ≤ Na (riesgo admisible) no

Determinación de Ne

Ng
[nº impactos/año, km2]

Ae
[m2] C1

Ne
6

1ege 10CANN −=

densidad de impactos 
sobre el terreno

superficie de captura 
equivalente del edificio 
aislado en m2, que es la 
delimitada por una línea 
trazada a una distancia 
3H de cada uno de los 

puntos del perímetro del 
edificio, siendo H la 

altura del edificio en el 
punto del perímetro 

considerado

Coeficiente relacionado con el entorno

Situación del edificio C1

1,00 (Canarias)
Próximo a otros edificios o árboles de la 
misma altura o más altos 0,5

Rodeado de edificios más bajos 0,75
Aislado 1
Aislado sobre una colina o promontorio 2

Ne =

Determinación de Na

C2
coeficiente en función del tipo de construcción

C3
contenido 
del edificio

C4
uso del 
edificio

C5
necesidad de 

continuidad en las activ. 
que se desarrollan en el 

edificio

Na

3

5432
a 10

CCCC
5,5N −=

Cubierta 
metálica

Cubierta 
de 

Cubierta 
de 

uso 
residencial

uso 
residencial

Uso residencial



hormigón madera

Estructura 
metálica 0,5 1 2 1 1 1
Estructura de 
hormigón 1 1 2,5
Estructura de 
madera 2 2,5 3 Na =

Tipo de instalación exigido

Na Ne
e

a

N
N

1E −= Nivel de protección

E > 0,98 1
0,95 < E < 0,98 2
0,80 < E < 0,95 3

0 < E < 0,80 4

Las características del sistema de protección para cada nivel serán las descritas en el Anexo SU B del 
Documento Básico SU del CTE



6. 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.
1. 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.

2. 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.



HS2 Recogida y evacuación de residuos
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Almacén de contenedores de edificio y espacio de reserva se dispondrá

Para recogida de residuos puerta a puerta almacén de contenedores
Para recogida centralizada con contenedores de calle de superficie
(ver cálculo y características DB-HS 2.2)

espacio de reserva para 
almacén de contenedores

Almacén de contenedor o reserva de espacio fuera del edificio distancia max. acceso < 25m

Almacén de contenedores No procede

Superficie útil del almacén [S]: min 3,00 m2

nº estimado de 
ocupantes = 

Σdormit sencil + Σ 
2xdormit dobles 

período 
de 

recogida 
[días]

Volumen generado por 
persona y día [dm3/

(pers.•día] 

factor de contenedor 
[m2/l] factor de mayoración 

[P] [Tf ] [Gf]
capacidad del 

contenedor en [l] [Cf] [Mf]

7 papel/cartón 1,55 120 0,0050 papel/cartón 1
2 envases ligeros 8,40 240 0,0042 envases ligeros 1

1 materia 
orgánica 1,50 330 0,0036 materia orgánica 1

7 vidrio 0,48 600 0,0033 vidrio 1
7 varios 1,50 800 0,0030 varios 4

1100 0,0027 S =               -

Características del almacén de contenedores:
temperatura interior T ≤ 30º
revestimiento de paredes y suelo impermeable, fácil de limpiar
encuentros entre paredes y suelo redondeados

debe contar con:
toma de agua con válvula de cierre
sumidero sifónico en el suelo antimúridos

iluminación artificial min. 100 lux
(a 1m del suelo)

base de enchufe fija 16A 2p+T
(UNE 20.315:1994)

Espacio de reserva para recogida centralizada con contenedores de calle SR = P ● ∑ Ff

P = nº estimado de ocupantes = 
Σdormit sencill + Σ 2xdormit dobles 

Ff =  factor de fracción [m2/persona] SR ≥min 3,5 m2
Fracción Ff

envases ligeros 0,060
materia orgánica 0,005

papel/cartón 0,039
Vidrio 0,012
Varios 0,038 Ff =

Espacio de almacenamiento inmediato en las viviendas

Cada vivienda dispondrá de espacio para almacenar cada una de las cinco fracciones de los residuos ordinarios generados en ella
Las viviendas aisladas o pareadas podrán usar el almacén de contenedores del edificio para papel, cartón y vidrio como espacio de  
almacenamiento inmediato.

