
 

 

 

 

 

PROYECTO DE REPARACIÓN DE INMUEBLE SITO 

EN CALLE PRESBÍTERO LUIS DÍEZ Nº 1 Y 3 DE ASPE 

 

MEMORIA 

 

 
 

 SITO: CALLE  PRESBITERO LUIS DÍEZ 1 Y 3 FRANCISCO 
CAPARRÓS 
CALATAYUD 

ARQUITECTO              

E.R. TA3, S.L.P. 

JUNIO 2018 

PROMOTOR: EXCMO AYTO DE ASPE POR EJECUCIÓN SUBSIDIARIA 

 

 

VISADO      28/06/18
03550 FRANCISCO CAPARROS CALATAYUD
09202 TA 3 S.L.P.

E:18-03138-760        P:1 de 210        D:18-0006590-001-04352
Documentación sometida a visado conforme al Art.5 de la Ley 25/2009 y al RD 1000/2010 sobre
visado colegial



 Proyecto de Reparación de Inmueble sito en  C/ 
PRESBÍTERO LUIS DÍEZ 1 Y 3 

1. Memoria Descriptiva

 

 
 
 
 
 

INDICE DE LA MEMORIA 
 
 
 
 
1. Memoria Descriptiva 

2. Memoria Constructiva 

3. Cumplimiento del CTE 

3.1 Seguridad Estructural 

3.2 Seguridad en caso de Incendio 

3.3 Seguridad de Utilización y Accesibilidad 

3.4 Salubridad 

4. Anejos 

5. Pliego de Condiciones 

6. Gestión de Residuos 

7. Seguridad y Salud 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISADO      28/06/18
03550 FRANCISCO CAPARROS CALATAYUD
09202 TA 3 S.L.P.

E:18-03138-760        P:2 de 210        D:18-0006590-001-04352
Documentación sometida a visado conforme al Art.5 de la Ley 25/2009 y al RD 1000/2010 sobre
visado colegial



 
Proyecto de Reparación de Inmueble sito en  C/ 

PRESBÍTERO LUIS DÍEZ 1 Y 3 
1. Memoria Descriptiva

 

Francisco Miguel Caparrós Calatayud Página 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Memoria Descriptiva 
 
 
 
 
 
 

VISADO      28/06/18
03550 FRANCISCO CAPARROS CALATAYUD
09202 TA 3 S.L.P.

E:18-03138-760        P:3 de 210        D:18-0006590-001-04352
Documentación sometida a visado conforme al Art.5 de la Ley 25/2009 y al RD 1000/2010 sobre
visado colegial



 
Proyecto de Reparación de Inmueble sito en  C/ 

PRESBÍTERO LUIS DÍEZ 1 Y 3 
1. Memoria Descriptiva

 

Francisco Miguel Caparrós Calatayud Página 2 
 

1.1 Agentes 
 

Promotor 
Excmo. Ayuntamiento de Aspe. CIF: P0301900 
Dirección: Plaza Mayor nº1 
Cp.: 03680 
Población: Aspe 
Provincia: Alicante 
 

Proyectista y Redactor del Estudio de Seguridad 
Francisco Miguel Caparrós Calatayud  DNI: 21408904K, e.r. de TA3 S.L.P., CIF: B53201984 
Dirección: San Francisco 20,3º 
Cp.: 03001 
Población: Alicante 
Provincia: Alicante 
 

Organismo de Ensayos y Geotecnia 
Consulteco S.L. CIF: B03062353 
Dirección: Pol. Ind. Pla de la Vallonga, calle 6, parcela 49-49 
Cp.: 03006 
Población: Alicante 
Provincia: Alicante 
 

Director de Obra 
Se desconoce 
 

Director de la Ejecución de la Obra 
Se desconoce 
 
 

1.2 Información previa 
 

Antecedentes y condicionantes de partida 
 
Con fecha 31 de octubre de 2012, mediante Decreto nº 2012001848, se ordena la adopción inmediata de 
determinadas medidas cautelares así como la adopción de determinadas medidas provisionales en la vía 
pública, todas ellas, en relación con el estado de conservación del inmueble situado en la C/ Presbítero Luis 
Díez, 3 de Aspe. 
 
