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RESUMEN

El objeto de este Trabajo Final de Grado, es la adecuacion, elaboracién y preparacion de
trdmites para el establecimiento de un restaurante compuesto por planta baja y entresuelo y
un hotel de tres plantas mas atico, con la obtencién de la documentacidn necesaria para la
autorizacién de la actividad y permisibilidad de obras por el Ayuntamiento de Valencia.

El inmueble con las futuras explotaciones econdmicas, tiene la particularidad de encontrarse
en el centro histérico de Valencia, mas concretamente afectado por el PEPRI del Barrio
Universitat-San Francesc. Debiendo poner una especial atencion a todos los requerimientos
técnicos y legislativos que rigen ese sector de la ciudad.

Para ello se elaborard un Proyecto Basico y Memoria para la obtencion de Licencia Ambiental,
bajo la normativa esencial que debe contemplarse y con la obtencidon de los documentos
fundamentales para una correcta determinacién de la actuacidon que se plantea y asi poder
llevar a cabo la actividad y la propuesta del inmueble objeto del Proyecto.
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ABSTRACT

The purpose of this Final Project is the adaptation, processing and preparation procedures for
the establishment of a restaurant comprising ground floor ,mezzanine and three floors plus
attic with obtaining the necessary documentation for the authorization activity and
permissibility of works by the city of Valencia.

The property with future economic activity, has the distinction of being at the historical district
of Valencia, more specifically affected by the PEPRI Barrio University-San Francesc. Must pay
special attention to all the technical and legislative requirements governing the sector of the
city.

To do a Basic and Memory Project for obtaining environmental permit under the essential
rules that should be considered and obtaining key documents for proper determination of the
action that arises will be prepared and be able to carry out the activity and the proposed
immovable object of project.
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ACRONIMOS UTILIZADOS

PEPRI: Plan Especial de Proteccién y de Reforma Interior.
PGOU: Plan General de Ordenacidon Urbanistica.

LOTUP: Ley 5/2014, de 25 de Julio, De la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo
y Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

CTE: Cddigo Técnico de la Edificacién.

DB-HS: Documento Basico-Salubridad.

DB-SI: Documento Basico- Seguridad en caso de incendios.

DB-SU: Documento Basico- Seguridad de utilizacién y accesibilidad.
m : metro

m?: metro cuadrado.

cm: centimetro.
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1.- OBJETIVOS

El objetivo del Trabajo Final de Grado, es la realizacion de todas las fases, para la
materializacion de un proyecto de rehabilitacion de un edificio en el centro histérico de la
ciudad de Valencia con actividad de hotel y restaurante.

Para ello se contemplaran todos los aspectos normativos y administrativos y necesarios para la
adecuacion, elaboracién y preparacion de tramites en el establecimiento del inmueble con la
obtencién de la documentacion necesaria para la autorizacidn de la actividad que se pretende
y asi la permisibilidad de obras por el Ayuntamiento de Valencia

Para la ejecucion del mismo, marcamos unos aspectos indispensables para asegurar el
correcto devenir del proyecto:

e La compatibilidad de uso que se permite en este PEPRI.

e Conocer el alcance de su nivel de proteccidén y actuar en consecuencia.

e Dimensionar los espacios, para un uso cémodo y funcional, siguiendo la normativa, en
especial CTE y DC-09.

e Determinar si el proyecto es de publica concurrencia, y en caso negativo, motivarlo.

e Realizar un presupuesto aproximado de la rehabilitacion del inmueble,
correspondiente al estudio comercial y econdmico de viabilidad.

e  Cumpliry cumplimentar la documentacion referente a Autorizaciones Ambientales.
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2.- METODOLOGIA
Investigacion in situ.

Para la realizacidon de este TFG, se eligié éste inmueble dado el facil acceso que se tenia,
debido a que en el momento en el que se realizaron mis practicas obligatorias del Grado, uno
de los edificios que mas visité fue el que se expone en las siguientes lineas.

Producto de la accesibilidad que se indica, se pudieron elaborar los planos necesarios y sus
correspondientes mediciones, ademas presentando detalladamente el inmueble mediante un
amplio reportaje fotografico, pudiendo mostrar el estado actual del mismo y su entorno.

Observancia del marco legal.

Una vez finalizado el trabajo de campo, la siguiente tarea a realizar, ha sido estudiar el
planeamiento de mas directa aplicacidon al que se ve sometido nuestro inmueble dada su
ubicacién en Ciutat Vella. Esto es, el PEPRI de Universitat-Sant Francesc.

Analizado dicho Plan, observamos que el tipo de proteccién al que se ve sometido el edificio
limita mucho la actuacidn a realizar, asi como los usos permitidos de los inmuebles de la zona,
cuestiones estas realmente importantes para comprobar su rentabilidad econdmica. Por otra
parte deberan contemplarse, ademas de las correspondientes ordenanzas municipales, la Ley
Basica Estatal, Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencion y Control Integrados de la
Contaminacion y la Ley 6/2014 de 25 de julio, de la Generalitat de Prevencion, Calidad y
Control Ambiental de Actividades de la Comunidad Valenciana, en relacién a las autorizaciones
ambientales y por tanto para la actividad prevista para el inmueble; debiendo seguir lo
dispuesto y con los documentos basicos del CTE, que son de obligado cumplimiento en Espaia.

Redaccion del Proyecto Basico.

Empezaremos por la informacidn catastral del inmueble, ya que la actuacion a realizar serd a la
totalidad de su superficie.

Por su parte, el Proyecto Basico es indispensable para iniciar la ejecucién de rehabilitacion del
inmueble, presentado a la Administracion Local junto con la Memoria Ambiental para solicitar
la autorizacién ambiental de la actividad y servir de base, en su momento, para la posterior
licencia de obras mediante el correspondiente proyecto de ejecucién.
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3.- MEMORIA DESCRIPTIVA
Introduccion.

Se realiza el presente proyecto basico para la ejecucion, de hotel y restaurante en:

e P.E.P.R.l. Universitat-Sant Francesc.
e Calle Abadia de San Martin, 10

e Barrio: Ciutat Vella.

e Localidad: Valencia.

Datos del encargo

El encargo del proyecto, corre a cargo del propietario del Edificio de Calle Abadia de San
Martin, 10:

Propietario: Sr.X
Calle: Abadia de San Martin, 10.
Localidad: Valencia.

DNI: XXXXXXXX-X

Debido al decadente estado actual del edificio, se decide una rehabilitacién del mismo, para
poder darle un uso y conseguir un retorno econémico al propietario. Conocidos los distintos
tipos de explotacién al que se podria encauzar este inmueble, el que mas conviene y por
consiguiente se va a ejecutar es el de Hotel-Restaurante, ya que el edificio estd en una
ubicacidn inmejorable para este tipo de fin.
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Descripcion del inmueble

De acuerdo con el Catalogo de Edificios Protegidos del Barrio Universitat-Sant Francesc, el
edificio tiene un nivel de proteccion 2, como muestra el grafico posterior.

LLEGENDA

L CE v e e
J

NIVELL
| PROTECCIO WOMUMENTAL

MIVELL
2 FROTECCI0 ESTRUCTURAL

MIVELL
3 PROTECCI) ARGUITECTOMICA

Imagen 1. Plano de Proteccidn de PEPRI Universitat-Sant Francesc.

Los niveles de proteccion del P.E.P.R.I. Universitat-Sant Francesc se definen del siguiente
modo:

Bajo el “Nivel 1 o nivel de proteccidn monumental ,se incluyen construcciones que deban ser
conservadas integramente, por su cardacter singular o monumental y por razones histdricas o
artisticas, preservando sus caracteristicas arquitectdnicas originales, debiendo conservarse
integramente con independencia de su estado fisico y se procurard su total recuperacién

|n

funcional y monumenta

Bajo el “Nivel 2 o nivel de proteccidn estructural, se incluyen las construcciones que por su
valor histérico o artistico deben ser conservadas al menos parcialmente, o aquellas donde se
da la presencia de peculiaridades constructivas fisicas de dificil o muy costosa reproducciény
preservaran los elementos definitorios de su estructura arquitecténica y/o aquellos elementos
constructivos singulares de intrinseco valor que existan en el inmueble.”

Bajo el “Nivel 3 o nivel de proteccidn arquitectdnica, se incluyen los edificios cuya fachada o
elementos visibles desde la via publica, por su singularidad o su caracter tradicional, o por su
notable articulacion morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente a conformar el
ambiente urbano, siendo de interés publico su presencia en dicho escenario urbano, a fin de
preservar estas caracteristicas ambientales.”

Por medio del catastro mediante informacién planimetrica se obtiene informacién relativa al
inmueble sobre sus caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, asi como a la localizacién y
referencia catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la

calidad de las construcciones, la representacién grafica, el valor catastral y el titular catastral.
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Referencia catastral 5827905Y12752H0001RU

CL ABADIA SAN MARTIN 10 Es:1 PI:BO Pt:CT
46002 VALENCIA (VALENCIA)

Localizacion
Clase Urbano
Superficie (*) 1,194 m?2

Uso Ocio,Hosteleria

Afio construccion local principal 1890

CL ABADIA SAN MARTIN 10

Localizacion y/a; encra (VALENCIA)

[

7 Superficie grafica parcela 283 m?

Superficie construida 1,532 m<

Tipo Finca Parcela con varios inmuebles (division horizontal)

Uso Escalera Planta Puerta Superficie catastral (sz Tipo Reforma Fecha Reforma
HOTELERO 0o CE 1.113
Al MACEN 04 04 81

Imagen 2. Ficha de catastro del uso hotelero y almacén. www.catastro.es(fecha de consulta 27/05/201 6)|

Referencia catastral 5827905YJ2752H0002TI

CL ABADIA SAN MARTIN 10 Es:1 PI:BO Pt:DR
46002 VALENCIA (VALENCIA)

Localizacion
Clase Urbano
Superficie (*) 220 m?
Coeficiente de participacion 11,600000 %

Uso Comercial

Afio construccién local principal 1890

CL ABADIA SAMN MARTIN 10

Localizacion VALENCIA (VALENCIA)

Superficie construida 1.532 m?

7 Superficie grafica parcela 283 m?
Tipo Finca Parcela con varios inmuebles (division horizontal)
Uso Escalera Planta Puerta Superficie catastral {ml) Tipo Reforma Fecha Reforma
RECREATIVO 00 DR 116
ALMACEN Al Al 104

Imagen 3. Ficha de catastro de uso recreativo y almacén. www.catastro.es(fecha 27/05/2016).
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Referencia catastral
Localizacion

Clase

Superficie (*)

Coeficiente de participacidn
Uso

Afio construccion local principal

Localizacion

5827905¥12752H0003Y0

CL ABADIA SAN MARTIN 10 Es:1 PI:BO Pt:IN
46002 VALENCIA (VALENCIA)

Urbano

29 m?
2,900000 %
Residencial

1890

CL ABADIA SAN MARTIN 10
VALENCIA (VALENCIA)

Superficie construida 1.532 m?

Uso Escalera Planta Puerta

VIVIENDA 00 IN

Superficie grafica parcela 283 m?

Tipe Finca Parcela con varios inmuebles (division horizontal)

Superficie catastral {m?) Tipo Reforma Fecha Reforma

29

Imagen 4. Ficha de catastro de uso vivienda. www.catastro.es(fecha 27/05/2016).

Referencia catastral
Localizacion

Clase

Superficie (*)

Coeficiente de participacion
Uso

Afio construccién local principal

Localizacion

5827905Y12752H0004UP

CL ABADIA SAN MARTIN 10 Es:1 Pl:BO PL:IZ
46002 VALENCIA (VALENCIA)

Urbano

89 m?
8,900000 %
Almacén,Estac.

1890

CL ABADIA SAN MARTIN 10
VALENCIA (VALENCIA)

Superficie construida 1.532 m?

Uso Escalera  Planta

APARCAMIENTO 00 Iz

Puerta

Superficie grafica parcela 283 m<

Tipo Finca Parcela con varios inmuebles (division horizontal)

Superficie catastral (m?2) Tipo Reforma Fecha Reforma

89

Imagen 5. Ficha de catastro de uso aparcamiento. www.catastro.es(fecha 27/05/2016).
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Imagen 6: Informe de circunstancias urbanisticas. www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo (fecha 20/07/2016).

Conforme al PEPRI Universitat-Sant Francesc los usos permitidos son los que a continuacion se
detallan para el inmueble objeto de nuestro Proyecto:

Segun el titulo quinto, de las condiciones particulares de los usos y de la edificacién en los
distintos ambitos de calificacion urbanistica, en el capitulo primero, del area de calificacion
urbanistica chp-131, barri historic de universitat-sant francesc, en la seccién primera de los
ambito y usos,

Art.5.1.- Ambito.

“El drea CHP-131 Barri Histdric de Universitat-Sant Francesc se extiende al
ambito expresamente grafiado con este titulo en el plano Ambitos de calificacién
urbanistica”.

Art.5.2.- Usos.

“1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes Ordenanzas
responden a los ya definidos y clasificados en el Titulo SEPTIMO: Concepto y
clasificacion de los usos de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Valencia.

2. El uso global o dominante de esta Area es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
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3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

-Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria c (Tco.lc),
Edificios comerciales (Tco.2); Edificios comerciales limitados a zonas de uso
dominante terciario (Tco.3).

-Campamentos (Tho.2).

-Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3.
c) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de
seguridad (Ddf) salvo que estén expresamente recogidos por el planeamiento,
Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de telecomunicaciones
(Din.5).

d) Aparcamientos:
-Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c.).

-Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2).

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta area.

5. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccidn contra incendios o de Ordenanzas
municipales especificas):

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de los usos (salvo del Ind.1).
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b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de los usos (salvo del Alm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

-En la planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) en inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos
(Par.1b).

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en
edificios sometidos a cualquier nivel de proteccién.

d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta area. Se
admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de
uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima
tanto de las destinadas a usos no residenciales como las destinadas a uso
Residencial Comunitario.

f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en plantas baja y primera no admitiéndose en la misma
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se ubican en
edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos
desde la via publica o zaguan exterior o nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados del resto de usos.
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g) Tof.2.- Locales de oficina.

Sélo podrdn ubicarse en plantas semisdtano, baja y primera. Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran en planta
semisétano y superiores, y siempre por debajo de las destinadas a uso
hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas al resto de usos no
residenciales.

h) Tre.- Actividades Recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano. No obstante no se admitiran
actividades recreativas en plan alguna cuando se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde la via publica 'y
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados del resto de
usuarios.

i) D.- Dotacionales

Se admiten en semisdtano y plantas superiores con las limitaciones
establecidas en el parrafo j). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

j) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirdn las siguientes
condiciones:

j1) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales
no residenciales no podra ser superior al 50% de la superficie
construida, excluidos sétanos, del edificio.

J2) No obstante, podra superarse el porcentaje anterior cuando los
locales no residenciales se situen tan sélo en planta primera e
inferiores.

J3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre
en plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales
residenciales, con las precisiones establecidas anteriormente.

k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos f),
g) y h) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

6. El régimen de usos aplicable a los edificios protegidos seran el previsto en el
art.6.14 de las presentes ordenanzas.”

“...Art.6.14.- Régimen de usos en edificios protegidos

El régimen de usos previstos por el presente Plan en edificios protegidos sera
el previsto para el ambito de calificacion urbanistica CHP-131. Se excepttan
aquellos
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destinados a usos dotacionales y aquellos terciarios que expresamente se
recogen en el plano denominado Ambitos de Calificacién Urbanistica con tal
calificacion. No obstante y en atenciéon a la conservacidon del Patrimonio
Catalogado, y con el fin de potenciar la pronta rehabilitacion de los inmuebles
protegidos por el presente Plan, podran autorizarse excepcionalmente usos
dominantes diferentes a los contemplados, siempre y cuando se justifique
fehacientemente, bien por imposibilidad de adaptacion del tipo sobre el que se
interviene a las condiciones funcionales que el uso residencial exige, bien
porque, de origen, dichos edificios se concibieron o respondieron a usos
diferentes a los residenciales o compartidos con ellos por tratarse de tipologias
mixtas (como es el caso del tipo Casa-Obrador de origen gremial).

Con la excepcidn antedicha, fuera de estos supuestos, la intervencién sobre
edificios protegidos no podrd aumentar en ningln caso el nimero de unidades
de uso existentes en un inmueble en el momento de abordar su
rehabilitacion.”
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Presentacion del inmueble

==
¥ '

Imagen 7. Fachada del inmueble en Calle Embajador Vich. (Elaboracidn propia).