Capacidad de almacenamiento de cada fracción: [C]

[Pv] = nº estimado de ocupantes = 
Σdormit sencill + Σ 2xdormit dobles 

[CA] = coeficiente de almacenamiento [dm3/persona] C ≥ 30 x 30 C ≥ 45 dm3

Fracción CA CA s/CTE

envases ligeros 7,80
materia orgánica 3,00

papel/cartón 10,85
Vidrio 3,36
Varios 10,50

Características del espacio de almacenamiento inmediato:
los espacios destinados a materia orgánica y envases ligeros en cocina o zona aneja similar

punto más alto del espacio 1,20 m sobre el suelo
acabado de la superficie hasta 30 cm del espacio de almacenamiento impermeable y fácilm lavable



HS3 Calidad del aire interior
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Caudal de ventilación (Caracterización y cuantificación de las exigencias)

nº ocupantes 
por depend.

(1)

Caudal de ventilación 
mínimo exigido qv  [l/s]

(2)

total caudal de ventilación 
mínimo exigido qv  [l/s]

(3) = (1) x (2)Tabla 2.1.

dormitorio individual 5 por ocupante
dormitorio doble 5 por ocupante 10

comedor y sala de estar
Σ ocupantes de 

todos los 
dormitorios 

3 por ocupante 24

aseos y cuartos de baño 15 por local

superficie útil 
de la 

dependencia

cocinas 2 por m2 útil(1)

50 por local (2)

trasteros y sus zonas comunes 0,7 por m2 útil
aparcamientos y garajes 120 por plaza
almacenes de residuos 10 por m2 útil
(1) En las cocinas con sistema de cocción por combustión o dotadas de calderas no estancas el caudal se incrementará en 8 l/s
(2) Este es el caudal correspondiente a la ventilación adicional específica de la cocina (véase el párrafo 3 del apartado 3.1.1).

Diseño

Vi
vi

en
da

s

Sistema de ventilación de la vivienda:   híbrida   mecánica
circulación del aire en los locales: de seco a húmedo

A b

dormitorio /comedor / sala de estar cocina baño/
aseo

aberturas de admisión (AA) aberturas de extracción (AE)

carpintería ext. clase 2-4 
(UNE EN 12207:2000)

AA = aberturas dotadas de 
aireadores o aperturas fijas

dispondrá de sistema 
complementario de ventilación 
natural > ventana/puerta ext. 

practicable

carpintería ext. clase 0-1
(UNE EN 12207:2000) AA = juntas de apertura

sistema adicional de ventilación 
con extracción  mecánica (1)
(ver DB HS3 apartado 3.1.1).

para ventilación híbrida AA comunican directamente con el 
exterior

local compartimentado > 
AE se sitúa en el inodoro 

dispondrá de sistema complementario de ventilación natural > 
ventana/puerta ext. practicable AE: conectadas a conductos de extracción

particiones entre locales (a) y (b) locales con varios usos distancia a techo > 100 mm

aberturas de paso zonas con aberturas de 
admisión y extracción distancia a rincón o equina vertical > 100 mm

cuando local compartimentado > se 
sitúa en el local menos contaminado

conducto de extracción no se comparte con 
locales de otros usos, salvo trasteros
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Sistema de ventilación de la vivienda:   híbrida   mecánica
circulación del aire en los locales: de seco a húmedo

A b

dormitorio /comedor / sala de estar cocina baño/aseo

aberturas de admisión (AA) aberturas de extracción (AE)

carpintería ext. clase 2-4 
(UNE EN 12207:2000)

AA = aberturas dotadas de 
aireadores o aperturas fijas

dispondrá de sistema 
complementario de ventilación 
natural > ventana/puerta ext. 

