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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 

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

E:18-03138-760        P:6 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 5 
 

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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     Muro medianero con desconchados y fisuras 
 
 
5 En el muro de fachada 
El muro de fachada de la planta baja está formado en parte por el antiguo muro que existía en la anterior 
edificación recrecido en zonas hasta alcanzar la altura del forjado. Esto ocurre sobre todo en el nº 3 y es en 
esta zona donde sirve de apoyo del forjado con su voladizo, existiendo en él tres huecos con celosías de 
hormigón en su parte superior con cargadero de ladrillos armadura y yeso. 
El muro se encuentra en esta zona desplomando y con asiento, existiendo grietas de hasta de 3 cm, fisuras  y 
un desplome de 3,5 cm. El cargadero pegado a la medianera y la celosía del hueco se encuentran rotos. 
En la zona del muro correspondiente al nº 1 el muro sólo presentan fisuras, correspondientes a los pilares. 
 
 
 

 
 

Grieta del muro de fachada 
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           Desplome del muro de fachada 
 
 
 
 

 
 

            Celosía y cargadero rotos. 
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            Fisura en el cerramiento de planta baja en el nº 1 
 
 
 
6 En la red de saneamiento 
Algunas derivaciones horizontales y bajantes han sido sustituidas, colocando tubo de PVC. El resto siguen 
siendo de fibrocemento, encontrándose deterioradas y con fugas. La red de saneamiento enterrada está rota 
y,  como se detectó en las pruebas realizadas, con importantes fugas. 
 
 
 

 
 

        Derivación y bajante de PVC  
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            Derivación y bajante de fibrocemento. Se observan las fugas 
 
 
 
 
 

 
 

         Marcado del saneamiento horizontal con fugas. 
 
 
 
Por último, conviene destacar que el local no tiene ningún tipo de pavimento, ni solera y también que el 
cerramiento de medianera recientemente ejecutado no ha llegado hasta la medianera sur. En esta zona existe 
un importante socavón en el suelo, seguramente producido por alguna corriente subterránea o pozo ciego de 
las edificaciones antiguas.. 
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Zona Viviendas portal nº 3 del edificio. 
Esta es la zona del edificio que más patologías presenta, sobre todo en las dos viviendas 1º y 2º derecha. Las 
patologías existentes en las  viviendas, en la cubierta y en la caja de escalera son: 
  
1 En la cubierta 
La cubierta plana se encuentra deteriorada y sin ningún tipo de impermeabilización (según prueba de 
estanqueidad realizada). En la cubierta inclinada existen varias tejas rotas. El trastero ejecutado en la parte 
derecha de la cubierta, ha provocado un desplome importante de todo el cerramiento donde apoya este, se 
puede apreciar una grieta de 3 cm. 
 
 

 
 

          Aspecto de la cubierta plana. 
 
 

 
 

          Cubierta inclinada con la teja rota. 
 
 

 
 

                 Cerramiento de trastero, desplome y grieta. 
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2 En la caja de escalera 
En el techo de la caja de escalera existe un grieta de marcado de la vigueta y humedades, lo que hace 
suponer que la cubierta no tiene impermeabilización y que las viguetas de esta zona también estén 
deterioradas con problemas de aluminosis y carbonatación. En el cerramiento exterior y a la altura del último 
tramo de la escalera existe una grieta horizontal y otra vertical bajo del alfeizar de la ventana. Los 
cerramientos interiores están fisurados. La barandilla de la escalera está, en algunos tramos, suelta. 
 
 

 
 

      Grieta y humedades en techo caja escalera 
 
 

 
 

                Grietas en cerramiento caja escalera 
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               Fisura en cerramiento interior caja escalera. 
 
 
 

 
 

               Barandilla suelta 
 
 
3 En las viviendas 
Existen patologías de humedades, grietas, fisuras y desplomes en techos, cerramientos y tabiquería. Viguetas 
con aluminosis, carbonataciones, oxidaciones de las armaduras, flechas y bovedillas rotas y desprendidas. 
Barandillas exteriores deterioradas y con oxidaciones. Roturas de alicatados. 
 
Describimos las patologías por viviendas: 
 
Vivienda 1º Izda. 
Humedades y fisuras en techo y tabiquería; grieta en cerramiento de fachada; oxidación de la barandilla del 
balcón; rotura del pavimento del balcón y desconchado en el canto del forjado; grietas y fisuras en 
cerramientos de patio. En techo de galería viguetas con aluminosis, carbonataciones, oxidaciones de las 
armaduras, flechas y bovedillas rotas. 
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        Grieta en cerramiento de fachada por el interior 
 
 

 
 
                    Grieta en cerramiento de fachada por el exterior, canto de forjado con humedades 
 
 

 
 

             Fisura en techo 
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              Fisura en antepecho, techo galería y cerramiento patio. 
 
 
 

 
 

Viguetas  con aluminosis, flechas y bovedillas rotas. 
 
 
 

 
 

                 Barandilla oxidada, pavimento roto. 
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Vivienda 1º Dcha. 
Esta es la vivienda que más patologías presenta, debido a que se encuentra pegada al muro medianero en su 
linde sur, encontrándose actualmente apuntalada en la zona de la fachada del salón. Humedades  en 
medianera. Grietas, fisuras y humedades en techos con escayolas desprendidas. Vigueta fisurada con 
aluminosis y perdida de sección. Alicatados con grietas y fisuras. En cerramientos y tabiquería, humedades, 
fisuras y grietas de más de 2cm 
 
 

 
 

                 Humedades en medianera. 
 
 

 
 

         Humedades en techo, grieta y vigueta fisurada, con pérdida de sección y aluminosis. 
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Grieta en tabiquería 
 
 

 
 

                    Grieta en cerramiento de patio. 
 
 
 

 
 

             La misma grieta por el interior en cuarto de baño. 
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              Apuntalamiento en zona interior de voladizo. 
 
 

 
 

            Grieta de tabique hasta techo. 
 
 

 
 

                Agrietamiento de fachada. 
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Vivienda 2º Izda. 
La patología más importante que presenta esta vivienda es en el forjado, con humedades importantes y 
viguetas con aluminosis, carbonatadas, fisuradas y oxidaciones en las armaduras (Resultado de los ensayos 
realizados por CONSULTECO, S.L.). En techos de escayola fisuras de marcado de viguetas. En cerramientos 
exteriores y tabiquería interior, humedades y fisuras. Humedades en techo de balcón y pequeñas oxidaciones 
en la barandilla. 
 