En la imagen superior, podemos admirar la fachada recayente a Calle Embajador Vich del
edificio. En la parte inferior de la foto, se puede distinguir el pavimento de la socialmente
conocida Plaza del Marqués de Dos Aguas, donde se ubicara la terraza del Restaurante,

aprovechando asi, la ubicacion privilegiada en el centro de la ciudad.
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Imagen 8. Balcones en la fachada de Calle Abadia de San Martin. (Elaboracion propia).

En la fachada de la Calle de Abadia de San Martin, se pueden ver los largos balcones del primer
piso, de este edificio de finales del siglo XIX, en el que hay que destacar las molduras que las
componen, especialmente las situadas sobre la carpinteria, asi como la barandilla de forja, que
es continua a todo el balcén, y a su conexién con la fachada. El bajo comercial que en este
proyecto tendrd uso de restaurante, mantiene en la actualidad el letrero del anterior negocio,
el Café Madrid, que durante muchos anos funcioné en este emplazamiento, el cual tiene una
mencion especial en la hosteleria valenciana, al ser el primero en servir el “Agua de Valencia”.
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/)

Imagen 10. Estado actual del entresuelo. (Elaboracidn propia).

Carlos Garcia Carmona 23



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

El inmueble en cuestion tiene planta baja, entresuelo, 3 plantas y atico, y se definiran los
espacios del siguiente modo:

La planta baja y entresuelo se utilizan para ubicar el restaurante, al que se accedera por la
entrada mas cercana a medianera en la Calle de Abadia de San Martin y por la puerta situada
en la esquina en la fachada recayente a la Calle Embajador Vich, la otra entrada en esta
fachada sera utilizada para entrada a almacén. En planta baja, el suelo se encuentra en varias
cotas diferentes, debido a que la Calle Abadia de San Martin se encuentra un poco inclinada y
se ha creido oportuno colocar todos los accesos al inmueble a pie de calle, evitando los
escalones a la entrada del mismo. El inmueble tiene construido un entresuelo de madera, con
una estructura igual, de algo mas de 100 m2 al que se accedera mediante unas escaleras de
madera, actualmente no hay una soluciéon constructiva operativa para poder alcanzar este
espacio. Como se muestra en las fotos, el estado de los acabados reflejan el abandono al que
se ha visto sometido este inmueble.

Imagen 11. Estructura de pilares reforzados y cubiertos contra incendios. (Elaboracion propia).

Las 3 plantas y atico, sera la ubicacion elegida para albergar la zona residencial. Para el acceso
al hotel, se utilizara el acceso situado en la esquina de la fachada recayente a Calle Abadia de
San Martin. El edificio ya cuenta con un sistema de comunicacidn vertical (escalera) y las
plantas que la tienen una gran altura libre, caracteristico de la zona en la que se encuentra y
éstas carecen de divisiones interiores excepto los patios.
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Imagen 13. Estructura de la escalera original del edificio. (Elaboracion propia).
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Imagen 14. Vista de la plaza desde la azotea. (Elaboracion propia).

En la foto anterior, se aprecia la futura ubicacion de la terraza del Restaurante. En la parte
superior de la imagen, se ve un edificio con almohadillados verdes, el cual, es el Palacio del
Marqués de Dos Aguas, actualmente utilizado como Museo de la Ceramica.
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Programa de necesidades

CONDICIONANTES DEL ENCARGO

La Cafeteria-Restaurante, contara con barra, almacén, cocina, bafio para hombres y mujeres
(al menos uno habilitado para minusvalidos), 4 zona de mesas (planta baja, entresuelo, azotea
y terraza) y acceso a ascensor.

En cuanto a los pisos/habitaciones aparta-hotel, los maximos que puedan haber en planta,
teniendo en cuenta que las habitaciones cuentan con: cocina, bafio (bafiera, inodoro y lavabo)
y cama de matrimonio. En el atico sélo habra una, con las mismas condiciones que en las
plantas piso. En cada planta piso, al menos, habra una habilitada para minusvalidos.

CUADRO DE SUPERFICIES

PLANTA ESTANCIA UTIL (m?)

BAJA LOCAL 235,65

ESCALERA 5,35

ENTRESUELO | ENTRESUELO 115,47

ZONA DIAFANA 220,33

PRIMERA | ESCALERA 16,54

PATIO INTERIOR 13,05

SEGUNDA/ |ZONA DIAFANA 220,33

TERCERA | ESCALERA 16,54
ZONA

. CUBIERTA 56,17

ATICO ESCALERA 8,54

AZOTEA 89,63

Tabla 1. Cuadro de superficies del programa de necesidades.
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Viabilidad economica

La justificaciéon econdmica de las plantas tipo, se va a comparar una explotacion terciaria de
ocupacion vacacional diaria, con un alquiler de pisos pequefios. Se exponen estos dos tipos de
explotaciones, porque son las que se creen que pueden generar un mayor y mejor uso, ya que
por un lado, la zona en la que se ubica el inmueble, existe una gran demanda de alquiler de
viviendas, ya que el elevado precio para adquirirlas, junto con la crisis econémica que
atravesamos actualmente, las convierte en practicamente inaccesibles, excepto si es a través
de este método; y por otro lado, tenemos un explotacién mediante aparta-hotel, que tanto se
empieza a ver en el centro y que tan buen resultado estd dando, generando asi un efecto
llamada, del que muy posiblemente se vea beneficiado ain mas el propietario del inmueble.

Para valorar el aspecto econdmico:

Opcién hotel: Teniendo en cuenta, que un afo tiene 365 dias, con una ocupacién media
hotelera anual cercana al 80%, con un coste medio de habitacién de en torno a 80 € en la zona
del centro de Valencia, y con un coste medio cercano al tercio por habitacion.

Opcidn apartamento: Una ocupacion cercana al 90% los 12 meses del afio, con un coste medio
de apartamento de 600€.

HOTEL APARTAMENTO
Dias 365 Meses 12
Ocupacion 80% Ocupacion 90%
Habitaciones 19 Habitaciones 19
Beneficio diario medio 80 Precio 600,00 €
Coste diario medio 30
INGRESO ANUAL 443.840,00 €
COSTE ANUAL 208.050,00 €
BENEFICIO ANUAL 235.790,00 € BENEFICIO ANUAL 123.120,00 €

Tabla 2. Valoracién econémica.

235.790,00 > 123.120,00

El beneficio anual obtenido por el hotel, supone casi el doble que del apartamento, asi que,
tras esta estimacion, confirmamos que la explotacion a la que se vera sometida la edificacién
es a la de aparta-hotel.

El tiempo previsto para recuperar el coste de la inversién, es alrededor de los 7 afos, por lo
que nuestro cliente obtiene beneficios desde el primer afio, consiguiendo asi el objetivo
principal marcado por el cliente, obtener un retorno econdmico.
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La explotacion comercial del bajo, entresuelo y azotea, serd de restaurante, aprovechando la
ubicacion casi privilegiada del inmueble, y el gran nimero de clientes potenciales que pasan
por la zona.

Solucion adoptada

La actividad comercial que se habilitara en el bajo, entresuelo y azotea, es de restaurante,
usando también la terraza en la conocida socialmente como Plaza del Marqués de Dos Aguas,
con una capacidad para albergar a 170 personas entre todos los espacios. Para calcular el
aforo, se ha procedido mediante el calculo del DB-SI.

Aunque los accesos al Restaurante se realizan desde diferentes calles, y estos accesos no son
contiguos, interiormente si estan comunicados por el hall del hotel, que estd sobre esta
primera explotacién comercial.

En las plantas piso, la explotaciéon hotelera, es la solucién habitacional ideal para que 38
personas se alojen diariamente, de uno los rincones con mds encanto del centro histérico de
Valencia, y asi poder disfrutar también de los otros tantos monumentos de interés turistico
que ofrece la ciudad.
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4.- PROYECTO BASICO
Introduccion.

El edificio se ubica en Valencia, situado en la calle Abadia de San Martin, 10, del barrio
Universitat-Sant Francesc de Ciutat Vella.

Datos del encargo.

El encargo del proyecto, corre a cargo del propietario del Edificio de Calle Abadia de San
Martin,10.

Propietario: Sr.X

Calle: Abadia de San Martin, 10.
Localidad: Valencia.

DNI: XXXXXXXX-X

Debido al mal estado actual del edificio, se opta por su rehabilitacion a fin de ponerlo en valor
y procurar su rentabilidad econémica. Analizados los distintos tipos de explotacion a los que se
puede dedicar el inmueble, se concluye como mas conviene, dado su emplazamiento, el
desarrollo del proyecto para alojamiento turistico con bajo comercial dedicado a Cafeteria-
Restaurante.

Antecedentes y condicionantes de partida

El edificio cuenta con todos los servicios urbanisticos y no tiene cargas urbanisticas pendientes.

Servidumbres aparentes

Ninguna

Definicion, finalidad del trabajo y uso

La documentacidn del presente Proyecto Basico, tanto grafica como escrita, se redacta para
establecer todos los datos descriptivos, urbanisticos y técnicos, para solicitar licencia
urbanistica para la rehabilitacion del edificio. Previo al inicio de la obra, se aportara a través del
registro municipal el proyecto de ejecucidn preceptivo previo al inicio de la obra conforme al
articulo 11.1.b) de la LOFCE (Ley 3/2004 de 30 de junio de le Generalitat, de Ordenaciony
Fomento de la Calidad de la Edificacidn): “El proyecto de ejecucion serd necesario para el
comienzo de las obras y habrd de ajustarse a las determinaciones del proyecto bdsico utilizado
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para obtener la licencia. En caso de producirse modificaciones, éstas deberdn ser autorizadas
por la administracion publica.”

Datos de la finca y entorno fisico.

FORMA

El inmueble de forma irregular tiene todos sus lados diferentes en longitud y sin guardar
paralelismo, tres de los cuatro lados, tienen ligeros cambios de inclinacién en planta lo que
dificulta la precisidn en la distribucion de espacios siguiendo la ortogonalidad.

En cuanto a la volumetria, el edificio con planta baja mds tres alturas, se erige como un gran
bloque de pafio continuo desde planta baja hasta la altura de cornisa en todas sus fachadas y
se corona mediante una cubierta inclinada a un agua con vertiente a la calle en los primeros 6
metros desde la fachada recayente a Calle Abadia de San Martin, excepto en la parte de
cubierta plana interior, a partir de la cual son 90 cm de cubierta inclinada . Sobre la cubierta
plana, existe una planta atico coronada por una cubierta a un agua, que vierte hacia el interior.

ORIENTACION
La orientacion norte del edificio coincide aproximadamente con el eje longitudinal del mismo.
NORTE: Calle Abadia de San Martin.
SUR: Edificio privado, en Calle Vitoria, n2 9.
ESTE: Calle Embajador Vich.
OESTE: Edificio privado, en Calle Abadia de San Martin, n2 8.
TOPOGRAFIA

El edificio presenta una ligera pendiente descendiente del 18,50 % en toda la fachada de la
Calle Abadia de San Martin, hasta que alcanza la esquina con Calle Embajador Vich, punto a
partir del cual, la fachada presenta una total horizontalidad. El punto mas alto se encuentra en
la medianera de la Calle Abadia de San Martin, habiendo un descenso de la misma hacia la
esquina. El desnivel desde la medianera de Calle Abadia de San Martin con respecto a la
esquina con Calle Embajador Vich es de 39 cm.
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Cuadro de superficies utiles y construidas

PLANTA CONJUNTO ESTANCIA UTIL CONSTRUIDA
HALL HOTEL 19,92
PLAZA 12,54
ACCESOS ABADIA 92,17
ESCALERA 7,4
ASCENSOR 3,26
BARRA 10
COCINA 33,35
ZONA TRABAJO -
ALMACEN 33,35
BAJA
VEST. IND. 6,68
HOMBRES 6,03
BANO MUJERES 8,86
ESPERA 3,72
AGUA 4,29
INSTALACIONES | ELECT 1,18
RITI 0,59
SUBTOTAL 243,34 284,82
ENTRESUELO SALA 115,47
ENTRESUELO ESCALERA 2,76
SUBTOTAL 118,23 284,82
H101 HA?ITACION 26,93
BANO 4,62
HABITACION 27,28
H102 -
BANO 4,34
HABITACION 25,77
H103 -
BANO 4,63
H104 HA?ITACION 26,53
BANO 3,74
HABITACION 28,46
H105 -
PRIMERA BANO 3,55
HABITACION 28,62
H106 -
BANO 5,63
PASILLOS ASCENSOR 13,71
H105-106 2,41
ESCALERA DESEMBARCO 5,43
ORIGINAL PELDANOS 11,11
ESCALERA DESEMBARCO 7,75
METAL PELDANOS 4,19
SUBTOTAL 234,7 284,82
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H201/301 HA?ITACION 26,93
BANO 4,62
H202/302 HA?ITACION 27,28
BANO 4,34
H203/303 HA?ITACI(')N 25,77
BANO 4,63
H204/304 HA?ITACION 26,53
BANO 3,74
H205/305 HA?ITACION 28,46
SEGUNDA/ BANO 3,55
TERCERA HABITACION 28,62
H206/306 —
BANO 5,63
ASCENSOR 12,87
PASILLOS H205-206/H305-
306 2,41
ESCALERA DESEMBARCO 5,1
ORIGINAL PELDANOS 7,09
ESCALERA DESEMBARCO 2,97
METAL PELDANOS 9,18
SUBTOTAL 229,72 284,82
ENTRADA 32,84
HABITACION | BANO 4,11
DORMITORIO 18,09
ACCESO 29,23
AZOTEA BARRA 10
ATICO MESAS 49,01
ESCALERA DESEMBARCO 5,06
ORIGINAL PELDANOS 3,48
ESCALERA
METAL PELDANOS 4,04
SUBTOTAL 155,86 195,06
SUPERFICIES TOTALES 1211,57 1619,16

Tabla 3. Supefficies dtiles y construidas.
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Justificacion de la solucion adoptada

JUSTIFICACION DE ASPECTOS FUNCIONALES.

Sistema estructural.

La cimentacién del edificio estd disefiada mediante zapata corrida bajo el muro de carga y
zapata aislada soportando las cargas de los pilares interiores.

La estructura portante del edificio se resuelve mediante fachada portante, muro de carga que
encierra la escalera y 5 pilares que se refuerzan mediante presillas metalicas. Las luces a la que
estd sometida esta estructura no son excesivamente grandes, ya que los pilares y el muro de
carga de la escalera son equidistantes a la fachada y a la medianera con luces maximas de 5,5
metros.

La estructura horizontal estd solucionada mediante forjado de revoltones, tipico en los
edificios histéricos valencianos, compuestos por una bdéveda tabicada de ladrillos macizos,
compuestos en algunas partes por una segunda fila que estabiliza la ejecucion y sobre ésta, un
relleno de cal y cascotes. Este forjado se apoya sobre una viga de madera con refuerzo
metdlico que descansa en el interior del muro de carga. La cubierta se resuelve mediante viga
de madera reforzada con presillas e incrustada en el muro y apoyado sobre él contrarrastreles
de madera.

Las zancas de escaleras se resuelven mediante bdveda tabicada de ladrillo macizo.
Los aspectos basicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar el sistema estructural
son principalmente la resistencia mecanica y estabilidad, la seguridad, la durabilidad, la
economia, la facilidad constructiva, la modulaciéon y las posibilidades de mercado.

Sistema envolvente.

Cubierta

La cubierta del edificio se resuelve mediante dos sistemas en funcién de la disposicién de la
misma. La azotea del edificio es no ventilada transitable de baldosin cataldn, sin embargo los
aleros vistos desde la calle se resuelven mediante tejado inclinado con bardo ceramico y
cubricion de teja cerdmica curva sobre rastreles. Se utiliza este sistema en la zona vista del
edificio por ser el usado tradicionalmente en la zona. El patio de luces, se resuelve de la misma
manera que la azotea del edificio.

Los parametros técnicos condicionantes a la hora de la eleccidn del sistema de cubierta han
sido el cumplimiento de la normativa acustica CTE-DB-HR y la limitacién de la demanda
energética CTE-DB-HE-1, asi como la obtencién de un sistema que garantice la recogida de
aguas pluviales y una correcta impermeabilizacion.

