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RESUMO

A histéria das Termas de Mondariz comeca ha varios séculos. Este territorio sempre esteve
ligado as estancias termais em Espanha, tendo sido inclusivamente apelidada de capital termal
da Galiza. Com a Revolucao Industrial, as cidades e vilas comecaram a expandir-se e desenvolver-
se para responder a procura termal da época. Um exemplo disso ocorre na Villa de Mondariz-
Balneario. Com a grande procura que as aguas mineromedicinais tinham nessa altura, a Villa
comecou a crescer e a desenvolver-se, pelo que novas construcdes foram realizadas, como a
construcdo em 1892 do segundo maior hotel do Municipio, o Hotel Avelino. Um incéndio em
1973 no edificio que albergava tanto o hotel principal como as termas, reduziu significativamente

a atividade turistica culminando com o encerramento do Hotel Avelino em 1993.

Actualmente, tanto o edificio do Hotel como todo o complexo encontram-se em ruina. Este
trabalho de dissertacdo propde a recuperacdo do segundo hotel mais importante do Municipio,
devido ao destaque que este complexo hoteleiro teve no crescimento e desenvolvimento da Villa
termal. Assim, esta dissertacao procura responder a dois objetivos definidos. O primeiro objetivo
procura identificar critérios de intervencdo para a valorizacdo de edificios hoteleiros de caracter
patrimonial em estado de ruina e o segundo objetivo procura definir um projeto de recuperacdo
para a reabertura do Hotel Avelino como espaco hoteleiro de quatro estrelas. A investigacao
divide-se no estudo do termalismo e a arquitetura, onde serdo analisados os critérios de

intervencao e os valores que estes edificios patrimoniais possuem.

O método de pesquisa utilizado para responder aos objetivos foi através do método
multicasos. A recolha e compilacao de dados foram realizadas através da observacdo e analise da
documentacdo, de forma a obter resultados adequados e validos, que possam ser aplicados ao

segundo objetivo.

Este trabalho de dissertacdo culmina com a apresentacdo de um projeto de arquitetura
gue aborda simultaneamente a conservacao, reabilitacdo e ampliacdo a partir do respeito pela

historia e pelos valores da pré-existéncia.

Palavras-chave: arquitectura termal, hotel, reabilitagdo, conservagdo, ampliagdo.
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RESUMEN

La historia de Mondariz Balneario, comienza hace varios siglos. Este territorio siempre
estuvo ligado al termalismo de Espafia, llegando a ser nombrada la capital termal de Galicia. Con
la Revolucién Industrial, las ciudades y pueblos comienzan a expandirse y a desenvolverse para
dar respuesta a la demanda balnearia de la época. Un ejemplo de esto ocurre en la Villa de
Mondariz-Balneario. Con la alta demanda que tuvieron las aguas mineromedicinales en esa
época, la Villa comenzd a crecer y a desarrollarse, asi, se llevaron a cabo nuevas construcciones,
como fue la construccion en 1892 del segundo hotel mds grande del ayuntamiento, el Hotel
Avelino. Pero un incendio en 1973 en el edificio que albergaba tanto el hotel principal como el
balneario redujo significativamente la actividad turistica, culminando con el cierre del Hotel
Avelino en 1993.

Actualmente, tanto el edificio del Hotel como el resto del conjunto es en ruina. Este trabajo
de disertacion propone la recuperacién del segundo hotel mds importante del ayuntamiento,
debido al protagonismo que este complejo hotelero tuvo en el crecimiento y desarrollo de la Villa
termal. Por ello, esta disertacién busca dar respuesta a dos objetivos definidos. El primer objetivo,
busca identificar criterios de intervencidén para la puesta en valor de edificios hoteleros de
caracter patrimonial en estado de ruina y el segundo objetivo, pretende definir un proyecto de
recuperacién para la reapertura del Hotel Avelino, como un espacio hotelero de cuatro estrellas.
La investigacion se divide en el tratamiento del termalismo, y la arquitectura, en donde se

analizaran los criterios de intervencién vy, los valores que estos edificios patrimoniales tienen.

El método de investigacion utilizado para dar respuesta a los objetivos fue a través del
meétodo multicaso. La recopilacién y recogida de datos fueron realizados mediante la observacion
y analisis de la documentacién, con el fin de obtener unos resultados apropiados y validos, que

puedan ser aplicados en el segundo objetivo.

Este trabajo de disertacion se culmina con la presentacién de un proyecto de arquitectura
gue trata tanto la conservacion, la rehabilitacion y la ampliacion desde el respeto tanto de la

historia como de los valores de la preexistencia.

Palabras clave: arquitectura termal, hotel, rehabilitacién, conservacién, ampliacién.
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ABSTRACT

The history of Mondariz Balneario begins several centuries ago. This territory has always
been linked to the thermal baths in Spain and has even been named the thermal capital of Galicia.
With the Industrial Revolution, cities and towns began to expand and develop to respond to the
thermal demand of the time. An example of this occurs in the Villa de Mondariz-Balneario. With
the high demand that the mineral-medicinal waters had at that time, the Villa began to grow and
develop, thus, new constructions were carried out, such as the construction in 1892 of the second
largest hotel in the town, the Avelino Hotel. But a fire in 1973 in the building that housed both
the main hotel and the spa, significantly reduced tourist activity, culminating in the clousure of

the Hotel Avelino in 1993.

Currently, both the Hotel building and the complex are in ruins. This dissertation work
proposes the recovery of the second most important hotel in the town hall, due to the importance
that this hotel complex had in the growth and development of the thermal Villa. Therefore, this
dissertation seeks to respond to two objectives to identify intervention criteria for the
enhancement of heritage buildings of a hotel nature in a state of ruin, and the second objective
aims to define a project the recovery and reopening of the Hotel Avelino as a four-star hotel
space. The research is divided into the treatment of thermalism and architecture, where the

intervention criteria and, the values that heritage buildings have will be analyzed.

The research method used to respond to the objectives will be through multi-case. The
collection of data was carried out through the observation and analysis of the documentation, to
obtain appropriate and valid results, which can were applied in the second objective. After having
carried out this research analysis, it will try to answer the second objective, to define a project

for the recovery and reopening of the Hotel Avelino, as a four-star hotel space.

Therefore, this dissertation work culminates with the presentation of an architecture
project that deals with conservation, rehabilitation, and expansion from the respect of both

history and the values of pre-existence.

Key-words: thermal architecture, hotel, rehabilitation, conservation, extension.
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1 INTRODUCCION

1.1 Contextualizacidn de la investigacion

Mondariz-Balneario fue el centro termal mas notable de Galicia hasta el siglo XX y uno de
los principales centros termales de Espafia. Este municipio fue fundado en 1925 y esta situado en
la provincia de Pontevedra, convirtiéndose en el ayuntamiento mads pequefio de Galicia. Su
historia comenzo alrededor de 1873 cuando las aguas se convirtieron en una unidad publica,
formando parte del auge termal europeo. Con el aprovechamiento de las aguas, Mondariz pasé
a denominarse Villa termal y con ello aparecieron factores médicos, sociales, culturales vy
econdmicos entre otros. Como resultado, la localidad se fue desarrollando y se construyeron mas
viviendas, hoteles, museos, restaurantes, asi como otras iniciativas destinadas a promocionar la

cultura gallega (Pérez Sanchez, 2005).

El Hotel Avelino es uno de los edificios construidos en la Villa termal en el siglo XIX, mas
concretamente en 1892, convirtiéndose en uno de los hoteles mas notables del ayuntamiento.
Originalmente contaba con 47 habitaciones, pero tras posteriores reformas aparecieron nuevas
estancias y el hotel pasd de ser un establecimiento de segunda categoria a un hotel de una

estrella. En 1987 fue arrendado y finalmente cerrado en 1990 (Paredes Pardo, 2011).

Actualmente la preexistencia se encuentra en un estado completo de abandono, todas las
edificaciones estan en un estado ruinoso, incluidos los muros exteriores y el propio terreno. En
cuanto al estado del edificio donde se encuentra el Hotel persisten parcialmente las paredes

exteriores y en las edificaciones secundarias el estado es similar.

1.2 Justificacion de la problematica

Los vestigios de las generaciones pasadas son lo que nos permiten entender el presente,
creando una serie de fragmentos que forman la historia, en el momento en el que estos
desaparecen, se pierde con ellos un pedazo de nuestro pasado. Una correcta estrategia de
intervencion ayuda a la conservacion de estos fragmentos y por lo tanto a que no se pierda ni el

objeto patrimonial ni los valores que este tiene asociados.

A lo largo de la historia se han estudiado diferentes métodos de intervencién y se ha

llegado a la conclusién de que sin estas actuaciones las ruinas no se podrian conservar y por



consiguiente desaparecerian. Pero hay diferentes formas de actuar sobre las ruinas y la eleccién
dependera del propio vestigio, estado, ubicacion e intenciones que se proyectan sobre ella. Son
la Carta de Atenas (1931) y la de Venecia (1964) las que estableceran los criterios de muchas
intervenciones, como son la compatibilidad, reversibilidad, visibilidad y minima intervencion (Del
Valle Gdémez & Pérez Prat, 2020). Por otro lado, estan los valores que un vestigio puede obtener,
La Carta de Burra (1979) clasifica los valores en: estéticos, historicos, cientificos, sociales y
espirituales. Los valores asociados al edificio del Hotel Avelino son el valor histérico por su
transcendencia en la historia, el valor social es adquirido por la relacion que mantuvo el hotel en
el pasado con la sociedad y el valor turistico, cuando que se convirtio en el segundo hotel mas

importante del ayuntamiento en su momento mas préspero.

El estudio de estrategias de intervencion fue determinante para la definicién de las
directrices para la recuperacién de la ruina del Hotel Avelino, la cual procuré respetar los valores
patrimoniales e histéricos asociados al edificio. Analizando las fortalezas y debilidades de toda el
area de intervencidn, se cred una propuesta de un espacio hotelero que satisfaga las necesidades
actuales de la Villa, cubriendo la necesidad de hospedaje, respetando las ruinas, pero
complementandolas con construcciones nuevas. De esta manera, se buscd la fusién entre las
nuevas tecnologias y el uso de materiales tradicionales, teniendo en consideracién tanto la

imagen pasada del hotel, como el lenguaje de los edificios circundantes.

1.3 Objetivos de la investigacion

Esta disertacién se desarrollé para poder devolverle la vida a una de las ruinas mas
importantes y grandes del ayuntamiento de Mondariz-Balneario, apostando asi por una

recuperacién antes de que se produzca un mayor deterioro.

Este desafio parte del aprovechamiento de una antigua ruina de un edificio hotelero, el
cual se encuentra en condiciones suficientes para poder observar el lenguaje que tuvo en su dia,
ademas de contar con una amplia y bella parcela a pie de la carretera general. Por ello se

definieron los siguientes objetivos:

— ldentificar criterios de intervencion para la puesta en valor de edificios

patrimoniales de caracter hotelero en estado de ruina.

—  Definir un plan de recuperacion con el objetivo de devolver la funcién original a

las ruinas del Hotel Avelino en Mondariz-Balneario.



El primero de los objetivos permitié la determinacion del modo de intervencién ante un
edificio en ruinas de caracter hotelero, marcando las cuestiones planteadas sobre la conservacién

y las necesidades que tiene esta actividad en la actualidad.

El segundo de los objetivos busco el desarrollo de una estrategia de intervencion para el
edificio que alberga las ruinas del Hotel Avelino, la cual estuvo guiada por las conclusiones del
primer objetivo. Asi mismo, este proyecto podrd servir como referencia y/o orientacién para

otros casos de intervencidn sobre bienes patrimoniales de caracteristicas similares.

1.4 Métodos de investigacion

Esta tesis busca investigar criterios de intervencién para la puesta en valor de bienes en
estado de ruina de caracter hotelero, para ello se llevd a cabo el método de estudio de caso
multiples de naturaleza comparativa (Groat & Wang, 2002; Yin, 2014). Una vez analizado segun
este método, se abarcé segun el andlisis de contenido cualitativo (Bardin, 1979). También se
estudiaron las Cartas Internacionales, resaltando la Carta de Burra (1979) en donde explica y
analiza los valores que estan asociados al patrimonio. De esta forma se buscé encontrar pautas
de formas de intervencidn en ruinas, que marco a través de los estudios de caso cuales eran las
mejores estrategias y las mas comunes, aplicando estos resultados al método de intervencion

realizado sobre el objeto de estudio.

En cuanto a las técnicas de obtencidn de informacién, primero se realizd una busqueda
con base documental mediante la consulta de informacidn histdrica, que se obtuvo por medio de
fuentes documentales escritas y planos catastrales, ya sean de caracter oficial tanto a nivel
autondémico (Xunta de Galicia) como a nivel local (ayuntamiento de Mondariz-Balneario) o a nivel
provincial (Pontevedra). Ademas de documentacion no oficial como fueron articulos, libros,
periddicos locales, revistas e imagenes antiguas, ayudando asi a obtener un mejor

encuadramiento evolutivo de la edificacién que iba a analizar (Albarello et al., 1997).

Se analizaron fotografias de dos clases, por un lado, fotografias existentes de cuando el

Hotel Avelino estaba en funcionamiento vy, por otro lado, fotografias que se fueron realizando



desde que el edificio se cerré permanentemente, mostrando asi la evolucién de su estado de

abandono y deterioro.

Estas fotografias sirvieron como fuente para la técnica de observacion directa que fue
realizada tanto en el area seleccionada, como sobre el entorno mas proximo (Vicente Carou,
2021). Se llevo a cabo la toma de fotografias del lugar de implantacién, tanto del terreno como
de las preexistencias, con la intencion de comprobar y mostrar el estado en el que se encuentran

las ruinas, su localizacidn y situacién.

También se realizé un reportaje fotografico “in situ”, en donde fueron cuidados y
detallados los pormenores del inmueble. Por ultimo, se llevaron a cabo notas de campo con el fin
de describir y reflexionar sobre lo observado en el lugar y asi poder utilizarlas después como

apuntamientos o disefios (Bodgan & Biklen, 1994).

Toda la informacién recaudada permitié determinar, mediante la triangulacion de datos y
el analisis a través de una opcién metodoldgica de naturaleza cualitativa (Bardin, 1979), qué
elementos eran fundamentales y cuales obviados a la hora de afrontar la recuperacion del Hotel

Avelino en Mondariz-Balneario.

A continuacidn, se presentara un cuadro metodoldgico que sirvid como guia para poder
analizar tanto los estudios de caso como los casos de referencia de manera correcta y asi, que
puedan dar respuesta a cudl es el mejor funcionamiento para un espacio hotelero, sirviendo de
ejemplo sobre cémo solucionar cuestiones relacionadas con las preexistencia y ampliaciones.
Este cuadro, va a recoger tanto las categorias de analisis, junto con los indicadores que se tuvieron
en cuenta en el analisis de los casos de estudio. Las categorias de anadlisis que se presenta van
desde los criterios abstractos y analisis del entorno de la preexistencia, la composicion espacial
tanto de la preexistencia como de la intervencién y los criterios fisicos también de la preexistencia

y de la intervencién.

Este estudio se realizd primero de manera individual sobre cada caso de estudio y

posteriormente de forma conjunta, realizando asi una comparacion entre ellos.



Tabla 1 Tabla con las categorias de andlisis e indicadores aplicados en los casos de estudio.

CRITERIOS ABSTRACTOS Y ANALISIS DEL ENTORNO

INTERVENCION Integracién de la nueva intervencién
Impacto del nuevo volumen en la envolvente
Preservacion de la imagen histérica
Relacion pasado-presente
Respeto de la arquitectura primitiva
Mantenimiento de los accesos

Relacién interior/exterior

CRITERIOS COMPOSICION ESPACIAL
PREEXISTENCIA Materialidad

Estado de conservacion
Actividad
Acabado
INTERVENCION Simbiosis del volumen original y la ampliacion
Acabado
Actividad
Alteracion morfoldgica de los vanos con los existentes
Alteracion de las nuevas circulaciones interiores/exteriores
Materialidad nueva volumetria
Modelacién de una geometria como la inicial

Alteracion funcional

CRITERIOS FISICOS/MATERIALIDAD
PREEXISTENCIA Consolidacioén estructural

Consolidacién de la materialidad exterior
Refuerzo estructural
INTERVENCION Modelacién de una cubierta igual a la original

Insercion de técnicas y materiales contemporaneos

El proceso de seleccidn utilizado sobre los casos de estudio y los casos de referencia no es
el mismo. Por un lado, los casos de referencia fueron seleccionados tras la busqueda de edificios
qgue fueron intervenidos a lo largo de su historia, pero su uso fue alterado para albergar un
equipamiento hotelero con spa. Estos casos fueron seleccionados y estudiados, con el fin, de
tener mas informacion sobre los funcionamientos y la privatizacion de los edificios hoteleros. Por
lo tanto, se partid de la preseleccidn de seis casos de referencia, sobre los que se realizd una serie

de fichas identificativas de cada uno de los proyectos. En estas fichas, se estudid el objeto de



referencia identificando la localizacion, las fechas de construccion e intervencién, arquitecto, asi
como el andlisis del territorio, de la tipologia constructiva, estado de conservacion original y la
tipologia de intervencién, también se estudiaron y determinaron las lineas directrices que se

siguieron en cada intervencién y su estado final.

Tras haber realizado el levantamiento de los casos de referencia, se analizaron en
profundidad los tres proyectos seleccionados como casos de estudio, que se encuentran dentro
de la Peninsula Ibérica, dos de ellos en Portugal y el tercero en la comunidad auténoma de Galicia.
Estos casos de estudio fueron seleccionados por ser equipamientos termales y hoteleros que
fueron rehabilitados y que contaron con una intervencion de ampliacién manteniendo su uso
original. Ademas, estos casos comparten semejanzas con el Hotel Avelino, en cuanto a la
dimension, el lenguaje, la clasificacién hotelera de cuatro estrellas y por el tipo de intervencién
planteado en este proyecto de recuperacion. Para cada caso de estudio, fue realizado un andlisis
mas detallado con recurso de los indicadores de ubicacion, breve sintesis historica, descripcion
de la preexistencia, implantacion de la parcela y descripcion de las intervenciones realizadas,
dividiendo los trabajos sobre la preexistencia, la ampliacion y las intervenciones exteriores,

acompafiado de imagenes y planos de la intervencion.

Posteriormente, fue aplicado el cuadro metodoldgico presentado en el apartado anterior
para realizar, de manera conjunta, un andlisis comparativo de los tres casos de estudio
seleccionados. A través de este andlisis, fue posible tomar decisiones de manera fundamentada

para aplicar en el proyecto del Hotel Avelino.

