REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

PROYECTO DE REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION EN
LOGRONO, LA RIOJA

Situacion: Calle Ruavieja 48, Logrofio (La Rioja)
Promotor: Resting Rioja S.L.
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

1 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1 IDENTIFICACION Y OBJETO DEL PROYECTO

La presente Memoria tiene por objeto la reforma y adaptacidon a pensién, de un edificio
residencial sito en el n? 48 de la calle Ruavieja en el municipio de Logrofio, La Rioja. Se
pretende en este proyecto un pormenorizado estudio de todos los elementos necesarios para
la correcta ejecucién de la reforma y en cumplimiento de la normativa vigente.

La pensidén planteada estara situada en la calle Ruavieja 48 en un edificio existente entre-------------

medianeras.

La documentacion del presente Proyecto de Ejecucion, tanto grafica como escrita, se redac Z_§°§T _LD
para establecer todos los datos descriptivos, urbanisticos y técnicos, para conseguir llevar X §§< %
buen término la reforma bajo los criterios constructivos de la buena construccion y O 52»3?‘2 3
reglamentacidn aplicable. O 8§> :

1.2 AGENTES

1.2.1 PROMOTOR
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION

ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

Promotores:

Resting Rioja S.L.

CIF: B26496273

Calle Laurel n2 16

1.2.2 PROYECTISTA

Arquitecto:

ISMAEL MARTIN ESTEBANEZ
DNI: 16.598.078-J

Plaza Fuente de Murrieta n25, Entreplanta lzquierda
C.P. 26001, Logrofio, La Rioja

1.3 INFORMACION PREVIA: ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

El edificio se encuentra dentro del nucleo de poblacidn y cuenta con la siguiente referencia
catastral: 5821709WN4052S0001WM

VICEPRESIDENCIA
4 PRIMERA DEL GOBIERNO
¥ GoBERNO
z DERRES MINISTERIO
e DE HACIENDA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRG

D

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
E DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5821709WN4052S0001WM

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 87 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %

Localizacién:
CL RUAVIEJA 48
26001 LOGRONO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 312m2
Afio construccion: 1900

Construccién
Destino
ALMACEN
VIVIENDA
VIVIENDA
ALMACEN

Escalera / Planta / Puerta
100/01
101
02101
103101

Tipo:

Parcela construida sin division horizontal

1.701.970

Superficie m*

_A.70#850

_4.701.950

o % il
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Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden sery g‘g — <t
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC” < ’ 8';_ > A
< —
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

1.4 DESCRIPCION DEL PROYECTO

1.4.1 DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO

Para el desarrollo de la reforma se tiene en cuenta el programa general de necesidades
sefialado por la propiedad del inmueble.

Se trata de una edificacién ya existente donde se plantea la realizacién de una reforma
interior para la adecuacion de esta al nuevo uso planteado de pension.
Se mantiene el acceso actual del edificio para su utilizacién como futuro acceso a la pensidn.

La Pensidon se plantea con una capacidad para 7 habitaciones para dos personas cada una,
contando por tanto con una capacidad maxima de 14 personas.

Contaran con un amplio espacio principal donde se encontrara situada la zona de descanso y
por otro lado por una zona de bano, que exceptuando la habitacién accesible que se
encuentra todo en el mismo espacio, se divide en zona de lavabo y secadora y zona de
inodoro y ducha.

Todas las habitaciones contardn con lavadora, frigorifico y microondas, espacio de
almacenaje, cama, sillas y mesa.

Las obras consistiran en su reforma y adecuacién al programa anteriormente sefalado.

Se planteara un ascensor en el hueco donde actualmente se encuentra la escalera, como
mejora a la accesibilidad existente, ya que el edificio actual no cuenta con este elemento y se
adecuard la escalera en torno a este y acorde y a los nuevos rellanos planteados.

El acceso a la pension sera a pie de Calle y contara con una pequefia recepcion y un amplio
espacio- salén comun para la estancia de los huéspedes.

Contara de igual forma con un pequefio armario para guardar los diferentes utiles de
limpieza.

Debido al mal estado de conservacién de los forjados existentes se plantea el desarrollo de
nuevos forjados para preservar la seguridad del edificio y aprovechar de esta forma a igualar
las alturas de cada una de las plantas.

1.4.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA, ORDENANZAS

| 14103725 |

MUNICIPALES Y OTRAS NORMATIVAS. o %;.;—‘
o - - N
Justificacién del cumplimiento del Plan general municipal. O 230)
. . N (©) ;i

El uso del proyecto responde a las condiciones de uso establecidas en la normativa, sienc -&

compatible el uso de vivienda con el uso establecido en la normativa de suelo urbano dentjo
del Centro Histdrico.
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

El proyecto se enmarca en las condiciones de edificacién que marca el plan general municipal

de Logrofio en suelo calificado como suelo urbano. : CENTRO HISTORICO vy se trata de un

edificio con proteccidn IVa y IVc _Edificios situados en areas o tramos de interés (IV).

Se tendrd en cuenta lo siguiente en relacién al régimen de proteccidn establecido:

CASO A

1. Se autorizardn las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion general
del edificio y a la de sus constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi
como las que se refieran a su consolidacion y a la eliminacion de afiadidos de valor nulo o
negativo y a las mejoras de las condiciones de habitabilidad y buen uso.