practicable

carpintería ext. clase 0-1
(UNE EN 12207:2000) AA = juntas de apertura

sistema adicional de 
ventilación con extracción 

mecánica (1)
(ver DB HS3 apartado 3.1.1).

para ventilación híbrida AA comunican directamente 
con el exterior

local compartimentado > AE se sitúa 
en el inodoro 

dispondrá de sistema complementario de ventilación 
natural > ventana/puerta ext. practicable

AE: conectadas a conductos de 
extracción

particiones entre locales (a) y (b) locales con varios usos distancia a techo > 100 mm
aberturas de paso zonas con aberturas de 

admisión y extracción
distancia a rincón o equina vertical > 100 

mm
cuando local compartimentado > se 
sitúa en el local menos contaminado

conducto de extracción no se comparte con 
locales de otros usos, salvo trasteros
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Diseño 3 (continuación)
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Sistema de ventilación:    natural   mecánica

 Ventilación natural: deben disponerse aberturas mixtas en dos zonas opuestas de la fachada
la distancia a lo largo del recorrido mínimo libre de obstáculos entre cualquier 
punto del local y la abertura más próxima a él será ≤ 25 m
para  garajes  <  5  plazas  ► pueden  disponerse  una  o  varias  aberturas  de 
admisión que comuniquen directamente con el exterior en la parte inferior de un 
cerramiento  y  una  o  varias  aberturas  de  extracción  que  comuniquen 
directamente  con  el  exterior  en  la  parte  superior  del  mismo  cerramiento, 
separadas verticalmente como mínimo 1,5 m

 Ventilación mecánica: se realizará por depresión
será de uso exclusivo del aparcamiento
2/3 de las aberturas de extracción tendrán una distancia del techo ≤ 0,5 m

aberturas de ventilación 

una abertura de admisión y 
otra de extracción por cada 
100 m2 de superficie útil

3 aberturas de 
admisión y 

3 aberturas de 
extracción

separación entre aberturas 
de extracción más próximas 
> 10 m

S= 15 m

aparcamientos 
compartimentados

cuando  la  ventilación  sea  conjunta  deben 
disponerse  las  aberturas  de  admisión  en  los 
compartimentos y las de extracción en las zonas de 
circulación  comunes  de  tal  forma  que  en  cada 
compartimento se disponga al menos una abertura 
de admisión.

Número min. de redes de 
conductos de extracción

nº de plazas de 
aparcamiento

Número min. de redes
NORMA PROYECTO

P ≤ 15 1
15 < P ≤ 80 2 2

80 < P 1 + parte entera 
de P/40

aparcamientos > 5 plazas

se  dispondrá  un  sistema  de  detección  de  monóxido  de 
carbono  que  active  automáticamente  los  aspiradores 
mecánicos;  cuando se alcance una concentración de 50 
p.p.m.  en  aparcamientos  donde  se  prevea  que  existan 
empleados  y  una  concentración  de  100  p.p.m.  en  caso 
contrario

Condiciones particulares de los elementos Serán las especificadas en 
el DB HS3.2

Aberturas y bocas de ventilación DB HS3.2.1
Conductos de admisión DB HS3.2.2



Conductos de extracción para ventilación híbrida DB HS3.2.3
Conductos de extracción para ventilación mecánica DB HS3.2.4
Aspiradores híbridos, aspiradores mecánicos y extractores DB HS3.2.5
Ventanas y puertas exteriores DB HS3.2.6
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Dimensionado

Aberturas de ventilación:
El área efectiva total de las aberturas de ventilación para cada local debe ser como mínimo:

Aberturas de ventilación Área efectiva de las aberturas de ventilación [cm2]