Fachadas

El cerramiento tipo de todo el edificio esta compuesto por hoja principal de fabrica de 1,5 pies
de espesor, realizada con ladrillos cerdmicos, con enfoscado de mortero hidréfugo de 1,5 cm
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de espesor por su cara exterior, guarnecido y enlucido de yeso y acabado con revestimiento
pldstico delgado, incluso formacion de dinteles y jambas, ejecucién de encuentros, elementos
especiales y recibido de carpinteria, considerando un 3% de pérdidas y un 20% de mermas de
mortero segln DB SE-F del CTE, NTE-FFL, NTE-RPG y NTE-RPE.

Los parametros técnicos condicionantes a la hora de la eleccion del sistema de fachada han
sido el cumplimiento de la normativa acustica CTE-DB-HR y la limitacién de la demanda
energética CTE-DB-HE-1.

Carpinteria exterior

Las carpinterias exteriores seran similares a la existente de madera de mobila lacada, con
cristal tipo Climalit de seguridad 5+5/8/5+5.

Sistema de compartimentacion

Los parametros técnicos condicionantes a la hora de la eleccién del sistema de particiones
interiores han sido el cumplimiento de la normativa acustica CTE-DB-HR, y lo especificado en
DB-SI.

Particiones
La tabiqueria interior consiste en varios sistemas en funcion del lugar de su colocacién:
Tipo 1:

En la separacion dentro de la propia habitacién y separacion de bafios en el local, las
particiones consisten en una hoja de ladrillo cerdmico hueco de 7cm de espesor, realizadas con
piezas de 24x11,5x7 cm aparejadas de canto y recibidas con mortero de cemento M-5, con
juntas de 1cm de espesor, con guarnecido maestreado y enlucido de 1,5cm.

Tipo 2:

Para la separacion entre habitaciones, una hoja de ladrillo ceramico hueco de 7cm de espesor,
realizadas con piezas de 24x11,5x7 cm aparejadas de canto y recibidas con mortero de
cemento M-5, con juntas de 1cm de espesor, separacién de 1 cm de espesor, colocacién de
estructura metalica para colocar placa de yeso laminado de 1,5 cm, en el espacio de la
estructura portante, se coloca lana mineral de 5 cm a modo de aislante.

Tipo 3:
Para la ejecucion del muro del ascensor, una hoja de ladrillo panal, por el lado de la vivienda
con guarnecido maestreado y enlucido de 1,5cm y por el lado interior del ascensor, lamina

realizada con goma tipo textil + aislamiento tipo TKB2, estructura portante de placa de yeso
laminado que alberga lana mineral y dos placas de yeso laminado.
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Tipo 4 recintos protegidos:

Para la ejecucién de recintos protegidos, un hoja de ladrillo de medio pie, aparejadas de cara 'y
recibidas con mortero de cemento M-5, con juntas de 1cm de espesor, con guarnecido
maestreado y enlucido de 1,5cm en ambos lados, y por el lado del recinto protegido,
separacion de 1 cm de espesor, colocacidn de estructura metalica para colocar placa de yeso
laminado de 1,5 cm, en el espacio de la estructura portante, se coloca lana mineral de 5cm a
modo de aislante.

Carpinteria interior

Puerta block de entrada acorazada normalizada, con luz de paso 92,5 cm y altura 205 cm,
acabado en tablero liso en ambas caras de madera de pino de pais, y cerradura de seguridad
de tres puntos frontales de cierre.

La carpinteria interior en las zonas de bafios de personas de movilidad reducida, es mediante
puerta de paso corredera para armazén metdlico ,ciega de una hoja de 203x82,5x3,5cm, lisa
de tablero hueco, formado por alma alveolar de papel kraft y chapado de tablero de fibras,
acabado con revestimiento de madera lacada; precerco de pino pais de 90x35 mm, galces de
MDF, con revestimiento de madera lacado de 90x20 mm; tapajuntas de MDF, con
revestimiento de madera lacado de 70x10 mm .

Las carpinterias de las plantas piso y azotea, son puertas de paso ciega, de una hoja de
203x82,5x3,5 cm, lisa de tablero hueco, formado por alma alveolar de papel kraft y chapado
de tablero de fibras, acabado con revestimiento de madera lacada; precerco de pino pais de
90x35 mm, galces de MDF, con revestimiento de madera lacado de 90x20 mm; tapajuntas de
MDF, con revestimiento de madera lacado de 90x12 mm.

Block para puerta cortafuegos, homologada segun calidades descritas en “justificacion DB-SI”.

Sistema acabados

Los acabados se han escogido siguiendo criterios de confort y durabilidad.
Para los pavimentos, en la escalera y desembarcos, se empleara un marmol blanco.

En las habitaciones se coloca pavimento laminado AC4 de lamas de 1200x190 mm, colocadas
sobre lamina de espuma de polietileno de alta densidad de 3 mm de espesor y en los locales
humedos.

Los revestimientos verticales se resuelven con pintura plastica lisa en acabado mate con anti-
moho ,previo guarnecido y colocacion de malla antidlcalis y repicado en paramento para
garantizar agarre, excepto en los locales hiumedos en los que se dispondra un alicatado
ceramico sobre una superficie de mortero M-5 ,sin junta (separacidn 1,5-3mm) realizado con
azulejo liso de 25x40 cm.
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Sistema acondicionamiento ambiental

Los materiales y los sistemas elegidos garantizan unas condiciones de higiene, salud y
proteccion del medioambiente, de tal forma que se alcanzan condiciones aceptables de
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio haciendo que éste no deteriore
el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase
de residuos.

Sistema de servicios

Abastecimiento de agua
Evacuacion de agua
Suministro eléctrico
Telefonia
Telecomunicaciones
Recogida de basura

Solucion adoptada

Los servicios que abarca el edificio son los siguientes:

En planta baja: barra, almacén, cocina, bafio para hombres y mujeres (al menos uno habilitado
para minusvalidos), 4 zona de mesas (planta baja, entresuelo, azotea y terraza) y acceso a
ascensor.

En las plantas piso: habitaciones que cuenten con cocina, bafio (bafiera, inodoro y lavabo) y
cama doble. En la planta atico habitacidn-suite con similares prestaciones que el resto. En cada
planta piso al menos una habitacién es adaptada a personas con movilidad reducida.

Requisitos badsicos
PRESTACIONES DEL EDIFICIO

Seguridad

Seguridad estructural

En el proyecto se ha tenido en cuenta lo establecido en los documentos basicos DB-SE de
Bases de Célculo, DB-SE-AE de Acciones en la Edificacién, DB-SE-C de Cimientos, DB-SE-A de
Acero y DB-SE-F de Fabrica, asi como en las normas EHE de Hormigon Estructural, EFHE de
forjados unidireccionales de hormigdn estructural realizados con elementos prefabricados y
NCSE de construccidn sismorresistente; para asegurar que el edificio tiene un comportamiento
estructural adecuado frente a las acciones e influencias previsibles a las que pueda estar
sometido durante su construccion y uso previsto, de modo que no se produzcan en el mismo o
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en alguna de sus partes, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacidn, vigas, pilares,
forjados, muros u otros elementos estructurales que comprometan directamente la resistencia
mecdnica, la estabilidad del edificio o que se produzcan deformaciones inadmisibles. Su
justificacion se realiza en el apartado 3.1. Cumplimiento de la Seguridad Estructural.

Seguridad en caso de incendio

El proyecto se ajusta a lo establecido en DB-SI para reducir a limites aceptables el riesgo de
que los usuarios del edificio sufran dafios derivados de un incendio de origen accidental,
asegurando que los ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda
limitar la extension del incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la
actuacion de los equipos de extincidn y rescate. Su justificacion se realiza en el apartado de
Cumplimiento de la Seguridad en caso de incendio.

Seguridad de utilizacion

El proyecto se ajusta a lo establecido en DB-SUA en lo referente a la configuraciéon de los
espacios, los elementos fijos y mdviles que se instalen en el edificio, de tal manera que pueda
ser usado para los fines previstos reduciendo a limites aceptables el riesgo de accidentes para
los usuarios. Su justificacidon se realiza en el apartado sobre Cumplimiento de la Seguridad de
utilizacion.

Habitabilidad
Higiene, salud y proteccion del medio ambiente

En el proyecto se ha tenido en cuenta lo establecido en DC-09 Normas de Habitabilidad y
disefio de la Comunidad Valenciana, asi como en el DB-HS con respecto a higiene, salud y
protecciéon 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 gestién de toda clase de
residuos.

El conjunto de la edificacién proyectada dispone de medios que impiden la presencia de agua
o humedad inadecuada procedente de precipitaciones atmosféricas, del terreno o de
condensaciones, de medios para impedir su penetracidén o, en su caso, permiten su evacuacién
sin produccién de dainos, de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados
en ellos de forma acorde con el sistema publico de recogida, 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 exteriory
se garantice la extraccién y expulsién del aire viciado por los contaminantes, 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 alteracién 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 y de
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medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas de forma independiente con las
precipitaciones atmosféricas.

Proteccion frente al ruido

En el proyecto se ha tenido en cuenta lo establecido en CTE-DB-HR, de tal forma que el ruido
percibido o emitido no ponga en peligro la salud de las personas y les permita realizar
satisfactoriamente sus actividades. Todos los elementos constructivos, cuentan con el
aislamiento acustico requerido para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

Ahorro de energia y aislamiento térmico

En el proyecto se ha tenido en cuenta lo establecido en DB-HE, de tal forma que se consiga un
uso racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacién del edificio.

El edificio proyectado dispone de una envolvente adecuada a la limitacion de la demanda
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcién del clima, del uso previsto y
del régimen de verano y de invierno. Las caracteristicas de aislamiento e inercia,
permeabilidad al aire y exposicidon a la radiacidn solar, permiten la reduccién del riesgo de
aparicion de humedades de condensacion, superficiales e intersticiales que puedan perjudicar
las caracteristicas 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.

La edificacion proyectada dispone de instalaciones de iluminaciéon 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 ocupacion real de la zona, asi como de un sistema de
regulacién que optimice el aprovechamiento de la luz natural, en las zonas que retnan unas
determinadas condiciones.

La demanda de agua caliente sanitaria se cubrird en parte mediante la incorporaciéon de un
sistema de captacién, almacenamiento y utilizacion de energia solar de baja temperatura,
adecuada a la radiacion solar global de su emplazamiento y a la demanda de agua caliente del
edificio.

La justificacion de los apartados 2.1 a 2.3 se presentara en el Proyecto de Ejecucion conforme
al R.D. 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacidn.

Funcionalidad

Utilizacion

En el proyecto se ha tenido en cuenta lo establecido en el DB-SUA, de tal forma que la
disposicion y las dimensiones de los espacios y la dotacién de las instalaciones faciliten la
adecuada realizacion de las funciones previstas en el edificio. Su justificacién se realiza en el

apartado sobre cumplimiento de la Seguridad de utilizacién de la memoria.

También se contempla lo establecido en:
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INSTRUCCION de 23 de enero de 1996, relativa a las directrices para la redaccién de los
proyectos técnicos para solicitud de licencias de obra de los locales incluidos en el ambito de
aplicacion de la Ley 2/1991, de 18 de febrero, de Espectaculos, Establecimientos Publicos y
Actividades Recreativas en relacion con el Decreto 251/1994, de 22 de diciembre por el que se
aprueba el Catalogo de Espectaculos, Establecimientos Publicos y Actividades Recreativas y se
regula el Registro de Empresas, Locales y Titulares y supletoriamente el Real Decreto
2816/1982, de 27 de agosto. Conselleria de Administracién Publica. DOGV 29-3-96.

Instruccion de 11 de febrero de 1998, por la que se actualizan los criterios de aplicacion de la
normativa en vigor en materia de espectaculos, establecimientos publicos y actividades
recreativas fijados por la Instrucciéon de la Conselleria de Administracion Publica de 23 de
enero de 1996. Conselleria de Presidencia.

LEY 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectéaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos.

Accesibilidad
El proyecto se ajusta a lo establecido en el DB-SUA y en:

ORDEN de 25 de mayo de 2004, de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte, por la que
se desarrolla el Decreto 39/2004 de 5 de marzo, del Gobierno Valenciano en materia de
accesibilidad en la edificacion de publica concurrencia. Conselleria de Infraestructuras vy
Transporte. DOGV 9-6-04.

DECRETO 39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la Generalitat, por el que se desarrolla la Ley
1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat, en materia de accesibilidad en la edificacién de
publica concurrencia y en el medio urbano. Conselleria de Infraestructuras y Transporte /
Conselleria de Territorio y Vivienda. DOGV 10-3-04.

REAL DECRETO 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién
de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA. BOE
11/5/2007

Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacion

El edificio se ha proyectado de tal manera que se garanticen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones, ajustandose el proyecto a lo establecido en el RD. Ley 1/98 de
Telecomunicaciones en instalaciones comunes. Ademas se ha facilitado el acceso de los
servicios postales, dotando al edificio, en el portal de acceso, de casilleros postales para cada
vivienda individualmente, asi como una para la comunidad y otro para los servicios postales.

Limitaciones de uso

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

Servicios urbanisticos existentes:

Abastecimiento de agua potable

Evacuacion de aguas residuales a la red municipal de saneamiento
Suministro de energia eléctrica

Suministro de telefonia

Acceso rodado por via publica
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Presupuesto por capitulos

DESCRIPCION.....comierreamiereree s sssess s sss s sss s st sssss s s PRECIO......ccovvreinnene. PORCENTAIJE
1 ACTUACIONES PREVIAS......cooiiiiiciiiic s 3.158,73 €. 1,00%
2 ALBARNILERIA.....cconeeereee st ses s sss s st ens st 26.000,00€............................8,23%
3 FALSOS TECHOS.......ooiiiiiiice ittt 5.315,00€...........................1,68%
4 REVESTIMIENTOS.......coiiiiiiic e 38.210,68 €.......cccovvnieirnns 12,10%
SPINTURA. ... s e 11.604,14€..........................3,67%
6 CARPINTERIAS DE MADERA.......cooiiriiiticcc e, 48.296,50 €.......coovvvnieiens 15,29%
7 CARPINTERIAS METALICAS Y CERRAJERIA......ocvrrerrerirrieens e 8.269,21 €, 2,62%
8 INSTALACIONES......ooiiiitic s 80.000,00 €.........ccevvvrunnnn 25,33%
9 EQUIPAMIENTO ...ttt e 83.016,00€.........cccounnee. 26,28%
10 SEGURIDAD Y SALUD......coiiiitiiiiiniicinic st s 6.317,47 €....cvvs 2,00%
11 GESTION DE RESIDUOS.......corvvrieenresisseresessesssssssesessssssesssensens 2.526,99€.......ccccoevnn 0,80%
12 CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS......ccoviiniiiiiciicc i 3.158,73 €. 1,00%
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL............ccoooommrrrrrnnnes 315.873,46€.....................100,00%
GASTOS GENERALES 13%......ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiciiiic i 41.063,55 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6%.....cccuvviiiiiiniiiiiiiiiiiiccice e 18.952,41 €

PRESUPUESTO TOTAL.......cootiiiiiirieireniirie e 375.889,41 €

LVLA 21% et 78.936,78 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA..........cccovvenne.. 454.826,19 €

Asciende el presente presupuesto a la expresada cantidad de:

CUATROCIENTOS CINCUENTA'Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS VEINTISEIS EUROS CON
DIECINUEVE CENTIMOS.
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5.- JUSTIFICACION DB-SI
Introduccion.

Tal y como se describe en el DB-SI (articulo 11) “El objetivo del requisito basico “Seguridad en
caso de incendio” consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de un
edificio sufran dafios derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las
caracteristicas de su proyecto, construccién, uso y mantenimiento. Para satisfacer este
objetivo, los edificios se proyectaran, construirdn, mantendran y utilizardn de forma que, en
caso de incendio, se cumplan las exigencias basicas que se establecen en los apartados
siguientes. El Documento Basico DB-SI especifica pardametros objetivos y procedimientos cuyo
cumplimiento asegura la satisfaccién de las exigencias basicas y la superacién de los niveles
minimos de calidad propios del requisito basico 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
aplicacién el “Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales”,
en los cuales las exigencias bdsicas se cumplen mediante dicha aplicacién.”