Se podrdn autorizar intervenciones mds profundas con objeto de adecuar el edificio a
condiciones normales de habitabilidad, la correcta implantacion dotacional o comercial,
etc..

2 Tras el estudio del anexo descrito en el articulo 3.5.2, la Administracion emitira un
informe que determinard los elementos del edificio que se consideran modificables, en
funcion del interés del inmueble, las caracteristicas del mismo, su estado de conservacion y
su grado de adaptabilidad al programa a establecer. A titulo indicativo se consideran en
principio no modificables o susceptibles de modificaciones leves y justificadas los
elementos y constantes tipoldgicas esenciales (altura de cornisa, disposicion y tamarfio de
los huecos, miradores y balcones, remates de cornisa y cubierta, etc.).

3 Si sobre el edificio existe declaracion de ruina, se podrd admitir el derribo total o parcial
de la edificacion, debiendo procederse como en el caso excepcional de reconstruccion de

fachada descrito en el apartado anterior.

CASO C
En caso de sustitucion del edificio, se aplicaradn los criterios del apartado anterior

Debido a que se trata de una reforma de un edificio existente en el que no se intervendra en

su fachada (Unicamente labores de consolidacion y mantenimiento), ni se modificaran

alineaciones ni volumen, cumplird lo establecido en la normativa sefalada para el casco

historico.

Se realizaran intervenciones de mayor indole Unicamente en el interior del edificio por lo que

no afectard a la proteccién seiialada.

Respecto a la imagen exterior del edificio se cuidara el color, la textura, la calidad y el disef
de sus elementos externos.

Tampoco se realizard intervencion alguna sobre la cubierta ya que se encuentra en excelen
estado debido a una actuacién anterior por parte de la unidad de casco antiguo hace escast

n
| 14103725 |
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

El proyecto responde a las condiciones estéticas y de composicidon que se establecen en la
normativa. Las fachadas tendrdn un revestimiento liso de mortero y pintura y mantendran la
mamposteria de piedra existente en planta baja.

1.4.3 DESCRIPCION DE LA GEOMETRIA DEL EDIFICIO, VOLUMEN, ACCESOS Y EVACUACION

El proyecto desarrolla la reforma y adecuacién de un edificio residencial ya existente, de
planta baja+3 para su adaptacién al nuevo uso planteado.

El edificio cuenta con una planta baja donde se desarrollara la recepcién y el espacio-salén
comun y una de las habitaciones. En planta primera, segunda y tercera se desarrollaran el
resto de estancias.

Se trata de una edificacion de forma irregular, con acceso por calle Ruavieja.

Debido al mal estado de conservacién se realizardn nuevos forjados adecuandolos a las
alturas establecidas de forma que se cuenta con la misma altura entre plantas de piso tal
como se seiala en planos.

Las fachadas se mantendrdn y Unicamente en la fachada trasera dado su estado actual, se
rasgara alguno de sus huecos de forma que pueda ponerse orden y decoro en la estética de
esta donde actualmente no hay constancia en los huecos ni en su distribucion.

1.4.4 SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS

PLANTA BAJA SUPERFICIE M2
ZONA COMUN SALON-RECEPCION 27,95
ARMARIO LIMPIEZA 0,68

CUARTO INSTALACIONES 2,13

ESCALERA 3,98

34,74

HABITACION 01 ZONA ESTANCIA 18,11
BANO 4,61

22,72

TOTAL PLANTA BAJA 57,46

PLANTA PRIMERA

SUPERFICIE M2

, o
ZONA COMUN DISTRIBUIDOR 4,74 | |<T |82 &
ESCALERA 6421 gg: 8
11,16 O g8— X
og> |
HABITACION 11 ZONA ESTANCIA 20,90
VESTIBULO BARO 2,77
BANO 2,26
25,93

HABITACION 12

ZONA ESTANCIA

20,79
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

VESTIBULO BANO 2,86

BANO 2,83

26,48

TOTAL PLANTA PRIMERA 63,57

PLANTA SEGUNDA SUPERFICIE M2

ZONA COMUN DISTRIBUIDOR 4,74

ESCALERA 6,42

11,16

HABITACION 21 ZONA ESTANCIA 20,90

VESTIBULO BANO 2,77

BANO 2,26

25,93

HABITACION 22 ZONA ESTANCIA 20,79

VESTIBULO BANO 2,86

BANO 2,83

26,65

TOTAL PLANTA SEGUNDA 63,57
PLANTA TERCERA SUPERFICIE M2

ZONA COMUN DISTRIBUIDOR 4,74

ESCALERA 3,33

8,07

HABITACION 31 ZONA ESTANCIA 20,90

VESTIBULO BANO 2,77

BANO 2,26

25,93

HABITACION 32 ZONA ESTANCIA 20,79

VESTIBULO BANO 2,86

BANO 2,83

26,65

TOTAL PLANTA TERCERA 60,65

SUPERFICIE UTIL TOTAL

245,25

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL

312

MARTINYLEON
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

Logroiio, Marzo 2025 Ismael Martin, arquitecto

2. MEMORIA CONSTRUCTIVA

La presente memoria las siguientes directrices bdsicas y obligatorias para todos los gremios que
participen en la reforma de la edificacién.