 
 
 

 
 

            Vigueta con aluminosis, y fisurada. 
 
 
 
 

 
 

            Fisura en cerramiento de fachada 
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             Fisura y humedades en techo de escayola. 
 
 
 

 
 

       Fisura en tabiquería. 
 
 
 
 
Vivienda 2º Dcha. 
Esta a vivienda también presenta patologías importantes dado que también se encuentra pegada al muro 
medianero en su linde sur, encontrándose también apuntalada. Grietas, fisuras y humedades en techos con 
escayolas rotas y desprendidas. Forjados con viguetas fisurada con aluminosis, carbonatadas, fisuras,  
perdida de sección y oxidaciones en sus armaduras. Alicatados con grietas y fisuras (Resultado de los 
ensayos realizados por CONSULTECO, S.L.). En cerramientos y tabiquería, humedades, fisuras y grietas de 
más de 2cm 
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          Vigueta con aluminosis, y fisurada. Escayola rota. 
 
 

 
 

               Techo de escayola con humedades y fisura de marcado de vigueta. 
 
 

 
 

                 Grieta en tabique que se prolonga hasta el techo. 
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             Grieta en tabique desde el dintel hasta la caja de electricidad. 
 
 
 

 
 

                 Grietas y humedades en el cerramiento de fachada. 
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Análisis de las causas de las diferentes patologías 
 
Analizada toda la patología existente, realizados los ensayos, pruebas y comprobaciones por parte de 
CONSULTECO, S.L, y realizado un estudio pormenorizado de la situación en que se encuentra el edificio y su 
entorno,  se consideran varias causas que ha originado el estado actual de este. 
 
1 Por causas del estado y conservación del muro medianero en su linde sur 
El derribo de la edificación colindante en su linde sur, dejó a la interperie el muro medianero objeto del estudio. 
El no actuar sobre él, impermeabilizándola, consolidándola estructuralmente y evitando filtraciones por el 
encuentro de esta con el terreno, provocó un desplome de 4 cm y pequeño hundimiento del mismo. En él 
arrancan los 4 pilares de  esta zona de la estructura, apoyando a su vez las vigas de planta baja de esta 
misma zona. Su desplome provocó la separación de este con el muro de fachada y el desplome de 3 cm de 
este en la parte pegada a ella; la rotura de la celosía y el dintel de ladrillo en el que apoyan las viguetas de 
este paño del forjado, flectando consigo las viguetas del voladizo; el desplome de los pilares en planta piso 1 y 
2 que apoyan sobre él; y la inclinación hacia la medianería de la parte del edificio correspondiente al nº 3. 
Esta es la causa de la mayor parte de patologías de grietas y fisuras que existen en el edificio, agravadas por 
el mal sistema estructural del edificio, sobre todo en esta zona del mismo; cimentación reducida, mal 
ejecutada y apoyada sobre rellenos atópicos (según estudio geotécnico de CONSULTECO, S.L.,); pilares de 
ladrillo con poca rigidez y mucha altura; vigas y pilares apoyados sobre los muros de mampostería de la 
anterior edificación; etc. 
2 Por el estado de deterioro de la red de saneamiento 
El escaso mantenimiento de la red de saneamiento situado en la planta baja, en el que sólo se han sustituido 
algunas derivaciones y bajantes de fibrocemento por PVC, seguramente con posterioridad a la rotura de estas, 
y la nula conservación del saneamiento enterrado deteriorado y roto con el paso del tiempo, también ha 
influido en las patologías antes reseñadas al provocar pequeños asientos en la cimentación, pero sobre todo 
ha provocado las patologías existentes en las viguetas del forjado 1, aluminosis, carbonataciones  perdidas de 
sección, oxidaciones de las armaduras y roturas de las bovedillas de yeso. 
3 Por la mala conservación de la cubierta, fachada y medianeras en el nº 3 
La falta de impermeabilización de la cubierta ha provocado a lo largo del tiempo, importantes filtraciones que 
fueron dañando las viguetas del forjado de cubierta, provocando en ellas todas las patologías descritas. La 
mala conservación de la fachada ha provocado humedades en el interior de las viviendas, pero sobre todo el 
deterioro de las cabezas de las viguetas del voladizo, agravadas por la falta de zunchado perimetral, causante 
del flechado de éste y del agrietamiento del cerramiento. La patología de las viguetas de la galería de la 
vivienda 1º I viene provocada por la falta de goterón del forjado y por la nula conservación de los 
revestimientos. Las medianeras se encuentran desconchadas y en algunas zonas sin revestimientos, causa 
de las humedades interiores en esta zona. 
4 Por la construcción del trastero en cubierta 
Esto originó un aumento de la carga sobre el cerramiento medianero de esta zona, provocando el desplome 
de este, agrietándose en el encuentro con el cerramiento de la caja de escalera. 
 
 

Alcance del proyecto. Criterios de actuación 
Una vez aceptado el encargo de los trabajos que ocupan este Proyecto y con el fin de optar por la solución 
más adecuada para solucionar el problema existente, el equipo técnico de TA3, SLP, se ha personado en el 
edificio, procediendo al análisis de la situación y al estudio pormenorizado de las diversas soluciones, que 
podrían aplicarse. Se contrató al laboratorio de control CONSULTECO, S.L., la realización de las pruebas y 
ensayos antes descritos y con los resultados obtenidos, analizando todas las patologías existentes  y con el fin 
de alcanzar los requisitos mínimos exigidos por el Ayuntamiento de Aspe, se propone en este Proyecto las 
siguientes actuaciones: 
 
Adecuación del Sistema Estructural 
Conviene volver a hacer hincapié en el forjado intermedio y las especies de celdas de ladrillo que, a mi juicio, 
colaboran de manera importante en la sustentación de la estructura del portal nº 1 y que evitan la aparición de 
las patologías del nº 3. Dichos elementos no deben ser modificados ni eliminados sin un estudio previo que 
determine dicha posibilidad o establezca medidas compensatorias para evitar patologías 
 