Para garantizar los objetivos del Documento Basico (DB-SI) se deben cumplir determinadas
secciones. “La correcta aplicacion de cada Seccion supone el cumplimiento de la exigencia
basica correspondiente. La correcta aplicacidon del conjunto del DB supone que se satisface el

nwoa»n

requisito basico "Seguridad en caso de incendio".

Las exigencias basicas son las siguientes

Exigencia basica SI 1 Propagacion interior.

Exigencia basica SI 2 Propagacion exterior.

Exigencia basica SI 3 Evacuacién de ocupantes.

Exigencia basica Sl 4 Instalaciones de proteccidn contra incendios.
Exigencia basica SI 5 Intervencion de los bomberos.

Exigencia basica SI 6 Resistencia al fuego de la estructura.
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Sl 1 - Propagacion interior.
1 Compartimentacion en sectores de incendio

La obra se dividira en los siguientes sectores de incendio:

- Superf. Elementos
. Superficie .. Puertas de
Uso previsto del Max separacion
SECTOR [P sectores paso entre
edificio (m2) sectores Paredes | Techo sectores
DB-SI (m2) | o' coes | 1ecnos
. publica concurrencia 345,44 <2.500m2 | EI120 fgcl) El, 60-C5
residencial publico 16,13 < 2.500 m2 El 90 REI 90 El, 45-C5
2 residencial publico 234,7 <2.500 m2 El 90 REI 90 El, 45-C5
3 residencial publico 229,72 < 2.500 m2 El 90 REI 90 El, 45-C5
4 residencial publico 229,72 <2.500 m2 El 90 REI 90 El, 45-C5
residencial publico 98,24 < 2.500 m2 El 90 REI 90 El, 45-C5
5
publica concurrencia 59,01 <2.500m2 | ElI120 f;cl) El, 60-C5

Tabla 4. Resistencia al fuego de paredes, techo y puertas que delimitan sectores de incendio.

2 Locales y zonas de riesgo especial

Los locales y zonas de riesgo especial integrados en los edificios se clasifican conforme los
grados de riesgo alto, medio y bajo segun los criterios que se establecen en la tabla 2.1 de la
seccion SI 1 del DB-SI. Los locales asi clasificados deben cumplir las condiciones que se
establecen en la tabla 2.2 de la seccién SI 1 del DB-SI.

Los locales destinados a albergar instalaciones y equipos regulados por reglamentos
especificos, tales como transformadores, maquinaria de aparatos elevadores, calderas,
depdsitos de combustible, contadores de gas o electricidad, etc. se rigen, ademas, por las
condiciones que se establecen en dichos reglamentos. Las condiciones de ventilacién de los
locales y de los equipos exigidas por dicha reglamentacion deberan solucionarse de forma
compatible con las de la compartimentacién, establecidas en este DB.

A los efectos de este DB se excluyen los equipos situados en las cubiertas de los edificios,
aunque estén protegidos mediante elementos de cobertura.

Los locales y zonas de riesgo especial son los siguientes:

Nombre del local: instalaciones

Uso: Local de contadores de electricidad y de
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cuadros generales de distribucion

Tamario del local: En todo caso

Clasificacién Riesgo Bajo

Se cumplen las condiciones de las zonas de

riesgo especial S

Nombre del local: cocina

Uso: Cocinas segun potencia instalada P
Potencia local 20< P <30 kwW

Clasificacion Riesgo Bajo

Se cumplen las condiciones de las zonas de Si

riesgo especial

Se cumplen las condiciones de las zonas de riesgo especial integradas en los edificios,:

RESIST. RESIST. FUEGO MAXIMO
LOCAL | RIESGO FUEGO PAREDES Y |\|\I||E)SET|; c?.\im\.z RECORRIDO
ESTRUCTURA TECHO : " | HASTA SALIDA
Cocina Rl'sjio R120 EI 120 si 2 El, 60-C5 | <25m CUMPLE
Contadores | Riesgo R90 E1 90 ; El,60-C5 | <25m CUMPLE
y cuadros bajo

Tabla 5. Condiciones de los locales y zonas de riesgo especial integradas en el edificio.
Las condiciones de reaccién al fuego de los elementos constructivos se regulan en la tabla 4.1
del capitulo 4 de esta Seccion.

El tiempo de resistencia al fuego no debe ser menor que el establecido para la estructura
portante del conjunto del edificio, de acuerdo con el apartado SI 6, excepto cuando la zona se
encuentre bajo una cubierta no prevista para evacuacion y cuyo fallo no suponga riesgo para la
estabilidad de otras plantas ni para la compartimentacién contra incendios, en cuyo caso
puede ser R 30.
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Excepto en los locales destinados a albergar instalaciones y equipos, puede adoptarse como
alternativa el tiempo equivalente de exposicién al fuego determinado conforme a lo
establecido en el apartado 2 del Anejo SI B.

Cuando el techo separe de una planta superior debe tener al menos la misma resistencia al
fuego que se exige a las paredes, pero con la caracteristica REIl en lugar de El, al tratarse de un
elemento portante y compartimentador de incendios. En cambio, cuando sea una cubierta no
destinada a actividad alguna, ni prevista para ser utilizada en la evacuacion, no precisa tener
una funcidn de compartimentacion de incendios, por lo que sélo debe aportar la resistencia al
fuego R que le corresponda como elemento estructural, excepto en las franjas a las que hace
referencia el capitulo 2 de la Seccién Sl 2, en las que dicha resistencia debe ser REI.

Considerando la acciéon del fuego en el interior del recinto. La resistencia al fuego del suelo es
funcién del uso al que esté destinada la zona existente en la planta inferior. Véase apartado 3
de la Seccién S| 6 de este DB.

Las puertas de los locales de riesgo especial deben abrir hacia el exterior de los mismos.

El recorrido de evacuacién por el interior de la zona de riesgo especial debe ser tenido en
cuenta en el cdmputo de la longitud los recorridos de evacuacién hasta las salidas de planta.

Podra aumentarse un 25% cuando la zona esté protegida con una Instalacién automatica de
extincion.

3 Espacios ocultos. Paso de instalaciones a través de elementos de compartimentacién de
incendios

La compartimentacién contra incendios de los espacios ocupables tiene continuidad en los
espacios ocultos, tales como patinillos, camaras, falsos techos, suelos elevados, etc., salvo
cuando éstos estén compartimentados respecto de los primeros al menos con la misma
resistencia al fuego, pudiendo reducirse ésta a la mitad en los registros para mantenimiento.

Ya que se limita a un maximo de tres plantas y a 10 m el desarrollo vertical de las cdmaras no
estancas (ventiladas) y en las que no existan elementos cuya clase de reaccién al fuego sea B-
s3,d2, BL-s3,d2 6 mejor, se cumple el apartado 3.2 de la seccién Sl 1 del DB-SI.

La resistencia al fuego requerida a los elementos de compartimentacién de incendios se
mantiene en los puntos en los que dichos elementos son atravesados por elementos de las
instalaciones, tales como cables, tuberias, conducciones, conductos de ventilacidon, etc,
excluidas las penetraciones cuya seccién de paso no exceda de 50 cm?. Mediante elementos
pasantes que aporten una resistencia al menos igual a la del elemento atravesado, por
ejemplo, conductos de ventilacién El t (i?0) siendo t el tiempo de resistencia al fuego requerida
al elemento de compartimentacién atravesado.

4 Reaccioén al fuego de los elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

Carlos Garcia Carmona 46



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

Se cumplen las condiciones de las clases de reaccion al fuego de los elementos constructivos:

Zonas Pasillos y Aparcamientoy | Espacios ocultos no
escaleras zonas de riesgo estancos y con
ocupables . . . .
protegidas especial instalaciones
Revestimiento de
vestimi! C-s2, do B-s1, dO B-s1, dO B-s3, dO
techos y paredes
Revestimientode | pp CFL-s1 BFL-s1 BFL-52
suelos

Tabla 6. Clases de reaccion al fuego de los elementos constructivos.

(1) Siempre que superen el 5% de las superficies totales del conjunto de las paredes, del
conjunto de los techos o del conjunto de los suelos del recinto considerado.

(2) Incluye las tuberias y conductos que transcurren por las zonas que se indican sin
recubrimiento resistente al fuego. Cuando se trate de tuberias con aislamiento térmico lineal,
la clase de reaccion al fuego sera la que se indica, pero incorporando el subindice L.

(3) Incluye a aquellos materiales que constituyan una capa contenida en el interior del techo o
pared y que no esté protegida por una capa que sea El 30 como minimo.

(4) Incluye, tanto las de permanencia de personas, como las de circulacién que no sean
protegidas. Excluye el interior de viviendas. En uso Hospitalario se aplicardn las mismas
condiciones que en pasillos y escaleras protegidos.

(5) Véase el capitulo 2 de esta Seccion.

(6) Se refiere a la parte inferior de la cavidad. Por ejemplo, en la cdmara de los falsos techos se
refiere al material situado en la cara superior de la membrana. En espacios con clara
configuracién vertical (por ejemplo, patinillos) asi como cuando el falso techo esté constituido
por una celosia, reticula o entramado abierto, con una funcidn acustica, decorativa, etc, esta
condicidén no es aplicable.

No existe elemento textil de cubierta integrado en el edificio. No es necesario cumplir el
apartado 4.3 de la seccion 1 del DB - SI.
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Sl 2 - Propagacion exterior

1 Medianerias y fachadas

Se limita el riesgo de propagacion cumpliendo los requisitos que se establecen en el DB-SI
seguln la tabla adjunta:

Riesgo de propagacion horizontal:

No se contemplan las distancias minimas de separacién que limitan el riesgo de propagacion
exterior horizontal del incendio (apartado 1.2 de la seccién 2 del DB-SI) ya que las paredes que
en la que se encuentran estos huecos, tienen como resistencia El 120, por lo que la
composicion de la separacién hace, que la distancia sea indiferente para evitar el traspaso de
la llama.

Riesgo de propagacion vertical:

DISTANCIA

SITUACION ESQUEMA MINIMA

CUMPLIMIENTO

Encuentro
forjado-
fachada

Sin saliente

Encuentro Ei<80 {
forjado- Sector 1
fachada

Con
saliente

>21m-b Si

Tabla 7. Riesgo de propagacion vertical.

2 Cubiertas

No se contemplan las distancias minimas de separacidon que limitan el riesgo de propagacion
exterior en cubierta del incendio (apartado 2 de la seccién 2 del DB-SI) ya que las paredes
delimitan la escalera protegida, tienen como resistencia El 120, por lo que la composicion de la
separacion hace, que la distancia sea indiferente para evitar el traspaso de la llama.
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SI 3 - Evacuacién de ocupantes.

1 Calculo de la ocupacién
Tal y como establece la seccién Sl 3 del DB-SI.

Para calcular la ocupacidon deben tomarse los valores de densidad de ocupacién que se indican
en la tabla 2.1 de la en funcidon de la superficie atil de cada zona, salvo cuando sea previsible
una ocupacion mayor o bien cuando sea exigible una ocupacidon menor en aplicacién de alguna
disposicion legal de obligado cumplimiento, como puede ser en el caso de establecimientos
hoteleros, docentes, hospitales, etc. En aquellos recintos o zonas no incluidos en la tabla se
deben aplicar los valores correspondientes a los que sean mds asimilables.

A efectos de determinar la ocupacion, se debe tener en cuenta el caracter simultdaneo o
alternativo de las diferentes zonas de un edificio, considerando el régimen de actividad y de
uso previsto para el mismo.

En funcion de esta tabla la ocupacion prevista serad la siguiente:

Total
SECTOR Local Superficie Norma perl:snas personas
sector
aseos 14,89 3 m’°/persona 5
zona publico 204,68 1,5 m’/persona 137

1 recepcion hotel 16,13 2 m*/persona 9 158
zona servicio 50,03 10 m*/persona 6
almacén 33,35 40 m*/persona 1
101 31,55 20 m*/persona 2
102 31,62 20 mZ/persona 2

5 103 30,40 20 m*/persona 2 12
104 30,27 20 m*/persona 2
105 32,01 20 m*/persona 2
106 34,25 20 m*/persona 2
201 31,55 20 m*/persona 2
202 31,62 20 m*/persona 2

3 203 30,40 20 m*/persona 2 12
204 30,27 20 mz/persona 2
205 32,01 20 m*/persona 2
206 34,25 20 m*/persona 2
301 31,55 20 m*/persona 2

4 302 31,62 20 m*/persona 2 12
303 30,40 20 m’/persona 2
304 30,27 20 m*/persona 2
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305 32,01 20 mZ/persona 2
306 34,25 20 m*/persona 2
401 55,04 20 m’/persona 3
5 zona servicio 10,00 10 m°/persona 1 37
zona publico 49,01 1,5 m*/persona 33

Tabla 8. Cdlculo de la ocupacion por local y sectores.

2 Numero de salidas y longitud de los recorridos de evacuacién

Se cumple la seccién SI 3, apartado 3 y del DB-SU que desarrolla el nimero de salidas y la
longitud de los recorridos de evacuacioén.

(Comentario publicado por el ministrio de vivienda en referencia al DBSI)
“Validez como salida de planta de una escalera con trazado vertical discontinuo:

En edificios de nueva construccion, una escalera prevista para evacuacion debe tener un
trazado sensiblemente continuo, desde la planta mds alta a la que sirva hasta la salida al
espacio exterior sequro, con independencia de que sea o no la unica escalera exigible al edificio
considerado.

En obras de reforma de edificios existentes se pueden aceptar otras soluciones en funcion de
las limitaciones que impongan las caracteristicas del edificio y cuando la mejora de seguridad
que se aporte se considere suficiente.”

El trazado de la escalera discontinua hasta la salida del edificio puede darse en “obras de
reforma de edificios existentes en funcién de las limitaciones que imponga las caracteristicas
del edificio” con aplicacién de una mejora de seguridad suficiente.

El trazado discontinuo de evacuacion descendiente, precisa de un pasillo, protegido con El 120
(ubicado en planta primera), para mantener el nivel de proteccién de la escalera a la que
solventa la evacuacion. Asi mismo, también es necesario una zona de refugio, que se ubica en
el desembarco en planta primera de la escalera protegida.

La justificacion de cumplimiento de longitudes de evacuacién es la siguiente:

Longitud de recorrido N2 de salidas de emergencia
SECTOR | Proyecto Norma | Proyecto Norma

4,87 m
12,52 m
14,66 m
1 16,95 m <50m 2 CUMPLE
17,24 m
26,68 m
31,35 m
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1,14 m

1,65 m

2,98 m

6,06 m

6,39 m

7,32 m

<50m 2

CUMPLE

1,63 m

1,94 m

3 7,42 m

7,53 m

14,01 m

<25 m 1

CUMPLE

1,63 m

1,94 m

4 7,42 m

7,53 m

14,01 m

<25 m 1

CUMPLE

7,66 m

24,50 m

<25 m 1

CUMPLE

Tabla 9. Numero de salidas y longitudes del recorrido de evacuacion.

3 Dimensionado de los medios de evacuacion.

Los criterios para la asignacion de los ocupantes (apartado 4.1 de la seccién Sl 3.4 de DB-SI)

han sido los siguientes:

Cuando en un recinto, en una planta o en el edificio deba existir mas de una salida, la

distribucidn de los ocupantes entre ellas a efectos de célculo debe hacerse suponiendo

inutilizada una de ellas, bajo la hipdtesis mas desfavorable.

En la planta de desembarco de una escalera, el flujo de personas que la utiliza debera afiadirse

a la salida de planta que les corresponda mas las plantas superiores, a efectos de determinar la

anchura de esta.

SECTOR Norma Calculo Proyecto
puertas A>P/200>0.80m | A=231/200=1,15 1,20 m
1 | pasillos y rampas A>P/200>1.00m | A=153/200=0,77 1,50 m
puertas A>P/200>0.80m | A=12/200=0,06 0,82 m
pasillos y rampas P<35+200 A P<3x13,71+200x1,20=282 | 73 pers.
2 | escalera protegida A>P/480 A=73/480=0,15 1,00 m
puertas A>P/200>0.80m | A=61/200=0,31 0,82 m
pasillos y rampas A>P/200>1.00m | A=61/200=0,31 1,20 m
3 | escalera protegida A>P/480 A=61/480=0,13 1,00 m
4 | puertas A>P/200>0.80m | A=49/200=0,25 0,82 m
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pasillos y rampas A>P/200>1.00m | A=49/200=0,25 1,20 m
escalera protegida A>P/480 A=49/480=0,10 1,00 m
puertas A>P/600 A=37/600=0,06 0,82 m
pasillos y rampas A>P/600 A=37/600=0,06 1,20 m
5 | escalera protegida A>P/480 A=37/480=0,07 1,00 m

Tabla 10. Dimensionado de los medios de evacuacion.