2.1 SUSTENTACION DEL EDIFICIO

El proyecto desarrolla una reforma y adecuaciéon de una edificacién existente, donde se
mantienen las cimentaciones existentes sin realizar ninguna modificacién en la sustentacion
del edificio.

2.2 SISTEMA ESTRUCTURAL

El proyecto desarrolla la reforma y adaptacién de una edificacion ya existente donde se
mantienen los muros de fachada y su cubierta.

Se mantienen los muros estructurales rasgando y adecuando Unicamente alguno de los huecos
de la fachada posterior para conseguir mds luz en el interior y adecuarse a las nuevas
distribuciones. Ademas de esta forma se intenta poner orden y decoro en la apertura de
huecos de la fachada posterior debido a su actual irregularidad y discordancia entre ellos.
Debido al mal estado de conservacion se realizan nuevos formados y se desarrollan nuevos
pilares por medio de una estructura de madera tal como se sefiala en los planos y memoria
estructural correspondiente.

2.3 SISTEMA ENVOLVENTE

a

i
| 14103725 |

Se plantea la mejora del sistema envolvente por medio de adiccién de aislamiento gracias

ial d
R

Arquitectos de La

un trasdosado de los muros, asi como a una mejora con la colocacién de nuevas carpinterias

COAR

VISA

En el interior de las zonas de fachada, se trasdosard con perfileria de aluminio y placa ¢

cartén-yeso con aislamiento en su interior de lana de roca.

Se sustituirdn completamente las carpinterias y ventanas al exterior con vidrio doble, rotuf

Q

de puente térmico y cdmara, conforme a las dimensiones y formas de apertura definidas ¢

>
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

los planos de carpinteria. Las ventanas a colocar tendran caracteristicas estéticas, color y
material acorde a los utilizados en las edificaciones del entorno.

2.4 SISTEMA DE COMPARTIMENTACION y TECHOS

La compartimentacidn de los espacios se realizara por medio de tabiqueria autoportante de
placas de yeso laminado

La tabiqueria interior se llevard a cabo mediante tabiqueria autoportante
12,5+12,5+48+12,5+12,5 con doble placa hidréfuga o estdndar segin sea necesario en cada
uno de sus lados.

TABIQUE 48

Tabigue multiple de placas de yeso laminado y lana mineral, sistema PYL 98/600(48) LM, ,
de 98 mm de espesor total, compuesto por una estructura autoportante de perfiles
metalicos formada por montantes y canales; a la que se atornillan dos placas de yeso
laminado A, en cada cara y aislamiento de panel semirrigido de lana de roca de 50 mm de
espesor.

Listado de capas:

1 - Pintura plastica sobre paramento interior de yeso proyectado o placas de yeso
laminado o revestimiento cerdmico.

2 - Placa de yeso laminado 1.25 cm

3 - Placa de yeso laminado 1.25 cm

4 -Llanaderoca5cm

5 - Placa de yeso laminado 1.25 cm

6 - Placa de yeso laminado 1.25 cm

7 - Pintura pldstica sobre paramento interior de yeso proyectado o placas de yeso
laminado o revestimiento ceramico.

Espesor total: 10 cm

La separacion entre habitaciones se realizara por medio de ladrillo cerdmico de 12 cm de

espesor, trasdosado en ambas caras con montantes de 48 mm de espesor, 5 cm de lana de

rosa en su interior y doble placa de yeso laminado 12,50+12,50 mm. e
Espesor total de 26 cm.

| 14103725 |

O|sé
<2
Se realizara por todos los muros perimetrales un trasdosado semidirecto, por medio cO §§<
o9
perfiles metdlicos de 3 cm, lana de roca 3 cm en su interior y doble placa de ye:o g“@‘f
12,50+12,50. °g>

Espesor total de 5,5 cm

Los techos se realizaran continuos en placa de yeso laminado estandar de 12,5 mm ¢
espesor atornillada a una estructura de perfiles de chapa de acero galvanizado y suspendidis
del forjado

(0]
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

Se realizardn ayudas a las instalaciones de electricidad, telecomunicaciones, saneamiento,
fontaneria, ventilacion y climatizacion, que comprenderan la carga y descarga de
materiales, la apertura y tapado de rozas, recibidos, limpieza y remates diversos.

2.5 SISTEMAS DE ACABADOS

Todos los acabados cumpliran con las exigencias establecidas en el DB CTE-SI Reaccién al
fuego de los elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

Se realizaran todos los pavimentos en gres porcelanico, tanto en zonas comunes como en el
interior de las habitaciones.

Se colocard gres porcelanico imitacion madera en las zonas de estancia de dimensiones
60x30 y gres porceldnico en color a determinar de dimensiones 30x30 en el interior de los
aseos.

Todos los suelos colocados cumpliran con las condiciones de resbaladicidad y resistencia al
fuego sefaladas en el documento CTE-SUA y en el CTE-SI.

Se colocara alicatado de gres de 30x30 en espacio del bafio y se pintaran el resto de estancias
con pintura plastica mate color a definir por la DF.

Los techos se pintaran en color blanco con pintura plastica mate.