1 Recalce de la cimentación.  
Todas las zapatas de la zona 3, se recalzarán con micropilotes in situ de hormigón tipo IU y encepado de 
hormigón armado conectado a la actual cimentación. 
En los encepados se colocarán las placas de anclaje para soldar en ellas los refuerzos estructurales de los 
pilares. En el muro medianero sur y para la cimentación de su refuerzo se ejecutarán tres micropilotajes con 
sus encepados. Los morteros utilizados en los microcementos serán tipo R3 con cemento tipo SR, de 
resistencia 35 MPa. El hormigón utilizado en los encepados será del tipo HA-35/B/20/Qc y el acero B500SD.  
2 Refuerzo estructural 
En el muro medianero sur, se ha proyectado la ejecución de tres pilares de perfil metálico, en estos pilares se 
soldarán tres vigas metálicas superiores y tres intermedias. A ésta estructura se anclará el muro. 
Todos los pilares de esta zona se reforzarán con perfiles en L  presillados. En estos refuerzos se soldarán 
unas vigas metálicas para evitar el pandeo y desplome de éstos. 
En la fachada del nº3, se colocarán vigas para apoyo del forjado, soldadas a nuevos pilar proyectados. Todos 
los perfiles utilizados serán de Acero SR275JR. Todas las vigas metálicas existentes y los refuerzos de los 
pilares se recubrirán con una imprimación anticorrosiva tipo C2. A las vigas se les aplicará revestimiento a 
base de pintura intumescente de protección contra el fuego de estructuras de acero R90. Los pilares se 
revestirán con ladrillo cerámico hueco de 4 cm y posterior enfoscado de mortero de cemento. 
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3 Reparación de los forjados deteriorados 
Se realizará con un sistema tipo NOUBAU, o similar, consistente en la colocación sobre la base de cada 
vigueta dañada de un perfil de chapa metálica en “omega”, macizadas con mortero estructural tipo R4 de 45 
MPa. Se procederá a la reparación de las bovedillas deterioradas o rotas, o en su defecto al desmontaje de 
éstas. 
Los dos voladizos del nº 3 se acodalarán con perfiles metálicos soldados a los refuerzos de los pilares y se 
reparará el canto del forjado picando las cabezas de las viguetas  y colocando un zuncho perimetral con 
aradura de acero inoxidable y mortero técnico de  altas prestaciones R4 45 MPa con imprimación de resinas. 
Estanquidad de la envolvente exterior 
 
1 Reparación de la cubierta 
En la cubierta plana del nº 3, y en la del casetón de la escalera, se colocará una lámina asfáltica tipo LBM-40 
SBS, con autoprotección mineral. La cubierta de teja cerámica plana del nº  3 Izda., se reparará sustituyendo 
las tejas rotas.   
2 Reparación de los cerramientos exteriores 
Una vez realizados los trabajos de la adecuación estructural se procederá a la reparación de las grietas en los 
cerramientos exteriores, fachada, patios y caja de la escalera. 
Se procederá a la colocación de grapas acero inoxidable de cosido en forma de U  de 6 mm, previa apertura y 
limpieza de la caja de actuación y posterior sellado con y mortero técnico de  altas prestaciones R4 45 MPa 
con resinas. 
En las fisuras existentes de estos cerramientos, y del antepecho de la cubierta, se procederá a la colocación 
de una malla de fibra de vidrio y posterior sellado con el mismo mortero. Una vez finalizados estos trabajos se 
ejecutará una pintura impermeabilizante tipo Sikacolor 460 W o similar, con color en fachada y blanca en 
patios. 
Las barandillas con problemas de oxidación, se tratarán previa limpieza de las mismas, con una pintura 
anticorrosiva de esmalte sintético.  
3 Consolidación del muro medianero y de las medianeras vistas. 
El muro medianero Sur, se revestirá exteriormente con una proyección de poliuretano blanco, esta 
imprimación se proyectara también en la parte del muro medianero Este, que se encuentra sin revestir, con la 
mampostería vista y deteriorada. En todas las medianeras expuestas se le aplicará una pintura 
impermeabilizante tipo Sika 460 W blanca o similar. 
4 Ejecución de solera en planta baja (local). 
En el local de planta baja se ejecutará una solera de 10 cm de espesor realizada con hormigón HM-25/B/20/IIa 
con mallazo de diámetro 6 mm 20 x 20 cm, hidrofugación mediante la aplicación de un producto líquido 
colmatador de poros sobre la superficie terminada, sobre lámina de polietileno, capa de grava de 10 cm y 
lámina de filtrante. 
 
Funcionalidad de la red de saneamiento 
 
1 Sustitución de las bajantes y derivaciones en planta baja 
Las bajantes y las derivaciones en mal estado, salvo las que sean de fibrocemento que se mantendrán en su 
actual ubicación impidiendo su uso,  se sustituirán por tubo de polietileno de alta densidad. Las perforaciones 
en los forjados de estos elementos, se rellenarán con un mástic sellador. 
2 Sustitución de la red horizontal de saneamiento 
Se realizará primero la extracción del actual saneamiento enterrado, salvo el que sea de fibrocemento que se 
mantendrá en su lugar impidiendo su uso. Posteriormente, se colocará una solera de hormigón en la base de 
la caja y se colocará el nuevo saneamiento con tubo de polietileno de alta densidad sobre capa de arena. 
Finalmente, se rellenará la totalidad de la caja con zahorra compactada. 
Acometida a la red de servicio público existente: 
Se realizará una nueva acometida con una arqueta sifónica en el interior del edificio, un tubo de polietileno de 
alta densidad, conectado a la acometida existente, dado que esta se remplazo cuando se pavimento la calle 
Poniente, construyendo un pozo de acometida.. 
 