1.5 Estructura del contenido

Este trabajo de disertacion esta dividido en dos tomos, una dedicada y compuesta por la
componente tedrica y de analisis de los casos de referencia y de estudio y un segundo tomo
dedicado al desarrollo del proyecto. Este primer tomo se desarrollé a por medio de 6 capitulos,

los cuales van a intentar dar respuesta a los objetivos que se establecieron inicialmente.

El primero (introduccién) se centra en mostrar y presentar el objeto de la disertacion. Esta
introduccién se realiza por medio de una breve contextualizacién y justificacion de la
problematica, también se definen cuales son los objetivos de la investigacion. También se hace
referencia y se busca en qué punto se encuentra la problematica que se va a tratar en la

actualidad y se define que metodologia de investigacién.



El segundo capitulo (marco tedrico) trata de definir la base tedrica sobre la que se
fundamenta esta investigacién. Aqui se lleva a cabo un abordaje sobre diferentes conceptos y
definiciones que van a resultar claves para evitar cualquier ambigledad. El objetivo principal es
gue se obtenga una comprensién correcta sobre la investigacion. Al tratarse el Hotel Avelino de
un establecimiento que se construye para dar respuesta al auge que las aguas mineromedicinales
estaban teniendo en el ayuntamiento de Mondariz Balneario durante el siglo XIX, este capitulo se

va a dividir para tratar tanto el termalismo como la arquitectura.

A'lo largo del siguiente apartado (el territorio de Mondariz Balneario) se realiza un breve
analisis del territorio gallego en el que se encuentra el objeto de estudio, partiendo de la
localizacion y territorio y siguiendo con la evolucion histérica. Dentro del analisis del territorio, se
analizo el tejido urbano y de vivienda, asi como las vias de comunicacién. También se trato la
historia del gran impulsor de Mondariz Balneario, el Gran Hotel. Tras haber analizado el territorio
de Mondariz-Balneario, esta investigacion se centra en el objeto de estudio (el Hotel Avelino). Al
igual que en el capitulo anterior, se realizé una breve contextualizacién del edificio, comenzando
por su historia, también se hizo un encuadramiento, tanto de la parcela como de las edificaciones,

junto con una evaluacion de la condicién fisica.

A lo largo del capitulo cinco (intervenciones patrimoniales) se llevd a cabo un analisis de
siete complejos hoteleros que fueron intervenidos con el fin de readaptarlos a un uso hotelero,
gue sirven como casos de referencia y finalmente se realiza un anadlisis mas exhaustivo de tres

casos de estudio, posteriormente, se realiza un analisis comparativo.

Por ultimo (conclusiones), se mostraron las conclusiones obtenidas a lo largo de esta tesis,
con el fin de responder a los objetivos que se marcaron desde un inicio. Por un lado, se
identificaron cuales son los patrones a la hora de realizar una intervencion sobre una ruina
teniendo en cuenta las lineas directrices que resaltan en las intervenciones estudiadas en todo el
analisis, asi como las necesidades que tiene el programa y la legislacion se pautardn unas

actuaciones sobre el Hotel Avelino.






2 MARCO TEORICO

2.1 Termalismo

El termalismo, se define como la explotacidon de aguas con propiedades termales en un
territorio. Estas aguas naturales, se caracterizan por poseer acciones terapéuticas que son
capaces de ayudar en el tratamiento de ciertas enfermedades u organismos del cuerpo humano

(Melgosa Arcos, 2000).

El uso de los bafios como espacios en donde aprovechar los beneficios que las aguas
termales tienen, se remonta a muchos siglos pasados. No se conoce una fecha que demuestre
exactamente en qué momento se comenzaron a desarrollar, pero ya fue durante la época cldsica,
cuando los griegos construian espacios destinados a estos servicios, demostrando asi una

estrecha relacién entre la curaciéon y el placer (Pérez Garnelo, 2017).

Durante los siglos IV y lll a.C. se consolidé el santuario de Epidauro, este era el lugar en
donde las personas enfermas acudian para asi poder someterse a tratamientos por medio del uso
de aguas mineromedicinales. Este santuario, era un espacio en donde todo giraba en torno a la
curacién y comienzan a aparecer lo que aun hoy acompafa a un balneario: biblioteca, hospedaje,

museo, teatro y los bafios (Graves, 2007).

En cambio, en el Imperio Romano la concepcidn que se tenia de los bafios era en relacion
con la higiene y las relaciones sociales, asi pasaron a ser espacios publicos al contrario que en
Grecia. Los romanos tenian una concepcion muy presente de la higiene y a partir del siglo Il a.C.
las personas mas ricas comenzaron a construir bafieras en sus casas y durante el 27 a.C. y el 476
d.C,, en los meses de verano ya realizaban desplazamientos para ir visitar templos y santuarios,
pero también tomaban sus bafios termales (Universidade Autonoma de Querétaro, n.d.).
También se volvid una costumbre, que los emperadores construyeran casas de bafio, intentando
siempre construir la mas lujosa, esta acababa siendo como la plaza publica, un lugar de reunién
donde se trataban asuntos politicos y sociales. Un ejemplo de esto son las ruinas de las termas
de Caracalla, ubicado en Roma pertenecen al afio 216 d.C qgue son los restos
conservados mas grandes actualmente. Otro ejemplo son las termas de Diocleciano, también
ubicadas en Roma, estas en cambio, pertenecen al afio 305 d.C . En Espafia, muchos
de estos restos romanos fueron los referentes para la creacién de los balnearios, como ocurrié
en Granada, Malaga, Santander, Salamanca, Badajoz, Navarra o Caceres. lgualmente, esto

también ocurrid en el territorio gallego, como fue en Lugo, Pontevedra o en el mismo Mondariz.



el AN .

Ilustracion 1. Reconstruccion de las Termas de Caracalla llustracion 2. Reconstruccion de las Termas de

ubicadas en Roma. Fuente  WikiArquitectura. Diocleciano en Roma. Fuente:
https.//es.wikiarquitectura.com/edificio/termas-de- https.//algargosarte.blogspot.com/2014/11/las-
caracalla/ termas-de-diocleciano-en-roma.htm/

Durante la Edad Media en Europa se abandona el interés por la higiene, al contrario que
en el mundo arabe en donde esta tiene una gran importancia a nivel cultural. Este interés venia
dado por el significado que la higiene tiene en la cultura arabe, ya que esta relacionado con la
sabiduria y pureza. Esta parte de la sociedad siguié haciendo uso de las termas romanas. Es a lo
largo del siglo XVI cuando se extiende por Europa la idea de que el agua, al introducirse por los
poros de la piel, transmitia enfermedades, lo que provoco el relacionar la suciedad con el agua y
como resultado, el aseo diario comenzd a realizarse con ayuda de una toalla limpia como sustituto
del agua (Pérez Garnelo, 2017). Asi, en termalismo deja de tener impulso y comienza a ser un

recuerdo de las practicas curativas antiguas.

A lo largo de los siglos XVII son muchos los médicos que estudian y desarrollan la
hidroterapia, consiguiendo eliminar el pensamiento negativo que tenfa la sociedad con el uso del
agua e impulsando su uso (Perez Garnelo, 2017). Es asi como empieza a renacer el termalismo en
Europa. En esta época, una estancia termal se caracterizaba por tener aguas minerales de
caracter publico, unos equipos que permitieran la realizacion de los tratamientos y un equipo

médico en el complejo, que fuera capaz de realizar de forma eficiente los tratamientos termales.

En el siglo siguiente (siglo XVIII), comienzan a aparecer las ciudades termales, estas eran
formadas por un conjunto de edificios que respondian a las nuevas necesidades. Las ciudades
balneario que existen en Europa durante este siglo y el siguiente, fueron disefiadas para dar
respuesta a las personas que tenian una vida vinculada al termalismo (Jarrassé, 1999). Las
ciudades balneario-europeas mas representativas fueron Vichy en Francia y Bath en Reino Unido.
Estas ciudades se desarrollaron a posteriori del conocimiento de sus manantiales y a partir de

nucleos poblacionales ya existentes.
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Las ciudades balneario, a pesar de no tener una dimension como las ciudades industriales
de la época, marcaron un momento importante en la construccién y en el planteamiento de los
espacios publicos, debido a que contaban con mas libertad constructiva, lo que proporciond la
aparicion de los parques o paseos que mas tarde se fueron implantando en el resto de los
territorios (Batalla Farré, 2014). En la actualidad, la ciudad de Bath se sigue considerando una de

las mejores ciudades balneario en funcionamiento de Europa.

VICHY

Ilustracion 3. Plano de la ciudad de Vichy (1863). Fuente llustracion 4. Ciudad de Bath (1851). Fuente
https.//www.researchgate.net/figure/Esquema-de- https://www.agefotostock.es/age/es/detalles-
sistema-de-verdes-y-promenades-segun-el-plano-de-

Vichy-incluido-en-la-guia_fig7 343133248

Durante el siglo XIX con el fendmeno de la industrializacién, los balnearios europeos
tuvieron su época de maximo esplendor. Una de las caracteristicas que tiene la industrializacién
es la aparicién del ferrocarril. La busqueda de saldar distancias en un corto periodo de tiempo y
por lo tanto conseguir que el desplazamiento fuera accesible para todos, se vio favorecido la
aparicion de los balnearios. Cabe destacar, que los balnearios son construcciones que se sitlan
en donde se encuentra el manantial, son lugares que estan ligados a la naturaleza vy, por lo tanto,
no siempre aparecen cerca de las grandes ciudades o de los destinos en donde el numero
poblacional es mayor, de ahi la importancia del ferrocarril. Estas construcciones, comenzaron a
tener un gran valor por el atractivo que causaban en la sociedad, contribuyendo muchas veces

en la organizacion del territorio (Lorenzo Duran, 2013).

Con el proceso de la industrializacion, muchas personas entendian los balnearios como una
via de escape, como una forma de huir del aislamiento individual que habia en las ciudades debido
a las aglomeracionesy, por lo tanto, estos centros se convirtieron nuevamente en centros de ocio
y de relaciones sociales (Lorenzo Durédn, 2013). Por consiguiente, los balnearios tenian dos clases
de publicos, las personas que necesitaban el uso de las aguas para mejorar su salud y las personas

gue usaban los balnearios como simplemente espacios de ocio y tiempo libre. Para los bafiistas,
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necesitar una cura termal suponia un cambio en su vida, esto suponia una alteracién de clima,
horario, alimentacion y costumbres. Esta nueva rutina era lo que hacia que las personas enfermas
vieran un atractivo en estos centros termales a pesar de ser en muchos casos un proceso

incomodo.

La salud, no es solamente curar las enfermedades o las dolencias que una persona tenga
en un momento determinado de su vida, la salud depende del estilo de vida que tenga esa
persona y esto es lo que los balnearios promocionan. El termalismo, para la burguesia y la
aristocracia comenzé a ser como los retiros a las montafias, pero adoptaron en habito de
trasladarse al campo cuando comenzaba la temporada de verano. Por lo tanto, se vuelven puntos
de relacion social lo que genera una necesidad de construir espacios en donde la gente que no

alquilaba una vivienda o tuvieran una vivienda en el campo, se pudieran alojar.

Los balnearios, fueron espacios que debido a causas externas como fueron las guerras del
siglo XX u otros conflictos exteriores se vieron afectados. La sociedad se volvid mas controlada y
regulada, lo que provocd que los grandes balnearios se quedaran en los recuerdos y se volvieran
lugares decadentes. Un ejemplo de esto fue el Balneario de Mondariz. Este balneario, durante el
siglo XIX hasta la preguerra civil estaba en su maximo esplendor, pero la guerra civil (1936-1939)
interrumpid la actividad y no fue hasta los afios 40 cuando se reinicid su uso. El termalismo de
Mondariz, vivié la crisis como todos los balnearios espafioles y esto, junto con un incendio que se

producia en el conjunto en 1973 ocasiond el declive del balneario (Castillo Campos, 2002).

Al contrario de la época romana (en que los balnearios eran exclusivamente espacios de
ocio y relaciones sociales), durante la industrializacidn, los balnearios europeos eran espacios en
donde las connotaciones de las enfermedades y curas estaban asociadas, ya que el principal

objetivo de estos establecimientos era el bienestar de la salud.

Actualmente, al igual que en la época de la industrializacion, los balnearios tienen asociado
el concepto de un “alivio” en medio del ajetreo que la vida moderna produce en la sociedad. Son
espacios que sirven para huir de la presion diaria que las personas tienen. Estos espacios, al igual
que las villas termales que fueron construidas en el siglo XVIII, tienen asociado el concepto de
“vacaciones” y son lugares que tienen asociados los conceptos de reposo, descanso y recreo,

entre otros.
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Ilustracion 5. Tarjeta postal del Gran Hotel Peinador (1920). Fuente: Diputacion de Pontevedra, ATOPO.

Otras personas, conciben los balnearios como islas en medio del caos de la sociedad y la
rutina. Este concepto, tiene doble sentido, por un lado, una isla esta rodeada de agua, que es el
elemento que sirve para sanar a las personas en estos centros termales y el elemento que sirve
como método de ocio hacia la sociedad. Por otro lado, el concepto de isla es de aislarse, de lo
gue se busca cuando se quiere un descanso, que es justamente lo que se busca en estos

establecimientos, huir de la rutina, de los problemas y disfrutar del descanso vy la tranquilidad.

Durante la Segunda Guerra Mundial se frena el desarrollo y la concepcion que la sociedad

tiene sobre los balnearios.

En 1947 en Lisboa, se celebra el Primer Congreso Hispano Lusitano de la Hidrologia y en
1950 se realiza el segundo congreso en Madrid. También surgen el Instituto de Hidrologia o la
Junta Asesora de Balnearios. Estas instituciones estaban formadas por médicos, propietarios y
representantes del turismo, que junto con la Direccién de Turismo y de Sanidad, buscaban
proponer a la Propiedad Balnearia mejoras que realzaran nuevamente estos espacios. Asi, se
estudiaban las vias de comunicacién, los impuestos, las reformas fiscales, la modernizacion en
sus alojamientos, la construccion de nuevos espacios o la implantacién de parques o jardines que
mejoraran la estancia de los bafiistas y su enfoque hacia el turismo. En 1951 se crea el Ministerio
de Informacion de Turismo y un afio después el Instituto de Hidrologia Médica y Climatoldgica de
Espafia (Molina Villar, 2004).

Enla época de los sesenta y setenta, fue el régimen franquista quien fomentaba la iniciativa

del turismo vy los balnearios tenian que poseer ciertos servicios, aparte de los hoteles. Asi se
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implantd que estos espacios tenian que existir capilla, salén de reuniones, salas de estar y
parques. También comenzaban a buscar la instalacion de hidroterapia en estos centros (Molina
Villar, 2004). Durante esta época, los balnearios estaban enfocados a la clase social media alta,
eran simbolos de la élite y a personas con enfermedades de tipo crénico que recibian estos

tratamientos a través de la seguridad social.

Tras la caida que tuvieron todos los balnearios en la época de la guerra, debido a la parada
de su actividad y su reutilizacién como centros médicos o espacios de asistencia a la guerra,

vuelve a comenzar su resurgimiento.

2.2 Turismo

En el siglo XIX, durante la Revolucion Industrial se origina oficialmente el concepto de
turismo, este término fue popularizado por Stendhal en 1833 cuando escribidé Mémoires dun
touriste donde lo define como “individuo de clase alta y eminentemente urbano” (Pardo Bazan,
2006). La Real Academia Espafiola (RAE) define el turismo como el conjunto de actividades o

hechos que se realizan para viajar por placer (Diccionario de la lengua espafiola (RAE), n.d.).

Leiper (1990) defiende que el sistema turistico esta formado por tres basicos:
- Los turistas, que son las personas esenciales en este sistema.

- Los espacios geograficos que genera turistas, por lo tanto, es la regién en donde se

encuentra el destino turistico o la ruta.

- La industria turistica, que son las empresas que lo apoyan al involucrarse en la

comercializacién de los productos turisticos.

Estos elementos interactlan con el producto turistico, haciendo que este sea una actividad
gue afecta a diferentes sectores de la economia y a muchas personas. Por lo tanto, el turismo
esta formado por un gran ndmero de perfiles, empresas y lugares que unidos forman una

experiencia.

En 1976 se fundd la Organizacion Mundial de Turismo (OMT). Este organismo de caracter
internacional fue fundado con el fin de promover el turismo. La OMT en los noventa definié el
turismo como el desplazamiento fuera de su entorno, que generan las personas con fines
personales, profesionales o de negocio. Este fendmeno, tiene asociado un valor social, cultural y

econémico (OMT, 1994).
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El turismo, tiene asociado un gran impacto a nivel econdmico, social y territorial, por lo
tanto, hay una fina linea entre las ventajas que este tiene, junto con los peligros para la
sostenibilidad. Por esto, hay autores que defienden el turismo desde una perspectiva lejana al
turismo de masas, entendiendo este fendmeno como un conjunto de relaciones sociales que se
generan entre los denominados turistas, en donde existen un intercambio tanto cultural como
social y que generan un beneficio econdmico al necesitar un alojamiento, comida o transporte,
entre otros (Anaya Aguilar, 2011). Pero el turismo, se clasifica segun el tipo. En el caso de esta

tesis, es importante conocer al turismo de salud, de bienestar, médico y termal.

El turismo termal, se encuentra dentro del turismo de la salud y fue uno de los primeros
turismos en estar relacionado con el bienestar y la sanidad. En sus inicios, estaba relacionado con
el publico que buscaba tratamiento para las diferentes dolencias, pero en la actualidad, también
esta enfocado hacia un publico que busca ocio. Este turismo, engloba al turismo de Balneario y
Spa. Autores como Maraver Eyzaguirre (2007) dividen el turismo de la salud actual en tres
establecimientos: los balnearios, los spas y los centros de terapia. En estos locales se usa el agua
para realizar los tratamientos y servicios que ofrecen, siendo los balnearios los lugares en donde
se practica la crenoterapia y el uso de las aguas mineromedicinal. Montaner (1998) habla del
balneario como un atractivo y una actividad turistica. Definiendo el balneario como un local con
aguas, bafos medicinales y tratamientos médico-sanitarios que inciten al hospedaje. Por lo tanto,
estos ya tienen asociados habitaciones, espacios sociales, actividades de caracter social, cultural

y deportivos entre otros.

A medida que se va entrando en el siglo XX| este aumento de turismo ya se va revelando,
un ejemplo de esto se ve reflejado en la grafica inferior, que muestra el aumento de turistas en
los espacios termales en el territorio de Galicia. En este siglo, los balnearios sufren un cambio de
concepto y es que ya no solo estan enfocados a la salud, sino también a la belleza y el ocio. Las
preferencias que los turistas van desarrollando a lo largo del tiempo, generd una preferencia de
estos espacios termales antes que los destinos Unicamente de sol y playa (Araujo Villa & Fraiz
Brea, 2012). Por lo tanto, los balnearios son espacios en donde se practica el descanso y en donde
no cuentan con una alteracién del tiempo debido a que se pueden visitar en cualquier estacion

del afio y estan enfocados para todo tipo de publicos.
Segun Lépez (2003b) los balnearios cuentan con los siguientes objetivos:
- Mejorar la salud de los visitantes.
- La practica del descanso vy la relajacién.
- Entrar en contacto con la naturaleza del lugar.