2.6.- CARPINTERIA

Las carpinterias se realizaran de forma y dimensiones segun se especifica en el los planos.

Las carpinterias seran de PVC con color blanco adecudndose a los colores utilizados en las
edificaciones del entorno.

Las puertas interiores nuevas se realizaran en tablero para pintar con esmalte sintético en

color a determinar por la direccién facultativa. La forma y dimensiones se consultaran en

los planos respectivos.

El acristalamiento utilizado sera de seguridad en balconeras asi como en zonas interiores

donde haya peligro de impacto segun lo sefialado en el CTE-SUA. e

O [ss
2.6 SISTEMAS DE ACONDICIONAMIENTO E INSTALACIONES 5 52 <
55 P
2.6.1 SISTEMAS DE TRANSPORTE Y ASCENSORES O °g=

| 14103725 |

Se proyecta un ascensor de hueco de 1,40x1,40 para mejorar la accesibilidad del inmueble \a
gue actualmente no cuenta con ninguno. Para ello se adaptarad la escalera al ascensopr
planteados asi como a los rellanos necesarios.
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REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

2.6.2 FONTANERIA

Se tendra en cuenta lo establecido por el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios, segun Real Decreto 1027/2007, de 20 de Julio, asi como el documento basico HS del
codigo técnico de salubridad.

La edificacién dispone de medios adecuados para el suministro 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, impidiendo retornos e
incorporando medios de ahorro y control de agua.

Suministro de agua fria.

Se toma la acometida de agua existente. La presion de suministro en el punto de enganche es
suficiente para abastecer a los servicios de agua sanitaria.
La instalacién de suministro de agua fria cumple el DB-HS4. Dispone de llave de toma de
carga, tuberia de acometida y llave de corte en el exterior.

La alimentacién de entrada se realizard mediante tuberia polietileno de alta densidad, con
valvula de retencién y llave general interior. Se coloca el contador de agua en el armario sito
en la zona de recepcion de planta baja.

Las derivaciones en el interior del edificio serdan de Tuberia PEX de polietileno reticulado. Se
dotarad a la instalacion de las correspondientes llaves de corte para locales himedos vy
aparatos.

En cada uno de los cuartos himedos a los que se abastece se situaran las correspondientes
llaves de corte ocultas. Los aparatos sanitarios dispondran de llaves de corte y griferia
monomando. Los diametros de aparatos son los siguientes:

Lavabo 16mm / Inodoro 16mm / Ducha 20mm /Lavadora 20mm

La instalacion de tuberias se hara de forma que no se contraigan o se dilaten, sin deterioro

para ningun trabajo ni para si mismas. Toda tuberia ird por debajo de cualquier elemento con-

dispositivos electrdnicos o eléctricos, guardando una distancia en paralelo de al menos 30cm.

e

Las tuberias se sefialan de color verde oscuro o azul. a4 §§O
o

.. 08 ¢

Suministro de ACS 88—

Q Sg>

| 14103725 |

El sistema que se utilizard para la generacion de agua caliente sanitaria es por medio de

sistema de bomba de calor aire-agua.
Se colocaran las maquinas en la sala de instalaciones de la planta baja.

La instalacion de suministro de agua caliente cumple el DB-HS4.

{11/25)
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La distribuciéon de agua caliente por el interior de cada vivienda se realizard también con
tuberia plastica de polietileno reticulado segiin UNE-53.381 calorifugadas.

Se dispondran igualmente llaves de corte en cada cuarto hiumedo y llaves de corte y griferia
monomando en cada aparato sanitario.

Los didmetros de aparatos son los establecidos para el agua fria. Se prevén tomas de agua
caliente para lavadora para permitir la instalacidon de equipos bitérmicos.

En esta instalacién se regulard y se controlard la temperatura de produccion y distribucién
mediante un sistema incorporado al equipo de produccién. Se recirculard el agua sin
consumo hasta que se alcance la temperatura adecuada.

2.6.3 EVACUACION DE AGUAS

La red de saneamiento del edificio es mixta. Se garantiza la independencia de las redes de
pequefia evacuacién y bajantes de aguas pluviales y residuales.

El objetivo de la instalacién es el cumplimiento de la exigencia basica HS 5 Evacuacién de
aguas, que especifica las condiciones minimas a cumplir para que dicha evacuacién se realice
con las debidas garantias de higiene, salud y proteccidon del medio ambiente.

Red de saneamiento de Aguas Fecales

La recogida de aguas fecales se disefia como una red distribuida a través de colectores
enterrados de diferentes diametros segun se indica en la documentacién gréfica.

Se realizardn diversas arquetas de registro de 40x40 y 60x60cm segun el saneamiento
planteado. Finalmente se realizara el entronque a la red general.

La instalacion de saneamiento de aguas fecales del edificio partira desde los locales humedos
de plantas elevadas hacia bajantes de agua fecales. Los didmetros de saneamiento segun
cada uno de los aparatos sanitarios seran los siguientes:

- Lavabo "40mm

- Inodoro "110mm

Ducha 50mm

Lavadora "50mm

| 14103725 |
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Las aguas fecales saldran del edificio, entroncando de la red privada a la red publica ¢e
saneamiento de aguas fecales del municipio.
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Red de saneamiento de Aguas Pluviales

La instalacién partird en las plantas de cubierta existente del edificio. El agua proveniente de
la lluvia se recogera por medio de los canalones y bajantes.
Se sustituiran los canalones y bajantes existentes. Debido a que las bajantes desembocan
directamente a la calle, se bajaran hasta el suelo introduciéndose en el edificio hasta unas
arquetas y entroncando posteriormente con la red publica.