 

Medidas cautelares 
 
Durante la toma de datos ser realizó informe técnico para la sustitución de la marquesina existente en la 
fachada de la calle Presbítero Luis Diez nº 3, que se encontraba en mal estado. 
Además de esta medida cautelar, se considera necesario realizar hasta la fecha en que se ejecuten las obras, 
las siguientes medidas cautelares: 
 
1 Ejecución  del muro medianero este 
Como se ha mencionado anteriormente, durante la toma de datos se realizó el derribo del  edificio medianero 
en su linde este, demoliendo a su vez la medianera entre ellos. 
Se ejecutó de nuevo este muro medianero bajo una cimentación de correas de hormigón armado, bajo la 
dirección del Técnico Director del derribo, pero se quedó sin ejecutar el último tramo lindante con el muro 
medianero sur, aproximadamente unos 3 metros. Este parte del muro no ejecutada es imprescindible 
ejecutarla con la mayor celeridad posible, rellenando, antes de su ejecución, el socavón existente en esta zona 
por medio de hormigón ciclópeo. 
2 Apuntalamiento del muro medianero sur 
Se deberá apuntalar este muro, mediante la colocación de puntales tubulares de acero sobre tabla de madera. 
Este apuntalamiento se realizará desde el solar colindante con el edificio. 
3 Apuntalamiento del forjado de planta baja 
Se considera necesario apuntalar la parte del forjado de planta baja del nº 3, recayente a la fachada desde el 
muro medianero sur hasta la caja de escalera, utilizando puntales tubulares de acero sobre tabla de madera. 
Este apuntalamiento se ampliará durante la ejecución de las obras de reparación a todo el forjado 
correspondiente al nº 3. 
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4. Desalojo 
Los componentes del portal con el número 3 permanecerán desalojados hasta la total terminación de la obra. 
Los componentes afectados del portal con el número 1, permanecerán desalojados durante la ejecución de las 
reparaciones que les afecten. 
 

Cumplimiento del CTE 
 
Son de aplicación a este Proyecto los siguientes documentos del CTE: 
 

1 Seguridad Estructural. 
 
Son de aplicación los siguientes documentos básicos. 
DB SE: Seguridad estructural ya que se actúa sobre la estructura 
DB SE- AE: Acciones, ya que se actúa sobre la estructura            . 
DB SE-C:  Cimientos, ya que se actúa sobre el sistema estructural y, en particular, sobre las cimentaciones 
existentes 
DB SE- A:  Aceros, ya que se utilizan perfiles de acero para sustituir al muro de carga en su papel de soporte 
y para reforzar los pilares de ladrillo, con lo que las fábricas existentes, dejan de ser necesarias para el 
sistema estructural  
 
No son de aplicación los siguientes documentos básicos. 
DB SE- M: Madera, ya que no hay elementos de madera en el sistema estructural. 
DB SE- F:  Fabrica, ya que quedan excluidos de este DB los muros de carga que carecen de elementos 
destinados a asegurar la continuidad con los forjados (encadenados), tanto los que confían la estabilidad al 
rozamiento de los extremos de las viguetas, como los que confían la estabilidad exclusivamente a su grueso o 
a su vinculación a otros muros perpendiculares sin colaboración de los forjados. Además de todo ello, se ha 
proyectado un sistema con refuerzos y colocación de pilares y vigas metálicas que los sustituyen en su función 
de soporte de cargas. 
 
2 DB-SI: Seguridad en caso de incendio. 
 
No es de aplicación éste DB a excepción del DB SI6: Resistencia al fuego de la estructura ya que en el 
ámbito de aplicación del DB, se establece que:”En las obras de reforma en las que se mantenga el uso, este 
DB debe aplicarse a los elementos del edificio modificados por la reforma, siempre que ello suponga una 
mayor adecuación a las condiciones de seguridad establecidas en este DB”, y en nuestro caso, no hay obras 
de reforma sino de reparación salvo una obra de mejora en lo referente a la ejecución de un elemento 
separador del terreno de la planta baja por cumplimiento en materia de salubridad del edificio que no afectaría 
a la seguridad en caso de incendio y el refuerzo estructural de pilares y muros de planta baja con pilares y 
vigas de acero que sí estaría modificando la situación contra incendio  
 
3 DB-SUA, Seguridad de Utilización y Accesibilidad. 
 
No es de aplicación éste documento, a excepción del DB SUA1: Seguridad frente al riesgo de caídas,  ya 
que, como establece el DB:”En obras de reforma en las que se mantenga el uso, este DB debe aplicarse a los 
elementos del edificio modificados por la reforma, siempre que ello suponga una mayor adecuación a las 
condiciones de seguridad de utilización y accesibilidad establecidas en este DB. En nuestro proyecto la 
actuación se basa en la reparación de elementos dañados salvo, quizás, en lo referente a la ejecución de un 
elemento separador del terreno de la planta baja por cumplimiento en materia de salubridad y envolvente 
térmica del edificio al que habría que aplicársele el DB mencionada 
 

4 DB-HS Salubridad. 
 
Son de aplicación los documentos básicos. 
DB HS1: Protección frente a la humedad, ya que uno de los ámbitos de actuación del proyecto es la 
estanquidad de la envolvente exterior  
DB HS5: Evacuación de aguas, aunque no es de aplicación ya que no se amplía el número ni la capacidad 
de los aparatos receptores, debido a que se actúa sobre la red en bajantes y saneamiento enterrado, se 
cumplirá éste DB en las actuaciones que propone el proyecto. 
 
No son de aplicación los documentos básicos.  
DB HS2: Recogida y evacuación de residuos, ya que no modifica las condiciones existentes del edificio. 
DB HS3: Calidad del aire interior, ya que no modifica las condiciones existentes del edificio. 
DB HS4: Suministro de agua, ya que no se amplía el número ni la capacidad de los aparatos receptores 
 
5 DB-HE Ahorro de Energía. 
 
Según el criterio del proyectista no es de aplicación este DB como a continuación vamos a justificar 
 
No son de aplicación los documentos básicos. 
DB HEO: Limitación del consumo energético, ya que no se trata de un edificio de nueva construcción ni 
ampliación de uno existente 
DB HE1: Limitación de demanda energética, ya que en edificios existentes, es obligado su aplicación en los 
siguientes casos: 
1 Cuando la intervención produzca modificaciones en las condiciones interiores o exteriores de un elemento 
de la envolvente térmica que supongan un incremento de la demanda energética del edificio, las 
características de este elemento se adecuarán a las establecidas en este Documento Básico. En nuestro caso 
sólo se modifica en la solera del local que no forma parte de la envolvente térmica ya que es un local sin uso. 
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2 En las obras de reforma en las que se renueve más del 25% de la superficie total de la envolvente térmica 
final del edificio y en las destinadas a un cambio de uso característico del edificio se limitará la demanda 
energética conjunta del edificio de manera que sea inferior a la del edificio de referencia. En nuestro caso no 
hay renovación de envolvente térmica ni cambio de uso. 
3 En las obras de reforma no consideradas en el caso anterior, los elementos de la envolvente térmica que se 
sustituyan, incorporen, o modifiquen sustancialmente, cumplirán las limitaciones establecidas en la tabla 2.3. 
Cuando se intervenga simultáneamente en varios elementos de la envolvente térmica, se podrán superar los 
valores de transmitancia térmica de dicha tabla si la demanda energética conjunta resultante fuera igual o 
inferior a la obtenida aplicando los valores de la tabla a los elementos afectados. No es aplicable a nuestro 
proyecto. 
 