Con fecha 17 de junio de 2013, mediante Decreto nº 2013001182, se acuerda la ejecución subsidiaria de las 
medidas cautelares establecidas, ordenando a los propietarios del inmueble la ejecución de las obras de 
reparación del edificio, requiriéndoles la presentación del correspondiente proyecto técnico suscrito por técnico 
competente. 
 
Con fecha 18 de septiembre de 2013, mediante Decreto nº 2013001629, se concede nuevo trámite de 
audiencia a la totalidad de los propietarios del edificio sito en la calle Presbítero Luis Díez, nº 1 y 3, 
ordenándoles a los propietarios del inmueble la ejecución de las obras de reparación del edificio, 
requiriéndoles nuevamente la presentación del correspondiente proyecto técnico en el plazo improrrogable de 
un mes. 
 
Con fecha 2 de noviembre, en relación a la ejecución subsidiaria de los trabajos de redacción de proyecto 
técnico, se solicita la emisión del correspondiente informe relativo al alcance del proyecto a redactar, previa 
inspección al inmueble. 
 
Con fecha 19 de noviembre de 2015, limitada a la comprobación del estado exterior del inmueble, y al local-
almacén situado en planta baja, una vez facilitado el acceso al interior del mismo por uno de los propietarios, y 
previa comprobación y toma de datos, se emite informe en el que se ordenan diferentes medidas cautelares, la 
colocación de testigos de escayola en grietas e iniciar la ejecución subsidiara de las obras de reparación 
necesarias para restablecer las condiciones básicas de seguridad y habitabilidad del inmueble, para lo cual 
deberá redactarse el correspondiente proyecto técnico, conforme a las prescripciones técnicas señaladas. 
Con fecha 14 de abril de 2016, se acuerda mediante decreto de la alcaldía nº 2016000728, la ejecución 
subsidiaria municipal de medidas entre las que se encuentran los trabajos de redacción de las actuaciones 
necesarias para el restablecimiento de las condiciones básicas de seguridad y habitabilidad del inmueble 
situado en la calle Presbítero Díez 1 y 3 
. 
Se recibe encargo por parte del Excelentísimo Ayuntamiento de Aspe, con CIF P-031900-G, con domicilio en 
Plaza Mayor nº 1, para la redacción de Proyecto de Ejecución subsidiaria para las obras a realizar en el 
inmueble sito en la calle Presbítero Luis Diez nº 3 de Aspe, incluidos en este Proyecto el Estudio de Seguridad 
y Salud y el Estudio de Gestión de residuos. 
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Emplazamiento: 
Calle Presbítero Luis Díez 1 y 3 
Aspe 
03680  Alicante 
Ref. Catastral: 4070115XH9447S 

 
Entorno físico: 

El edificio se encuentra incluido en la denominada zona 10. Castillo, delimitada por el Plan General. 
Da fachada a la calle Poniente y a la calle Presbítero Luis Díez por donde tiene sus accesos a las viviendas 
situadas en plantas superiores  
La topografía de la parcela es plana. 
 

Es de aplicación: 
- REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 
de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
- REAL DECRETO 2187/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento de disciplina urbanística. 
- LEY 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas 
- LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la 
Comunitat Valenciana. 
- P.G.M.O.U. de Aspe. B.O.P. 28/06/1995 
- C.T.E. 

 
 

1.3 Descripción del proyecto 
 

Objeto 
El proyecto que se redacta tiene por objeto describir las actuaciones necesarias para restablecer las 
condiciones básicas de seguridad y salubridad del inmueble, definiendo las obras necesarias para conservar o 
rehabilitar las condiciones imprescindibles de habitabilidad, seguridad, funcionalidad y uso efectivo que 
permitirán obtener la licencia administrativa de ocupación, prestando especial atención al sistema estructural 
del inmueble, a la estanqueidad de la fachada exterior y a la funcionalidad de la red de saneamiento interior y a 
sus acometidas a los servicios públicos existentes. 
Se excluyen del alcance de este proyecto la renovación de las instalaciones interiores conforme a la normativa 
vigente, así como la adecuación de espacios a las vigentes condiciones de diseño y calidad establecidas, 
salvo que su reparación y/o modificación, resulte necesaria para garantizar el cumplimiento de los requisitos 
básicos del edificio. 
A este respecto el Proyecto describe las patologías existentes, sus causas y las obras necesarias a ejecutar 
para restablecer la seguridad de su sistema estructural, la estanqueidad de la fachada y de sus cubiertas, la 
funcionalidad de la red de saneamiento y las acometidas a los servicios públicos, incluyendo la planta baja del 
edificio correspondiente al nº 1 de la calle Presbítero Luis Díez para restablecer la seguridad de su sistema 
estructural, la funcionalidad de la red de saneamiento y la protección del suelo respecto a la salubridad 
Para la redacción del presente proyecto, se han realizados diferentes pruebas  así como estudio geotécnico 
que se anexa al presente proyecto.  