2.6.4 INSTALACIONES TERMICAS DEL EDIFICIO

Se realizard la climatizacién por medio de un sistema VRV centrifugo. Este sistema se
compone de una unidad exterior que utiliza el aire para producir frio o calor segin evapore o
condense el gas refrigerante. Posteriormente serd distribuido por medio de conductos hasta
unas unidades interiores sitas en el interior de las habitaciones y en la zona de estancia
comun.

Este sistema permite regular el gas refrigerante que es aportado
Todos los conductos iran debidamente protegidos y aislados y cumpliran lo establecido en la
normativa aplicable.

2.6.5 VENTILACION

El edificio dispondrd de medios adecuados 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 dimensiona el sistema de ventilacién mecanica para facilitar
un caudal suficiente de aire exterior y se garantice la extraccién y expulsion del aire viciado
por los contaminantes.

Se contempla la ventilacién del edificio mediante un sistema de recuperador de calor que
cogera el aire limpio del exterior y expulsard el aire viciado de las diferentes estancias por
medio de conductos de chapa y bocas de expulsion y extraccidén segun se sefiala en los planos
adjuntos de proyecto.

2.6.6 ELECTRICIDAD

| 14103725 |
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El objetivo es que todos los elementos de la instalacidn eléctrica cumplan las exigencias d S 58 <
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn e Instrucciones Técnicas Complementarias (IT: O %ﬁ‘f
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Debido al uso publico se plantea una instalacién completamente libre de halégenos.

La instalacién se realiza de acuerdo al Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién. El
suministro de energia se realizard entre las redes de B.T. de la compafiia suministradora.
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Se han previsto todos los elementos necesarios para el correcto funcionamiento de la
Instalacidn, planteando los diferentes circuitos seglin la normativa de aplicacion.
Se proyecta también la red de tierra.

2.6.7 PROTECCION CONTRA INCENDIOS
El uso principal planteado para el edificio es el de Residencial publico.

Los sistemas de acondicionamiento e instalaciones de protecciéon contra incendios
considerados se disponen para reducir a limites aceptables el riesgo de que los usuarios del
edificio sufran dafios derivados de un incendio de origen accidental, consecuencia de las
caracteristicas del proyecto, construccion, uso y mantenimiento del edificio.

Logrofio, Marzo de 2025 Ismael Martin, arquitecto

n
| 14103725 |

Colegio Oficial
Arquitectos de La

VISA

Expediente: 24-01073-005
Documento: 25-0000934-014-01133
{14/ 25}

548464 ISMAEL MARTIN ESTEBANEZ:

Pagina:
Arquitecto/s:

MARTINYLEON




REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

3 — DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD

Se describe a continuacion la actividad a realizar en la edificacion objeto de reforma asi como
se da cumplimiento a las normativas que le son de aplicacidn.

La edificacion estard destinada al uso residencial publico hospedaje concretamente a la
actividad de Pensidn.

Al darse en un edificio completo se encuentra dentro de lo establecido por el plan general
para el uso planteado.

La edificacion se divide en dos partes diferenciadas, la zona general donde se encuentra la
recepcion, el salén comun y las zonas de distribucion e instalaciones, y por otro lado la zona
de estancia que abarca las diferentes habitaciones con sus respectivos aseos.

Se desarrollard la actividad en horario continuado ya que se trata de un hospedaje donde
pernoctan los clientes por lo que el acceso y salida de la edificacién sera de 24 h por medio
de cédigos de acceso.

La recepcidén tendrd un horario establecido de 15:00 a 22:00 de manera puntual; siguiendo
en todo caso un sistema de acceso por cddigos a las diferentes estancias.

Los cddigos se enviardn a los clientes por medios electrénicos antes de su reserva de forma
gue no sea necesaria la presencia de una persona para acceder a las dependencias.

La recepcidn de los diferentes usuarios se desarrollard de manera automatizada tal como se
ha sefialado anteriormente por lo que no es necesaria la presencia continua de personal para
el desarrollo de esta actividad en el establecimiento.

Se prevé un total de 7 habitaciones dobles con aseo, contando con un total de 2 plazas por
habitacion; por lo que el total de usuarios del establecimiento sera de 14 personas.

En relacidn a las prestaciones ofrecidas por el establecimiento se encuentra Unicamente la de

alojamiento y contando Unicamente con una zona general de estancia en planta baja. El
establecimiento no cuenta con servicio de desayunos, ni comidas, ni cenas.

n
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5. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SOBRE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS

Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento General de Turismo

de La Rioja en desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja

Articulo 2. Actividad turistica

1. Se entiende por actividad turistica la destinada a proporcionar a los usuarios los servicios

de alojamiento, intermediacion, restauracion, informacion, acompafiamiento, ocio o

cualquier otro servicio relacionado directamente con el turismo.