DB HE2: Rendimiento de las instalaciones térmicas, ya que el RITE, normativa a la que refiere el 
cumplimiento, en su ámbito de aplicación exige su cumplimiento a las instalaciones térmicas en edificios 
existentes en lo relativo a su reforma, mantenimiento, uso e inspección y en nuestro caso no se realiza ningún 
tipo de trabajo que se englobe en ellos 
DB HE3: Eficiencia  energética de las instalaciones de iluminación, ya que no se trata de un edificio de 
nueva construcción, la rehabilitación es inferior a 1.000 m2 y no se trata de local comercial y su uso no es 
administrativo. 
DB HE4: Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria, ya que no se trata de un edificio de nueva 
construcción ni edificio existente en que se reforme íntegramente el edificio en sí o la instalación térmica, o en 
el que se produzca un cambio de uso característico del mismo, en los que exista una demanda de agua 
caliente sanitaria (ACS) superior a 50 l/d; 
 
DB HE5: Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica, ya que no esté en los diferentes 
supuestos que establece el DB en su ámbito de aplicación 
 

6 DB-HR, Protección Frente al Ruido. 
 
No es de aplicación el documento básico, ya que se trata de una obra de rehabilitación de edificio existente 
sin llegar a ser rehabilitación integral. 
 
La justificación del cumplimiento de los documentos de aplicación se detallará en la memoria constructiva. 
 

Cumplimiento de otras normativas 
Además del Código Técnico de la Edificación y normas a las que se remite, RITE,…, se analiza el 
cumplimiento de otras normativas  
 
Certificación Energética  
No es de aplicación, ya que este procedimiento básico es de aplicación a: 
a) Edificios de nueva construcción. 
b) Edificios o partes de edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo arrendatario, siempre que no 
dispongan de un certificado en vigor. 
c) Edificios o partes de edificios en los que una autoridad pública ocupe una superficie útil total superior a 250 
m2 y que sean frecuentados habitualmente por el público. 
Por todo ello no le es de aplicación el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el 
procedimiento básico para la certificación de la eficiencia energética de los edificios. 

 

Instrucción de hormigón estructural EHE-08 
Es de aplicación ya que ésta Instrucción es de aplicación a todas las estructuras y elementos de hormigón 
estructural, de edificación o de ingeniería civil. 
REAL DECRETO 1247/2008, de 18 de julio, por el que se aprueba la instrucción de hormigón estructural 
(EHE-08). 
 
Instrucción de acero estructural EAE 
El ámbito de aplicación de la «Instrucción de Acero Estructural (EAE)» se extiende, salvo las excepciones 
contempladas en la misma, a todas las estructuras y elementos de acero estructural, tanto de edificación como 
de ingeniería civil. 
En las obras de edificación se podrán emplear indistintamente esta Instrucción y el Documento Básico DB SE-
A Acero del Código Técnico de la Edificación. 
Debido a que ya justificamos el DB, no es necesario la justificación a través ésta normativa 
La justificación de la normativa técnica de aplicación se desarrolla en documentos independientes. 
 
  

1.4 Prestaciones 
 

SE JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL 

 1 2 3 
SE  Resistencia y estabilidad. Aptitud al servicio. X   

SE AE Acciones X   
SE C Cimientos X   
SE A Aceros X   
SE M Madera    
SE F Fábricas    
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SI JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO 

 1 2 3 
SI 01 Propagación interior.    
SI 02 Propagación exterior.    
SI 03 Evacuación de ocupantes.    
SI 04 Instalaciones de protección contra incendios.    
SI 05 Intervención de bomberos.    
SI 06 Resistencia al fuego de la estructura. X   

 
 

SUA JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD 

 1 2 3 
SUA 01 Seguridad frente al riesgo de caídas. X   
SUA 02 Seguridad frente al riesgo de impacto o atrapamiento.    
SUA 03 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento.    
SUA 04 Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada.    
SUA 08 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo.    
SUA 09 Accesibilidad.    

 
 

HS JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE SALUBRIDAD 

 1 2 3 
HS 01 Protección frente a la humedad. X   
HS 02 Recogida y evacuación de residuos.    
HS 03 Calidad del aire interior.    
HS 04 Suministro de agua.    
HS 05 Evacuación de aguas. X   

 
 

HR JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE SEGURIDAD FRENTE AL RUIDO 

 1 2 3 
HR 01 Exigencias básicas de protección frente al ruido.    

 
 

HE JUSTIFICACIÓN  DE LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL REQUISITO 
BÁSICO DE AHORRO DE ENERGÍA 

 1 2 3 
HE  0 Limitación del consumo energético    
HE 01 Limitación de demanda energética.    
HE 02 Rendimiento de las instalaciones térmicas.    
HE 03 Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación    
HE 04 Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria.    
HE 05 Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica    

 
 

1. Las soluciones técnicas adoptadas en el proyecto respecto a esta exigencia se basan en lo establecido en 
los DB. 
2. Las soluciones técnicas adoptadas en el proyecto respecto a esta exigencia mejoran los niveles 
establecidos en los DB 
3. Las soluciones técnicas adoptadas en el proyecto respecto a esta exigencia están basadas en soluciones 
alternativas que se apartan total o parcialmente de los DB.(*) (**). 

 

Limitaciones 
El edificio sólo podrá utilizarse para los usos previstos en el proyecto. La dedicación de algunas de sus 
dependencias a un uso distinto al proyectado requerirá de un proyecto de cambio de uso que será objeto de 
nueva autorización administrativa. 
 

 
Aspe, Junio, 2018 
 
 
 
Fdo: El Proyectista 
Francisco Miguel Caparrós Calatayud 
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2.0 Geotecnia y Ensayos 
 
           Previo a la redacción del presente proyecto, se realizó por parte de la empresa CONSULTECO S.L. un estudio 

geotécnico así como una serie de ensayos y extracciones de probetas para determinar la situación real del 
edificio y servir de base para analizar las soluciones a desarrollar. 