- Estética y belleza.
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Ilustracion 6. Grdfico que muestra los turistas que visitaron los balnearios de Galicia a lo largo de los afios.
Tabla 2 Indicaciones terapéuticas en los balnearios de Galicia. Fuente https.//balneariosdegalicia.gal
Balnearios 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9.
A CORUNA
Carballo X X X X X X
Compostela (Brion) X
LUGO
Lugo X X
Augas Santas X X
OURENSE
Arnoia X X X
Bafios de Molgas X X X X X X
Laias (Cenlle) X X
Lobios X X
O Carballifio X X X X X
Partovia (Carballifio) X X X X X X X
Sousas (Verin) X X X X
PONTEVEDRA
Acufia (Caldas) X X X
Davila (Caldas) X X X
Cuntis X X X X
Bafios de Brea X X X X
Caldas de Tui X X X
Isla de la Toja X X X X
Gran Hotel La Toja X X X X
Mondariz X X X X X X X
1.- Indicaciones reumatoldgicas 2.- Indicaciones dermatoldégicas 3.- Indicaciones aparato digestivo
4.- Indicaciones psiquiatricas 5.- Indicaciones cardiovasculares 6.- Indicaciones renales
7.- Indicaciones respiratorias 8.- Indicaciones hepaticas 9.- Indicaciones endocrinas
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Actualmente los balnearios, son grandes focos turisticos que ya estan equipados y apoyados
por una serie de establecimientos que buscan el confort de los bafiistas. Galicia es la comunidad
auténoma de Espafia que cuenta con un mayor numero de centros termales vy, el Balneario de
Mondariz es el centro termal de Pontevedra con mayores indicadores terapéuticos, junto con el
Balneario de Partovia en O Carballifio (Orense) son los mas completos de toda la comunidad

auténoma.

Ademas, estos centros turisticos estdn complementados por establecimientos que generan
apoyo al propio balneario y por lo tanto a los turistas, como ocurrid en Mondariz con la
construccién del Hotel Avelino, siendo este un establecimiento que fue construido para dar
respuesta al aumento de numero de turistas debido al descubrimiento de las propiedades
sanadoras de las aguas. Es por esto, que el volumen y objeto de esta disertacién esta tan ligado
al termalismo y al turismo de la salud, debido a que, a pesar de no ser un hotel balneario, su uso
estuvo destinado desde su apertura en 1892 hasta su cierre en 1993 a servir como apoyo tanto a

nivel residencial/hotelero como a nivel social al Balneario de Mondariz.

Lir* Sweesseet do Rivodeneyrs

llustracion 7. llustracion del Balneario de Mondariz (1906). Autor: Maria Alcdzar album "Mondariz"
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2.3 Arquitectura termal

Como ya se ha referido anteriormente, el termalismo lleva ligado a la sociedad desde la
época de los romanos. Pero este no se ha mantenido estatico y es que ha ido evolucionando y

desarrollandose a lo largo de los afios.

Desde la antigliedad, los balnearios son grandes ejemplos de construcciones, debido a que
ademas de ser espacios en donde estaban enfocados el descanso y la curacidon, son también
centros de arte y cultura y reflejan la grandeza de las civilizaciones que lo construyeron. Pero la
arquitectura balnearia, no tiene asociado un tipo de construccion, sino que es la respuesta

arquitectonica de la época en la que es construida, asi como de los problemas que ocurren.

La arquitectura de estos espacios y la forma en la que son construidos, asi como las técnicas
de construccién también fueron evolucionando a lo largo de los afios. Pero es en el siglo XIX
cuando se comienza a establecer una serie de pardmetros referidos a los balnearios, junto a las
instalaciones que los forman para poder satisfacer las necesidades de los clientes de una manera
comun y actual. Estos espacios termales son formados en conjunto y en simultaneo entre los

elementos arquitectdnicos junto con sus componentes naturales (Solla Soares de Lacerda, 2013).
Los equipamientos arquitecténicos que forman estos conjuntos baledricos son:

Equipamientos sanitarios.
Equipamientos culturales o recreativos.
Equipamientos ambientales.
Equipamientos de culto.
Equipamientos industriales.

Equipamientos de alojamiento.

La Villa de Mondariz Balneario, se fue desarrollando a lo largo de los afios dando respuesta
a las necesidades que tiene un conjunto baledrico. Es por ello, que en el ANEXO | de este trabajo,

se lleva a cabo un analisis de las areas que fueron destinados para todos estos establecimientos.

Lépez (2003a) describe una serie de caracteristicas similares, que ocurren en la mayoria de
los espacios de balnearios, con el fin de encontrar unas “directrices” que deben tener estos
espacios para un buen funcionamiento, estas lineas también pueden ser aplicadas a los hoteles

qgue dan apoyo a los balnearios. Entre ellos esta:

- Medio ambiente natural: Los espacios al aire libre, en donde se pueda respirar aire

puro o se pueda apreciar la belleza natural, establecen un valor afiadido a los
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equipamientos termales, debido a que contribuyen con el bienestar y la mejoria de la
salud.

- Ascensores: Para no crear delimitaciones a posibles personas con movilidad reducida
y, por lo tanto, que sean espacios que todos puedan disfrutar.

- Seguridad: tanto la fisica, que evita el uso de suelos que no sean antideslizantes y por
lo tanto, las personas se puedan resbalar, o corrientes de aire no controladas, junto
con la policial.

- El agua: esta es el principal elemento de estos espacios, por lo tanto debe estar
cuidada, limpia, con una calidad y en cantidad.

- Tipos de técnicas utilizadas: que haya una variedad en cuanto a las posibilidades del
agua, ya sea por chorros, inhalacién, inmersiones, etc.

- Acompafamiento de las familias: es una motivacién en muchos casos, que se pueda
disfrutar de este tiempo libre o de ocio, ademas de cuidado de la salud, por amigos o
familia, por ello, es importante que estas edificaciones estén pensadas para las
personas de diferentes edades, no solo para los mas mayores, sino también para los
mas jovenes.

- Vacaciones, relax, descanso y tranquilidad.

- Comunicaciones con los alrededores: a los usuarios les gusta explorar las zonas

- Actividades deportivas.

- Acondicionamiento de los balnearios a diferente clientela y edades.

- Servicio de habitaciones: estas deben ser amplias, cdbmodas, bien equipadas, con
incidencia solar natural y método de ventilacidn sin ser mecanica, balcdn, etc.

- Servicio de cafeteria/bar: ademas del servicio de cocina es un buen complemento
contar con cafeteria.

- Servicio religioso: es valorado contar con un oficio religioso en el conjunto.

- Recepcion: es la primera imagen, por lo tanto, debe ser agil y agradable.

- Servicio de cocina-comedor: el equilibrio entre la alimentacién y el tratamiento termal
es fundamental. Estos espacios para un mejor funcionamiento, se valora que sean

espacios bien organizados, amplios y limpios.

Estos datos, seran puestos en valor para dar respuesta al segundo objetivo de este trabajo,

con la propuesta de recuperacion de un hotel ligado al termalismo.

Los establecimientos hoteleros, tienen un gran papel en el funcionamiento y facturacion
de los balnearios. Estadisticamente, son mas los balnearios que cuentan con mas de 100 plazas

hoteleras en Espafia.
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Galicia, esta considerada como la capital del termalismo a nivel nacional y cuenta con una
variedad de 22 balnearios, 3000 plazas hoteleras y cerca de 150000 usuarios anuales (Pérez
Garnelo, 2017, p. 96). A continuacion, se muestra una tabla que recoge los distintos espacios de

caracter balneario que se pueden encontrar dentro de la comunidad auténoma de Galicia.

Tabla 3 Balnearios en Galicia

1. Balneario de Lugo
e 2. Balneario de Oca Aguas Santas
3. Balneario Acufia
4. Balneario Davila
5. Balneario Caldelas de Tui
PONTEVEDRA 6. Termas de Cuntis
7. Balneario La Toja
8. Balneario de Mondariz
9. Balneario Bafios de Brea
. 10. Balneario de Compostela
eI 11. Balneario de Carballo
12. Balneario de Arnoia
13. Balneario de Lobios
14. Termas de Outariz
15. Termas de Chavasqueira
16. Termas Prexigueiro
OURENSE 17. Balneario de Carballifio
18. Balneario de Cortegada
19. Balneario de Molgas
20. Balneario Laias Caldaria
21. Balneario de Caldas de Partovia
22. Balneario de Sousas

El alojamiento, al igual que el ocio, la restauracion y hosteleria, junto con los transportes,
son piezas fundamentales en el buen funcionamiento de un balneario. En el pasado, los
balnearios eran construidos en las afueras de las ciudades, esto provocd la necesidad de construir
espacios en donde los turistas pudieran pernoctar, es asi como se originé lo que hoy en dia
denominamos hoteles termales (Maximiliano, 2021, p. 143). En las siguientes tablas se recogen
los datos de cuales son los hoteles que dan servicio a estos espacios termales, en el caso de los

siguientes cuadros, fueron realizados en las cuatro provincias de la comunidad auténoma.
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Tabla 4 Hoteles termales en las provincias de Galicia

Hotel Balneario de Mondariz
Hotel Balneario Isla da Toja
Hotel Talaso Atlantico
Carlos | Silgar

Hotel Spa Norat Marina
Hotel Spa Augusta

Gran Talaso Hotel Sanxenxo

Hotel Balneario de Compostela
Hotel Spa A Quinta da Auga
Hotel Balneario Carballo
Hostal Mesodn Leira Antiga

Via Aetcal Hotel & Wellness
Hotel Bela Finisterra

Hesperia A Corufia Finisterre

§ Gran H. Nagari Boutique & Spa Hotel Plaza

% Hotel Junquera ':Z: Spa Sercotel Odedn

CE) Hotel Spa Norat O Grobe § Hotel Avenida

a H. Pazo los Escudos Spa & Beach < H. City Express Santa Catalina
H. Talaso Cantabrico las Sirenas Monasterio San Clodio H. & Spa
Hotel Santiago & Spa Hotel Balneario Lobios
Oca Plaza de Foz Hotel & Spa Hotel Spa Vilabella
Hotel Balneario Oca Rio Pambre Hotel Balneario Laias Caldaria
Hotel Spa Mundo Buda Hotel Oca Vila de Allariz
Hotel Ego NH Ourense
Hotel Spa Attica 21 Villalba Hotel O Camifio
H. Monumento Pazo de Orbdn
H. Oca Balneario Aguas Santas o

§ Hotel Spa Galatea %

= Fogar do Marifieiro @)

Tras esta investigacion y en conjugacién con los casos de estudio que se van a realizar
posteriormente, este trabajo de disertacion busca llevar a cabo un buen programa hotelero que
sirva como apoyo al Balneario de Mondariz Balneario, como ocurria en el pasado. Cumpliendo
con los parametros que se vieron anteriormente de manera que los usuarios de este espacio
hotelero estén a gusto y la experiencia sea lo mas agradable posible, ademas de crear un nuevo
foco turistico en la Villa, la cual actualmente cuenta con mucha competencia, debido a la cantidad

de Balnearios disponibles en la comunidad auténoma de Galicia.
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2.4 Patrimonio

A'lo largo de los afios, la vision que se fue adquiriendo sobre los vestigios del pasado, ha
ido variando. Esta preocupacion de proteger y recuperar las memorias de las generaciones
pasadas fue el comienzo de lo que hoy en dia conocemos como las intervenciones de restauracion
o proteccién. Pero al no existir criterios fijos e internaciones sobre estas actuaciones, se traduce
como la manifestacion de varias teorias difundidas tanto en escuelas internacionales como en las
propias intervenciones. Estas variaciones intervienen tanto en la practica como en la teoria,
incidiendo incluso en el propio punto de vista que se tiene hacia los vestigios (del Arbol Pérez,
2017).

En 1877 William Morris fundd la primera organizacion profesional que, a través de la
Sociedad para la Proteccion de Edificios Antiguos de Reino Unido trabajard la restauracién. En
simultaneo, en Francia Viollet-le-Duc era considerado el primer restaurador, debido a que su
actividad se dedicaba a completar aquellas obras que habian quedado inacabadas. Para esto, le-
Duc defendia la teoria de entender el arquitecto primitivo de la obra para asi, poder devolverle
al edificio su forma que iba a tener originalmente. En cambio, otros perfiles como Ruskin
defendian la conservacion de la ruina y no su restauracién. Ruskin creian en una similitud entre
la vida de los edificios y de las personas, por lo tanto, defendia la teoria de que un edificio nace,
vive y se muere. Y comienza a divulgar la belleza de la ruina en su estado actual, como si de un
paisaje abandonado se tratara. Por lo tanto, existia un debate tedrico entre la conservacion que
defendia Ruskin y la restauracion que defendia Viollet-le-Duc. En la actualidad, este debate sigue

existiendo (Jokilehto, 2017).

Empieza asi, una continua preocupacion sobre el patrimonio cultural del territorio. Este
patrimonio la UNESCO lo define como “el legado cultural que recibimos del pasado, que vivimos
en el presente y que transmitiremos a las generaciones futuras”(UNESCO, 2008). Pero la UNESCO
divide el patrimonio en material e inmaterial, siendo el patrimonio material todos los vestigios
del pasado que se pueden tocar, por lo tanto, los que son tangibles, como serian los monumentos
u objetos. En cambio, el patrimonio inmaterial son todos los bienes intangibles, estos serian los
mas abstractos como son las expresiones tradiciones, los rituales, los conocimientos, etc.
(UNESCO, 2011).

Poco a poco, el valor que tiene el patrimonio se va integrando en la vida de las personas y
en su pensamiento. Y a pesar de que, a lo largo de los afios, el significado de este va variando,
siempre se mantiene la importancia del patrimonio como lo que nos queda de las generaciones

pasadas.
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Con el paso del tiempo, son muchos vestigios los que quedan en un estado de abandono o
en el olvido, produciendo una pérdida del estado original y en muchos casos, llegando al estado
de ruina. No por ello, se deberan llevar a cabo actuaciones irreversibles, como es la demolicién,
sin justificacion, sino que se tendran que estudiar los valores que tienen, junto con su significado
para poder optar por su proteccidn y/o recuperacion. El Hotel Avelino, es un buen ejemplo de
vestigios que son importantes en el territorio, pero que, con el paso del tiempo, el estado de
abandono se ha apoderado de ellos. En este caso, el inmueble no estd clasificado ni considerado
patrimonio cultural del territorio de Mondariz, convirtiéndose en el Unico hotel de la Villa que no
cuenta con reconocimiento y proteccion, aun siendo un edificio que forma parte de la historia y
evolucién de la villa de Mondariz. Se puede observar a lo largo de los afios, la aparicion de varias
protestas e intentos de obtener su proteccion, por ello, este trabajo propone la reapertura y
recuperacion del inmueble tras realizar intervenciones de rehabilitacion, conservacion vy

ampliacién.

En la actualidad, el Cédigo Técnico Espafiol (CTE) considera una rehabilitacién cuando el
objetivo de dicha intervencién es lograr adecuar la estructura del edificio, tanto a nivel de
estabilidad como de resistencia, o para adecuar la funcionalidad del edificio, como ocurre cuando
un inmueble se tiene que adaptar a las medidas de accesibilidad actuales. En el caso de que la
obra responda ante todas las situaciones descritas anteriormente, el CTE entiende que se trata

de una rehabilitacién integral.

El Boletin Oficial del Estado (BOE) en el articulo 2 de la Ley 1/2019 define la rehabilitacion
como obras y trabajos de mantenimiento o intervencién, que se llevan a cabo en edificios
existentes, en espacios de uso comun o en las propias instalaciones. En este mismo articulo, el
BOE define la ampliacion como obras que generen un crecimiento en la superficie construida del
edificio existente (BOE, 2019).

Las intervenciones que se plantean en la parcela del Hotel Avelino tienen como objetivo
llevar a cabo la rehabilitacion del espacio hotelero primitivo, incluyendo las cocheras y en el
horreo junto con la vivienda de trabajadores. Para ello se planted una ampliacién que es necesaria
para albergar el programa de un espacio hotelero en la actualidad. Ademas, seran contempladas
actuaciones de conservacién en el edificio de administracién, que, en su uso original, fue una
vivienda que daba apoyo a los miembros de servicio que trabajaban en el hotel. Todas estas
intervenciones son las que en conjunto permitiran la recuperacion y conservacion del edificio del

Hotel Avelino.
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3 EL TERRITORIO DE MONDARIZ BALNEARIO

3.1 Localizacién y territorio

El concello de Mondariz-Balneario se encuentra en el sureste de la provincia de
Pontevedra, limitando al Norte y Este con el de Mondariz, al Sur con la parroquia de Pias, que
pertenece a Puenteareas y al Oeste limita con Vilar, pero existe una separacion por el paso del
rio Tea. Este municipio, se cred en 1925 por segregacion del concello de Mondariz y hasta ese
momento Mondariz Balneario era un barrio conocido por el nombre de Troncoso (Mallo Parcero
et al., 2002). Al mismo tiempo, a diferencia de la mayoria de los ayuntamientos de Galicia, este
no tiene ninguna parroquia. Su poblacion, es de 680 habitantes segin el censo del 2022, tiene
una altitud maxima de 300m y minima de 50m y su extensién municipal es de 2,31 km?, por lo
que la densidad poblacional es de 294,37 habitantes por km?, debido a su poca extension es el

concello mas pequefio de Galicia (INE, 2022).

llustracién 8. Mapa de Galicia con la ubicacion de llustracién 9. Mapa de la provincia de Pontevedra
Mondariz Balneario (2022). Fuente: Sheila Villar con la ubicacion del ayuntamiento de Mondariz
Gonzalez Balneario (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

Este ayuntamiento es famoso en todo el territorio nacional, por su gran riqueza paisajistica
e hidroldgica, asi como por la relacion que tiene con el tratamiento de las aguas termales. En el
margen izquierdo del rio Tea surge el manantial de Troncoso y a 800m el de Gandara. Estos
manantiales fueron descubiertos, en el caso del de Troncoso por el sacerdote Domingo Blanco
Lage (1809-1886), por la necesidad que tenia de cruzar diariamente el rio Tea (Taboas Leal, 1877).
Un dia al ver que salian burbujas del interior de esta agua, la probo y comenzd a confeccionar
recetas con el fin de aliviar enfermedades, provocando una mejoria en estas personas. Tras ver

esta mejoria, llevo el agua a un farmacéutico de Puenteareas, el cual confirmé las propiedades
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sanadoras del liquido, también fue corroborado por un médico de Tui. En el caso del manantial
de Gandara, fue descubierto por el medico Sabino Enrique Peinador, especialista en el termalismo

y la hidrologia (Gonzélez Soutelo, 2007).