Aberturas de admisión(1) 4·qv 4·qva 20
Aberturas de extracción 4·qv 4·qve 25
Aberturas de paso 70 cm2 8·qvp 72
Aberturas mixtas (2) 8·qv 27
(1) Cuando se trate de una abertura de admisión constituida por una apertura fija, la dimensión que se obtenga de la tabla 

no podrá excederse en más de un 10%.
(2) El área efectiva total de las aberturas mixtas de cada zona opuesta de fachada y de la zona equidistante debe ser  

como mínimo la mitad del área total exigida

qv caudal de ventilación mínimo exigido para un local [l/s] (ver tabla 2.1: caudal de ventilación)

qva
caudal de ventilación correspondiente a la abertura de admisión calculado por un procedimiento de equilibrado de caudales 
de admisión y de extracción y con una hipótesis de circulación del aire según la distribución de los locales, [l/s].

qve
caudal de ventilación correspondiente a la abertura de extracción calculado por un procedimiento de equilibrado de caudales 
de admisión y de extracción y con una hipótesis de circulación del aire según la distribución de los locales, [l/s].

qvp
caudal de ventilación correspondiente a la abertura de paso calculado por un procedimiento de equilibrado de caudales de 
admisión y de extracción y con una hipótesis de circulación del aire según la distribución de los locales, [l/s].

Conductos de extracción:

ventilación híbrida
determinación de la zona térmica (conforme a la tabla 4.4, DB HS 3) Provincia

Altitud [m]
≤800 >800

Baleares Z Y
X W

determinación de la clase de tiro 
Zona térmica

W X Y Z

Nº de 
plantas 3 T-4

determinación de la sección del conducto de extracción

Clase de tiro
T-1 T-2 T-3 T-4

Caudal de 
aire en el 
tramo del 
conducto 
en l/s

qvt ≤ 100 1 x 225 1 x 400 1 x 625 1 x 625
100 < qvt ≤ 300 1 x 400 1 x 625 1 x 625 1 x 900
300 < qvt ≤ 500 1 x 625 1 x 900 1 x 900 2 x 900
500 < qvt ≤ 750 1 x 625 1 x 900 1 x 900 + 1 x 625 3 x 900

750 < qvt ≤ 1 000 1 x 900 1 x 900 + 1 x 625 2 x 900 3 x 900 + 1 x 625

ventilación mecánica

conductos contiguos a local habitable

el  nivel  sonoro  continuo  equivalente 
estandarizado  ponderado  producido 
por la instalación ≤ 30 dBA
sección del conducto

vtq50,2S ⋅= 825

conductos en la cubierta
sección del conducto

vtq2S ⋅= 825

Aspiradores híbridos, aspiradores mecánicos y extractores
deberán dimensionarse de acuerdo con el caudal extraído y para una depresión suficiente para contrarrestar las pérdidas de 
carga previstas del sistema



7. Habitabilidad

Por tratarse de obra nueva de vivienda entre medianeras, es de 
aplicación el Anexo I del Decreto 145/1997 y 20/ 2007
(Norma de próxima publicación, adaptada al CTE)



2.2. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y DISPOSICIONES.

D 145/1997. Adaptación al Decreto de Habitabilidad.

El  proyecto  cumplimenta  todos  los aspectos  del  ‘Decreto  145/1997,  de 21 de Noviembre,  por  el  que se aprueban las 
condiciones  de dimensión,  higiene y de instalaciones  para  el  diseño y habitabilidad de viviendas’,  según demostración 
efectuada en los planos correspondientes.

Condiciones de seguridad:
Altura barandillas y pasamanos: 1,00 ml.
Huecos de ventanas protegidos: 1,10 ml.

El proyecto se ajusta  al decreto 145/1997 y modificaciones posteriores sobre condiciones de  habitabilidad. 

9.  R.D.  Ley  1/1998,  de  27  de  Febrero  sobre  Infraestructuras  Comunes de 
Telecomunicación 

El instalador presentará la oportuna documentación en materia de telecomunicaciones cumpliendo dicho Real Decreto, en 
función de si es de aplicación. 

 Sóller Febrero de 2.012.
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