Definiciones para el calculo de dimensionado

E= Suma de los ocupantes asignados a la escalera en la planta considerada mas los de las
plantas situadas por encima o por debajo de ella hasta la planta de salida del edificio, segln se
trate de una escalera para evacuacion descendente o ascendente, respectivamente. Para dicha
asignacion solo serd necesario aplicar la hipdtesis de bloqueo de salidas de planta indicada en
el punto 4.1 en una de las plantas, bajo la hipdtesis mas desfavorable.

AS = Anchura de la escalera protegida en su desembarco en la planta de salida del edificio,
[m]
S= Superficie util del recinto, o bien de la escalera protegida en el conjunto de las plantas

de las que provienen las P personas. Incluye, incluyendo la superficie de los tramos, de los
rellanos y de las mesetas intermedias o bien del pasillo protegido.

P= Numero total de personas cuyo paso esta previsto por el punto cuya anchura se
dimensiona.

Otros criterios de dimensionado
La anchura minima es:

-0,80 m en escaleras previstas para 10 personas, como maximo, y estas sean usuarios
habituales de la misma.

-1,20 m en uso Docente, en zonas de escolarizacién infantil y en centros de ensefianza
primaria, asi como en zonas de publico de uso Publica Concurrencia y Comercial.

-1,40 m en uso Hospitalario en zonas destinadas a pacientes internos o externos con recorridos
que obligan a giros iguales o mayores que 902y 1,20 m en otras zonas.

-1,00 en el resto de los casos.

La anchura de calculo de una puerta de salida del recinto de una escalera protegida a planta de
salida del edificio debe ser:

-al menos igual al 80% de la anchura de calculo de la escalera.
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->= 0,80 m en todo caso.
-La anchura de toda hoja de puerta no debe ser menor que 0,60 m, ni exceder de 1,20 m
4 Proteccion de las escaleras

Se cumplen las condiciones de proteccion de escaleras desarrolladas en la tabla 3.1 del DB-SI.

La proteccidn de las escaleras figura en la siguiente tabla:

Tipo de Altura Proteccion segun | Proteccidn
Escalera Uso . <
evacuacion |evacuacion DB-SI Proyecto
Sector 2-3-4-5 | Residencial publico | Descendente | 11,38 m | Protegida h<28 m | Protegida

Tabla 11. Proteccion de la escalera.

La escalera ubicada en el patio se considera escalera abierta al exterior, que puede
considerarse protegida, si cumple paredes del patio con El 120 y ventanas del patio con
disposicion en fachada conforme al DBSI 2.1

“Resistencia al fuego de paredes o fachadas que delimitan escaleras abiertas al exterior:

En una escalera abierta al exterior que por la altura que salva deba ser protegida o
especialmente protegida, las paredes que la separan del espacio interior del edificio deben ser
El 120.Cuando dichas paredes sean fachada estdn sujetas, al igual que sus huecos, a lo
establecido en el SI 2.1 para limitar el riesgo de propagacion exterior del incendio a la
escalera.”

La mejora de seguridad suficiente debe contemplar, ademdas de lo anterior, que la escalera
metdlica del patio tenga puertas hacia el edificio, que cumplan con las de una escalera
protegida, que el pasillo de comunicacion entre las dos escaleras sea protegido, y que la puerta
de acceso a la escalera original sea protegida. Las escaleras en espacio exterior no requieren
vestibulos de independencia.

“en la planta de salida del edificio las escalera protegidas o especialmente protegidas para
evacuacion ascendente pueden carecer de compartimentacion. Las previstas para evacuacion
descendiente pueden carecer de compartimentacion cuando sea un sector de riesgo minimo.”

“Sector de riesgo minimo
Sector de incendio que cumple las siguientes condiciones:

e Estd destinado exclusivamente a circulacion y no constituyen un sector bajo rasante.
e ladensidad de carga de fuego no excede de 40 MJ/m2 en el conjunto del sector, ni 50
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MJ/m2 en cualquiera de los recintos contenidos en el sector, considerando la carga de
fuego aportada, tanto por los elementos constructivos, como por el contenido propio
de la actividad.

e Estd separado de cualquier otra zona del edificio que no tenga la consideracion de
sector de riesgo minimo mediante elementos, cuya resistencia al fuego sea EI120 y la
comunicacion de dichas zonas se realiza a través de vestibulos de independencia.

e Tiene resuelta la evacuacion, desde todos sus puntos, mediante salidas de edificio
directas a espacio exterior seguro.”

Por tanto queda abierta la escalera en planta baja, con compartimentacién de la cocina en esa
planta que no es de riesgo minimo y debe estar compartimentada por vestibulo de
independencia de elementos El 120.

5 Puertas situadas en recorridos de evacuacion.

Las puertas previstas como salida de planta o de edificio y las previstas para la evacuacion de
mas de 50 personas serdn abatibles con eje de giro vertical y su sistema de cierre, o bien no
actuara mientras haya actividad en las zonas a evacuar, o bien consistira en un dispositivo de
facil y rapida apertura desde el lado del cual provenga dicha evacuacion, sin tener que utilizar
una llave y sin tener que actuar sobre mas de un mecanismo. Las anteriores condiciones no
son aplicables cuando se trate de puertas automaticas

Abrira en el sentido de la evacuaciéon toda puerta de salida.

Se considera que satisfacen el anterior requisito funcional los dispositivos de apertura
mediante manilla o pulsador conforme a la norma UNE-EN 179:2009, cuando se trate de la
evacuacion de zonas ocupadas por personas que en su mayoria estén familiarizados con la
puerta considerada, asi como en caso contrario, cuando se trate de puertas con apertura en el
sentido de la evacuacidon conforme al punto 3 siguiente, los de barra horizontal de empuje o de
deslizamiento conforme a la norma UNE EN 1125:2009.

Abrird en el sentido de la evacuacion toda puerta de salida:

prevista para el paso de mds de 200 personas en edificios de uso Residencial Vivienda o de 100
personas en los demas casos, o bien prevista para mds de 50 ocupantes del recinto o espacio
en el que esté situada. Para la determinacion del nimero de personas que se indica en a) y b)
se deberan tener en cuenta los criterios de asignacion de los ocupantes establecidos en el
apartado 4.1 de esta Seccion.

Carlos Garcia Carmona 54



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

Imagen 15. Puerta situada en recorrido de evacuacion.

6 Sefializacion de los medios de evacuacion

En nuestro proyecto Unicamente se contempla la disposicidn de sefiales de “SALIDA” en el
aparcamiento, pero no en el resto del edificio ya que se trata de una edificacion de uso
Residencial Vivienda por lo que sélo se dispondrd en este caso la sefializacién luminica de
emergencia para la seiializacidn de los puntos de salida del edificio.

Limamscee
i

SALIDA —

unee 30asfe. T
smsaaK w

IDA DE
EMERGENCIA

Imagen 16. Sefiales de evacuacion y luz de evacuacion.

7 Control del humo de incendio

Tendremos que instalar un sistema de control del humo de incendio, en la zona de
aparcamiento, capaz de garantizar dicho control durante la evacuacién de los ocupantes, de
forma que ésta se pueda llevar a cabo en condiciones de seguridad ya que nuestro
aparcamiento no esta considerado como aparcamiento abierto

En zonas de uso Aparcamiento se consideran validos los sistemas de ventilacién conforme a lo
establecido en el DB HS-3, los cuales, cuando sean mecdnicos, cumpliran las siguientes
condiciones adicionales a las alli establecidas:
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a) El sistema debe ser capaz de extraer un caudal de aire de 150 I/plazas con una aportacion
maxima de 120 |/plazas y debe activarse automaticamente en caso de incendio mediante una
instalacion de deteccidn, En plantas cuya altura exceda de 4 m deben cerrase mediante
compuertas automaticas E300 60 las aberturas de extraccién de aire mas cercanas al suelo,
cuando el sistema disponga de ellas.

b) Los ventiladores, incluidos los de impulsion para vencer pérdidas de carga y/o regular el
flujo, deben tener una clasificaciéon F300 60.

¢) Los conductos que transcurran por un unico sector de incendio deben tener una clasificacion
E300 60. Los que atraviesen elementos separadores de sectores de incendio deben tener una
clasificacidn EI 60.
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S1 4 - Instalaciones de proteccidon contra incendios.

1 Dotacidn de instalaciones de proteccidn contra incendios

El disefio, la ejecucién, la puesta en funcionamiento y el mantenimiento de dichas
instalaciones, asi como sus materiales, componentes y equipos, deben cumplir lo establecido
en el “Reglamento de Instalaciones de Proteccidon contra Incendios”, en sus disposiciones
complementarias y en cualquier otra reglamentacion especifica que le sea de aplicacién.

La puesta en funcionamiento de las instalaciones requiere la presentacién, ante el érgano
competente de la Comunidad Auténoma, del certificado de la empresa instaladora al que se
refiere el articulo 18 del citado reglamento.

Aquellas zonas cuyo uso previsto sea diferente y subsidiario del principal del edificio o del
establecimiento en el que estén integradas y que, conforme a la tabla 1.1 del Capitulo 1 de la
Seccién 1 de este DB, deban constituir un sector de incendio diferente, deben disponer de la
dotacién de instalaciones que se indica para el uso previsto de la zona.

La obra dispondra de los equipos e instalaciones de proteccidon contra incendios que se
indican en las tablas siguientes:

uso DOTACION CONDICIONES PROYECTO | CUMPLIM.
Ascensor de emergencia Altura evacuacion >28 m NO NO
Bocas incendio equipadas Sup. Construida >500m2 - SI
Columna seca Altura evacuacién >24 m NO NO
PUBLICA — "
Instalacidon automatica de
S Alt ién >80 NO NO
CONCURRENCIA extincion ura evacuacion m
Sistema de alarma Ocupacidén > 500 personas NO(SI) S|
Sistema de deteccion de Construida >1000 m2 NO NO
incendio
Ascensor de emergencia Altura evacuacién >28 m NO NO
Bocas incendio equipadas | Sup. Construida >1000 m2 - Sl
Columna seca Altura evacuacion >24 m NO NO
. . 2000 m2 < S Construida <
RESIDENCIAL Hidrantes exteriores 10000 m2 NO NO
PUBLICO T——— tomaticad
nstatacion ?u .o,ma ica ae Potencia cocinas >20 kW NO NO
extincion
Sistema de alarma Construida <500 m2 - Sl
Slstema.de det'ecuon de Construida <500 m2 - SI
incendio

Tabla 12. Dotacion instalaciones de proteccion contra incendios.
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2 Sefializacién de las instalaciones manuales de proteccidn contra incendios

Los medios de proteccidn existentes contra incendios de utilizacién manual (extintores, bocas
de incendio, hidrantes exteriores, pulsadores manuales de alarma y dispositivos de disparo de
sistemas de extincidon) se sefializan mediante sefiales definidas en la norma UNE 23033-1 con
este tamafio:

a) 210 x 210 mm. cuando la distancia de observacién de la sefial no exceda de 10 m.
b) 420 x 420 mm. cuando la distancia de observacién esté comprendida entre 10y 20 m.

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

EXTINTOR

g ‘0@

Imagen 17. Sefiales de proteccidn contra incendio.

Las sefiales existentes son visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado
normal y cuando son fotoluminiscentes, sus caracteristicas de emision luminosa cumplen lo
establecido en la norma UNE 23035 - 4:2003.
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S1 5 - Intervencion de los bomberos.

1 Condiciones de aproximacion y entorno

No es necesario disponer de un espacio suficiente para la maniobra de los vehiculos del
servicio de extincién de incendios en los términos descritos en el DB-SI seccion 5, pues no
existen vias de acceso sin salida de mas de 20 m. de largo.

2 Accesibilidad por fachada

La fachada del edificio dispone de huecos que permitan el acceso desde el exterior al personal
del servicio de extincion de incendios.

Carlos Garcia Carmona 59



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

S1 6 - Resistencia al fuego de la estructura.

Para cumplir la resistencia al fuego de la estructura, en el caso de forjado de revoltones, se
suplementa el canto de vigas y viguetas segun calculo de resistencia al fuego del Anejo C del
DBSI, y en el caso del forjado del altillo, se protege por la parte inferior con un aislante.

Elementos estructurales principales

Uso Exigido por DB-SI | Proyecto | Cumplimiento
Publica concurrencia R120 R120 Si
Residencial publico R90 R90 Si
Tabla 13. Resistencia al fuego suficiente de los elementos estructurales.
Dependencia Exigido por DB-SI Proyecto | Cumplimiento
Riesgo especial bajo R90 R120 Sl
Vestibulo independencia R120 R120 Sl

Tabla 14. Resistencia al fuego suficiente de los elementos estructurales de zonas de riesgo especial integradas en los edificios.
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6.- JUSTIFICACION DB-SUA
Introduccion

Este Documento Basico (DB) tiene por objeto establecer reglas y procedimientos que permiten
cumplir las exigencias bdsicas de seguridad de utilizacion. Las secciones de este DB se
corresponden con las exigencias bdsicas SU 1 a SU 9. La correcta aplicacién de cada Seccién
supone el cumplimiento de la exigencia basica correspondiente. La correcta aplicacién del
conjunto del DB supone que se satisface el requisito basico "Seguridad de utilizacién".

No es objeto de este Documento Basico la regulacion de las condiciones de accesibilidad no
relacionadas con la seguridad de utilizacién que deben cumplir los edificios. Dichas condiciones
se regulan en la normativa de accesibilidad que sea de aplicacion.

Las exigencias basicas son las siguientes

Exigencia basica SUA 1 Seguridad frente al riesgo de caidas.

Exigencia basica SUA 2 - Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapamiento.

Exigencia basica SUA 3 - Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento en recintos.

Exigencia basica SUA 4 - Seguridad frente al riesgo causado por iluminacidn inadecuada.
Exigencia basica SUA 5 - Seguridad frente al riesgo causado por situaciones de alta ocupacion.
Exigencia basica SUA 6 - Seguridad frente al riesgo de ahogamiento.

Exigencia basica SUA 7 - Seguridad frente al riesgo causado por vehiculos en movimiento.
Exigencia basica SU 8 - Seguridad frente al riesgo causado por la accion del rayo.

Exigencia basica SU 9 — Accesibilidad.
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SUA 1 - Seqguridad frente al riesgo de caidas

Para la entrada al inmueble y las zonas con pendiente > 6%, se coloca un suelo clase 2
(35<R4245), y para el resto de zonas con pendiente <6%, un suelo clase 1 (15<R4<35).

La discontinuidad del pavimento, no debe exceder los valores siguientes:
-Resaltos <4mm
-Pequenos salientes <12mm
-Desnivel 5cm maximo
-Orificios <@1,5 cm

Estaran prohibidos los escalones aislados excepto en las zonas comunes de Residencial
Vivienda como es nuestro caso en la entrada y salida al edificio.

Las barreras de proteccidon seran de 90 cm al menos, hasta los 6m y a partir de esa altura,
1,10m y estas no pueden incorporar apoyos de mas de 5cm entre los 30 y 50cm desde el suelo,
y tampoco podran tener salientes de mas de 15 cm entre los 50 y 80cm desde el suelo. Las
escaleras pueden salvar un tramo de 2,25 m como maximo, con una huella al menos de 28 cm
y una contrahuella entre 13 cmy 17,5 cm.

Los pasamanos seran obligatorios para desniveles > 55cm al menos a un lado y separados 4 cm
de la pared.

Los tramos de rampa, seran al menos de 1,20 m de ancho, sin contar el pasamanos a no ser
gue sobresalga 12cm, y como maximo 9 m de longitud, y con una superficie horizontal
adicional al inicio y fin de 1,2m.
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SUA 2 - Sequridad frente al riesgo de impacto o de
atrapamiento.

1 Impacto
1.1 Impacto con elementos fijos

La altura libre de paso en zonas de circulacién sera, como minimo, 2.100 mm en zonas de uso
restringido y 2.200 mm en el resto de las zonas. En los umbrales de las puertas la altura libre
sera 2.000 mm, como minimo.

En zonas de circulacion, las paredes careceran de elementos salientes que no arranquen del
suelo, que vuelen mas de 150 mm en la zona de altura comprendida entre 150 mm y 2200 mm
medida a partir del suelo y que presenten riesgo de impacto.