Segun el historiador Celso Garcia de la Riega, el conocimiento de las aguas de Mondariz se
remonta a la época de la romanizacién. Pero no es hasta 1772 cuando se realiza la primera
referencia bibliogréfica®. Pero no es el Rio Tea el Unico ecosistema acudtico perteneciente al
territorio y es que también encontramos en Mondariz Balneario a su afluyente, el Xabrifia. Estos
dos espacios, estan incluidos en la Red Natura 2020 por sus paisajes, aguas y naturaleza. , son los
limites fronterizos naturales entre los municipios de Mondariz y Covelo, Mondariz Balneario y
Ponteareas y Ponteareas con Salvatierra de Mifio. El rio Tea, tiene una longitud de 50km de
caudal, en donde se va formando numerosas playas fluviales, una de ellas se encuentra dentro
de este municipio (Concello de Mondariz Balneario, n.d.). Esta playa se encuentra ubicada en la
orilla opuesta del nucleo de la Villa y cuenta con servicio hostelero, asi como aparcamiento. En la
orilla contraria, se encuentran instalaciones deportivas como un campo de tenis, baloncesto y
dos campos de balompié. Estas instalaciones deportivas, asi como la playa fluvial o el mismo Rio
Tea, se encuentran a 500m del Hotel Avelino, lo que supone 6 minutos andando o 1 minuto en

coche, sirviendo como un atractivo indirecto del nuevo espacio hotelero.

Siguiendo con el paisaje del municipio, cabe destacar que, a pesar de ser un territorio
reducido, esto no evita la topografia irregular que tiene y es que como es normal con el paso del
Tea y el Xabrifia, el municipio, se va desarrollando en una zona de valle en donde se encuentran
estos dos afluyentes. Por lo tanto, la altitud minima es de 23m, frente a los 456m de altura

maxima, creando una altitud media de 176m.

Otro factor para tener en cuenta son los agentes climaticos. En lineas generales, esta es
una zona de clima oceanico humedo, en donde las temperaturas son suaves y las precipitaciones
abundantes en los meses de invierno, por lo contrario, los meses de verano el clima es célido y

soleado.

En cuanto alos vientos en el régimen diurno en las estaciones de primavera, verano y otofio
los vientos dominantes son del oeste y durante el invierno los vientos del sur. En cuanto al
régimen nocturno los vientos son dominantes del sur en las estaciones de primavera, otofio e

invierno y del norte durante el verano.

1 Santiago de Compostela, Pedro Gomez de Bedoya y Paredes.” Descripcion de 54 fuentes minerales del Reyno de Galicia”.
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A nivel patrimonial, en este concello se encuentran catalogados 44 elementos clasificados
en arquitectura religiosa, arquitectura civil, elementos menores y patrimonio arqueoldégico. El
nivel de proteccion de estos edificios segln el Proyecto de Ordenacion de en medio Rural (POMR)
es de dos niveles, el integral y el no integral, siendo el no integral en el que se encuentran la
mayoria de los elementos a excepcion del Gran Hotel o la Escuela Hogar del Divino Maestro, junto
con la Fuente de Gandara que cuentan con proteccién integral. El Hotel Avelino no se encuentra

dentro de esta lista.

3.1 Evolucidn historica

La historia de esta Villa comenzo el 18 de junio de 1873 cuando las aguas de Troncoso y
Gandara (que ya eran propiedad del médico y empresario D. Enrique Peinador) se convirtieron
en una Utilidad Publica (Pardo Bazan, 2006). Fue gracias a las dotes empresariales de Peinador
junto con esta declaracién cuando la villa empieza a coger auge y a formar parte del auge termal
europeo (Pérez Sanchez, 2005). Aunque segun el historiador Celso Garcia de la Riega, las aguas
de Mondariz son conocidas desde la época romana (Pérez Sdnchez, 2013).Al ser comprobadas las
propiedades sanadoras del agua, se aconsejaba una estancia minima de 15 dias por temporada,
llegando en algunos casos a la necesidad de realizar este tratamiento dos veces. Esto se
transformd en la necesidad de construir diversos edificios que pudieran cubrir las necesidades
del proceso de curacion. Asi, la primera temporada del Balneario de Mondariz contd con 52

aglistas que se tuvieron que hospedar en las viviendas de los vecinos.

Enrique Peinador fue un gran impulsor de Mondariz, ya que se preocupd por llevar a cabo
la construccién de un pabelldn que acondicionara correctamente las aguas de Gandara. También
construyo la fuente de Gandara que sirvio como precedente fundamental del balneario de
Mondariz, asi como referente al uso de aguas medicinales, junto con su envasado y

comercializacion.

Es asi como el Barrio de Troncoso, paso de ser un nucleo aldeano a una villa de gran
actividad, debido al embotellamiento y comercializacién de su agua mineral (Paredes Pardo,
2011).

Pero el hermano Peinador no acaba aqui en la historia de la evolucion de la Villa y es que
se encarga de en 1898 inaugurar el Gran Hotel Balneario, convirtiéndolo la Villa en un centro de
ocioy salud y al hotel en una de las empresas a nivel turistico mas importantes del pais (Martinez
Boga, 2019). En 1925 D. Enrique Peinador es nombrado presidente de la Junta Parroquial de la

Entidad Local Menor de “Nuestra Sefiora de Lourdes” y es en este momento cuando Mondariz

27



Balneario se constituye un nuevo ayuntamiento y se independiza de Mondariz. La aparicion de
un nuevo ayuntamiento incentivd mas el desarrollo del lugar y comienzan a construirse nuevas
infraestructuras destinadas a la atencién ciudadana, lo que beneficid también a los aguistas.
Infraestructuras como el edificio del ayuntamiento, la casa cuartel de la Guardia Civil, tabernas,
tiendas o el centro de salud aun se encuentran en la actualidad. También se desenvolvié la red

viaria, como es el caso de la carretera a Villasobroso.

Enfocados al turismo, en 1928, el joven municipio contaba con quince casas de alojamiento
y dieciséis hoteles, entre ellos es construido el Hotel Avelino, ademdas del Gran Hotel,

proporcionando un total de 832 habitaciones, cuyos precios oscilaban entre 1y 40 pesetas. Y es

gue los primeros 50 afios de la historia de Mondariz Balneario fueron destinados a la elite y a la

sociedad (Lorenzo Durén, 2013, p. 343)

e — - )
. L A il 7 . = -
Ilustracion 10. Fotografia aérea oblicua del municipio de Mondariz Balneario tras el incendio (1961). Fuente:

Deputacion de Pontevedra, ATOPO.

El balneario de Mondariz llegd a ser el punto de encuentro de reyes, aristocratas, politicos,
escritores o artistas. Resaltan los nombres de Isaac Peral, Emilia Pardo Bazan, Primo de Rivera,

John Rockefeller I, entre otros (Martinez Boga, 2019).

La Guerra Civil Espafiola, que durd de 1936 a 1939 supuso un punto de inflexién en el
desarrollo de Mondariz Balneario, tanto a nivel econdmico como a nivel turistico. El Gran Hotel
fue utilizado como Hospital Militar y esto pard los ingresos del municipio debido a lo ligado que

estaba este con la economia turistica, comenzaron asi los afios oscuros del municipio. Por
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afiadidura, en abril de 1973 un incendio arrasa con las instalaciones del Hotel, esto junto con la
época pasada en la guerra hizo que, durante unos afios, los restos de este establecimiento
estuvieran abandonados y cubiertos por la vegetacion. Estas estructuras abandonadas pasaron a
formar parte de Patrimonio ya que fueron protegidas por la Ley de Patrimonio Histérico Artistico,
esto lo que produjo fue su proteccién, dejando en un segundo plano la destruccion y finalmente

fue recuperado en el siglo XX.

En la actualidad, el ayuntamiento de Mondariz Balneario, sigue albergando el espiritu de
burguesia que consiguid en su dia, pero también cuenta con una imagen de abandono ya que
muchas de las infraestructuras que se construyeron en su época de auge, hoy en dia se
encuentran en deterioro y/o abandono, como es el caso del Hotel Avelino que como se explicara
en el capitulo 4 fue el segundo Hotel mas importante de la zona y estuvo ligado a la evolucién y

desarrollo de la villa.

3.2 Tejido urbanoy de vivienda

El asentamiento del municipio de Mondariz Balneario ha ido evolucionando a lo largo de
los afios, pasando de un origen rural a un cardcter mas urbano como es el que tiene en la
actualidad. La mayor época de construccion fue en el comienzo del siglo XIX y es que hoy en dia
casi todos esos volumenes que fueron construidos aun siguen, en mejores o peores condiciones.
La dindmica de la poblacion es baja y la mayoria de los volumenes son de tipo habitacional,
realizados en piedra granitica, por lo tanto, la perduracion en el tiempo estd asegurada con la

ayuda de un buen mantenimiento y alguna reforma.

El suelo del ayuntamiento cumple la siguiente clasificacién y categorizacion:

® Suelo urbano » Suelo nucleo urbano @ Suelo ristico agricola Suelo rural Outeiro + PEMN
@ Suelo rustico comin Suelo rustico forestal © Suelo rural Verdeal + PEMN
® Suelo rural Pazo

@ Suelo rural san Pedro 1

® Suelo rural san Pedro 2

llustracion 11. Grdfica de suelos y nucleos rurales de Mondariz Balneario (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez
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Los asentamientos que se encuentran dentro de estos territorios tienden a ocupar
progresivamente los espacios intersticiales entre ellos, dando lugar a espacios urbanos en
contacto con el suelo del nucleo rural adyacente. La tipologia que se puede observar a lo largo
del municipio es la tipologia predominante de los asentamientos de volumenes agrupados, pero
en las recientes obras se optd por llevar a cabo la construccién de viviendas aisladas, a excepcién
de la aparicion en el centro del nucleo urbano de unas edificaciones de vivienda colectiva.
lgualmente, a lo largo de la villa, las viviendas que se observan son individuales. Los materiales
utilizados son la piedra granitica y las carpinterias en madera, dos caracteristicas que también se

pueden observar en el Hotel Avelino.

Dentro del nucleo, se puede observar una trama mas antigua en donde se encuentran

volumenes de dos plantas con un parcelario y una red viaria irregular.

DIRECCION GENERAL

INSTITUTO GEOGRAFICO
Y CATASTRAL

TRABAJDS TOPOORAFICOS

34

PROVINCIA

POSTEVEDHRA

llustracion 12. Levantamiento de 1943 de la red de vivienda en Mondariz Balneario (1943). Fuente: Diputacion de
Pontevedra, ATOPO.

A lo largo de los afios, el tejido de viviendas se ha visto alterado con la aparicion de las
construcciones de segundas viviendas residenciales y rehabilitaciones de las construcciones ya

existentes.
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En cuanto a las dotaciones que se encuentran dentro del territorio, se clasifican en
equipamiento hotelero, docente, deportivo, publico, religioso, zonas verdes o zonas de

abastecimiento como es el caso de la ETAP, EDAR o el punto limpio.

3.3 Lasvias y comunicaciones

La situacion geografica de Mondariz Balneario fue ventajosa, se encontraba cerca de la
ciudad de Tui, lo cual facilitaba el atractivo turistico para las personas provenientes tanto de

Portugal, como de Vigo.

En 1936 la distancia por carretera de Pontevedra era de 44km, de Vigo se encontraba a
32km y de Puenteareas a tan solo 8km (Castillo Campos, 2002). Pero lo cierto es que, en su época
de maximo esplendor, asi como sus inicios, Mondariz-Balneario no contaba con unas buenas
comunicaciones. Este concello se encontraba en un terreno montafioso, en donde por el estado
rural del territorio, las vias que habia estaban en mal estado y el medio de transporte mas

frecuentado eran las mulas (Camba, 1908).

Actualmente, el esquema viario del municipio de Mondariz Balneario, cuenta con
solamente dos vias de caracter supramunicipal. Los titulares de estas vias son la Xunta de Galicia
y la Diputacién Provincial de Pontevedra. Estas son la estrada PO-254 Ponteareas (N-120)-

Mondariz (PO-261) y la estrada EP-4402 Vilasobroso (N-120)-Mondariz-Balneario (PO-254).

La estrada EP-4402 Vilasobroso (N-120)-Mondariz Balneario (PO-254) es la via de
comunicacién que une el pueblo de Vilasobroso (perteneciente al ayuntamiento de
Mondariz) con el centro de la villa de Mondariz Balneario. Esta carretera ocurre en el
sentido sudoeste-noreste y mayoritariamente atraviesa suelo de cardcter rustico. En
cuanto a la pendiente es de caracter descendiente hacia Mondariz-Balneario, por lo
tanto, se caracteriza por ser un tramo con curvas.

Se trata de una via de comunicacion disefiada por dos carriles bidireccionales que ambos
suman los 6m de ancho. Esta via va acompafada por ambos lados por aceras. Esta
carretera, es la que limita con la parte este del Hotel Avelino.

La estrada PO-254 Ponteareas (N-120)-Mondariz (PO-261) es una via de caracter
secundario que conecta Ponteareas con Mondariz. Esta carretera ocurre en el sentido
este-oeste por la zona norte, atravesando el centro de la villa y finalmente termina

uniéndose a la EP-4402.
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Se trata de una via de comunicacién disefiada por dos carriles bidireccionales que ambos

suman los 7m de ancho. Esta via también va acompafiada por ambos lados de acera. Por

0 ‘1
v 9

la estrada PO-254 transita el transporte publico operado por la empresa Raul S.A. que
permite la comunicacién Vigo-Mondariz Balneario.

EP-4402
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Ilustracion 13 Plano de la Villa con marcacidn de las vias de comunicacion principales. Fuente: Sheila Villar Gonzalez

\
)
|
|
1

A lo largo del ayuntamiento van apareciendo diferentes vias de comunicacion de caracter
secundario. Estas vias de comunicacion son mas estrechas que las descritas anteriormente y a

pesar de que en general son unidireccionales con aparcamiento de un lado y acera a ambos lados,
existen vias secundarias bidireccionales tal y como se muestra en la ilustracion anterior.

3.5 El Gran Hotel

El principal impulsor del turismo termal en Mondariz fue Enrique Peinador. Comenzd

principales edificaciones.

comprando la finca en donde se ubicaba la Fuente de Troncoso y se puso a investigar sobre su
hidrologia y también descubrié la Fuente de Gandara. Esta originalmente fue la encargada de

abastecer el balneario. Por lo tanto, es en torno al manantial de Gandara en donde surgen las

En septiembre de 1879, Enrique Peinador comenzd a plantear las obras de un

establecimiento a los pies de la fuente de Gandara y a unos 800m de la de Troncoso. Este edificio

32



estaba destinado para la utilizacién terapéutica de las aguas termales de la villa en |la planta baja
y como alojamiento hotelero en la planta superior. Pero con el crecimiento del termalismo
europeo y por lo tanto de Galicia, la necesidad de albergar a mas huéspedes se solventd con la
construccién de un nuevo hotel. El Gran Hotel tenia una capacidad de 250 habitaciones, lo cual
permitia albergar a un total de 800 personas. Jenaro de la Fuente fue el encargado de su obra,
la cual comenzdé en 1893 y no termind hasta 1897, pero la decoracién no concluyé hasta pasado

un afio y por lo tanto el nuevo hotel no se inaugurd hasta 1898 (Castillo Campos, 2002).

El edificio del Gran Hotel marco la arquitectura que afios mas tarde se fue desenvolviendo
en la villa. Convirtiéndose en el edificio mas importante no solo del complejo, sino también de la
villa de Mondariz Balneario. En su época de mayor esplendor fue bautizado como “Palacio de las

|n

Aguas” o el “Escorial gallego” (Mallo Parcero et al., 2002). En su construccion solo participaron
obreros y materiales espafioles, a excepcién de los trabajos de albafiileria y estuco, que fueron

llevados a cabo por portugueses (Lorenzo Duran, 2013).

El Hotel se construyd en piedra, en el exterior los muros de carga eran de piedra granitica
y su lenguaje era de silleria en la fachada principal (norte), mientras que en el resto de las
fachadas se utilizé sillarejo. En cuanto al interior los muros fueron construidos portantes y de
sillarejo y las divisiones interiores fueron construidos con muros de ladrillo y revestidos con
estuco. Con la utilizacién de piedra como material principal, lo que se consiguio fue que tuviera
un caracter pesado y potente, buscando generar presencia. El estilo que presentaba el Hotel

evocaba al francés.

alzado norte (principal)

llustracion  14. Alzado norte 'y principal del Gran Hotel de Mondariz Balneario.  Fuente:
http://hdl.handle.net/2183/11699

Jenaro de la Fuente, optd por un edificio en forma de H que se desenvolvia en planta baja,
planta primera, planta segunda, planta tercera y bajo cubierta (llustracion 15. Andlisis de zonas

sobre las plantas del Gran Hotel en Mondariz Balneario. Fuente:
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http://hdl.handle.net/2183/11699). En la planta baja, se ubicaba el espacio termal junto con otros
espacios de caracter publico, como es el caso de un saldn de fiestas, restaurantes, peluqueria,
etc. En las plantas siguientes, fueron donde se ubicaron los distintos cuartos vy, por lo tanto, las

zonas privadas de los usuarios que se alojaban en el hotel.

El Gran Hotel, permitid que aumentara el nimero de aglistas, generando un impacto en
el resto de la villa, la cual se tuvo que readaptar a las nuevas necesidades del lugar, asi fue como
fueron apareciendo bares, restaurantes, lugares destinados al ocio, parques u otros hoteles

(como es el caso del Hotel Avelino).

Este hotel funciond hasta 1936 ininterrumpidamente, pero tras el estallido de la guerra civil, su
uso hotelero fue paralizado, siendo utilizado como Hospital Industrial, tras el fin de la guerra su
uso fue recuperado (Lorenzo Duran, 2013). Pero el incendio de 1973 provoco que el Gran Hotel
guedara en el olvido hasta llegado el siglo XXI. Esto también repercutié en el resto de la villa,
generando una bajada absoluta en el nimero de aglistas que iban a la localidad y por lo tanto
una bajada en la fuente de ingresos de todos los establecimientos vecinos (Pérez Sanchez, 2013).
Volviendo al estudio de caso de este trabajo, el Hotel Avelino fue uno de los hoteles que sufrieron

las consecuencias de este fendmeno natural.