 
Descripción general del edificio: 

Se trata de un edificio resuelto en tres plantas con dos portales correspondientes a los números 1 y 3, de la 
siguiente manera: 
Planta baja: Se compone de un solo local que ocupa la totalidad de la planta baja tanto la correspondiente al 
nº 1 como la correspondiente al nº 3. Tiene acceso por el chaflán provocado por el encuentro de las dos calles 
y ocupa una superficie total de 328 m2 según Catastro. 312,5 m2 según medición en obra, destinándose el 
resto de la planta baja a los dos zaguanes de acceso a las viviendas 
Planta primera: Se compone de 4 viviendas, dos por cada portal, con superficie total de 182 m2 las 
correspondientes al nº 1 y 168 m2 las correspondientes al 3, según Catastro. 
Planta segunda: Se compone de 4 viviendas, dos por cada portal, con superficie total de 182 m2 las 
correspondientes al nº 1 y 168 m2 las correspondientes al 3, según Catastro. 
Ocupa el edificio una superficie de 328 m2 según Catastro. 
Las viviendas del portal con el número tres, afectadas por el presente proyecto, están distribuidas en salón 
comedor, dos dormitorios, cocina, baño, vestíbulo y paso y tienen una superficie útil de 68,15 m2 la puerta 
Izquierda y de 70,00 m2 la derecha. 
Antigüedad: Su año de construcción data según catastro de 1965, por lo que tiene una antigüedad de 53 
años. 
Ámbito superficial del Proyecto: El proyecto afecta al local de planta baja y a las viviendas del número 3 de 
la calle Presbítero 3, con lo que su ámbito superficial asciende a 312,50 M2 DE LOCAL Y 351,50 M2 DE 
VIVIENDAS = 664 M2 CONSTRUIDOS 
Sistema constructivo en está compuesto por: 
- Estructura formada por muros portantes de ladrillo y de mampostería, pilares de ladrillo perforado y vigas 
metálicas, cimentada en zapatas aisladas de hormigón ciclópeo. El forjado es de viguetas pretensadas 
autoportante y bovedilla de yeso sin capa de compresión y con un canto de 20 cm. 
- Cubierta plana sin ventilar con acabado de baldosín y cubierta inclinada formada por teja cerámica plana 
sobre listonado de viguetas de madera. En Presbítero 3 parte derecha, la cubierta de teja se ha sustituido por 
un trastero con una cubierta una de placas de chapa metálica. 
- La fachada está formada por un cerramiento de ladrillo de 12 cm estucado exteriormente y guarnecido de 
yeso interior. La zona de la fachada correspondiente a Presbítero 1 tiene un revestimiento tipo Cotegrán 
ejecutado con posterioridad. 
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- El cerramiento de los patios es de ladrillo hueco de 12 cm con enlucido de cemento exterior y guarnecido de 
yeso o alicatados interior. 
- Las escaleras están realizadas con losa de ladrillo a la catalana y peldaños de terrazo.  
 

 
Toma de datos. Análisis previo 

Para poder realizar este Proyecto, el equipo de TA 3, S.L.P., se ha personado en el edificio tomando todos los 
datos necesarios para redactar el mismo.  
Se encargo a la empresa CONSULTECO, S.L. la realización de los siguientes trabajos: 
- Estudio geotécnico del terreno. 
- Pruebas de servicio:  
- Evacuación de aguas (DRC 08/09 IVE) 
- Estanqueidad de fachada (DRC 06/09) 
- Estanqueidad de cubierta no inundable (DRC 05/09 IVE) 
- Extracción y rotura a compresión de probetas testigo (UNE EN12504-1/09). 
- Prueba de carga sobre estructuras (EHE-08). 
- Pruebas estimativas de los sulfatos y de la oxina para la detección del aluminosis. 
- Determinación de cloruros en hormigones endurecidos y puestos en servicio, según UNE 112010:2011. 
- Determinación de los sulfatos solubles en ácido en áridos, s/n UNE EN 1744-1:2010. 
- Detección de armaduras y determinación de recubrimientos. 
- Catas en hormigones endurecidos. 
- Medición de desplomes. 
Se acompaña ANEXO con los resultados de dichos trabajos. 
Durante la toma de datos se preguntó a los vecinos del zaguán con el nº 1 por el estado de sus viviendas, 
manifestando que en ellas  no había síntomas de patologías, dado que ellos conservaban bien sus viviendas 
por lo que no pudimos acceder a las mismas. 
 