2. Las actividades turisticas se clasifican en:

a) Actividad de alojamiento, que se clasifican en diferentes grupos de

establecimientos: — Establecimientos hoteleros: hoteles, hostales y pensiones.

El establecimiento objeto de memoria se encuentra dentro del ambito de aplicacion de este

documento tal como se seiiala en el punto anterior.

Se comunicara el inicio de la actividad al o6rgano competente por medio de los

procedimientos establecidos.

Articulo 25. Clasificacion

Los establecimientos hoteleros se clasifican en los siguientes grupos:

a) Hoteles: son los establecimientos que ofrecen la prestacion del servicio de alojamiento

turistico en unidades, con o sin servicios complementarios, que ocupan la totalidad de un

edificio o parte independizada del mismo constituyendo sus dependencias un todo

homogéneo con entradas, ascensores y escaleras de uso exclusivo, y reunen los requisitos

técnicos minimos que se establecen en este reglamento.

b) Hostales: son aquellos establecimientos que, ofreciendo alojamiento en habitaciones,

con o sin otros servicios complementarios, por sus estructuras y caracteristicas no

alcanzan los niveles exigidos para ser clasificados como hoteles.

habitaciones, con o sin otros servicios complementarios, por sus estructuras y

caracteristicas no alcanzan los niveles exigidos para ser clasificados como hostales.

Articulo 26. Grupos y categorias

Los establecimientos hoteleros se clasificardn en los siguientes grupos y categorias:
a) Hoteles: en categorias de cinco, cuatro, tres, dos y una estrella.

b) Hostales: en categorias de dos y una estrella.

¢) Pensiones: sin categorias.

MARTINYLEON
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Articulo 27. Régimen de explotacion

1. El régimen de explotacion para cualquier grupo puede ser:
a) General: cuando se faciliten conjuntamente los servicios de alojamiento y
comedor.
b) Especifico de alojamiento: en este caso, estardn exentos del cumplimiento de
las normas generales y particulares relativas a las instalaciones de comedor y
cocina para cada grupo y categoria.

Articulo 29. Placas identificativas

1. En todos los establecimientos hoteleros serd obligatoria la exhibicion en la parte
exterior de la entrada principal y en un lugar muy visible, de una placa identificativa del
grupo, categoria y especialidad, siempre que para esta ultima se contemple distintivo
especifico.

2. Los modelos, dimensiones y colores de las placas serdn los que constan en el Anexo Il de
esta norma, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion adicional tercera de
este reglamento.

Se cumplird lo establecido

Articulo 30. Publicidad

1. En la publicidad o propaganda impresa, facturas y demds documentacion deberd
indicarse, de forma que no induzca a confusion, el grupo, categoria y especialidad
reconocidos por la Administracion autondémica.

2. Ningun establecimiento hotelero podrd usar la denominacion, placa o distintivo
diferentes de los que le correspondan por su grupo y especialidad, ni ostentar otra
categoria que aquella en la que se encuentre clasificado.

Asimismo, queda prohibido el empleo de la palabra 'turismo', la de 'parador'y el uso de ="
iniciales, abreviaturas o términos que puedan inducir a confusion o engafo.

a

i
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Articulo 31. Precios

1. Los precios de los alojamientos hoteleros se especificardn por alojamiento y demijs
prestaciones que formen parte del funcionamiento habitual de la empresa. En el caso ¢
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los hoteles con servicio de comedor, se referiran también a la pension alimenticia y demds
servicios integrantes de la misma.

El precio de la 'pension completa' se obtendrd por la suma de los correspondientes a la
habitacion y a la 'pension alimenticia’.

2. Se entenderd que el hospedaje comprende el uso y goce pacifico de la unidad de
alojamiento y servicios complementarios anejos a la misma, o comunes a todo el
establecimiento, no pudiendo percibirse suplemento alguno de precio por la utilizacion de
estos ultimos.

3. En ningun caso podrd percibirse del cliente del alojamiento hotelero que ocupe una
habitacion doble por no tener disponibles habitaciones individuales, una cantidad superior
al 80% del precio de aquélla.

Se cumplird lo establecido

Articulo 32. Servicios comunes

La pension contara con una zona de salén comunitario.

Articulo 33. Normativa sectorial

Todos los establecimientos hoteleros deberdn cumplir, ademds de las propiamente
turisticas, las normas en materia de construccion y edificacion; instalacion y
funcionamiento de maquinaria; sanidad; seguridad y prevencion de incendios;
abastecimiento y depuracion de aguas; medio ambiente y accesibilidad en relacion con las
barreras urbanisticas y arquitectdnicas.

Articulo 34. lluminacién y ventilaciéon

1. Los espacios destinados a estancia, cocina y dormitorio, tendrdn huecos de iluminacion
natural.

2. Todas las habitaciones tendrdn iluminacion y ventilacion directa al exterior mediante
ventana o balcon. Podrdn destinarse a habitaciones espacios que den a un patio interior
no cubierto siempre y cuando se garantice una ventilacion e iluminacion adecuadas en

correspondencia a su categoria y con sujecion estricta al ordenamiento urbanistico

| 14103725 |
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3. En las zonas de uso comun podrdn utilizarse sistemas de ventilacion directa o forzad O o3 »
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siempre que sean suficientes para una adecuada renovacion higiénica del aire. Olszs
2

Todos los espacios destinados a estancia contaran con iluminacién y ventilacion direc

Q

al exterior mediante ventanas y las zonas de uso comun contaran con la ventilacic

0 3

suficiente para una adecuada renovacion higiénica del aire. Ademas se contara con ur
ventilacion mecanica en todo el edificio.