 
          Los datos básicos del estudio, cuyo contenido completo se anexa al proyecto, se pueden resumir en: 
 
          - Tensión Admisible del terreno: 1,00 kp/cm2 
          - Aceleración sísmica ab= 0,13  
          - Rozamiento interno por fuste rfc.lim= 0,12 MPa 
          - Coeficiente de balasto por placas de 30x30 = 3,5 kg/cm2 
          - Índice de permeabilidad Ks>10-5 cm/s 
          - No se detecta nivel freático 
 
           Además de esto, las distintas pruebas que se realizaron detectaron la existencia de aluminosis en diversas 

viguetas, la falta de estanqueidad de la cubierta y la existencias de desplomes en fachada y pilares.  

 
2.1 Adecuación del Sistema Estructural 
 

2.1.1 Recalce de la Cimentación 
Todas las zapatas de la zona 3, se recalzarán con micropilotes in situ de hormigón tipo IU y encepado de 
hormigón armado conectado a la actual cimentación. 
En los encepados se colocarán las placas de anclaje para soldar en ellas los refuerzos estructurales de los 
pilares. En el muro medianero sur y para la cimentación de su refuerzo se ejecutarán tres micropilotajes con sus 
encepados. Los morteros utilizados en los microcementos serán tipo R3 con cemento tipo SR, de resistencia 35 
MPa. El hormigón utilizado en los encepados será del tipo HA-35/B/20/Qc y el acero B500SD.  

 
Para ejecutar el recalce de la cimentación mediante micropilotaje, se desarrollarán los siguientes trabajos 
 
1 Despeje, desbroce y refino de terrenos hasta 25cm de profundidad. 
2 Ejecución de micropilotes excavados en el terreno, de 150 mm de diámetro de perforación, armado con tubo 
de acero tipo S355J2H de 88.9 mm de diámetro exterior y 8 mm de espesor, con inyección única global a baja 
presión de lechada de cemento 1:2 confeccionada con cemento portland CEM II 42.5 SR, según EHE y Guía 
para el proyecto y la ejecución de micropilotes del Ministerio de Fomento 
3 Excavación de pozo y zanja entibados en tierras realizada mediante medios mecánicos,  
4 Llenado de hormigón armado HA-35/B/20/Qc preparado en central, para hormigonado de encepado de pilotes, 
vertido directamente desde camión, con una cuantía media de acero B 500 S de 40 kg/m3  según EHE-08, DB 
SE-C del CTE. 
5 Ejecución de perforaciones en las zapatas existentes para introducción de la armadura conectora con la 
armadura del encepado, incluso mortero técnico expansivo  
6 Relleno con resinas ligantes cementosas para la unión del hormigón del encepado, con el actual cimiento. 
 

2.1.2 Refuerzo Estructural 
En el muro medianero sur, se ha proyectado la ejecución de tres pilares de perfil metálico, en estos pilares se 
soldarán tres vigas metálicas superiores y tres intermedias. A ésta estructura se anclará el muro. 
Todos los pilares de esta zona se reforzarán con perfiles en L  presillados. En estos refuerzos se soldarán unas 
vigas metálicas para evitar el pandeo y desplome de éstos. 
En la fachada del nº3, se colocarán vigas para apoyo del forjado, soldadas a nuevos pilar proyectados. Todos los 
perfiles utilizados serán de Acero SR275JR. Todas las vigas metálicas existentes y los refuerzos de los pilares 
se recubrirán con una imprimación anticorrosiva tipo C2. A las vigas se les aplicará revestimiento a base de 
pintura intumescente de protección contra el fuego de estructuras de acero R90. Los pilares se revestirán con 
ladrillo cerámico hueco de 4 cm y posterior enfoscado de mortero de cemento. 
  
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes 
 
1 Placa de anclaje de acero S235JR, de dimensiones 40x40x1.2 cm, con 4 barras de acero B500S de 20 mm de 
diámetro y 50 cm de longitud, soldadas o atornilladas, relleno con mortero autonivelante expansivo, Según SE-A 
del CTE e Instrucción EAE. 
2 Acero S 235JR, en perfil laminado en caliente serie IPN 270, HEB 200, L y pletinas, con capa de imprimación 
antioxidante, montaje soldado en soportes y vigas de acero, según SE-A del CTE e Instrucción EAE 
3 Apertura de mechinal en pilares de ladrillo, ejecutado a mano, 
4 Apertura de mechinal en muro medianero, ejecutado con martillo neumático, con una sección perfilada según 
documentación técnica de superficie menor a 0.25m2 y espesor inferior a 2 pies,  
5 Anclaje de los perfiles L100, de los pilares de muro, con mortero técnico expansivo altas prestaciones R4 con 
resinas y tornillo expansivo grandes cargas o con garras de acero B500SD, según detalles en planos. 
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6 Recercado de pilares a base de una hoja de ladrillo cerámico hueco de 4cm de espesor, realizada con piezas 
de 24x11.5x4 cm aparejadas de canto y recibidas con mortero de cemento M-5, con juntas de 1cm de espesor, 
con enfoscado de mortero, tipo GP CSIII W0, maestreado y fratasado de 1.5cm de espesor por un lado y el otro 
sin revestimiento. 
7 Revestimiento de protección contra el fuego en vigas actuales y vigas de refuerzo estructural para estructuras 
metálicas, mano de fondo de imprimación antioxidante de secado rápido a base de pigmentos especiales 
anticorrosivos, reacción al fuego B-s3,d0 según R.D. 312/2005; mano de pintura intumescente con certificado de 
estabilidad al fuego para vigas y pilares; mano de acabado con esmalte ignífugo con certificado B-s3,d0 de 
Reacción al fuego, de aplicación mediante equipo airless o pistola convencional, con acabado satinado, aplicado 
según DB SI-6 del CTE 
 

2.1.3 Reparación de los Forjados Deteriorados 
Se realizará con un sistema tipo NOUBAU, o similar, consistente en la colocación sobre la base de cada vigueta 
dañada de un perfil de chapa metálica en “omega”, macizadas con mortero estructural tipo R4 de 45 MPa. Se 
procederá a la reparación de las bovedillas deterioradas o rotas, o en su defecto al desmontaje de éstas. 
Los dos voladizos del nº 3 se acodalarán con perfiles metálicos soldados a los refuerzos de los pilares y se 
reparará el canto del forjado picando las cabezas de las viguetas  y colocando un zuncho perimetral con aradura 
de acero inoxidable y mortero técnico de  altas prestaciones R4 45 MPa con imprimación de resinas. 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes 
 