 

Estado de conservación del edificio 
El edificio, en lo referente al estado de conservación, puede dividirse en tres zonas. Por un lado el local de 
planta baja, por otro lado, las viviendas correspondientes a Presbítero Luis Diez 1 (plantas 1, 2 y cubierta) y 
por último, las viviendas correspondientes a Presbítero Luis Diez 3 (plantas 1, 2 y cubierta): 
Zona viviendas portal nº 1 del edificio: Esta parte del edificio se encuentra en un estado de conservación 
aceptable, apreciándose un mantenimiento en el tiempo. Se comprueba que en fechas anteriores, la fachada 
ha sido revestida, la cubierta impermeabilizada y que se han cambiado los colectores y las bajantes de la red 
de saneamiento.  
Zona local en planta baja: Sin uso durante mucho tiempo, se encuentra en muy mal estado de conservación, 
observándose en él, patologías considerables, sobre todo en la zona coincidente con el nº 3 del edificio. 
Zona viviendas portal nº 3 del edificio: Es la parte del edificio se encuentra en mal estado de conservación, 
siendo la que mas patologías presenta, aunque estas no solo se deben a su estado. Las viviendas se 
encuentra desocupadas y las cuatros estaban en obras de reforma interior, paralizadas. 
Resumiendo, el estado de conservación del edifico en general se puede considerar de muy deficiente, 
observándose en él un deterioro importante, bien provocado por el paso del tiempo bien por causas externas. 
 

 
Análisis de las patologías existentes 
 

Zona Viviendas portal nº 1 del edificio. 
En esta zona del edificio no existen patologías importantes, solamente alguna pequeña fisura en la fachada. 
También existen humedades en el forjado de la planta baja con deterioros en algunas viguetas que 
detallaremos en la zona del local. Hay que hacer constar que en la planta baja existe un forjado intermedio y 
una serie de elementos que colaboran con la estructura que no deben ser eliminados sin un estudio en 
profundidad de la zona 
 

 

Estado de la fachada del nº 1 
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Zona Local en planta baja 
Conviene mencionar en primer lugar que, durante el periodo de toma de datos, se realizó el derribo de la 
edificación medianera con el local por su parte Este, derribando también el muro medianero entre ambos 
ejecutándola posteriormente de nuevo, bajo la dirección del Técnico Director de las obras del derribo. 
 
Nos encontramos con las siguientes patologías: 
1 En el forjado 
Viguetas con aluminosis, contenido de cloruros superiores a los permitidos según EHE-08; pérdidas de 
sección del hormigón y de las armaduras superiores al 25 %.; fisuras en la base de las viguetas; bovedillas de 
yeso rotas. Estas patologías afectan aproximadamente a un 20 % de la superficie del forjado. 
 
 

 
 

Viguetas con pérdida de sección, rotura de bovedillas 
 
 

2 En los pilares 
Desplomes de los pilares que se encuentran sin arriostrar, bien por los muros de fachada, caja de escalera y 
medianera o bien por el forjado intermedio existente en parte del local. El desplome oscila entre 1,5 y 2,1 cm, 
según estudio técnico de CONSULTECO, S.L. que se acompaña. 
 
 
 

 
 

      Pilar desplomado 
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3 En las vigas metálicas 
Existe una oxidación generalizada en la totalidad de los perfiles. 
 
 
 

 
 

Oxidación en viga 
 
 
4 En el muro medianero sur 
Es un muro que, además de su condición de medianero, sirve de apoyo para dos de las vigas del forjado, se 
encuentra con un desplome de 4 cm y presenta desconchados y fisuras en su intradós. 
 
 
 

 
 

       Desplome del muro medianero 
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