Documento: 25-0000934-014-01133
{18/25}
548464 ISMAEL MARTIN ESTEBANEZ:

Expediente: 24-01073-005

Pagina:
Arquitecto/s:

MARTINYLEON




REFORMA Y ADAPTACION DE EDIFICACION A PENSION
ARQUITECTO: ISMAEL MARTIN

Articulo 35. Ruidos
Se evitard en la medida de lo posible, mediante el aislamiento necesario, que los ruidos
procedentes tanto del exterior como de las propias dependencias e instalaciones del
establecimiento puedan ser molestas para los clientes, respetando, en todo caso, los
limites fijados en las respectivas normas aplicables.

Articulo 36. COmputo de superficies

1. En el computo de las superficies de las habitaciones no se incluirdn las correspondientes
a los salones, bafios y aseos, pero si la superficie de los armarios, empotrados o no, hasta
un mdximo del 15% de la superficie de las habitaciones.

2. En las habitaciones con tragaluz, mansardas o techos abuhardillados, el 60% de la
superficie respetard la altura minima exigida por este reglamento en funcion de la
categoria del establecimiento, siempre que dicha superficie sea superior al 80% de la
superficie minima exigida.

Se computaran las superficies segin lo establecido y se respetaran los porcentajes
exigidos en relacién con las alturas minimas.

Articulo 37. Servicios sanitarios

1. A los efectos del presente reglamento se considerara:
a) Bafio: cuando disponga de baiiera con ducha o plato de ducha, lavabo, inodoro
y bidé.
b) Aseo: cuando disponga al menos de plato de ducha, inodoro y lavabo.

2. En todos estos casos, el suministro de agua corriente caliente y fria serd permanente

Se cumplird lo establecido

Articulo 38. Calefaccidn, refrigeracion y agua caliente
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Cuando se exija calefaccion o refrigeracion, o cuando sin exigirlo la norma se ofrezca es O 58
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servicio, la misma deberd funcionar siempre que la temperatura ambiente lo requiera. 88—
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intensidad serd la adecuada para garantizar el bienestar de las personas, reqgulando tan: <

el excesivo frio como el calor sofocante, de acuerdo con la normativa vigente en
materia.

Se cumplira lo establecido
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Articulo 39. Ascensores

La instalacidn de los ascensores se ajustard a las disposiciones vigentes de seguridad y de
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectdnicas, y su velocidad serd la suficiente
para evitar largas esperas a los clientes.

Se cumplird lo establecido

Articulo 40. Vestibulos y habitaciones

1. La superficie de los vestibulos estard relacionada con la capacidad receptiva de los
establecimientos de forma que evite en todo caso las aglomeraciones que dificulten el
acceso a las distintas dependencias e instalaciones.

Se cumplira lo establecido. Se cuenta con un acceso abierto a las habitaciones, siendo
suficiente para evitar aglomeraciones.

Articulo 41. Identificacion de las habitaciones

Todas las habitaciones dedicadas a alojamiento deberdn estar identificadas con un
numero que figurard en el exterior de la puerta de entrada. Cuando las habitaciones estén
situadas en mds de una planta, la primera o primeras cifras del numero que las identifique
indicard la planta y la restante o restantes el numero de orden de la habitacion.

Se cumplird lo establecido

Articulo 42. Tipos de habitaciones

1. Los hoteles podrdn disponer de habitaciones dobles y de habitaciones individuales.

2. Tendrdn que contar con habitaciones adaptadas para personas con discapacidad segun
la proporcion establecida en la normativa especifica vigente de accesibilidad en relacion
con las barreras urbanisticas y arquitectdnicas.

Se contara con una habitacion accesible en la planta baja de la Pension

| 14103725 |
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1. Las camas dobles tendrdn unas dimensiones minimas de 1,50 por 2 metros y I <

individuales 0,90 por 2 metros. El grosor del colchon seré como minimo de 18 centimetrys
y su calidad guardard correspondencia con la categoria del establecimiento.
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2. En las habitaciones se podrdn instalar como mdximo, a peticion de los clientes, dos
camas supletorias, siempre que la superficie de la habitacion exceda en un 25 % de la
minima exigida para su categoria, por cada cama supletoria a instalar.

En los salones de las habitaciones tipo "junior suite", "suite" y en la especialidad de
"Hoteles-apartamento', podrdn instalarse un mdximo de 2 camas supletorias siempre que
su superficie exceda por cada cama supletoria en 3 metros cuadrados a la superficie
minima exigida a los mismos en funcion de su categoria.

En ningun caso, las camas supletorias podrdn permanecer de manera fija en las estancias
donde se hayan instalado a peticidon del cliente.