1.2 Impacto con elementos practicables

Excepto en zonas de uso restringido, las puertas de paso situadas en el lateral de los pasillos
cuya anchura sea menor que 2,50 m se dispondran de forma que el barrido de la hoja no
invada el pasillo (véase imagen).

Imagen 18. Disposicion de puertas laterales de vias de evacuacion.

1.3 Impacto con elementos fragiles

Existen areas con riesgo de impacto. ldentificadas estas segun el punto 2 del Apartado 1.3 de
la seccion 2 del DB SU.

Se identifican las siguientes areas con riesgo de impacto (véase figura 1.2):

a) En puertas, el area comprendida entre el nivel del suelo, una altura de 1.500 mm y una
anchura igual a la de la puerta mas 300 mm a cada lado de esta.

b) En pafios fijos, el area comprendida entre el nivel del suelo y una altura de 900 mm.
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Las superficies acristaladas situadas en las areas con riesgo de impacto segun se indica en el
punto 2 del Apartado 1.3 de la seccidon 2 del DB SU cumpliran las condiciones que les sean
aplicables de entre las siguientes:

a) Si la diferencia de cota a ambos lados de la superficie acristalada estd comprendida entre
0,55 my 12 m, ésta resistira sin romper un impacto de nivel 2 segln el procedimiento descrito
en la norma UNE EN 12600:2003.

b) Si la diferencia de cota es igual o superior a 12 m, la superficie acristalada resistira sin
romper un impacto de nivel 1 seglin la norma UNE EN 12600:2003.

c) En el resto de los casos la superficie acristalada resistird sin romper un impacto de nivel 3 o
tendra rotura de forma segura segun la norma UNE EN 12600:2003.

No existen partes vidriadas de puertas y de cerramientos de duchas y bafieras.
1.4 Impacto con elementos insuficientemente perceptibles

No es necesaria sefializacién afiadida en todas las grandes superficies acristaladas que se
puedan confundir con puertas o aberturas al existir montantes separados una distancia de 600
mm, como maximo, o la superficie acristalada cuenta al menos con un travesafio situado a la
altura inferior antes mencionada.

Las puertas de vidrio disponen de elementos que permitan identificarlas, tales como cercos o
tiradores, cumpliendo asi el punto 2 del apartado 1.4 de la seccién 2 del DB SU.

2 Atrapamiento

Con el fin de limitar el riesgo de atrapamiento producido por una puerta corredera de
accionamiento manual, incluidos sus mecanismos de apertura y cierre, la distancia hasta el
objeto fijo mas préximo es de 20cm.

No existen elementos de apertura y cierre automaticos.
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SUA 3 - Sequridad frente al riesgo de
aprisionamiento en recintos

1 Aprisionamiento

Existen puertas de un recinto que tendran dispositivo para su bloqueo desde el interior y en
donde las personas pueden quedar accidentalmente atrapadas dentro del mismo.

En esas puertas existira algin sistema de desbloqueo desde el exterior del recinto y excepto en
el caso de los bafios o los aseos de viviendas, dichos recintos tendran iluminacién controlada
desde su interior. Se cumple asi el apartado 1 de la seccién 3 del DB SU.

Las dimensiones y la disposicién de los pequefios recintos y espacios serdn adecuadas para
garantizar a los posibles usuarios en sillas de ruedas la utilizaciéon de los mecanismos de
aperturay cierre de las puertas y el giro en su interior, libre del espacio barrido por las puertas.

Se cumple asi el apartado 2 de la seccion 3 del DB SU.

La fuerza de apertura de las puertas de salida serd de 140 N, como mdaximo, excepto en las de
los pequeiios recintos y espacios, en las que serd de 25 N, como maximo.

Se cumple asi el apartado 3 de la seccion 3 del DB SU.

Carlos Garcia Carmona 65



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

SUA 4 - Sequridad frente al riesgo causado por
iluminacion inadecuada

1 Alumbrado normal en zonas de circulacién

En cada zona se dispondra una instalacion de alumbrado capaz de proporcionar, como
minimo, el nivel de iluminacion que se establece en la tabla 1.1, medido a nivel del suelo.

Tabla 2.1 Distancia maxima entre barreras
Distancia entre barreras D

Pendiente m
6% =P =10% 5
10% <P = 25% 4
25% <P £ 50% 3

Tabla 15. Distancia mdxima entre barreras.

El factor de uniformidad media de la iluminacion serd del 40% como minimo.
2 Alumbrado de emergencia
2.1 Dotacidn

En cumplimiento del apartado 2.1 de la Secciéon 4 del DB SU el edificio dispondra de un
alumbrado de emergencia que, en caso de fallo del alumbrado normal, suministre la
iluminacion necesaria para facilitar la visibilidad a los usuarios de manera que puedan
abandonar el edificio, evite las situaciones de panico y permita la vision de las sefiales
indicativas de las salidas y la situacién de los equipos y medios de proteccién existentes.

2.2 Posicion y caracteristicas de las luminarias

En cumplimiento del apartado 2.2 de la Secciéon 4 del DB SU las luminarias cumpliran las
siguientes condiciones:

a) Se situaran al menos a 2 m por encima del nivel del suelo.

b) Se dispondra una en cada puerta de salida y en posiciones en las que sea necesario destacar
un peligro potencial o el emplazamiento de un equipo de seguridad. Como minimo se
dispondran en los siguientes puntos:

i) En las puertas existentes en los recorridos de evacuacion.
ii) En las escaleras, de modo que cada tramo de escaleras reciba iluminacion directa.
iii) En cualquier otro cambio de nivel.

iv) En los cambios de direccion y en las intersecciones de pasillos.
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2.3 Caracteristicas de instalacion

En cumplimiento del punto 1, apartado 2.3 de la Seccién 4 del DB SU la instalacion sera fija,
estard provista de fuente propia de energia y debe entrar automdaticamente en
funcionamiento al producirse un fallo de alimentacién en la instalacidon de alumbrado normal
en las zonas cubiertas por el alumbrado de emergencia. Se considera como fallo de
alimentacién el descenso de la tension de alimentacion por debajo del 70% de su valor
nominal.

2.4 lluminacién de las sefales de seguridad

En cumplimiento del apartado 2.4 de la Seccién 4 del DB SU La iluminacién de las sefales de
evacuacion indicativas de las salidas y de las sefiales indicativas de los medios manuales de
proteccién contra incendios y de los de primeros auxilios, cumplen los siguientes requisitos:

a) La luminancia de cualquier area de color de seguridad de la sefial debe ser al menos de 2
cd/m? en todas las direcciones de vision importantes.

b) La relacion de la luminancia mdxima a la minima dentro del color blanco o de seguridad no
debe ser mayor de 10:1, debiéndose evitar variaciones importantes entre puntos adyacentes.

¢) La relacién entre la luminancia Lblanca, y la luminancia Lcolor >10, no serd menor que 5:1 ni
mayor que 15:1.

d) Las sefiales de seguridad deben estar iluminadas al menos al 50% de la iluminancia
requerida, al cabo de 5s, y al 100% al cabo de 60 s.
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SUA 5 - Sequridad frente al riesgo causado por
situaciones de alta ocupacion

No aplicable a este proyecto.

SUA 6 - Sequridad frente al riesgo de ahogamiento

No aplicable a este proyecto.

SUA 7 - Sequridad frente al riesgo causado por
vehiculos en movimiento

No existe Aparcamiento.

SU 8 - Sequridad frente al riesgo causado por la
accion del rayo.

No aplicable a este proyecto, aunque se colocara una toma de tierra, para posibles pequefias
cargas.
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SUA 9 - Accesibilidad

El acceso al inmueble por las puertas de Calle Abadia de San Martin esta situado al nivel de la
calle, por lo que no hay barrera arquitectdnica que dificulte el acceso a personas con movilidad
reducida.

Asimismo, dispone de una rampa para acceder a los aseos y de un ascensor para poder
acceder a todas las plantas con habitaciones, dado que existe una habitaciéon accesible por
planta piso, superando el minimo establecido. El acceso a la cafeteria de la azotea, sin
ascensor, se soluciona mediante una silla que sube por un rail colocado en la pared de dicha
escalera.
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7.-CUMPLIMIENTO ORDENANZAS DEL
AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

Ordenanza Municipal de Captacion Solar para Usos
Térmicos.

1. Las determinaciones de esta ordenanza son de aplicacién a los supuestos en que concurran
conjuntamente las siguientes circunstancias:

a) Realizacién de nuevas edificaciones y construcciones, rehabilitacion, reforma integral y
cambio de uso dominante de los edificios o construcciones existentes, tanto si son de
titularidad publica como privada. Se incluyen los edificios independientes que pertenecen a
construcciones complejas, entendiendo por tales las formadas por diferentes edificios con
diversos accesos.

b) Que el uso de la edificacién se corresponda con residencial, terciario (hotelero, comercial y
oficinas), dotacional educativo, dotacional sanitario, industrial, cualquier otro de los previstos
en el PGOU que comporte el consumo de agua caliente sanitaria.

¢) Cuando se trate de edificios o conjuntos de uso residencial con mas de 10 viviendas o de
edificaciones o construcciones para otros usos en los que se prevea un volumen de consumo
de agua caliente sanitaria superior a 1.000 litros diarios de media anual.

La ordenanza es de aplicacion en el edificio, pero se desarrollarad en el futuro proyecto de
ejecucion.
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Ordenanza Municipal de Proteccion Contra la
Contaminacion Acustica.

Los aspectos de la ordenanza aplicables al proyecto son los siguientes:

(A) INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO, VENTILACION O REFRIGERACION
Se cumpliradn las condiciones de confortabilidad, como recoge el CTE.

(B) SISTEMAS DE AVISO ACUSTICO

El presente proyecto no contempla instalacion de aviso acustico.

(C) NORMAS RELATIVAS A AISLAMIENTO ACUSTICO Y CONTRA VIBRACIONES EN LA
EDIFICACION

Se cumpliran las condiciones acusticas del CTE-DB - HR, que recoge las condiciones exigibles en
la propia ordenanza.
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Ordenanza Municipal de Proteccion Contra
Incendios

Es aplicable la presente ordenanza a los supuestos contemplados en CTE-DBSI: Proyectos y
obras de nuevas construccién, de reforma de edificios y de establecimientos, o de cambio de
uso de los mismos.

- Condiciones de aproximacion al edificio.

Los viales de aproximacién a los espacios de maniobra para los vehiculos de la subdrea de
prevencion, extincidon de incendios y salvamento (S.P.E.l.S) cumplen las condiciones minimas
(art. 2.1 Anexo 2 C.P.L), al igual que las condiciones establecidas en el articulo 4 de la
ordenanza municipal de proteccién contra incendios:

Anchura libre minima > 5 m. (en todas las calles que rodean la parcela)
Altura minima libre o galibo > 4m.

Capacidad portante del vial > 2.000 Kp/ m2. (calle asfaltada).

- Condiciones del entorno del edificio.

El edificio tiene una altura de evacuacién descendente mayor que 9 m. El espacio de maniobra
a lo largo de la calle en que esta situada la fachada principal cumple las siguientes condiciones:

Anchura libre > 6 m.

Altura libre - la del edificio

Separacién del edificio < 10 m.

Distancia hasta cualquier acceso principal al edificio < 30 m.
Pendiente < 10 %

Capacidad portante del suelo > 2000 Kp/ m2

Resistencia al punzonamiento del suelo > 10 t. sobre 20 cm. &
- Condiciones de accesibilidad por fachada.

La edificacidn preexistente esta sujeta al régimen establecido para el Nivel de Proteccion
ndmero 3:

Se puede autorizar la demolicién de sus partes invisibles desde la via publica, preservando y
restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposicidon del volumen preexistente con
cuidado y respeto de los caracteres originarios de la edificacidn y procurando la congruencia
de las obras con el mantenimiento de la fachada y con el entorno.
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- Instalacion de hidrantes.

Segln el articulo 10 de la OMPI no sera preceptiva la instalacion de hidrantes en nuestro
edificio por tratarse de un establecimiento de sin uso con una superficie construida menor a
2000 m2 y altura de evacuaciéon menor de 28m.

- Instalaciones generales y locales de riesgo especial.

Contemplado en apartado MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DEL DB-SI
(SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO).
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Ordenanza Municipal de Ruido y Vibraciones

Conforme al articulo 2.1 de la “Ordenanza Municipal de Medio Ambiente, Ruido y
Vibraciones”, quedan sometidas a las prescripciones de la misma todas las actividades,
instalaciones, aparatos, construcciones, obras, vehiculos, que en su funcionamiento generen
ruidos y vibraciones susceptibles de producir molestias o daflos materiales a las personas o
bienes situados bajo su influencia.

El proyecto de ejecucién contemplara el cumplimiento de esta ordenanza asi como del
Documento Bésico DB-HR.
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Ordenanza Reguladora de la Ocupacion de Dominio
Publico Municipal.

Conforme el articulo 58 a 62 de “Ordenanza Reguladora de la Ocupacion del
Dominio Publico Municipal”, la terraza del Restaurante del Bajo, Entresuelo y Azotea, tendra

una superficie de 100 m?, pese a que por calculo de personas en el interior, se encuentra
acotado por unos maximos de superficies del mismo. La ubicaciéon de la misma, se encuentra
en la socialmente conocida como Plaza del Marqués de Dos Aguas, respetando el ancho de
fachada recayente a esa calle y dejando unos espacios, marcados por la ordenanza, para que
se pueda seguir utilizando con total normalidad la acera.
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8.-ACTIVIDAD Y MEMORIA AMBIENTAL.
Clasificacion

De acuerdo con lo establecido en el anexo Il de la Ley 6/2014, al cumplir al menos una de las
actividades designadas, es necesario reclamar para inicio de actividad, la Licencia Ambiental,
por lo que en cumplimiento del articulo 4 “el documento suscrito por el titular de la actividad,
o su representante, en el que pone en conocimiento de la administracion que va a iniciar la
actividad y manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos establecidos en
la normativa ambiental para su ejercicio, que posee la documentacion que asi lo acredita y que
se compromete a mantener su cumplimiento durante el periodo de tiempo que dure dicho
ejercicio, acompafdndose la documentacion que esta ley establece.”

Régimen de licencia ambiental

Actuaciones previas.

Antes de formalizar la presentacién de la licencia ambiental, es estrictamente necesario llevar
a cabo una serie de actuaciones

e Solicitud de informacion sobre el Estudio de Impacto Ambiental y documentacion
inicial del proyecto

e Solicitud de Informe Urbanistico Municipal

e Solicitud de Certificacién de verificacion documental. Emitido por colegios
profesionales, corporaciones derecho publico o Ayuntamientos (mediante ordenanza),
que suscriban convenio con la Conselleria de Medio Ambiente.

Documentacidn a presentar.

El propietario/interesado de que esta licencia sea cursada, entrega esta documentacion en la
oficina del Ayuntamiento, alegando en el mismo, que cumple con lo citado en la norma, que
tiene toda la documentacién debidamente rellenada y que la hard cumplir en cuanto
mantenga la propiedad de la actividad.

La Licencia Ambiental, debidamente cumplimentada, deberdn estar anexados también los
siguientes documentos (que estaran en formato papel y digital):

e Estudio Impacto ambiental si procede (conforme Ley 21/2013)

e Informe urbanistico municipal o indicacidn de la fecha de su solicitud.

e DICsi procede.

e Estudio Acustico

e Resumen no técnico de la documentacién comprensible para informacion publica.
e Determinacidn de los datos del solicitante de caracter confidencial.

e Certificado de verificacién documental.
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e Documentacion requerida por normativa sustancias peligrosas, programas de
mantenimiento para el control de la legionelosis, programas de autoproteccién en
caso de emergencias, y demas normas sectoriales.

e Proyecto de obra tramitado conjuntamente con la licencia ambiental

Informe urbanistico municipal.

Clasificacién y calificacidon urbanistica del suelo.

Urbano /residencial con compatibilidad terciaria

Planeamiento a cumplir.

PGOU del Ayuntamiento de Valencia del afio 1989, asi como el PEPRI Universitat-Sant Francesc

Grado de urbanizacién

Completa.