1 En viviendas se provocará un recorte y extracción controlada de falso techo de escayola para poder actuar 
sobre las viguetas dañadas. 
2 Reparación de las viguetas con aluminosis en viviendas y en planta baja, mediante adhesión de chapa de 
acero S275 de 1.5 mm de espesor, con macizado de mortero estructural tipo R4 de 45 MPa, disponiendo 
puntales para ejercer presión sobre la misma durante 24 h mínimo, con apeo previo de la estructura, preparación 
de las superficies de hormigón y acero, protección frente al fuego, corrosión y contra la humedad. Incluso 
reparación de las bovedillas deterioradas o rotas, o en su defecto desmontaje de éstas 
3 Picado del voladizo previo a la reparación con montaje de andamio europeo. 
4 Ejecución de zuncho perimetral en voladizo de balcón de 5 cm de ancho y 20 cm de canto, con mortero técnico 
de altas prestaciones R4 45 MPa, con resinas y armadura de acero inoxidable de diámetro 6 mm y estribos, 
según detalle en planos.  
 
 

2.2 Estanquidad de la Envolvente Exterior 
 

 

2.2.1 Reparación de la Cubierta 
En la cubierta plana del nº 3, y en la del casetón de la escalera, se colocará una lámina asfáltica tipo LBM-40 
SBS, con autoprotección mineral. La cubierta de teja cerámica plana del nº  3 Izda., se reparará sustituyendo las 
tejas rotas.   

 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 Limpieza de la cubierta plana existente, incluso retirada de los restos de pintura de imprimación existente. 
2 Impermeabilización de cubierta no transitable con una lámina tipo LBM-40/G-FP de betún modificado con 
elastómeros SBS, de 40 gr/dm2 de masa total, autoprotegida con gránulos minerales coloreados y armadura 
constituida por fieltro de poliéster reforzado FP.150 (150 gr/m2); fijada la primera mecánicamente al soporte con 
puntas de acero galvanizado de cabeza ancha de 2.7 x 25 mm y la superior adherida a la primera mediante 
calor, en faldones con pendientes comprendidas entre 1<p<=15%, incluso limpieza previa del soporte, mermas y 
solapos, según DB HS-1 del CTE y Documento: Impermeabilización en la edificación sobre y bajo rasante con 
láminas bituminosas modificadas de ANFI. 
3 Limpieza de la cubierta inclinada, eliminando toda la suciedad como hojas, ramas, musgo,... dispuesta entre 
las tejas 
4 Retejado de faldón de cubierta a una altura menor de 20m,  ejecutado con teja cerámica plana. 
5 Rebosadero ejecutado con un pasatubos de  polietileno de 90 mm incluso realización del agujero en el 
antepecho y sellado del mismo. 
6 Sumidero sifónico de PVC para cubiertas planas con salida horizontal de diámetro 110mm, de dimensiones 
250x250mm, con rejilla de PVC estabilizada contra radiaciones ultravioleta y choque térmico,  

 
2.2.2 Reparación de los Cerramientos Exteriores 
Una vez realizados los trabajos de la adecuación estructural se procederá a la reparación de las grietas en los 
cerramientos exteriores, fachada, patios y caja de la escalera. 
Se procederá a la colocación de grapas acero inoxidable de cosido en forma de U  de 6 mm, previa apertura y 
limpieza de la caja de actuación y posterior sellado con y mortero técnico de  altas prestaciones R4 45 MPa con 
resinas. 
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En las fisuras existentes de estos cerramientos, y del antepecho de la cubierta, se procederá a la colocación de 
una malla de fibra de vidrio y posterior sellado con el mismo mortero. Una vez finalizados estos trabajos se 
ejecutará una pintura impermeabilizante tipo Sikacolor 460 W o similar, con color en fachada y blanca en patios. 
Las barandillas con problemas de oxidación, se tratarán previa limpieza de las mismas, con una pintura 
anticorrosiva de esmalte sintético.  
 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 Cosido estático de fisura sobre fábrica de mampostería o fábrica de ladrillo mediante la inclusión de grapas de 
acero inoxidable de 6 mm de diámetro y 30 cm de longitud, colocadas cada 20 cm, cruzando transversalmente la 
fisura, comprendiendo: abertura de cajas (a modo de rozas) perpendiculares a la dirección de la fisura; limpiado, 
mojado y enlechado de éstas, recibido de las grapas en las cajas con mortero técnico de  altas prestaciones R4 
45 MPa con resinas, colocación de las grapas y relleno de las cajas hasta el nivel del paramento y de la fisura ya 
cosida con mortero tixotrópico de reparación inyectado a presión controlada, con andamio europeo  
2 Restauración de fisura de 5 mm y menos de 10 cm de profundidad, en cualquier tipo de paramento, cuyo 
estado de conservación se estima como regular y grado de dificultad alto; comprendiendo: limpieza a presión con 
chorro de aire, picado manual del mortero de bordes de la grieta o rellenos hasta manifestarla completamente, 
limpieza con agua de los bordes (a ambos lados de la misma), enmasillado completo superficial de la propia 
fisura y juntas colindantes con adhesivo epoxi tixotrópico para evitar pérdidas de resina en la inyección. 
 
Secado, colocación de boquillas de inyección sobre el enmasillado cada 25 cm de grieta y relleno mediante 
inyección a presión de resina epoxídica, de manera que se rellene la propia grieta y se ocupen los espacios 
vacíos de juntas y oquedades circundantes, posterior desenmasillado arrancando la película desmoldeante y los 
inyectores y limpieza, con instalación de andamio europeo.  
3 Revestimiento de paramentos exteriores con pintura impermeabilizante tipo Sikacolor 460 W en fachada  de 
máxima resistencia a los productos de tratamiento, con textura tipo liso y acabado satinado, en color blanco, de 
aplicación sobre paramentos verticales exteriores de mortero de cemento, previa limpieza general de la 
superficie, con mano de imprimación y dos manos de acabado a brocha, sobre andamio europeo  
4 Revestimiento de paramentos exteriores con pintura impermeabilizante tipo Sika 460 W blanca de máxima 
resistencia en patios y medianeras, con textura tipo liso y acabado mate, en colores, de aplicación sobre 
paramentos verticales exteriores de mortero de cemento, previa limpieza general de la superficie, con mano de 
imprimación y dos manos de acabado a brocha, sobre andamio europeo  
5 En la barandilla, revestimiento con esmalte martelé sobre hierro o acero, previo rascado de óxido mediante 
cepillo metálico, limpieza manual de la superficie, mano de imprimación anticorrosiva sintética y mano de 
acabado con martelé aplicado con pistola, con acabado brillo.  
 