3. El precio de la cama supletoria no podrd ser superior al 60 % del precio de la habitacion
de que se trate, si ésta fuera individual, ni el 35 % si se instalase en una habitacion doble.
Cuando, en atencion a la superficie de la habitacion, se autorice la instalacion de una
segunda cama supletoria, el precio de ésta no podrd ser superior al 25% del precio mdximo
de la habitacion.

En el supuesto de que las camas supletorias se instalen en habitaciones tipo 'junior suite' o
"suite" los porcentajes anteriores se aplicardn sobre el precio de una habitacion doble
normal.

No se plantean camas supletorias
4. La instalacion de cunas para nifios menores de dos afios podrd realizarse en cualquier
habitacion, siendo suficiente la simple peticion del cliente que lo solicite, y su precio no

podrd ser superior al 10 % de la habitacion de que se trate.

Se cumplird lo establecido

Articulo 44. Comedores y cocinas

1. La prestacion del servicio de comedor tendrd lugar dentro del horario sefialado por la
direccion del establecimiento que, en todo caso, comprenderd un periodo minimo de dos
horas y media para la comida y la cena, y de tres horas para el desayuno.

ajustardn a lo que disponga la normativa que les resulte de aplicacion.

a
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Articulo 45. Desayunos

Los desayunos serdn servidos bien en el comedor o lugar adecuado para ello, bien en lis
habitaciones, durante el horario fijado por las empresas. La composicion y calidad de I

A

desayunos estard en consonancia con la categoria del establecimiento.
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No se presta este servicio en el establecimiento.

Articulo 46. Restaurantes, cafeterias, bares y otros servicios anexos

1. Cuando, con independencia de los servicios propios del establecimiento hotelero, se
ofrezcan anexionados servicios de restaurante, cafeteria, bar u otros servicios, con
nombres, entradas y categorias propias, pero integrados en el mismo edificio, dichos
servicios se regirdn por lo dispuesto por su normativa especifica.

2. Para el caso de que fuese preciso compartir determinados espacios comunes del
establecimiento hotelero, no se perjudicardn los derechos de la clientela del alojamiento.

No se presta este servicio en el establecimiento.

Articulo 47. Servicio de recepcion y conserjeria

1. La recepcion y la conserjeria constituirdn el centro de relacion con los clientes a efectos
administrativos, de asistencia y de informacion. Salvo que sean asumidas por otros
departamentos, corresponderd a la recepcion, entre otras funciones:

a) Atender las reservas de alojamiento.

b) Informar sobre las condiciones de la prestacion del servicio.

¢) Formalizar el hospedaje.

d) Recibir a los clientes.

e) Cerciorarse de su identidad, a la vista de los correspondientes documentos.
f) Inscribirles en el libro de registro de entrada y asignarles habitacion.

g) Atender las reclamaciones.

h) Expedir facturas y percibir el importe de las mismas.

i) Custodiar las llaves de las habitaciones.

j) Recibir, guardar y entregar a los huéspedes la correspondencia, asi como los
avisos o mensajes que reciban.

k) Cuidar de la recepcion y entrega de los equipajes.

1) Atender en lo posible los encargos de los clientes.

2. En la conserjeria existird un botiquin de primeros auxilios.

| 14103725 |
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atencion telefdnica disponible 24 h para cualquier cuestion que pudiese surgir.
Existira un botiquin de primeros auxilios en esta.

Articulo 48. Personal
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Todo el personal de servicio en los distintos departamentos vestird uniforme adecuado al
cometido que preste, segun los usos y costumbres en la industria hotelera, actuando en su
trato con el cliente con la debida profesionalidad.

Articulo 49. Criterios de clasificacion de los hoteles

Al tratarse de una pension no requiere clasificacion.

Articulo 54. Requisitos basicos de los hostales y pensiones

1. Serdn de aplicacion a los hostales que no se reconviertan en hoteles los requisitos
establecidos en el articulo 56 del Decreto 14/2011, de 4 de marzo.
2. Las pensiones deberdn cumplir con los siguientes requisitos:

- Un lugar para estancia de clientes cuando el numero de habitaciones sea igual o
superior a 5, que podrd ser el comedor cuando se ofrezca este servicio.

Cuenta con un salén comuin en planta baja como lugar para la estancia de
clientes.

- Un minimo de 3 habitaciones destinadas a huéspedes, siendo sus dimensiones
minimas de 10 y de 8 metros cuadrados, segun se trate de dobles o individuales.
Cuenta con 7 habitaciones destinadas a huéspedes con dimensiones mayores
que las minimas establecidas.

- Un cuarto de bafio o aseo por cada tres habitaciones o fraccion que no dispongan
de bafio o aseo.
Cada habitacion cuenta con un aseo privado en su interior.

3.- CUMPLIMIENTO DEL CTE Y OTRAS NORMATIVAS ESPECIFICAS

Se adjuntan documentos de cumplimiento de cada uno de los documentos basicos del CTE, asi

como de diferente normativa aplicable.

4.- PLANOS
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5.- MEDICIONES Y PRESUPUESTO

Se adjunta presupuesto de ejecucién material.

6.- PLIEGO DE CONDICIONES

Se adjunta pliego de condiciones y normas de obligado cumplimiento.
7.- ESTUDIO BASICO DE SEGURIDAD Y SALUD

Se adjunta estudio basico de seguridad y salud.
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