Zona de balneario Zonas comunes Zonas privadas/habitaciones

llustracion 15. Andlisis de zonas sobre las plantas del Gran Hotel en Mondariz Balneario. Fuente:
http://hdl.handle.net/2183/11699

Llegado el siglo XXI, Antonio Palacios es el encargado de reacondicionar y reutilizar el
edificio que anteriormente habia alojado el espacio termal, para su nuevo uso como edificio de
apartamentos. También se llevaron a cabo las obras para la edificacion de un nuevo balneario, a

escasos metros del primitivo, que es el que existe aun hoy en dia (Pérez Sanchez, 2005).
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4 ELHOTEL AVELINO

4.1 Evolucioén historica

El Hotel Avelino es fundado por Avelino Alvarez Gonzéalez en 1892, en respuesta a la
cantidad de clientes y aglistas que venian a la villa con la creacién del Gran Hotel y a pesar de la
temporada ir de los meses de julio a septiembre, este hotel abria de mayo a octubre, con el fin
de captar a ciudadanos mas humildes (Reboreda, 2023). La primera referencia ya ocurre en 1893
cuando el Faro de Vigo realiza una publicaciéon que dice “se halla muy concurrido este el Hotel
avelino en el balneario de Mondariz. Su propietario ha introducido el edificio notable mejores. En
el bosque y en el jardin que rodean el Hotel pasan los huéspedes horas deliciosas” (“El Hotel
Avelino,” 1893).

Este hotel, junto con otros adquirieron un caracter mas bajo a nivel econdmico que el Gran
Hotel y es que estaba pensado para hospedar a personas con una economia media. Ademas, no
solo tenia una funcién de hotel, sino que la mayor parte de eventos sociales, como era el caso de
las veladas artisticas o concursos que se organizaban en la villa eran realizados en este edificio.
Fueron multiples los artistas que visitaron este ayuntamiento en los afios veinte y estos procedian
de lugares como Buenos Aires, Rio de Janeiro, Gijon, Oviedo (Asturias), Betanzos, la Habana,

Lisboa, Malaga, Madeira y Rioseco (Paredes Pardo, 2011).
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llustracion 16. Anuncio del Hotel Avelino antes de la instacion de la electricidad (1919). Fuente: Alberto Barciela.
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La construccion del Hotel Avelino junto con el Hotel América y el resto, se debid al
aprovechamiento de la fama que la construccion del Gran Hotel Balneario habia tenido junto con
la reputacién y el auge que el Balneario de Mondariz estaba teniendo, esto se vio reflejado a la
hora en la que el Gran Hotel deja de funcionar por la guerra y posteriormente por el incendio y
es que estos edificios también van desapareciendo, el estado de abandono de ellos va surgiendo
poco a poco y este estado en la mayoria de ellos aln estad presente, como ocurre en nuestro

estudio de caso (Castillo Campos, 2002).

En general, el lenguaje arquitectonico que tenfan estos hoteles era igual. Edificios
construidos integramente en canteria de granito (Opus Quadratun), en donde los muros eran
formados por verjas de colores que cerraban los grandes jardines que estas parcelas tenia.
Ademas, el hotel fue creado buscando un lenguaje cromatico identificativo al utilizar el color
amarillo en todas las carpinterias exteriores del conjunto, asi como las puertas y verjas que
delimitan el interior del recinto. Dando lugar a una imagen elegante que acompafaba a toda la

Villa balnearia, este edificio, no es distinto a esta forma de construccidén.

. Sg parte Sur,

llustracion 17. Imagen antigua de la fachada sur del llustracidn 18. Imagen antigua de la fachada norte del
Hotel Avelino. Fuente: Todo coleccion. Hotel Avelino. Fuente: Mondariz Fotos del Pasado.

El Hotel Avelino estd situado en la calle Ramon Peinador. En 1892 el hotel fue inaugurado
con 47 habitaciones, distribuidas a lo largo de la planta baja de ambos pabellones y la planta
primera del pabellén este (Castillo Campos, 2002). Pero con los afios, se llevd a cabo una
ampliacién en las fachadas norte y sur. Asi aparecieron nuevas habitaciones, algunas de ellas ya
con bafio privado, en la ampliacién de la fachada sur y con la ampliacion de la fachada norte
aparece un salén y una terraza accesible desde el piso superior la cual se repite en la fachada
contraria. El hotel con esta reforma paso a tener una estrella. Con esta ampliacion no se busco
mantener el mismo lenguaje que tenia inicialmente el edificio, sino que se marcé un antes y un
después. El material utilizado es cemento revestido y los vanos no cumplen con las dimensiones
utilizadas en el resto del volumen. Igualmente, esta ampliacion no es la Unica que se realiza en el

edificio y es que posteriormente se realiza una segunda intervencién, para también albergar
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nuevas habitaciones y espacios de aseos y al igual que en la primera obra, no se respetd el
lenguaje original. En este caso, el material utilizado fue bloques de cemento que se dejaron sin
revestir y las dimensiones de los vanos tampoco cumplen con ninguna de las medidas utilizadas
en el resto del complejo. En cuanto a las instalaciones que tenia el Hotel, como ya se refirid
anteriormente contaba con aseos privados en seis habitaciones en la parte posterior y cuatro en
la fachada ampliada. El resto de las habitaciones contaban con un lavabo de agua corriente tanto

fria como caliente y de bidé.

Con el fallecimiento de Avelino Alvarez (1946), lo heredaros dos de sus seis hijos José y
Augusto Alvares de Souto (alcalde de Mondariz Balneario en un primer momento de 1941-1949
y nuevamente de 1952-1961). Durante este periodo, el hotel sigue en su maximo esplendor y en

|II

1948 se anuncia en prensa el “maximo confort, agua corriente en todas las habitaciones, bafios
privados, salones de fiestas y lectura, campo de tenis, capilla, garajes, excelente cocina y precios

moderados” (El Pueblo Gallego, 1948).

ELEFONO 2

MOHD/.\RIZ-BALH[AREQ

Ilustracion 19 Etiqueta del hotel en la década de 1970. Fuente: Alberte Reboreda

Con el fallecimiento en 1961 de Augusto y en 1963 de José, el hotel pasé a manos de
Carolina Alvarez de Souto (hermana de Augusto y José, e hija de Avelino) y de su marido Julio
Gonzalez. Fue durante este periodo (1963-1987) cuando se amplio la capacidad del hotel pasando
de 47 habitaciones a 53, teniendo 30 de ellas bafio propio, segun relata el testigo Carlos Gonzalez,

hijo del matrimonio el 15 de marzo del 2022). Con el fallecimiento de Julio Gonzalez, el hotel fue
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arrendado por tres afios y aqui comenzd su declive. Hasta que finalmente en 1990 cierra sus

puertas definitivamente y es vendido en 1993 (Paredes Pardo, 2011).

Durante la guerra, el Gran Hotel fue usado como hospital de sangre, por lo que durante
este periodo, el uso del Hotel Avelino se pard, al igual que todos los establecimientos hoteleros
de la Villa. Cuando terming, los hijos de Avelino Alvarez reabrieron el Hotel y durante esta época
también se hicieron cargo del Gran Hotel, junto con el Balneario de Mondariz, por lo que algunos

muebles fueron trasladados del Gran Hotel al Hotel Avelino, segin relata en 2021 el antiguo

trabajador del hotel durante esta época Ernesto Varela.

Ilustracion 20 Folleto promocional del conjunto del Gran Hotel junto con el Hotel Avelino cuando ambos estaban al
mando de José y Augusto Alvarez. Fuente: Alberte Reboreda

La parcela que alberga el edificio del Hotel Avelino tiene 7.500m2 de superficie y dos de
sus laterales son lindantes, por la parte noroeste con la calle Curuxeira y por la sureste con la calle
Ramon Peinador. Dentro se encuentran varias edificaciones aparte del edificio del Hotel Avelino
como es el caso de la zona de cocheras, una capilla, una pajarera, una vivienda que en su dia fue

utilizada como vivienda para los trabajadores que tenian alli, una fuente y un hérreo.
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Tabla 5 Superficies complejo hotelero junto con un plano del estado actual de la parcela

M2 EN PLANTA

Alpendre 150
Hotel 800
Vivienda 115
Cochera 125
Capilla 150

TOTAL PARCELA 7500

La Capilla del Hotel Avelino, estaba ubicada en un edificio independiente al hotel, en la
parte oeste de la parcela. El edificio que la albergaba era de piedra granitica al igual que el hotel
y estaba pegada a la zona dedicada a aparcar los coches. Su acceso se encontraba por los jardines
gue rodeaban al espacio hotelero. Contaba con un campanario formado por una Unica campana,
la cual servia como aviso tanto para los eventos y actos religiosos como para avisar al personal de
servicio cuando tenian que acudir al comedor del hotel, tanto a la hora de la comida como de la
cena. En el interior, la decoracién y ornamentacién era sencilla y en su altar se encontraba San

Antonio, a la derecha de este, se encontraba una pequefia sacristia.

En esta capilla, se realizaron todos los velatorios de los fallecimientos de la familia de
Avelino Alvarez y miembros posteriores, estaba al servicio de los sacerdotes, los cuales acudian
en la temporada y se alojaban en el propio hotel. Estos eran los responsables de sus ornamentos
sagrados y daban instrucciones al monaguillo que los iba a acompafiar en la misa, que

generalmente era el botones el hotel.

6. MONDARIZ.-Balneario.-Hotel Avelino.- Capilla

Ilustracion 21. Fotografia antigua del altar de la Capilla Ilustracion 22. Estado en ruina de la capilla. Fuente:
del Hotel Avelino, con el culto a San Antonio. Fuente: Libro Mondariz Balneario. Episodios memorables.
Mondariz Fotos del Pasado.
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4.2 Encuadramiento del lugar

La parcela se encuentra situada en el ndcleo urbano de la villa de Mondariz, municipio
perteneciente a la provincia de Pontevedra. Es una parcela de tipo urbana y esta ubicada a 100

metros del Rio Tea.

La superficie total de la parcela es de 7500m2 y se encuentran a una cota del mar que oscila
entre los 120y 125m de altura en el punto mas alto. El disefio es bastante regular, la delimitacién
de esta acaba siendo rectangular, a excepcion de la esquina suroeste en donde se encuentra una
tira alargada de unos 15m de ancho por 40m de largo. El terreno de la parcela es irregular,

permitiendo asi el acceso al sétano que se encuentra en la fachada oeste del edificio.

- : s y - .
Ilustracion 23. Imagen aérea de la Villa de Mondariz Balneario, en donde se marca la ubicacion del Hotel Avelino (2023).
Fuente: Google Earth

Toda la parcela estd cerrada y limitada, en el caso de los limites norte y este existe un muro
de unos 50cm junto con un balaustre metalico, mientras que en el caso de los limites oeste y sur
el muro tiene una altura de 1m y después existe una red de otro metro. En todos los casos los

muros son de piedra.

La parcela cuenta con cuatro accesos peatonales, dos de ellos son por la calle Curuxeira.
Estas dos entradas son mediante un pequefio portal metalico que sigue el mismo lenguaje que el
balaustre y los cuales estan en paralelo con las puertas que se localizan en la planta principal del
alzado este del edificio. Otra se lleva a cabo desde la calle Ramon Peinador y sigue el mismo
lenguaje que las descritas anteriormente, pero se encuentra en paralelo con el acceso de la

galeria que une ambos voliumenes del Hotel. En cuanto a la cuarta abertura, se tendria que hacer
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por una via sin asfaltar que se ubica entre el terreno colindante vy el alzado oeste de la vivienda
de trabajadores. Este camino tiene un ancho de unos 3m vy al fondo, se encuentra un portal que
da al solar, ubicada en donde se encuentra el pilén. En cuanto a las entradas de vehiculos, existen
4 y todas ellas se encuentran seguidas en la calle Ramon Peinador. Tres de ellas son puertas hacia
las cocheras, lo que permitia a cada uno de los usuarios dejar su coche en un garaje con entrada
independiente. En cambio, entre las cocherasy la casa de los trabajadores se encuentra un cuarta

acceso, esta daria acceso al interior.

Alo largo del solar, se pueden observar aparte de las distintas construcciones y elementos
de apoyo al establecimiento como es el caso de una fuente, un hérreo o un pilén, asi como las
diferentes plantas y arboles, que aun datan de la fecha inicial del espacio hotelero. Asimismo, aun
se pueden observar los diferentes niveles que correspondieron a los jardines que daban apoyo al

establecimiento.

El terreno a nivel climatico y meteorolégico cuenta con una incidencia solar plena.
Centrando el anélisis en el espacio hotelero, todas las estancias de este volumen cuentan con luz
natural y con incidencia solar en algin momento del dia. Ademas, el hotel originalmente estaba
muy bien orientado debido a que en la parte sur de la parcela es donde se encuentran todos los

jardines. Al mismo tiempo, cabe destacar que delante del complejo hotelero no se encuentra

ningln volumen ni vegetacién que frene la incidencia solar.

'L ‘,4.&- ‘,". A 3 ’

(2023). Fuente: https://www.sunearthtoo/s.Com)
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Ilustracion 25. Modelo de la exposicion solar en invierno
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En cuanto al desnivel de la parcela, como se puede observar en el andlisis siguiente, existe
una zona con un nivel mas bajo que es por donde pasa el rio, pero centrando el estudio en la

parcela, el desnivel que cuenta es bajo, de unos 2-3 metros.
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Ilustracion 26. Topografia del terreno de Mondariz Balneario (2023). Fuente: https://es-es.topographic-map.com

Dentro de la parcela, aparte de encontrarse el volumen destinado al espacio hotelero, se
llevaron a cabo construcciones que sirvieron como apoyo a este, como es el caso de una capilla,
un almacén, la cochera, una vivienda para el servicio, asi como diferentes volimenes que servian

como cuadras, gallineros y espacios donde guardar la lefia.

El edificio principal que alberga el hotel es un edificio formado por dos volumenes
rectangulares que son unidos por medio de una galeria acristalada, haciendo una forma de H. El
volumen este, es el que alberga el momento de entrada principal. Este edificio cuenta con sétano,
piso principal, segundo piso y bajo cubierta, en cambio, el volumen oeste contaba con piso
principal, segundo piso y bajo cubierta. El espacio destinado a la galeria solo cubria el piso
principal y el segundo piso. Exteriormente, ambos voliumenes no tienen la misma altura, tanto los
forjados de ambos no coincidian. Todos los voliumenes, fueron construidos en piedra granitica y
con cobertura a dos aguas y las carpinterias son realizadas en madera con la particularidad de ser

en color amarillo.

Los volumenes destinados para la capilla y las cocheras, era un volumen planta rectangular
y una sola altura, también contaban con luz natural en su interior como el resto de los edificios.
El interior de la capilla era iluminado de manera natural por medio de dos ventanas, que se
encuentran en la fachada Este. Por otra parte, la capilla contaba con una campana, esta se

encontraba en una abertura en la misma fachada, pero en una cota superior.
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En un primer momento, todo apunta a que el espacio de las cocheras no habita estado
disefiado originalmente para este uso, la imagen anterior, muestra que las aberturas que se
hicieron hacia la calle Curuxeira para la colocacion de los portales, fueron posteriores. En la
actualidad, se conservan los tres momentos de entrada hacia las cocheras como se muestra en la

imagen posterior, permitiendo asi el acceso de los automéviles en el interior de la parcela.

Ilustracion 27. Imagen antigua de la fachada sur de las Ilustracion 28. Fotografia antigua de la calle Curuxeira
cocheras y la fachada este de la vivienda de y fachada norte de las cocheras y de la vivienda de
trabajadores. Fuente: Entre Ruinas. trabajadores. Fuente: Mondariz Fotos del Pasado.

En cuanto a la vivienda que ocupaba el servicio, seguia el mismo lenguaje que el propio
hotel, ya que respetaba la forma rectangular, cobertura a dos aguas, materialidad en piedra
granitica y carpinterias en madera lacadas en amarillo. Aqui, los espacios eran distribuidos en dos

pisos y bajo cubierta. En el piso superior, se crean dos galerias hacia el interior de la parcela.

Por lo tanto, se puede encontrar una armonia en todos los volimenes que alberga la
parcela. Todos ellos respetan la planta rectangular, la construccién en piedra granitica y las
coberturas a dos aguas, al igual que las carpinterias en madera y del mismo color. Ademas, dejan
resaltar la importancia del volumen principal, tanto en altura como en ancho o largo, es con
diferencia la edificacion mas grande. Por lo contrario, lo que no muestra una armonia son las

dimensiones de los vanos y es que, en el propio Hotel Avelino, se diferencian varios tamafios.

Cabe destacar, la existencia de una finca colindante con la parcela del espacio hotelero,
ubicada en la parte sureste. Dentro de esta parcela existe un edificio de igual lenguaje que los
volumenes que en su dia pertenecieron al conjunto del Hotel Avelino. Aparentemente, se podria
tratar de una vivienda que construyeron posteriormente a su inauguracién y que servia como
volumen de apoyo al espacio hotelero. Pero no se tuvo en consideracién este volumen debido a
gue no se hace referencia del en ninguno de los textos que se escribieron a lo largo de los afios,
junto con que, en la actualidad, tampoco se encuentra en el catastro dentro del conjunto, al

mismo tiempo, cuenta con un cartel en venta, a diferencia del resto de volumenes.
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4.3 Analisis del conjunto

Cuando se va a llevar a cabo una intervencion en un edificio histdrico y que es un vestigio
de una época pasada, es importante tener en cuenta los valores que este tiene asociados. El valor
es una cualidad afiadida que los individuos atribuyen a ciertos objetos que los hacen merecedores
de aprecio. Este es un concepto relativo que aparece y desaparece en funcion de un mareo de
referencias intelectuales, culturales, histdricas y psicoldgicas, que varia segun las personas, los
grupos vy las épocas (Bailan Herndndez et al., 1996). Por lo tanto, el valor es una propiedad que
cualquier bien cultural tiene, siendo posible realizar una clasificacion de manera individual e

intransferible.

Aunque el Hotel Avelino sea un edificio que no se encuentra clasificado como patrimonio,
para la definicion de la intervencién que se llevara a cabo, es necesaria la realizacion de una
evaluacién de los valores que este edificio engloba. Asi, esta intervencion conseguird asegurar el
respeto por la preexistencia, no solo desde el punto de vista material, sino también desde el

inmaterial, salvaguardando los principios histéricos, estéticos y sociales.

La Carta de Burra (1979) fue el primer documento internacional que reconoce la
importancia que los valores tienen a la hora de determinar la intervencién que se va a realizar,
debido a que dependiendo que los valores que tenga asociados se buscaran unas orientaciones
0 un caracter de intervencion. El articulo 1.2 de esta Carta, clasifica los valores en histéricos,
cientificos, sociales y espirituales para las generaciones pasadas, presentes y futuras.
Anteriormente, el historiador Alois Rielg (1987) comienza a estudiar los valores y finalmente
establecid una Carta de Valores. Para Rielg, los valores se clasificaban en de conmemoracién
(cuando el patrimonio hace referencia a signos de la edad) o de contemporaneidad (cuando el
patrimonio hace referencia a los valores artisticos). La arquitecta Diana Beatriz Maggi (2016)
recoge la afirmacién de Marina Waisman, que defiende la inexistencia de valores absolutos o
eternos, incluso defiende que los valores no son permanentes, sino que dependen de los que las

generaciones depositen y transfieran a los objetos patrimoniales.