2.2.3 Consolidación del Muro Medianero y de las Medianeras Vistas 
El muro medianero Sur, se revestirá exteriormente con una proyección de poliuretano blanco, esta imprimación 
se proyectara también en la parte del muro medianero Este, que se encuentra sin revestir, con la mampostería 
vista y deteriorada. En todas las medianeras expuestas se le aplicará una pintura impermeabilizante tipo Sika 
460 W blanca o similar. 
 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 En medianeras vistas, revestimiento con pintura impermeabilizante tipo Sika 460 W blanca de máxima 
resistencia en patios y medianeras, con textura tipo liso y acabado mate, en colores, de aplicación sobre 
paramentos verticales exteriores de mortero de cemento, previa limpieza general de la superficie, con mano de 
imprimación y dos manos de acabado a brocha, sobre andamio europeo. 
2 En la medianera sur, aislamiento térmico en el exterior de fachadas con revestimiento continuo, realizado 
mediante la proyección de 50mm de espuma de poliuretano de celda cerrada con una densidad de aplicación de 
entre 35 y 45 kg/m3, una conductividad térmica de 0.028 W/mK, una resistencia térmica 1.79 m2K/W y una 
reacción al fuego Euroclase E, sobre andamio europeo.  
 

2.2.4 Ejecución de Solera en Planta Baja 
En el local de planta baja se ejecutará una solera de 10 cm de espesor realizada con hormigón HM-25/B/20/IIa 
con mallazo de diámetro 6 mm 20 x 20 cm, hidrofugación mediante la aplicación de un producto líquido 
colmatador de poros sobre la superficie terminada, sobre lámina de polietileno, capa de grava de 10 cm y lámina 
de filtrante. 
 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 Solera de 10cm de espesor, de hormigón HA-25/B/20/IIa fabricado en central, vertido mediante bomba, armada 
con malla electrosoldada de 20x20cm y 6 mm de diámetro, de acero B 500 T, extendido sobre lámina aislante de 
polietileno; realizada sobre capa base existente,  con formación de juntas de hormigonado y plancha de 
poliestireno expandido para la ejecución de juntas de contorno, colocada alrededor de cualquier elemento que 
interrumpa la solera, como pilares y muros, terminación mediante reglado, según EHE-08. 
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2 Encachado de 10cm de espesor para base de solera, mediante relleno y extendido en tongadas de espesor no 
superior a 20cm de grava caliza; y posterior compactación mediante equipo mecánico con pisón compactador, 
sobre la explanada homogénea y nivelada. 
3 Impermeabilización por drenaje de solera con lámina de polietileno extruido de alta densidad  HPDE, de 
0.55mm de espesor, con nódulos de 8mm de altura, atornillada al soporte cada 25cm, unidas las láminas por 
abotonamiento de los bordes. 
4 Lámina filtrante colocada. 
 

 

2.3 Funcionalidad de la Red de Saneamiento 
 

 

2.3.1 Sustitución de las Bajantes y Derivaciones en Planta Baja 
Las bajantes y las derivaciones en mal estado, salvo las de fibrocemento que se mantendrán en su actual 
ubicación pero impidiendo su uso, se sustituirán por tubo de polietileno de alta densidad. Las perforaciones en 
los forjados de estos elementos se rellenarán con un mástic sellador. 
 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 Bajante para evacuación de aguas residuales de todo tipo según norma UNE-EN 1453, con tubo de PEAD de 
diámetro 100mm, y espesor 3,20mm, unión por encolado, con comportamiento frente al fuego B-s1,d0, incluso 
ayudas de albañilería 
 

2.3.2 Sustitución de la Red Horizontal de Saneamiento 
Se realizará primero la extracción del actual saneamiento enterrado, salvo el que sea de fibrocemento que se 
mantendrá en su actual ubicación impidiendo su uso. Posteriormente, se colocará una solera de hormigón en la 
base de la caja y se colocará el nuevo saneamiento con tubo de polietileno de alta densidad sobre capa de 
arena. Finalmente, se rellenará la totalidad de la caja con zahorra compactada. 
Acometida a la red de servicio público existente: 
Se realizará una nueva acometida con una arqueta sifónica en el interior del edificio, un tubo de polietileno de 
alta densidad, conectado a la acometida existente, dado que esta se remplazo cuando se pavimento la calle 
Poniente, construyendo un pozo de acometida 
 
La descripción de los diferentes materiales y las operaciones a ejecutar, serán las siguientes: 
 
1 Excavación relleno y compactación de zanja en tierras realizada mediante medios mecánicos. 
2 Colector enterrado, realizado con tubo para saneamiento de polietileno de alta densidad (PEAD) de diámetro 
exterior 150mm, colocado en zanja de ancho 500+160mm sobre lecho de arena / grava de espesor 
100+160/100mm. 
3 Arqueta no registrable de 50x50x60cm de dimensiones interiores construida con ladrillo macizo de 11.5cm de 
espesor recibido con mortero de cemento M-5, enfoscada y enlucida interiormente con mortero de cemento GP 
CSIV W2 y cerrada superiormente con bardos cerámicos y losa de hormigón con mallazo, incluida la formación 
de la base de hormigón HM-30/B/20/I+Qb de 10cm de espesor, la parte proporcional de embocaduras, recibido 
de canalizaciones, juntas y cierres herméticos, totalmente ejecutada. 
4 Arqueta sifónica de 60x60x60cm de dimensiones interiores construida con hormigón HM-30/B/20/I+Qb vertido 
in situ con tapa de hormigón clase B-125, incluido el encofrado, la formación de la base de hormigón de 10cm de 
espesor, la parte proporcional de embocaduras, recibido de canalizaciones, juntas y cierres herméticos, 
totalmente ejecutada. 
5 Acometida a la red general en tubo previsto en la fachada de la calle Poniente. 
 
 
 

 
 

 
 
 
Aspe, Junio, 2018 
 
 
Fdo: El Proyectista 
Francisco Miguel Caparrós Calatayud 
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