Usos urbanisticos admitidos:

Residencial plurifamiliar (Rpf).
Alm.1.- Almacenes compatibles con vivienda
Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.
Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Rcm.- Uso Residencial comunitario.
Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.
Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.
Tof.2.- Locales de oficina.
Tre.- Actividades Recreativas.
D.- Dotacionales

Prohibidos:

Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria ¢ (Tco.1c),
Edificios comerciales (Tco.2); Edificios comerciales limitados a zonas de uso
dominante terciario (Tco.3).

Campamentos (Tho.2).

Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas
con aforo superior a 1.500 personas (Tre.4).

Carlos Garcia Carmona 77



GESTION, TRAMITACION Y DOCUMENTACION PARA LA HABILITACION DE USO Y ESTABLECIMIENTO DE
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

Industriales y almacenes:
Ind.2, Ind.3, AIm.2 y AIm.3.
Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas
de seguridad (Ddf) salvo que estén expresamente recogidos por el
planeamiento, Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

Aparcamientos:
Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c.).

Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros
y/o mercancias (Par.2).

PLANO SITUACION.
Se encuentra en el 1.1 de la relacién de planos del proyecto basico.
CONCLUSION

Conforme a la documentacién entregada, el uso de la actividad esta de acuerdo a ley y por
tanto, el técnico informa que se califica como COMPATIBLE por las Normas Urbanisticas del
planeamiento vigente.

Valencia, a 29 de Julio de 2016

TECNICO

Sr.X

DNI: XXXXXXXX-X

Programa mantenimiento contra legionelosis.
NORMATIVA VIGENTE

* RD 865/2003, de 4 de junio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la
prevencion y control de la legionelosis.

e Orden SCO/317/2003, de 7 de febrero, por la que se regula el procedimiento para la
homologacion de los cursos de formacion del personal que realiza las operaciones de
mantenimiento higiénico-sanitario de las instalaciones objeto del RD 909/2001, de 27 de junio.

Instalaciones de riesgo
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a) Instalaciones con mayor probabilidad de proliferacion y dispersion de Legionella:
i) Torres de refrigeracion y condensadores evaporativos.
ii) Sistemas de agua caliente sanitaria con acumulador y circuito de retorno.

i) Sistemas de agua climatizada con agitacion constante y recirculacion a través de
chorros de alta velocidad o la inyeccion de aire (spas, jakuzzis, piscinas, vasos o bafieras
terapéuticas, bafieras de hidromasaje, tratamientos con chorros a presion, otras)

iv) Centrales humidificadoras industriales.
b) Instalaciones con menor probabilidad de proliferacion y dispersion de Legionella:

i) Sistemas de instalacion interior de agua fria de consumo humano (tuberias,
depdsitos, aljibes), cisternas o depdsitos moviles y agua caliente sanitaria sin circuito
de retorno.

ii) Equipos de enfriamiento evaporativo que pulvericen agua, no incluidos en el
apartado 2.1°,

iii) Humectadores
iv) Fuentes ornamentales.

v) Sistemas de riego por aspersion en el medio urbano. vi) Sistemas de agua contra
incendios.

vii) Elementos de refrigeracion por aerosolizacion, al aire libre.

viii) Otros aparatos que acumulen agua y puedan producir aerosoles.
¢) Instalaciones de riesgo en terapia respiratoria:

i) Equipos de terapia respiratoria.

ii) Respiradores.

i) Nebulizadores.

iv) Otros equipos médicos en contacto con las vias respiratorias.
Notificacion de torres de refrigeracion y condensadores evaporativos.

Los titulares y las empresas instaladoras de torres de refrigeracion y condensadores
evaporativos estdn obligados a notificar a la Administracion Sanitaria competente la
puesta en funcionamiento de estas instalaciones, asi como el cese definitivo de las
mismas en el plazo de un mes.
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Las notificaciones se realizardn mediante el documento que se recoge en el Anexo | del
RD 865/2003.

Responsabilidad de los titulares de las instalaciones.

e los titulares de las instalaciones descritas serdn responsables del cumplimiento de la
normativa vigente.

e La contratacion de un servicio de mantenimiento externo no exime al titular de la instalacion
de su responsabilidad.

Medidas preventivas generales

En ocasiones, instalaciones mal disefiadas, sin mantenimiento o con un mantenimiento
inadecuado favorecen el estancamiento del agua y la acumulacion de nutrientes de la
bacteria (lodos, materia orgdnica, material de corrosion y amebas) formado una
biocapa, la cual junto a una temperatura propicia y ausencia de desinfectantes
favorecen la multiplicacion de la bacteria en las mismas.

OBJETIVO: impedir la _multiplicacion de la Legionella en las instalaciones hasta

concentraciones infectantes para el ser humano.

Para ello deben tomarse las siguientes medidas:
e Evitar estancamientos de agua:
- Disefio adecuado de la instalacion
e Eliminar o reducir zonas sucias:
- Programa de mantenimiento
e Impedir la multiplicacion y supervivencia de la bacteria en la instalacion:
- Desinfeccion continua de la instalacion
- Control de la temperatura
CRITERIOS BASICOS DE DISENO DE INSTALACIONES
1. Instalacion interior de agua de consumo humano

- Garantizar la total estanqueidad y correcta circulacion del agua, evitando su estancamiento
(tuberias de desviacion, equipos y aparatos en reserva, tramos de tuberia con fondo ciego, etc)

- En el aljibe la entrada de agua estard situada en el lugar mds alejado respecto al
punto de aspiracion por bombas.

- Los aljibes se dimensionardn para un volumen minimo de almacenamiento,
compatible con las circunstancias del lugar.
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- Disponer de suficientes puntos de purga para vaciar completamente la instalacion
adecuadamente dimensionados para permitir la eliminacion completa de los sedimentos.

- Evitar en lo posible que la temperatura del agua permanezca en el intérvalo entre 20° y 50°.
- Aislar térmicamente equipos, aparatos y tuberias

- Los depdsitos situados en el exterior sometidos a calentamiento por radiacion solar
deberdn estar térmicamente aislados.

- Realizar la conexion de los depdsitos acumuladores en serie

- Los depésitos acumuladores tendrdn una elevada relacién altura/didmetro y serdn
instalados verticalmente.

- Cuando se utilice un sistema de aprovechamiento térmico que disponga de
acumulador y no asegure de forma continuada una temperatura proxima a 60°C, se
garantizard posteriormente , que se alcance dicha temperatura en otro acumulador
final antes de su distribucion hacia consumo.

- Seleccionar materiales que resistan la accion agresiva de los biocidas en las dosis aplicadas y
la accidn de la temperatura, a fin de evitar la formacidon de productos de la corrosion.

- Para los depdsitos acumuladores son indicados el acero inoxidable y algunos
revestimientos protectores del acero comun.

- Para las tuberias son indicados el cobre, acero inoxidable y algunos materiales
pldsticos resistentes a la presion y temperatura.

- Facilitar la accesibilidad a los equipos para su inspeccion, limpieza, desinfeccion y toma de
muestras.

2. Torres de refrigeracion y sistemas andlogos

- Ubicados de manera que se reduzca al minimo el riesgo de exposicion de las personas a los
aerosoles.

- Preferentemente en la cubierta de los edificios.

- La descarga del aerosol estard a una cota de 2 metros, por lo menos, por encima de la
parte superior de cualquier elemento o lugar a proteger (ventanas, tomas de aire de
sistemas de acondicionamiento de aire o ventilacion, lugares frecuentados) y a una
distancia de 10 metros en horizontal.

- Los aparatos se situardn a sotavento de los lugares antes citados, en relacion con los
vientos dominantes en la zona de emplazamiento.

- Dotados de separadores de gotas de elevada eficiencia cuyo caudal de agua
arrastrado sea inferior al 0°05% del caudal de agua circulante.
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- Facilitar las labores de limpieza y mantenimiento
- Situados en lugares accesibles, con puertas amplias y de fdcil acceso.

- Materiales resistentes a la accion agresiva del agua, cloro u otros desinfectantes. Se
recomienda evitar materiales basados en celulosa.

- Superficies interiores lisas.

- Paneles de cerramiento desmontables para facilitar limpieza del relleno.
3. Baiieras de hidromasaje
A) Baiieras sin recirculacion de uso individual

- Aquellas instalaciones en las que la temperatura del agua de servicio se consigue por
mezcla de agua fria de consumo y agua caliente sanitaria, el dispositivo de mezcla se
encontrard lo mds cerca posible del vaso, al objeto de evitar largas conducciones con
agua a temperatura de riesgo.

B) Piscinas con recirculacion de uso colectivo

- Contar con un sistema de depuracion del agua recirculada que, como minimo
constard de filtracion y desinfeccion automdtica en continuo.

- La bomba de recirculacion y los filtros deben estar dimensionados para garantizar un
tiempo de recirculacion mdximo de 30 minutos.

- La velocidad mdxima recomendada para filtros de arena es de 36’7 m3/h para cada
20 usuarios durante las horas de uso.

CRITERIOS BASICOS DE MANTENIMIENTO DE LA INSTALACION

Las principales actuaciones en la fase de uso de la instalacion se centran en un buen
mantenimiento de todos sus elementos con el objetivo de eliminar o reducir zonas sucias a fin
de evitar acumulo de substrato alimenticio de la bacteria y asi evitar su multiplicacion. Para
ello se elaborard un programa de mantenimiento higiénico-sanitario adecuado a sus
caracteristicas, que incluird:

Instalaciones con mayor probabilidad de proliferacion y dispersion de Legionella:

e Plano de la instalacion Deberd actualizarse cada vez que se realicen modificaciones en la
instalacion e indicar los puntos criticos donde se deben recoger muestras de agua.

e Revision de todos los elementos Establecer puntos a controlar, pardmetros a medir,
periodicidad y procedimiento.

e Limpieza y desinfeccion de las instalaciones Definir protocolo de actuacion, productos a
utilizar, dosis y periodicidad.
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e Tratamiento del agua Indicar productos a utilizar, dosis, andlisis y pardmetros a controlar, asi
como la periodicidad de los mismos.

Instalaciones con menor probabilidad de proliferacion y dispersion de Legionella:
e Esquema de funcionamiento hidrdulico

e Revision de todas las partes de la instalacion

e Limpieza y si procede, desinfeccion

Asimismo se dispondrd de un registro de mantenimiento donde se anoten todas las
actuaciones, definidas en el programa, a medida que se vayan realizando indicando incidencias
que puedan surgir.

¢Quién puede llevar a cabo estas actuaciones?

Personal especializado propio de la empresa que haya realizado el curso de formacion
para tratamiento de estas instalaciones indicado en la Orden SCO/317/2003, de 7 de
febrero.

Empresas inscritas en el Registro Oficial de Establecimientos y Servicios Biocidas de la
comunidad autdnoma respectiva. Las cuales deberdn emitir un certificado segun
modelo que figura en el anexo 2 del RD 865/2003 cuando realicen un tratamiento de la
instalacion.

¢Qué tipo de productos se pueden utilizar?
Instalaciones interiores de agua de consumo humano fria y agua caliente sanitaria:

Aquellos que cumplan con lo dispuesto en RD 140/2003, de 7 de febrero, por el que establecen
los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano.

Equipos de terapia respiratoria: Aquellos que cumplan con lo dispuesto en el RD 414/1996, de 1
de marzo, por el que se regulan los productos sanitarios.

Resto de instalaciones: Desinfectantes: aquellos que para tal fin haya autorizado la Direccion
General de Salud Publica del Ministerio de Sanidad y Consumo y figuren inscritos en el Registro
Oficial de Plaguicidas.

Los antiincrustantes, antioxidantes, dispersantes y cualquier otro tipo de sustancias y
preparados quimicos utilizados en los procesos de limpieza y tratamiento de las instalaciones
cumplirdn con los requisitos de clasificacion, envasado y etiquetado y provision de fichas de
datos de seguridad indicados en el RD 363/1995, de 10 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento sobre notificacion de sustancias nuevas y clasificacion, envasado y etiquetado de
sustancias peligrosas y en el RD 255/2003, de 28 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento sobre clasificacion, envasado y etiquetado de preparados peligrosos.
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Todo ello, sin perjuicio de lo dispuesto en el RD 1054/2002, de 11 de octubre, por el que se
regula el proceso de evaluacion para el registro, autorizacion y comercializacion de biocidas.

Los sistemas fisicos y fisico-quimicos no precisan de autorizacion especifica, pero deben ser de
probada eficacia frente a legionella.

PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PARA INSTALACIONES INTERIORES

Se detallan los aspectos minimos a tener en cuenta para la implantacion de un programa de
mantenimiento:

1) Plano/esquema de la instalacion
2) Limpieza y desinfeccion

UNA DESINFECCION NO SERA EFECTIVA SI NO VA ACOMPANADA DE UNA LIMPIEZA
EXHAUSTIVA

Periodicidad Las instalaciones de agua fria de consumo humano (AFCH ) y agua caliente
sanitaria (ACS) se limpiardn y desinfectardn:

e como minimo una vez al afio
e cuando se ponga en marcha la instalacion por primera vez
e tras una parada superior a un mes
e tras una reparacion o modificacion estructural
e cuando una revision general asi lo aconseje
e cuando lo determine la autoridad sanitaria
Procedimiento: Anexo 3, apartado B del RD 865/2003
3) Revision:

a) Buen funcionamiento: 1 vez / afo toda la instalacion Sustituir componentes
deteriorados

b) Estado de conservacion y limpieza:
Cuando se detecte suciedad, incrustaciones o sedimentos se procederd a su limpieza.

i) Agua caliente sanitaria
e Acumuladores trimestralmente
e Puntos terminales: mensualmente ( n® representativo para que al
cabo del afio se revisen todos)
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» Purga drenaje tuberias: mensualmente

¢ Purga fondo acumulador: semanalmente

e Abrir grifos y duchas habitaciones o instalaciones no ocupadas
semanalmente ii) Agua fria de consumo humano

e Depdsitos / Aljibes: trimestralmente

e Puntos terminales: mensualmente (un n® representativo)

c) Temperatura:

i) Agua caliente sanitaria

e Acumuladores: diariamente

e Puntos terminales: mensualmente (un n° representativo)
diariamente grifos centinela (puntos fijos extremo instalacion)

i) Agua fria de consumo humano
e Aljibes / Depdsitos: mensualmente
e Puntos terminales: mensualmente (un n2 representativo)

d) Nivel de cloro residual libre
i) Agua fria de consumo humano

e Puntos terminales: mensualmente (un n® representativo) diariamente grifos
centinela

4) Control de agua

Toma muestras: como minimo anualmente se realizard una determinacion de legionella en
muestras de puntos representativos de la instalacion de ACS previamente definidos en el
programa.

5) Registro de mantenimiento
Anotacion de todas las actuaciones programadas a medida que se vayan realizando.

PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PARA TORRES DE REFRIGERACION Y CONDENSADORES
EVAPORATIVOS

Se detallan aspectos minimos a tener en cuenta en la implantacion de un programa de
mantenimiento.

1) Plano de la instalacion

2) Limpieza y desinfeccion
UNA DESINFECCION NO SERA EFECTIVA SI NO VA ACOMPANADA DE UNA LIMPIEZA
EXHAUSTIVA

Periodicidad
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a) Instalaciones de funcionamiento no estacional: 2 veces al afio b) Instalaciones de
funcionamiento estacional: antes de la puesta en funcionamiento.

Ademds de:

e cuando se ponga en marcha la instalacion por primera vez e tras una parada superior a un
mes

e tras una reparacion o modificacion estructural
e cuando una revision general lo aconseje
e cuando lo determine la autoridad sanitaria

Cuando la parada supere la vida media del biocida empleado, se determinard el nivel del
mismo y la calidad microbial del agua (aerobios totales) y en su caso se realizard limpieza y
desinfeccion.

Procedimiento de limpieza y desinfeccion general:
f Equipos que pueden cesar en su actividad
f Equipos que no pueden cesar en su actividad
Anexo 4, apartado B del RD 865/2003
3) Revisién:
a) Buen funcionamiento 1 vez / afio toda la instalacion Sustituir componentes deteriorados
b) Estado de conservacién y limpieza

Si se detecta presencia de sedimentos, incrustaciones producto de corrosion, lodos, se
procederd a su eliminacion

e Separador gotas: anual

e Condensador: semestral

e Relleno: semestral

e Bandeja: mensual

4) Calidad fisico-quimica y microbioldgica del agua

Se tomardn muestras de agua y se determinardn los siguientes pardmetros
e Temperatura: mensual

* Ph: mensual
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e Conductividad: mensual

e Turbidez: mensual

e Hierro total: mensual

e Nivel de biocida: diario

e Legionella (1): - trimestral - o 15 dias tratamiento de choque
» Aerobios totales (2): mensual

(1) Segun resultados se llevan a cabo diferentes actuaciones: Anexo 4, tabla 3 del RD
865/2003

(2) Con valores superiores a 10.000 UFC/ml serd necesario comprobar la eficacia de la de

la dosis y tipo de biocida utilizado y realizar un muestreo de Legionella.”