Pero a lo largo de la historia, van apareciendo mas perfiles que van creando su propia
clasificacién de los valores, como es el caso de Ruskin, Choay o Bernard Feilden. En el caso de
Ruskin los valores son todos estaticos e iguales y se dividen en el valor de la memoria, el histérico

y la devocién. Choay implanta la clasificacion de los valores en nacional, cognitivo, econdmico y
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artistico, mientras que Feilden los clasifica en emocionales, culturales y de utilidad (Beatriz Maggi,

2016).

Por otro lado, Correia desenvuelve desde un punto de vista diferente la relacion de los
valores y el patrimonio, defendiendo que varios valores pueden ser identificados en un objeto
patrimonial, pero entendiendo que esta identificacion va a depender de la interpretacién que se
haga de las caracteristicas, “dependiendo de los conceptos que se tengan en cuenta al abordar
su significado, el tipo de comunidad o la sociedad en la que se encuentra el sitio o la estructura”.
Correia también afiade que “identificar el significado de un objeto o sitio es fundamental para
establecer cual es la intervencidn necesaria para su conservacion. De esta forma la valorizacién
de una construccion es fundamental para la toma de decisiones del proyecto” (Correia, 2009, p.
102).

Con los afos y gracias al ICOMOS se aprueba una clasificacion de los diferentes valores que
puede tener asociado un objeto patrimonial y se defiende la idea de que los valores no son como
decia Ruskin estaticos e iguales. Por lo tanto, los valores asociados a un bien patrimonial son de
gran importancia, ya que estos van a ser definir la intervencién o intenciones que se van a
sefializar sobre el objeto. Al igual que el grado de impacto que esta intervencion tenga o pueda
llegar a tener sobre el objeto patrimonial, tanto en el presente como en un futuro. Enla siguiente
tabla se van a definir cudles son los valores que estan asociados al conjunto hotelero del Hotel

Avelino.

Este proyecto de intervencidn que se desenvuelve en esta disertacién busca el respeto por
los valores que el Hotel Avelino tenia y tiene asociados. El proyecto de rehabilitacion y

conservacion permitira la renovacion y valorizacién de los aspectos materiales e inmateriales.
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Tabla 6 Valores del Hotel Avelino

HISTORICO

TURISTICO

SOCIAL

Este valor es uno de los mas importantes para tener en cuenta, cuando se pone en cuestién la
revalorizacion de un bien, lugar, ciudad o territorio, debido a que no solamente es un recuerdo fisico
que rememora al pasado, sino que también representa un momento concreto importante tanto
para la historia del territorio como para su comunidad. Por lo tanto, el valor histérico es considerado
un valor primordial a la hora de conservar un bien debido a que la perdida de este es irrecuperable
y en muchas ocasiones, podra privar a las generaciones futuras de obtener ese conocimiento (Lopes
& Brito Correia, 2014).

El antiguo Hotel Avelino, tiene asociado el valor histérico al ser un edificio que forma parte
de la historia y evolucién del ayuntamiento de Mondariz Balneario. Este espacio hotelero,
es el resultado del crecimiento que fue experimentando la Villa desde que sus aguas se
declararon de utilidad publica, asimismo es un referente y ejemplo de la época de
esplendor que tuvo Mondariz Balneario, al ser un edificio que se construyo para solventar
los problemas residenciales que contaba el ayuntamiento y convertirse en el segundo
hotel mas grande. Por otro lado, este valor es el que genera que, a lo largo de los afios,
desde 1994 hasta la actualidad, estén presentes las protestas y reclamaciones para la
recuperacion, rehabilitacién y/o proteccion del edificio, problematica que buscar
solventar este trabajo de disertacion.

Los bienes u objetos patrimoniales que destacan por ser elementos turisticos de un territorio o de
la cultura/sociedad de ese lugar y por lo tanto cuentan con una gran afluencia de personas, tienen
asociado un valor turistico.

Este valor, también se puede denominar valor econémico y es el Unico que se puede afirmar por
medio de observacion.

El objeto de estudio de esta disertacién es un inmueble que estaba dedicado al turismoy
por lo tanto tenia una gran afluencia perteneciente a este publico, ademds como ya se
nombré anteriormente, fue uno de los puntos de interés de la parroquia de Mondariz
Balneario potenciado por las noticias y anuncios que se iban emitiendo en los diferentes
medios de comunicacién de la época, asi como las antiguas postales del lugar. Esto generd
gue como ya se nombrd anteriormente, facilitara un espacio donde descansar vy
sociabilizar a personas procedentes de Buenos Aires, Rio de Janeiro, la Habana, Madeira,
Lisboa, etc.

El valor social o también denominado simbdlico, resalta un bien que tiene una importancia para la
sociedad sobre una época temporal o sobre una identidad, tanto del territorio local, como nacional
o incluso mundial.

Durante el funcionamiento del Hotel Avelino, como ya se hablé anteriormente, este fue
considerado un lugar de reunién y celebracion tanto para los ciudadanos de la parroquia
de Mondariz como para las parroquias vecinas. En él, se celebraron numerosas funciones
y galas que buscaban el disfrute de todos los visitantes de la Villa, tanto locales, como
extranjeros. Ademas, también fueron espacios de reunion el bar que albergaba el Hotel
Avelino, o la capilla, lugar en donde se realizaban ademds de bodas, una misa a la semana.
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Los principios de intervencion son las lineas orientadoras que se van a tener en cuenta a la
hora de realizar una intervencién en el bien cultural, estas van a justificar y marcar cada una de
las acciones que se van a realizar sobre el bien. EI ICOMOS define el termino intervencién como

“todo cambio o adaptacion, incluyendo transformaciones y ampliaciones” (ICOMQS, 2011).

Existen varios principios de intervencion como son la autenticidad, neutralidad, integridad,
la universalidad, el principio de minima intervencion, de unidad, equilibrio, entre otros. A
continuacion, se presentan los principios de intervencion que se respetaron y que sirvieron como
lineas orientadoras a la hora de responder los objetivos marcados en esta disertacion y por lo

tanto en el planteamiento de la recuperacion y ampliacién del antiguo Hotel Avelino.

AUTENTICIDAD

La autenticidad es el principio de intervenciéon mds importante en relacién con el patrimonio
cultural. En la Carta de Cracovia (2000) se establece el principio de autenticidad como el conjunto
de todas las caracteristicas que determinan un bien desde su origen al estado actual, respetando

las transformaciones que ocurren a lo largo del tiempo.

INTEGRIDAD

La integridad de todos los componentes y no solamente el valor del aspecto exterior es uno
de los principios de intervencién mds importantes. El ICOMOS (2003) defiende que no es una
conservacién cuando se vacian y se ignoran las estructuras internas del volumen y solamente se

mantienen las fachadas.

EQUILIBRIO

El equilibrio es un valor que cuando se trata de un conjunto, es muy importante respetar. La
Carta de Venecia (1964) relata que las adiciones que se vayan a realizar sobre un volumen que esté
dentro de un conjunto, solamente se van a poder realizar cuando este no afecte al equilibrio del
propio conjunto, o de las relaciones que este tenga con las construcciones o el ambiente

circundante.

UNIDAD

El valor de la unidad establece que todos los conjuntos deben ser tratados como un todo, en
toda su unidad y teniendo en cuenta cuando se va a intervenir sobre él, en el concepto que

originalmente tuvo. Por lo tanto, el valor de la unidad y el del equilibrio, en la mayoria de los casos.
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Estos principios de intervencion fueron las lineas orientadoras que marcaron el proyecto de
arquitectura para la recuperacion del Hotel Avelino, debido al respeto que se mantuvo en todas las
tomas de decisiones. El principio de autenticidad ocurre con la toma de decision de respetar la ruina
original e imagen del edificio, llevando a cabo intervenciones de recuperaciones como ocurre en
todas las carpinterias del edificio y aperturas con el fin de mantener vivo el recuerdo original del
hotel. Por otro lado, este principio también es reforzado, con los restos de antiguas cafierias, o las
estructuras metdlicas que servian para el tendido eléctrico y que, en la actualidad, aun se
encuentran ancladas a las paredes del edificio, como muestra del paso del tiempo. El principio de
integridad estd marcado por la conservacién tanto del exterior, como del funcionamiento del hotel
y estancias interiores, a pesar de no existir planos de cémo estaba distribuido el organigrama en sus
inicios, gracias a diferentes libros, entrevistas e imagenes antiguas, se puede percibir una imagen
de cdmo se organizada, este esquema que se obtiene a pesar de tener que ser alterado por las
normativas que los espacios hoteleros cuentan en la actualidad, es respetada y estancias como es

el salén, es reubicada en el mismo sitio y con un lenguaje similar.

Los principios de unidad y de equilibrio, son aplicados tanto en la parte del edificio antiguo,
como en la ampliacién. El principio de equilibrio consistié en el mantenimiento y respeto por los
materiales utilizados originalmente en el edificio, asi, en la ampliacién exteriormente son utilizados
materiales naturales como es la piedra granitica o los tejados a dos aguas en teja cerdmica, optando
por un lenguaje, que aun siendo aplicado mds contempordneo al ser una fachada ventilada,
mantiene y respeta tanto el lenguaje de la construcciéon original, como de las construcciones
circundantes. Este principio, viene reforzado por la normativa de Mondariz Balneario, al tener unas

leyes que delimitan mucho la toma de decisiones en las construcciones.

Por ultimo, el valor de unidad, este valor es puesto en practica, antes de que el cumplimiento
de la normativa gallega y espafiola, hiciera necesaria una ampliacién y es que ya se trabajaba como
un todo, el interior completo de la parcela, desde los propios jardines, a la ampliacion, el volumen
original y las diferentes edificaciones secundarias como son la capilla, cocheras y vivienda de
trabajadores, con el fin de crear un programa hotelero que estuviera conectado y pensado,
encontrando una solucion que funcionara bien, que fuera interesante, que devolviera la vida a este

antiguo vestigio y que cumpliera con las normativas actuales.

Para poder llevar a cabo cualquier proyecto de conservacion es fundamental analizar y
tener en cuenta los criterios de intervencion, para poder garantizar un correcto abordaje llevando

a tomar decisiones de una manera justificada y fundamentada.
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La Xunta de Galicia, érgano colegiado para gobernar la comunidad auténoma de Galicia

y por lo tanto, organismo ante el que responder tras la intervencién del Hotel Avelino, define

dentro de la proteccion sobre los bienes de interés cultural (BIC) y catalogados los criterios e

intervencion. Este trabajo de disertacion aplica y respeta los siguientes criterios:

Tabla 7 Criterios de intervencion aplicados a la recuperacion del Hotel Aveliono

Proteger los valores culturales, su
conservacién, mejora y si fuera necesario
cabo un

llevar a aprovechamiento

adecuado y sostenible.

Utilizacién de técnicas y materiales
tradicionales y locales siempre que sea

posible.
Respeto y compatibilidad de los
materiales, productos y técnicas

utilizados en la intervencién del propio
bien, junto con los valores que tenga
asociados o las patinas del tiempo.

Evitar falsos historicos.

No esta permitido el uso de materiales,
asi como técnicas constructivas que sean
agresivas ante la patina, los materiales
originales o incompatibles con la propia
conservacion del bien.

Relacion y compatibilidad entre el uso y
los valores que motivaron la proteccién.

En la recuperacion del uso del antiguo Hotel Avelino, uno de
los principios de intervencion mds importantes fue el
mantenimiento de los valores que este tenia asociada, por lo
gue las intervenciones fueron muy bien pensadas, para no
dejar ninguno de estos en el olvido.

Los materiales utilizados en la ampliacion exteriores fueron la
piedra granitica y la teja curva cerdmica, materiales que
comparten todo el tejido urbano de la Villa de Mondariz, por
caracterizarse como el lenguaje del lugar.

En la rehabilitacion del volumen original, fueron utilizando los
bloques de piedra granitica que se habia perdido a lo largo de
los afios con el desprendimiento de la fachada oeste, se han
respetado y mantenido las patinas del tiempo como son los
antiguos cafios, o las estructuras metdlicas que sustentaban
el tendido eléctrico, con el fin de no perder los elementos que
generan la memoria del volumen original. Entre otras cosas.

Para evitar falsos histdricos, en la ampliacion, se ha optado
por utilizar un lenguaje mas contempordneo en las aberturas,
el encuentro del tejado con las paredes exteriores, etc.

Este criterio de intervencion se justifica en la memoria
descriptiva vy justificativa de este trabajo, en donde se hace
referencia al tratamiento de las patologias del conjunto, en
donde también se habla del tratamiento de la pdtina de los
materiales.

La recuperacion del uso original que tenia el bien mantiene la
proteccién de los valores originales. Tanto el valor social
como el valor turistico, se tiene presente al intentar
recuperar un espacio pensado para el disfrute no solo de los
turistas, sino también de los locales. El valor histérico se
mantiene y se protege al buscar la imagen original que tenia
el hotel, junto con el mantenimiento de las patinas del tiempo
gue se encuentran a lo largo del conjunto.
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Antes de realizar cualquier actuacion independientemente del grado de intervencién que
este vaya a tener, sobre cualquier vestigio, ruina o estructura patrimonial, es necesario tener en
cuenta los resultados que cada intervencion tiene asociado. Estos, van a estar relacionados tanto
con el estado de conservacion del objeto, como del tipo de intervencion que se va a realizar, ya
gue existen multiples grados de intervencién. Los grados de intervencién hacen referencia a los
niveles que estas acciones van a tener sobre el bien patrimonial y esto va a depender de cuanto

de abran gentes sean estas.

Siguiendo la filosofia de William Warren (1996), es importante la maxima recopilacion de
informacién y datos sobre quién constituyo y disefio el edificio, para poder saber cuales fueron
los cambios que este edificio sufrié a lo largo del tiempo como le ocurre al Hotel Avelino, asi como
poder realizar la identificacion de la patina del tiempo, marcas, evolucién del edificio y posteriores
adaptaciones. A continuacién, se mostraran cudles son los principales grados de intervencién que

se van a realizar sobre el edificio.

CONSERVACION

Las acciones de conservacion son “el conjunto de actitudes de una comunidad dirigidas a hacer
gue el patrimonio y sus monumentos perduren. La conservacion es llevada a cabo con respeto al

significado de la entidad del monumento y de sus valores asociados” (ICOMOS, 2000).

REHABILITACION

La rehabilitacion es uno de los grados de intervencion mds importantes y es que es una de las
mejores maneras de mantener la “vida” de un bien patrimonial y recuperar su funcion. Feilden y Jokiehto
(1993)definen la rehabilitacion como la accién de recuperar la funcion que tenia el bien originalmente y
si esto no fuera factible, defienden la bdsqueda de una funcién lo mas similar posible. Esta recuperacién
siempre se realiza desde la minima intervenciéon y buscando el mantenimiento de los valores que el bien
patrimonial tenia asociado. Igualmente, siempre que se realiza una rehabilitacién, se debera tener en
cuenta la posible necesidad de readaptar la estructura de las instalaciones, asi como la readaptacién a

las necesidades actuales.

AMPLIACION

Se entiende como ampliacién toda construccién que suponga una nueva superficie edificada o
estructurada que dependa de otra ya existente. Las ampliaciones pueden surgir lateral, subterrdnea o

verticalmente. Dentro de las ampliaciones, existen dos vertientes por un lado las que buscan una
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similitud con el bien original, respetando las lineas horizontales y/o verticales y por lo tanto defendiendo
una ampliacidn mas sutil y “respetuosa” y, por otro lado, estdn las ampliaciones que buscan romper con

lo establecido originalmente.

El proyecto que se defiende en esta disertacion sobre el edificio del Hotel Avelino da respuesta a
las necesidades de ampliacién, debido a la readaptacion de las necesidades que un espacio hotelero
tiene actualmente. Esta ampliacion busca el respeto de la preexistencia y del reglamento del

ayuntamiento de Mondariz-Balneario.

En cuando al estado actual de la parcela, esta se encuentra en un muy mal estado de
conservacion. La vegetacidn de toda la parcela se encuentra como los volimenes, en estado de
abandono. El problema principal de este conjunto es que al no estar protegido ni declarado
patrimonio cultural, nadie se hace cargo. Son los propios trabajadores del concello quienes una
vez al afio o incluso a los dos afios, van a desbrozar toda la parcela para asi evitar riesgo de
incendio en los meses de verano. Esta situacidon ocurrid mientras se realizaba este trabajo y es
gue durante los primeros 5 meses desde el inicio de esta disertacion, era imposible entrar en el
terreno debido a la situaciéon de la vegetacion. Aun asi, cuando se llevaron a cabo estos trabajos,

no se desbrozaron los volumenes por dentro.

En toda la parte destinada en sus origenes a los jardines, la vegetacion alcanzaba una altura
y una densidad en donde era imposible apreciar ni partes del edificio, ni el hérreo, la fuente o el
pildn. Al igual que tampoco eran perceptibles las diferentes alturas que formaban hace afios estos
jardines. Por lo tanto, se puede afirmar que la vegetacion se ha apropiado poco a poco de la

totalidad del conjunto, incluidos los volumenes del Hotel Avelino.

4053
llustracidn 29. Fotografia aérea del estado actual del llustracion 30 Fotografia aérea de la parte sur de la
interior del volumen hotelero (2022). Fuente: Sheila parcela (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

Villar Gonzalez.
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Por otro lado, algo que tampoco ayuda en el estado de la parcela, es que actualmente se
encuentran apiladas las piedras, que aparentemente pertenecieron a la fachada oeste del Hotel

Avelino.

El estado actual de los volimenes del conjunto hotelero es ruinoso a excepcion de la
vivienda destinada al personal del Hotel. No es descartable que, debido a la gran cantidad de
vegetacion existente en el interior del volumen del Hotel, parte de sus desprendimientos, fueran
ocasionados por este fendmeno natural. El volumen del hotel Avelino no tiene forjados, ni techos.
Tampoco estan las divisiones interiores de la planta baja en su totalidad. En cambio, los muros

exteriores, asi como las carpinterias y toda la galeria, estd en mejor estado.

En el interior, en estancias humedas como son las cocinas o los bafios, aun podemos
encontrar algunos muebles y sanitarios originales, asi como azulejos. Pero el estado de los
revocos interiores, tanto en los techos que aln se conservan como en las paredes, el estado no

es tan bueno. Todos ellos estan llenos de patologias como son los hongos v fisuras.

El volumen destinado a las cocheras y capilla, también se encuentra en un estado ruinoso,
los techos y algunas de las divisiones interiores se han desprendido y actualmente en el interior
de este edificio solo se encuentran escombros. Por lo contrario, el estado actual de la vivienda
destinada al personal de servicio es bueno. Se encuentran todas las paredes tanto interiores
como exteriores, al igual que las carpinterias, suelos y techos. Aun asi, por la fachada oeste y sur
de la vivienda, crece una hiedra que se desplaza al lateral sur y que, si no se elimina, podria

ocasionar grandes problemas. El estado actual de los muros tampoco es bueno.

llustracion 31 Fotografia de la fachada sur por el Ilustracion 32. Fotografia de la fachada norte del hotel
interior del hotel (2016). Fuente: (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez
https.//www.facebook.com/urbex.entreruinas/posts/1

690141211236222/?locale=es LA

En el ANEXO Il de este trabajo se encuentra un reportaje fotografico general y del por

menor.
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La RAE define patologia como el estudio que se realiza dentro de la construccion con el
objetivo de buscar defectos o problemas. Las patologias son lesiones o deterioros que sufren los
materiales de construccion a lo largo de los afios. Estos deterioros son clasificados segun su

fuente de origen en patologias de tipo quimicas, fisicas o mecanicas.

e las lesiones fisicas son resultado de fendmenos fisicos como son los agentes
meteoroldgicos (heladas, condensacion, etc.).

e las lesiones mecanicas son producidas por factores mecdanicos, como son los
movimientos, el desgaste, etc.

e Las lesiones quimicas en cambio se producen por la aparicién de patologias de caracter

guimico, como es la aparicién de las sales, algas, etc.

Las patologias encontradas en el conjunto estan clasificadas segin el material analizado y

dentro de los diferentes materiales el tipo de lesion.

Tabla 8 Patologias del conjunto

Material: Patologia: Tipo:

Colonizacion biolégica Fisica y quimica

Fisuras Fisica
Erosién Fisica

Piedra —
Mancha Quimica
Elementos no funcionales Fisica y quimica
Juntas deterioradas Mecdnica y fisica
Alteracién cromatica Quimica
Colonizacion biolégica Fisica y quimica
Descamacion de tintas Fisica

Madera — —
Infestacion Fisica
Oxidacion Quimica
Pudricion Fisica y quimica
Carbonatacion Fisica y quimica

Hormigon

Colonizacion biolégica Fisica y quimica

Corrosion Quimica

Elementos metalicos

Falta de elementos
Deformaciones

Descamacién de tintas
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Mecanica
Fisica y mecanica

Fisica
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5 CASOS DE ESTUDIO

5.1 Casos de referencia

Se llevard a cabo un analisis de 6 complejos hoteleros, en los cuales se realizaron
intervenciones (tanto de rehabilitacion como de ampliacién) para reacondicionar los edificios
iniciales para su uso hotelero. Este estudio, se realizard mediante fichas identificativas que
contendran un breve analisis del actual hotel. Se analizard su uso anterior, su uso actual y
diferentes pardmetros que serviran para entender el cambio que se realizaron en estos edificios
para poder dar servicio a las necesidades que un hotel tiene. Ademas, cuatro de estos casos de
referencia, fueron ya construidos desde su inicio como hoteles, pero estos igualmente tuvieron
que sufrir cambios para readaptarse a las necesidades que estos espacios necesitan a lo largo del

tiempo.

De estos casos de referencia, dos de ellos son seleccionados para realizar un analisis mas
exhaustivo y detallado, debido a las caracteristicas similares que tienen con el caso de estudio de

este trabajo de disertacion, el Hotel Avelino.
LISTADO DE LOS CONJUNTQOS HOTELEROS:
CRO1 Gran Hotel Balneario de Guitiriz - Lugo, Galicia (Espafia)
CRO2 Monasterio ARX Vivendi Hotel - Garna, Arco (ltalia)
CRO3 Grande Hotel do Pezo - Melgaco (Portugal)
CRO4 Gran Hotel Miramar - Mélaga, Andalucia (Espafia)
CRO5 Hotel Longroiva - Longroiva (Portugal)

CRO6 Hotel Alfonso XlII - Sevilla, Andalucia (Espafia)
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CRO1 — GRAN HOTEL BALNEARIO GUITIRIZ

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

//ustracin 33. Imagen antigual de/ Balneario de G:(;/t/'r/; Ilustracion 34. Imagen antigual del Balneario de Guitiriz
previo a la ampliacidn (1922). Fuente: Juan Cancela previo a la ampliacion (1922). Fuente: Juan Cancela

LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:

Guitiriz (Galicia, Espafia) Diaz&Diaz Arquitectos

USO: USO:

Balneario Hotel balneario

CONSTRUCCION: INTERVENCION:

Principios siglo XX 2002-2003

INTERVENCION:

En el complejo de Guitiriz del siglo XX, se llevaron a cabo entre 2002 y 2003 dos

intervenciones con el fin de devolverle la vida a uno de los mayores iconos termales de Galicia.

Este proyecto, se compuso, por un lado, en rehabilitacién el volumen que inicialmente
albergaba el espacio termal y que fue destinado como hotel, manteniendo tanto el lenguaje como
las dimensiones exteriores. Y por otro lado, se llevd a cabo una ampliacion en la parte posterior

del Hotel. Esta ampliacion fue disefiada para albergar el espacio termal y de spa.

Este nuevo volumen, fue construido en paralelo al hotel mediante un juego de terrazas
para permitir una integracion en el bosque que lo rodeaba, su acceso era por medio de una

pasarela de vidrio que marcaba la separacién entre lo nuevo y lo antiguo.

Actualmente se vuelve a encontrar en estado de abandono.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

Ilustracion 35 Imagen aérea previo a la intervencion. llustracion 36 Imagen aérea posterior a la intervencion.
Fuente: Google Earth Fuente: Google Earth
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Ilustracion 39 Planta sequnda ampliacion

TERRITORIO: MEDIO RURAL

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: CONJUNTO DE VOLUMENES
ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL: ABANDONADO/DETERIORADO
CONSERVACION DE LO EXISTENTE: ALTO

GRADO DE INTERVENCION: AMPLIACION/REHABILITACION
CONSERVACION DE LOS VALORES ORIGINALES: ALTO
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CR0O2 — MONASTERIO ARX VIVENDI HOTEL

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

Y/L-;s‘tr.&cén 40. Image‘;mfigUa del Balneario de /'r/z llustracion 41. Imagen actual del monasterio. Fuente:
previo a la ampliacidn (1922). Fuente: Juan Cancela Robb Report.

LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:

Garna (Italia) Studio Noa

USoO: USoO:

Monasterio Hotel spa

CONSTRUCCION: INTERVENCION:

Siglo XVII 2020

INTERVENCION:

El monasterio de Garna del siglo XVII fue intervenido en 2020 con el fin de reacondicionar
el antiguo monasterio para albergar un espacio hotelero, para ello se llevd a cabo una

rehabilitacion y una ampliacion.

La rehabilitaciéon fue llevada a cabo en el volumen que albergaba al monasterio. Se disefid
una planta baja en donde se encontraban todos los espacios destinados a uso comuin como saldn,
comedor o recepcion y se proyectaron las habitaciones en la planta superior y en la planta bajo

cubierta.

Exteriormente, se llevd a cabo una macro intervencion para asi reacondicionar el jardin y
poder realizar en él una ampliacién de un nuevo volumen de 7500m2. Este volumen estaba
compuesto por 7 volumenes diferentes que no compartian alineamiento y, por lo tanto,
generaban un dinamismo. Este volumen, era el que albergaba el spa y fue construido en

materiales contemporaneos como son el metal y el vidrio.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

Ilustracion 42. Vista aérea del complejo (2019). Fuente:
Google Earth

Location Map

A

Ilustracion 44. Plano de implantacion del Monasterio con
marcacion del espacio de ampliacion. Fuente: Interiores
Minimalistas y editada por Sheila Villar Gonzalez.

TERRITORIO:

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA:

ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL:
CONSERVACION DE LO EXISTENTE:
GRADO DE INTERVENCION:
CONSERVAC

Ilustracion 43 Imagen aérea posterior a la intervencion.
Fuente: Google Earht

URBANO

NAVE RESIDENCIAL
ABANDONADO/DETERIORADO
ALTO
AMPLIACION/REHABILITACION
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CRO3 — GRANDE HOTEL DO PEZO

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

llustracidn 45. Imagen antigua Hotel do Pezo durante su llustracion  46. Imagen virtual del proyecto de
funcionamiento: Fuente: Rddio Val do Minho. ampliacién  (2022).  Fuente: Queiras & Xedas
Construgoes.

LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:

Melgaco (Portugal) Queiras & Xedas Construcbes

Uso: Uso:

Hotel balneario Hotel balneario

CONSTRUCCION: INTERVENCION:

1901 2022

INTERVENCION:

El Hotel do Pezo fue un referente durante la gripe en el pais de Portugal, a él acudian un
gran numero de personasy, por lo tanto, ademas de ser uno de los centros termales del pais con
mas afluencia, era un gran punto turistico. Pero con los afios quedo en el abandono, hasta que
en 2022 se proyectd una rehabilitacion con el fin de devolverle a este complejo hotelero el

encanto vy la afluencia que el pueblo obtenia.

Ademas, se realizé una ampliacién para albergar un nimero mayor de cuartos, asi como
un espacio termal y spa de Ultima generacién. También se realizaron obras en el exterior del

edificio y se llevd a cabo la construccion de una piscina exterior.

Una de las lineas directrices, tanto de esta ampliacion como de la rehabilitacion, era el
respeto por el volumen y lenguaje original. Asi, esta ampliacion fu disefiada buscando las

innovaciones de la actualidad, pero a su vez mimetizandose con el edificio existente.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

> : V> s 4 R
llustracion 47 Imagen aérea del Hotel de Melgaco  jystracién 48 Imagen aérea del Hotel en Melgaco
previo a la intervencion. Fuente: Google Earth posterior a la intervencion. Fuente: Google Earth

L L e

sk

Ilustracion 49. Conjunto de planos de la intervencion realizada sobre el Hotel do Pezo en Melgago (2021). Fuente: Leonel
Martins de Queiras & Xedas Construgdes y editada por Sheila Villar Gonzalez

TERRITORIO: MEDIO RURAL

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: NAVE RESIDENCIAL

ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL: RUINA

CONSERVACION DE LO EXISTENTE: ALTO

GRADO DE INTERVENCION: AMPLIACION/REHABILITACION
CONSERVACION DE LOS VALORES ORIGINALES: ALTO
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CR0O4 — GRAN HOTEL MIRAMAR

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

Ilustracion 50. Imagen antigua del Hotel (1926). Fuente: llustracion 51. Imagen actual. Fuente: Gran Hotel
Gran Hotel Miramar. Miramar.

LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:

Malaga (Andalucia, Espafia) José Segui Pérez

Uso: USO:

Hotel Hotel spa

CONSTRUCCION: INTERVENCION:

1921 2008

INTERVENCION:

El Gran Hotel Miramar con la llegada de la Guerra Civil de 1936 fue utilizado como hospital,
una vez que termino el periodo de guerra, no recupero su anterior uso y fue transferido a la
Consejeria de Hacienda de la Junta de Andalucia y, por lo tanto, se convirtio en la Sede del Palacio

de la Justicia.

Pero en 2008 comienza su reacondicionamiento para volver a convertirlo en hotel y esta
obra incluyo una rehabilitacion en las fachadas y en las estructuras metalicas del edificio que
habian sufrido dafios tras su abandono, también se realizar una recuperacién de sus pinturas y
disefios originales, asi como el lenguaje original de sus salones. También, se tuvieron que realizar

un reacondicionamiento y tratamiento en las habitaciones.

Finalmente, el hotel fue inaugurado en 2017 y actualmente cuenta con 200 habitaciones,
siendo 28 de estas suites con vistas al mar. También cuenta con restaurantes, pelugueria, bares,

17 salones, spa y gimnasio.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

llustracion 52. Vista aérea del Hotel (2012). Fuente:  llustracion 53. Vista aérea del Hotel (2022). Fuente:

Google Maps. Google Maps.
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llustracién 55. Alzado hotel. Fuente: José Segui Perez. llustracién 54. Planta tipo Hotel Miramar. Fuente: Jose

Segui Perez.

TERRITORIO: URBANO

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: NAVE RESIDENCIAL

ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL: ABANDONADO/DESCUIDADO

CONSERVACION DE LO EXISTENTE: ALTO

GRADO DE INTERVENCION: REHABILITACION

CONSERVACION DE LOS VALORES ORIGINALES: ALTO
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CRO5 —HOTEL LONGROIVA

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

Ilustracion 56. Imagen previa a la intervencion. Fuente: llustracion 57. Estado actual del hotel. Fuente: Hotel

Longroiva Hotel. Longroiva.
LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:
Longroiva (Portugal) Atelier Rebelo de Andrade
Uso: Uso:
Hotel balneario Hotel balneario
CONSTRUCCION: INTERVENCION:
1818-1881 2012-2016

INTERVENCION:

La intervencién que se realiza en este edificio del siglo XIX se divide en dos tipos de
intervencion. Por un lado, la rehabilitacion del edificio original y por otro la cuenta con una

ampliacion.

La intervencion realizada en el edificio original sirvié para reacondicionar el espacio que
albergaba el espacio termal y que se pudiera destinar para uso hotelero. Para ello, se conservaron
las dimensiones del edificio original, pero se optd por dotarlo de un lenguaje mas contemporaneo
y moderno. Por otro lado, la ampliacion fue una intervencién bastante grande y se realizé con el
fin de generar mas habitaciones y albergar el espacio de spa y termal. Esta intencion destaca
tanto por la magnitud que tiene, como por la cota en la que se encuentra. Pero, analizando la
parcela se demuestra que esta ampliacion es el resultado de un estudio del desnivel y, por lo

tanto, el nuevo volumen se adapta a la montafia.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

l’s\ 5, " A -~ / % l o/ A
llustracion 58 Imagen aérea del Hotel de Longroiva ystracion 59 Imagen aérea del Hotel de Longroiva
previo a la intervencion. Fuente: Google Earth porterior a la intervencién. Fuente: Google Earth

Ilustracion 60. Conjunto de planos (2016). Fuente: Atelier Rebelo de Andrade.

TERRITORIO: MEDIO RURAL

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: NAVE RESIDENCIAL

ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL: ABANDONADO/DESCUIDADO
CONSERVACION DE LO EXISTENTE: ALTO

GRADO DE INTERVENCION: AMPLIACION/REHABILITACION
CONSERVACION DE LOS VALORES ORIGINALES: MEDIO
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CR0O6 —HOTEL ALFONSO XII

ESTADO ORIGINAL ESTADO ACTUAL

I T R
Ilustracion 61. Postal con fotografia antigua del hotel. llustracién 62. Imagen actual del hotel. Fuente:
Fuente: Revista Escaparate. TripAdvisor.

LOCALIZACION: ARQUITECTO INTERVENCION:

Sevilla (Andalucia, Espafia) Estudio de Antonio Lissen

USso: USO:

Hotel Hotel

CONSTRUCCION: INTERVENCION:

1916-1928 2011-2012

INTERVENCION:

El Hotel Alfonso XlIl es considerado BIC (Bien de Interés Cultural) desde 1998. En este
edificio fueron realizadas varias intervenciones a lo largo de los afios, siendo la primera entre

1971y 1974, con el fin de mejorar y consolidar el edificio hotelero.

Pero la mayor intervencién se realizé entre el 2011y 2012 por el estudio de Antonio Lissen.
Esta intervencion tuvo como objetivo mejorar las instalaciones del hotel y que este, se readaptara

a la normativa y necesidades que hoy en dia tienen los hoteles.

Se solventaron los problemas que tenia el antiguo edificio del siglo XX en cuanto a la
accesibilidad de sus usuarios. Asi como la mejora antiincendios, la renovacion de instalaciones,
impermeabilizacién de la cubierta y también la mejora en las carpinterias exteriores. También se
realizaron mejoras en la cocina, bar, restaurante, piscina, garaje, vestuarios de los trabajadores y

en ciertos espacios destinados a los usuarios como son las habitaciones o zonas comunes.
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PLANTAS, ALZADOS E IMAGENES

llustracion 63. Vista aérea del Hotel 2017). Fuente:  llustracion 64. Vista aérea el Hotel (2020). Fuente:
Google Maps. Google Maps.
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Ilustracion 65. Planta tipo del Hotel. Fuente: José Espiaul

TERRITORIO: URBANO

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: NAVE RESIDENCIAL

ESTADO DE CONSERVACION ORIGINAL: ABANDONADO/DESCUIDADO
CONSERVACION DE LO EXISTENTE: ALTO

GRADO DE INTERVENCION: REHABILITACION/CONSOLIDACION
CONSERVACION DE LOS VALORES ORIGINALES: ALTO
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5.2 Estudio individual de los casos seleccionados

En este capitulo, se realizara un analisis detallado de tres casos de estudio. Ambos casos
de estudio son tres intervenciones patrimoniales en espacios hoteleros, en donde se lleva a cabo

una rehabilitacion y ampliacion del volumen inicial.
Los seleccionados fueron los siguientes:
CS01 Hotel do Pezo.
CS02 Hotel Longroiva.
CS03 Gran Hotel Balneario Guitiriz.

Este analisis, busca determinar como se caracterizan los hoteles de cuatro estrellas en la
Peninsula Ibérica, abordando morfoldgica y constructivamente con el fin de servir como ejemplo
ante las caracteristicas préximas que tienen con el edificio a estudiar en este trabajo de

disertacion.

Este analisis se va a desarrollar primero por medio de un analisis descriptivo
pormenorizado tanto morfoldgica como constructivamente, con base en los planos CAD v las
fotografias del inmueble tras la intervencion. Y después, sera realizada una comparacion de la
informaciéon recogida en ambos casos mediante la investigacion documental y observacion
directa. Finalmente, se realizard una conclusion en donde se expondran los resultados

comparativos obtenidos en el apartado anterior.

Los casos de estudio fueron seleccionados por tratarse de intervenciones que siguieron las
mismas directrices y pautas que se observan en el inmueble que se analiza en esta intervencion,
por ser en ambos casos edificios que mantuvieron su actividad como espacios hoteleros y por ser

intervenciones patrimoniales con ampliacion.
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CSO01 GRANDE HOTEL DO PEZO
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- Ubicacién

Ilustracion 66. Vista aérea del territorio de Melgaco, Portugal (2021). Fuente: Google Maps.

El Grande Hotel do Pezo se encuentra en Portugal, en la freguesia de Prado y Remoaes,
gue pertenece a la villa de Melgaco. Esta freguesia tiene una extension de 3,67 km? y una
poblacidon de 443 habitantes. Melgaco, limita con Espafia tanto por el norte como por el este y su

posicidon geografica lo convierte en el municipio mas septentrional de Portugal.

Por este territorio, trascurre el rio Mifio y sus caracteristicas a nivel geolégico, permite la
formacién de termas a lo largo de su curso. Esto ocurre en el territorio que rodea el Grande Hotel

do Pezo, a escasos metros del hotel, se encuentra uno de los manantiales.