’Conforme MANUAL DE PREVENCION Y CONTROL DE LA LEGIONELOSIS.

Procedimiento de Administracion.

El plazo de verificacion documental es de 20 dias, pero no es estrictamente necesario si la
solicitud se acompana de certificado de verificacion documental.

En caso de que el Ayuntamiento, requiera la subsanacion de algunos de los documentos
entregados junto a la licencia, serd notificado al interesado en un plazo menor o igual a 15
dias.

En cuanto la Documentacion esté completa, serd expuesta en el Tablén de Edictos, asi como
en la pagina web del Ayuntamiento. La notificacion a colindantes con audiencia sera como
pronto, a los 10 dias desde que se hizo publico.

En caso de que haya que hacer una Remision del Estudio de Impacto Ambiental, del Proyecto
de Actividad u otro tipo de alegaciones y que sea durante el periodo de informacién publica,
se tienen que entregar al Organo Ambiental Autondmico.

La falta de informes vinculantes conforme a la legislacién sectorial, en plazo, no paraliza el
procedimiento, a no ser que esos informes sean determinantes para la resolucién de la
licencia, en cuyo caso, si lo paraliza.

La Emisién de Dictamen Ambiental solo es vinculante si deniega la licencia o aplica medidas
correctoras a la instalacion.

Se puede solicitar audiencia en un plazo de 10 a 15 dias habiles para presentar alegaciones, y
un nuevo informe sectorial en un plazo de 15 dias. La resolucién se notifica al interesado a
través del Ayuntamiento

El plazo maximo de resolucién es de 6 meses, si hasta ese momento no has tenido notificacion
de que tienes denegada la licencia, la tienes concedida, porque transcurrido ese plazo, se
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considera silencio positivo. Con la Unica excepcidn, si en la licencia se veia afectado el dominio
publico o el servicio publico, en cuyo caso, es negativo.
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Consideracion publica concurrencia

Las actividades a desarrollar en el inmueble, no estdn reguladas como actividad de publica
concurrencia por:

La ley 14/2010 de 3 de diciembre, de espectaculos publicos, actividades recreativas y
establecimientos publicos, es aplicable a los locales cuyas actividades estén en el anexo de
dicha ley, por lo que ademas no figurando la que nos ocupa no le resulta de aplicacién:

a) Espectaculos Publicos: aquellos acontecimientos que congregan a un publico que acude con
el objeto de presenciar una representacidén, actuacion, exhibicion o proyeccién que le es
ofrecida por una empresa, artistas o ejecutantes que intervengan por cuenta de ésta.

b) Actividades recreativas: aquellas que congregan a un publico que acude con el objeto
principal de participar en la actividad o recibir los servicios que les son ofrecidos por la
empresa con fines de ocio, entretenimiento y diversion.

c) Establecimientos publicos: locales en los que se realizan los espectaculos publicos y las
actividades recreativas, sin perjuicio de que dichos espectaculos y actividades puedan ser
desarrollados en instalaciones portatiles, desmontables o en la via publica..”

Por otra parte, la Ley ITC BT 28 es la encargada de regular los locales de publica concurrencia,
si en estos locales se ofrecen espectaculos o actividades recreativas, por lo que no es aplicable
porgue no se ofrece ese tipo de servicios en el desarrollo de nuestra actividad.

Finalmente destacaremos, como se ha dicho, que nos encontramos ante una licencia
ambiental, actividades del Anexo Il de la Ley 6/2014, nuestra actividad comprende la actividad
de hotel mas cafeteria en planta superior, por lo que una vez concedida dicho tipo de
autorizacién ambiental que engloba las referidas actividades, para el inicio de la actividad, se
requerird la comunicacién de puesta en funcionamiento .

Resta afiadir, que no por el tipo de intervencién en el edificio pero si por las caracteristicas de
proteccion que se le otorgan (edificio catalogado), en aplicacion del art. 213 de la LOTUP, v,
mas concretamente, letra h) “los actos de intervencidon sobre edificios, inmuebles y ambitos
patrimonialmente protegidos o catalogados, cualquiera que sea el alcance de la obra” implica
gue necesitaremos licencia de obra.
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9.- CONCLUSIONES

El presente TFG ha perseguido la preparacion, elaboracidon y tramitacidén legal, técnica y
administrativa para llevar a cabo la rehabilitacion de un edificio ya existente, apuntando a la
actividad de hosteleria y cafeteria con todo lo necesario para la materializaciéon del proyecto
dentro de los usos permitidos por el planeamiento hoy vigente y siempre conforme a la
normativa aplicable en todos los ambitos que le competen.

Nos hemos encontrado algunos aspectos como el disefio, crucial en el Trabajo que nos ocupa,
y, en relaciéon al tema de elaboracion de planos, debiendo aplicar mas disposiciones de la
normativa que en principio ya se conocia pero que en cualquier caso nos ha permitido ir mas
alla de lo conocido y existente dando lugar a un crecimiento en el aprendizaje y como no a
entrar en contacto con la realidad tendiendo el puente hacia nuestro futuro profesional.

Jamas en mis afios de alumno en la ETSIE, habia tenido que elaborar los planos necesarios para
dar a un edificio el uso de hotel y tampoco de un restaurante, por lo que durante la realizacion
de los mismos, he tenido que hacer frente a unos usos hasta ahora desconocidos para mi,
aunque ya habia tratado la DC-09, que es la normativa a seguir en la Comunidad Valenciana en
lo referente a disefio, he consultado articulos que no habia utilizado, ddndome este proyecto
la posibilidad de hacer cosas diferentes y estar mas preparado para la profesion del Arquitecto
Técnico.

Consultada y aplicada la normativa técnica aplicable (Proyecto Basico con cumplimiento de
CTE y sus exigencias y demas ordenanzas municipales), hemos reparado en el planeamiento de
mas directa aplicacion que afecta al edificio en cuestidn (PEPRI Universitat Sant Francesc),
teniendo ademas en cuenta, fundamentalmente, la Ley 6/2014 en relacidn a las autorizaciones
ambientales, y en el caso de nuestra actividad conjunta, siéndole aplicable el régimen de
Licencia Ambiental con las demas exigencias legales (comunicacién de puesta en
funcionamiento) hasta llegar al apunte de la licencia de obra por cuestiones de catalogacién
del edificio.

Todo ello en el bien entendido de cumplimento de los objetivos marcados y aspectos formales
en la realizacion de este TFG.
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Actividades en la Comunitat Valenciana.

CTE- Cédigo Técnico de la Edificacidn: Real Decreto 314/2006 de 17 de Marzo.

NCSR-02. NORMA SISMORRESISTENTE.

EHE. INSTRUCCION DEL HORMIGON ESTRUCTURAL.
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RITE. REGLAMENTO DE INSTALACIONES TERMICAS EN LOS EDIFICIOS.
REBT. REGLAMENTO ELECTROTECNICO DE BAJA TENSION.

RD. LEY 1/98 DE TELECOMUNICACIONES EN INSTALACIONES COMUNES.
RD. 1627/97 DE SEGURIDAD Y SALUD EN LAS OBRAS DE CONSTRUCCION.

DECRETO 132/2006. 29/09/2006. Conselleria de Infraestructuras y Transporte. Regula los
Documentos Reconocidos para la Calidad en la Edificacion

INSTRUCCION de 23 de enero de 1996, relativa a las directrices para la redaccién de los
proyectos técnicos para solicitud de licencias de obra de los locales incluidos en el ambito de
aplicacion de la Ley 2/1991, de 18 de febrero, de Espectéculos, Establecimientos Publicos y
Actividades Recreativas en relacidn con el Decreto 251/1994, de 22 de diciembre por el que se
aprueba el Catalogo de Espectaculos, Establecimientos Publicos y Actividades Recreativas y se
regula el Registro de Empresas, Locales y Titulares y supletoriamente el Real Decreto
2816/1982, de 27 de agosto. Conselleria de Administracion Publica. DOGV 29-3-96

Instruccién de 11 de febrero de 1998, por la que se actualizan los criterios de aplicacion de la
normativa en vigor en materia de espectdculos, establecimientos publicos y actividades
recreativas fijados por la Instruccién de la Conselleria de Administracién Publica de 23 de
enero de 1996. Conselleria de Presidencia

LEY 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos [2010/13297].

ORDEN de 25 de mayo de 2004, de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte, por la que
se desarrolla el Decreto 39/2004 de 5 de marzo, del Gobierno Valenciano en materia de
accesibilidad en la edificacién de publica concurrencia. Conselleria de Infraestructuras y
Transporte. DOGV 9-6-04

DECRETO 39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la Generalitat, por el que se desarrolla la Ley
1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat, en materia de accesibilidad en la edificacion de
publica concurrencia y en el medio urbano. Conselleria de Infraestructuras y Transporte /
Conselleria de Territorio y Vivienda. DOGV 10-3-04

REAL DECRETO 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién
de los espacios publicos urbanizados y edificaciones. MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA. BOE
11/5/2007

Ordenanza Municipal de Captacion Solar para Usos Térmicos. (Modificado por acuerdo de
fecha:25.02.2005)

Ordenanza Municipal de Proteccién Contra la Contaminaciéon Acustica.(Modificado por
sentencia n239/2011, de 21 enero 2011, de Secc. 18, Sala C-A, TSICV.)
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ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BASICO
PARA HABILITACION DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT-SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL.

Ordenanza Municipal de Proteccidn contra Incendios. (Modificada por Acuerdo Plenario de 28
de Septiembre de 2007).

Ordenanza Municipal de Ruido y Vibraciones. (28 de Junio de 1996).

Ordenanza Reguladora de la Ocupacién de Dominio Publico Municipal. (Aprobada por Acuerdo
Plenario de:27.06.2014).

Ordenanza reguladora de Obras de Edificacion y Actividades del Ayuntamiento de
Valencia.(Modificacién de Anexos por Junta de Gobierno Local: 05.07.2013)

ORDEN DE 7 de diciembre de 2009 de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y
Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de disefio y calidad en desarrollo del
DECRETO 151/2009 de 2 de Octubre (2009/14535).

ORDEN 19/2010 de 7 de setiembre de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismoy
Vivienda, de modificacion de la ORDEN de 7 de Diciembre de 2009 por la que se aprueban las
condiciones de disefio y calidad en desarrollo del DECRETO 151/2009 de 2 de Octubre
(2010/9919).

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana del Ayuntamiento de Valencia de
1989.

Webs consultadas

www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo?2 (fecha de consulta 27/05/2016 y mas)

www.sedecatastro.gob.es (fecha de consulta 27/05/2016 y mas)

http://www.caib.es/sacmicrofront/archivopub.do?ctrl=MCRST15057186270&id=86270 (fecha
de consulta 28/07/2017)
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225

1,20
_am
[}
N
1,5.
; 0,7.
01 A R;
1,79
2,63 o
=

2,33

1,70

2,54

$N1,45

1,50 1|09 0
(=)
7
8 1,80 y 234 o
b “ 8 5 CUADRO SUPERFICIES |
% S CONJUNTO ESTANCIA m? (util) |[m(const)
HALL HOTEL 19,92
S ACCESOS PLAZA 12,54
N ABADIA 92,17
ESCALERA 7,40
8 7,69 5 ASCENSOR 3,26
K ?,6‘5
. A BARRA 10,00
e Y, ZONA TRABAJO oA 33,39
132 NS ALMACEN 33,35
K VEST. IND. 6,68
A 147 HOMBRES 6,03
A A BANO MUJERES 8,86
S ~ ESPERA 372
S 25 A AGUA 4,29
S ra— 416 Y INSTALACIONES | ELECTRIC. 1,18
s6r S RITI 0,59
TOTAL 243,34 | 284,82
38 s
< o 3
8
2,30 T
5,62
4,37
S
S
ESCUELA TECNICA SUPERIOR] 48 UNIVERSIDAD NOMBRE PLANO N° PLANO ESCALA ALUMNO FIRMA “ iy
| N G E N | E R l A oell POLITECNICA Cotas y superficies Planta Baja 3.1 1/100 Garcia Carmona, Carlos “:_;_”L_

EDIFICACION
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CUADRO SUPERFICIES

CONJUNTO ESTANCIA m? (dtil) [m*(const)
TERRAZA MESAS 100,00 | 100,00

ESCUELA TECNICA SUP’FF! I10R| 43 ﬁ._‘::ﬁl_.;: 2 U N IVE RSI D/.\ D NOMBRE PLANO N° PLANO ESCALA ALUMNO FIRMA \\::t:
|NGEN|ERIA¢DE . .._.B POL[TECNICA otas y superficies.Terraza arcia Carmona, Carlos J:!
EDIFICACIONXGES/ DE VALENCIA|  “rmrmest | e ] GerlnCommom, Cur A




CUADRO SUPERFICIES I
CONJUNTO ESTANCIA m? (util) mz(const)
SALA 115,47
ENTRESUELO  "EScaLERA 2,76
TOTAL 118,23 | 284,82
ESCUELA TECNICA El_JP’FF 10R| £ f U N [VE RSI D/.\ D NOMBRE PLANO N° PLANO ESCALA ALUMNO FIRMA
ZommTaE
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CUADRO SUPERFICIES

CONJUNTO ESTANCIA | m?® (itil) |m’(const)
HABITACION 26,93

H101 BANO 4,62
HABITACION 27,28

H102 BANO 4,34
HABITACION 25,77

H103 BANO 4,63
HABITACION 26,53
HABITACION 28,46

H105 BANO 3,55
HABITACION 28,62

H106 BANO 5,63
ASCENSOR 13,71

PASILLOS 1105-106 241
DESEMBARCO 5,43

ESCALERA OR. PELDANOS 1111
DESEMBARCO 7,75

ESCALERA MET, PELDAROS 219

TOTAL 234,70 | 284,82
—— El..'F:F:: I0R . T U N IVE R S | D /.\ D NOMBRE PLANO N° PLANO ESCALA ALUMNO FIRMA == "
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CUADRO SUPERFICIES

CONJUNTO ESTANCIA m? (atil) [m*(const)
HABITACION 26,93
H201 BANO 4,62
HABITACION 27,28
H202 BANO 4,34
HABITACION 25,77
H203 BANO 4,63
HABITACION 26,53
H204 BANO 3,74
HABITACION 28,46
H205 BANO ’ 3,55
HABITACION 28,62
H206 BANO 5,63
ASCENSOR 12,87
PASILLOS H205-206 2,41
DESEMBARCO 5,10
ESCALERA OR. SELDAROS 709
DESEMBARCO 2,97
ESCALERA MET. SELDARIOS XE

TOTAL 229,72 | 284,82
ESCUELA TECNICA SU F:F:? 10R| £ . U N IVE R 5 | D /.\ D NOMBRE PLANO N° PLANO ESCALA ALUMNO FIRMA
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CUADRO SUPERFICIES

CONJUNTO ESTANCIA m? (util)
HABITACION 26,93

H301 BANO 4: 62
HABITACION 27,28

H302 BANO 4: 34
HABITACION 25,77

H303 BANO 4: 63
HABITACION 26,53

H304 BANO 3: 74
HABITACION 28,46

H305 BANO ’ 3,55
HABITACION 28,62

H306 BANO 5,63
ASCENSOR 12,87

PASILLOS H305-306 2,41
DESEMBARCO 5,10

ESCALERA OR. SELDAROS 709
DESEMBARCO 2,97

ESCALERA MET. SELDANIOS XE
TOTAL 229,72
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UNIVERSIDAD

F) POLITECNICA

DE VALENCIA
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/ CUADRO SUPERFICIES |

/ CONJUNTO ESTANCIA m?* (util) |m*(const)
Y ! ENTRADA 32,84
HABITACION BANO 4,11

DORMITORIO 18,09
ACCESO HAB. 29,23

AZOTEA BARRA 10,00
MESAS 49,01
DESEMBARCO 5,06
ESCALERA OR. PELDANOS 348
ESCALERA MET| PELDANOS 4,04
TOTAL 155,86 | 195,06
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