- Breve sintesis histérica

La historia de la Quinta do Hotel do Pezo comienza cuando en 1884, en Melgaco fue
constituida una sociedad para la exploracion e investigacion de las aguas. Asi, finalmente en 1889
se obtuvo la concesién para la aplicacion terapéutica de las aguas de la fraguaria de Prado y de

Paderne.

Pero el Hotel do Pezo no fue el primer hotel que se construyé en este territorio, sino que
fue el Hotel Ranhada. Con el paso de los afios, cada vez mds gente visitaba las aguas termales y
entre 1897 y 1898 fueron 731 aglistas los que visitaron este lugar. Debido al incremento de
turistas en el territorio, estaba justificado la apertura de otro espacio hotelero y es asi, como

nacio la Quinta do Pezo en 1901.
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En 1917 fue planteada por la agencia de las Termas en la Reparticién de las Minas un plano
en el que la autoria del Engafio Couto dos Santos planteaba una ampliacion para mejorar la
capacidad hotelera de este complejo y que pudiera albergar hasta 350 huéspedes. Ademas, en
esta ampliacién se planteaba la construccidn de un casino, gimnasio y un espacio acuatico con
funcion hidrostatica. Dos afios mas tarde, se llevd a cabo la primera ampliacion en donde se
construyd un ala del edificio con el fin de aprovechar las propiedades termales que tenian las
aguas del Rio Mifio en el territorio de Melgaco. Por ello, se destind esta nueva ala del edificio para
un espacio termal dotado de 10 bafieras de hierro junto con una sala de duchas. También se tuvo
que utilizar una parte de este volumen para las instalaciones que este nuevo espacio necesita

como apoyo, como fue la instalacion de una gran caldera que ayudara a calentar el agua.

llustracion 67. Fotografia antigua de la entrada del Ilustracion 68. Fotografia antigua de la entrada del
hotel. Fuente: Radio Val do Minho. hotel. Fuente: Radio Val do Minho.

Asi, el Grande Hotel fue uno de los mayores simbolos de riqueza de Melgaco, durante la
primera mitad del siglo pasado con la aparicion de la gripe neumodnica de 1920, convirtiéndose

en una referencia de todo el pais.

La llegada de la electricidad a este complejo hotelero provocd un aumento en la afluencia
de personas que visitaban el Pezo. Ademas, contaban con médicos que sustentaban estudios
sobre los beneficios de las aguas termales en las personas diabéticas, llegando a récords
inimaginables. Pero los afios de esplendor de este gran hotel, se vieron alterados en 1950 cuando
comenzaron a surgir nuevos tratamientos para las enfermedades y los médicos comenzaron a
recetar la playa y el sol en vez de las aguas termales, por lo tanto, este hotel acabo cerrando sus

puertas y se fue degradando hasta llegar a un estado completo de ruina.
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— Implantacion de la parcela

La finca para analizar esta ubicada en Prado, a una distancia de 1.5km del Rio Mifio. La
tipologia del suelo es igual en todo el noroeste del distrito de Viana do Castelo, un suelo formado
por granitos, lo que facilitd el acceso a este material con el que se ejecutd tanto el cerramiento
de la parcela, como todas las edificaciones que forman el conjunto hotelero. Este fendmeno es
uno de los principios de la arquitectura tradicional, contar con la materia prima de manera local

y de proximidad.

Tratando el desnivel de la parcela, como se puede observar en la imagen siguiente,
Melgaco cuenta con un desnivel moderado que mayoritariamente oscila entre los 50m-100m.
Centrando el objetivo en la parcela, se realizaron dos cortes, tanto en el eje longitudinal como en
el transversal, los cuales permiten percibir el desnivel de 5m que existe en el eje B-B’ frente a los
2m que existen en el eje A-A’. Este desnivel es trabajado por medio de diferentes espacios de
jardin, los cuales facilitan los recorridos por el espacio exterior del conjunto hotelero. Una vez
intervenido en el 2022, el desnivel que presentaba la parcela en el eje transversal se ve alterado

por la excavacion que se realiza en el terreno para la construccion de una planta semienterrada.

En relacion con la exposicion solar, la construccién original fue construida de manera que
los espacios tanto interiores como exteriores consiguieran un optimo aprovechamiento de
incidencia solar. El volumen esta construido en una orientacion que no existe ninguna fachada al
norte, tan solo el vértice de los dos volumenes que forman la “L”. Asi, todas las estancias cuentan

con luz natural directa, tanto en los meses de verano como de invierno.

P = ‘& «

Ilustracion 71 Modelo de la incidencia solar en verano. Fuente: https://www.sunearthtools.com/
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En cuando a los jardines principales del hotel, estan ubicados entre la carretera EN202 y la
fachada sur del edificio, estos jardines servian tanto de apoyo al espacio hotelero, como a la
capilla que forma parte del conjunto. Por consiguiente, no solo eran utilizados por los huéspedes,
sino también por los vecinos. Estos jardines, al estar orientados al sur, cuentan con una exposicién
directa de manera permanente durante todo el afio, ademads, no existe ningun volumen, ni

vegetacion que frene la incidencia.

Por ultimo, analizando el entorno y el paisaje de la parcela, cabe destacar que este terreno
no cuenta con un gran paisaje alrededor. Como ya se observd anteriormente, el parcelario de
esta zona cuenta con poco desnivel, por lo tanto, las Unicas vistas que se tiene son a la propia

carretera EN202 v a las edificaciones que se encuentran alrededor.

- Descripcién de la preexistencia

El antiguo conjunto del Hotel do Pezo estaba formado por dos volimenes. Por un lado, el
principal, que albergaba el espacio hotelero y por otro lado un volumen secundario que
pertenecia a una iglesia. Ambos volumenes estaban ubicados en una finca de aproximadamente
12.000 m2.

Ambas construcciones estuvieron en estado abandono desde las Ultimas décadas del siglo
XX hasta 2022.

Anexo al volumen de la iglesia, la cual cuenta con una pequefia sacristia, se encuentra un
volumen de mayor dimensién que no se sabe bien cudl era su uso, pero se plantea la opcién de
gue fue o la vivienda de los trabajadores, o un espacio de apoyo para el propio hotel. Este espacio
de culto contaba con unas vidrieras de colores, que aun se conservan en la actualidad.
Espacialmente, los volUmenes cuentan con una superficie, en caso del hotel de 730m2 por planta,
la iglesia ocupa 72m2 y el volumen anexo a la iglesia, tiene una planta de 236m?2. Estos edificios
fueron construidos con el mismo lenguaje y ambas son construcciones simples realizadas en

piedra y revestidas exteriormente.

Este conjunto fue una de las estructuras mas importantes del territorio y hoy en dia son

consideradas unas joyas no solo a nivel local sino también nacional.
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Ilustracion 72. Fotografia que muestra el estado de Ilustracion 73. Interior de la iglesia, en donde se ven las
abandono actual (2019). Fuente: Galicia Maxica. vidrieras a rehabilitar (2022). Fuente: Radio Val do
Minho.

A nivel espacial, el esquema que aparentemente seguia el volumen hotelero era una
distribucién de espacios sociales, como son salén, cocina, recepcion en la planta baja, mientras
que la planta primera estaria enfocada en ser una zona mas privada en donde se ubicarian los

cuartos.

La construccion estaba realizada de manera tradicional, con paredes de piedra, revestidas
posteriormente y pintadas, en un primer momento de blanco, pero con los afios, se pintaron de
color azul. Los interiores del volumen hotelero también fueron revestidos y pintados, mientras

que, en el caso de la iglesia, se dejo la piedra a la vista.

Como ya se dijo anteriormente, en el anélisis de la incidencia solar de la parcela, todas las

estancias de los volumenes que forman el Hotel do Pezo contaban con incidencia de luz natural.

La parcela en la que se ubica el conjunto no contaba con una gran inclinacién, por lo tanto,
la superficie original, era bastante plana, haciendo mas facil los paseos por el exterior. También
en el exterior, se ubicaban caminos, delimitados por la vegetacién y se podia encontrar no solo
mobiliario, sino también dos fuentes, una para la recogida del agua y la otra para ambientar la

plaza principal del hotel.

74



Preexistencia

Ilustracion 74. Dibujo sobre una fotografia con marcacion de las intervenciones
(2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

- Descripcidn de las intervenciones realizadas

Las actualizaciones en el conjunto del Hotel Quinta do Pezo se enfocaron en varios puntos.
Principalmente, se procedidé a la expansion del terreno por la parte posterior de la propiedad, lo

que permitio llevar a cabo una ampliacion del volumen hotelero.

Por lo tanto, la busqueda de la recuperacién y reacondicionamiento de este espacio estaba

enfocado en la rehabilitacién, conservacion y ampliacion.
TRABAJOS SOBRE LA PREEXISTENCIA

El edificio principal y original, estd formado por un volumen en forma de “L” que fue
construido mediante paredes de 90cm de bloques de piedra granitica y exteriormente revestidos.
Este volumen fue respetado y se conservaron todas sus fachadas menos la oeste, que fue
demolida y levantada desde una cota inferior, debido a que esta fachada también formaba parte

del volumen ampliado.
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Ampliacién

Ilustracion 75. Fotografia durante el destierre y derrivo
de la fachada (2022). Fuente: Radio Val do Minho.

Se realizaron trabajos de limpieza de todas las fachadas del edificio junto con la eliminaciéon

del revestimiento exterior para proceder a la colocacién de uno nuevo.

Dentro de la iglesia, las paredes eran de piedra vista y, por lo tanto, se llevaron a cabo
trabajos de consolidacién que consistieron ademas de en la limpieza de todas las piedras alli
presentes, en rellenar las juntas (de aparentemente argamasa de cal) para asi poder ofrecer una

mejor seguridad.

En cuanto a las aberturas, se mantienen las jambas y dinteles junto con las aberturas
originales y Unicamente fueron cambiadas las carpinterias por unas totalmente nuevas, con el fin

de evitar puentes térmicos y mejorar la calidad térmica en el interior.

LA AMPLIACION

En lo que respecta a la nueva intervencién, esta ampliacion mantiene la esencia de lo

construido y el caracter que originalmente contaba.

Es una intervencién que se planted para dar respuesta a las necesidades que cuenta el
programa de un hotel de 4 estrellas seglin la normativa nacional y local actualmente pero que
busca no desencajar y alterar lo menos posible la imagen que el Hotel do Pezo tenia

originalmente.
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Ilustracion 76. Alzado poniente de la intervencion (2022). Fuente: Queiras & Xedas Construgées.

Esta ampliacidon, consiste en un espacio marcado por un eje norte-sur y otro oeste-este
que es similar al original, pero ambos ejes tienen la misma largura, a diferencia del volumen
original. Porlo tanto, el espacio deja de estar organizado como una Ly se vuelve casi un cuadrado.
Este volumen fue disefiado a lo largo de dos plantas, pero a diferencia del original se organiza
entre la planta -1y planta baja. Por lo tanto, la ampliacién tiene un impacto menor al encontrarse
en un plano inferior y ser disimulada en el terreno. También al plantearse la ampliacién hacia la
parte este de la parcela, esto mantiene la imagen original del edificio a lo largo de la carretera
EN202.

Una de las lineas directrices que marco esta ampliacion, fue mantener el lenguaje que el
edificio tenia originalmente, pero marcando también la nueva intervencion, por lo tanto, la

ampliacién se retranqueo de la pared original 70cm.

Las paredes nuevas fueron construidas en hormigoén, reduciéndose a paredes exteriores
de 40cm. En cuanto a las aberturas, la ampliacion mantiene el mismo ritmo que la preexistencia
y son respetadas las dimensiones de estas. En general, aberturas son de 1,17x2,60m a lo largo de

todo el conjunto hotelero y en las ventanas la altura se reduce a 1,74m.

Exteriormente, todas las paredes del edificio fueron revestidas en cal y pintadas en azul

rememorando la imagen histérica que tenia este edificio.

i
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Ilustracion 77. Alzado nascente (2022). Fuente: Queiras & Xedas Construgées.
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Las preexistencias, al encontrarse en estado de ruina, no conservaban las coberturas
originales, por lo tanto, se llevd a cabo la intervencion en la cubierta con el objetivo de buscar la
imagen que originalmente tenia el conjunto hotelero. En el volumen preexistente se construyd
una cubierta en la torre de piedra a 4 aguas y en el volumen en L a 3 aguas en cada lado, siguiendo

la linea de cubiertas.

Enlaampliacion, la cubierta que se planted fue una cubierta plana, minimizando el impacto
del volumen y generando un espacio en donde se ubicaron todos los paneles solares que sirven

como suministro para el hotel.

Espacialmente, dentro de |la preexistencia no existian restos de techos, suelos o divisiones
interiores que pudieran servir de guia, por consiguiente, se disefid el espacio siguiendo las

aberturas originales y la normativa actual.

Anivel programa se ubicé el espacio termal en la planta-1 junto con los espacios necesarios
de apoyo, los espacios destinados a los trabajadores y también los espacios comunes destinados

a los usuarios, como son la sala de juntas, el comedor, la cocina, etc.

Zonas publicas

Zonas privadas

llustracion 78. Planta en semisotano, planta baja y planta primera con andlisis de zonas (2022). Fuente: Queiras &
Xedas Construcées con andlisis realizado por Sheila Villar Gonzalez.
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En cuanto a la planta baja, alberga un pequefio espacio de recepcion en donde se ubican
también unas salas para dar apoyo como es el cuarto de dejar las maletas o el archivo, junto con
una pequefia tienda y tras una puerta, ya se encuentran las habitaciones. En la planta primera

solamente se encuentran habitaciones.

El modo de organizacién de las diferentes estancias es lineal, en todas las plantas el
esquema es el mismo, un pasillo lineal de 1,60m de ancho. A excepcién del ala oeste que se
organiza por un pasillo en el lateral izquierdo y solamente cuartos al lado derecho, en el resto de

las alas la organizacion es habitaciones a ambos lados del pasillo.

En la planta de entrada, fueron disefiados 39 cuartos, todos ellos con bafio integrado en la
habitacion. En la planta superior, fueron disefiadas 14, también con bafio privado. En todas las
plantas de habitaciones, existe una sala, que sirve como apoyo para el personal que trabaja en el

hotel. Ademas, los trabajadores cuentan con montaplatos, escaleras de uso privado y ascensor.

Exteriormente, también existen varias escaleras al descubierto, que servirian como

escaleras en caso de incendios.

En el centro del volumen, fue proyectado una piscina que funciona como un espejo. Todas
las habitaciones que estan colocadas en el interior cuentan con una terraza de 3m de ancho que

crea un dentro/fuera y un dinamismo entre el espacio interior y el exterior.

THIT
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llustracion 79. Corte longitudinal (2022). Fuente: Queiras & Xedas Construgées.

INTERVENCIONES EN EL RECINTO

Dentro de las intervenciones necesarias para rehabilitar y reacondicionar este volumen y

su parcela estaban presentes las necesidades que tenia desde el propio perimetro.

El estado en el que se encuentra a la finca cuando se comenzaron las obras, era un estado
ruinoso y de abandono. El perimetro del terreno estaba marcado por un muro de bloques de

piedra granitica de 80cm que se eleva hasta 1m y después cuenta con una barandilla metalica.
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Desde el interior de la parcela, el muro tiene una altura de 1,57m debido al desnivel con la calle.
El estado de conservacidn de ambos elementos tuvo que ser tratado vy, la parte pétrea del muro,
guedaban restos de lo que en su dia debia ser un revestimiento, por lo tanto, se tuvo que tratar
el muro para eliminar este revestimiento y para rellenar las juntas por falta de argamasa. En
cuanto a la barandilla, contaba tanto con oxidacién como con algunas deformaciones que

también se tuvieron que tratar.

Debido al estado de abandono que se encontraba la finca, la vegetacién que estaba alli
presente, fue creciendo a lo largo de los afios sin ningln cuidado, por lo tanto, a la hora de
plantear los arreglos exteriores, consideraron el mantenimiento de muchos de los arboles que
estaban ya alli. También se realizd una importante excavacién para poder ubicar la nueva piscina

y asi crear un dinamismo en los jardines por medio de terrazas.

Dentro de la parcela, se lleva a cabo una intervencion de cardcter urbanistico, con la
creacion de una nueva carretera que sirve para recibir los vehiculos de los huéspedes del hotel y
gue los conduce hasta un gran aparcamiento abierto. Esta carretera también el eje oeste-este del

nuevo volumen y cierra el complejo hotelero.
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- Imagenes de la intervencion

Ilustracion 80 Conjunto de imdgenes virtuales de las intervenciones en el Hotel do Peso en Melgago (2022). Fuente:
Queiras & Xedas Construgdes.
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CS02 HOTEL LONGROIVA
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— Ubicacién

llustracion 81. Vista aérea del territorio de Longroiva (2022). Fuente: Google Maps.

El Hotel Longroiva se encuentra en Portugal, en Longroiva, que pertenece al concello de
Meda. A unas 3h 30 min de Lisboa. Este pueblo, se encuentra en la cima de una Montafia, cuya
altitud varia entre los 146m a los 797m, siendo la altitud media de 492m vy cuenta con 208

habitantes.

Dentro de esta freguesia, se encuentra un tesoro patrimonial, un castillo que fue
construido sobre una fortificacion prerromana del siglo V-1 a.C. Actualmente, es un Monumento

Nacional.

- Breve sintesis histérica

Desde la prehistoria, las aguas termales de Longroiva son conocidas. Originalmente, las
termas de Longroiva, pertenecian a la Orden de los Templarios. Los bafios, estaban relacionados
con la patrona de la villa, Sefiora del Torron. Desde la época de los romanos, existia balneario.
Posterior a esta etapa, en la Edad Media, se llevé a cabo una nueva construccion de un balneario,

el cual fue ubicado contiguo al ya existente.

Este nuevo edificio, contaba con un tanque destinado a los hombres y otro a las mujeres,

y ambos tanques estaban protegidos por una cubierta.
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A finales del siglo XIX, la Camara de Meda construyd un edificio nuevo, mas
especificamente entre 1878-1881. La inversion fue de 18.000.000 reyes y fue participe en su
construccién todo el pueblo, debido a que todos los vecinos ayudaron, tanto en la construccién
como en el transporte de los materiales pétreos. Es en 2001 cuando se reconocen las aguas
termales de Longroiva con beneficios para ciertas enfermedades, mas concretamente para las
relacionadas con el aparato respiratorio y neumatico, asi como dolores relacionados con los
musculos o huesos. Este reconocimiento, marco el inicio de una etapa en el ayuntamiento de
Meda y comenzaron a plantearse y realizarse obras tanto de ampliacion como de remodelacion

del espacio termal.

Finalmente, en 2012 comienzan las obras realizadas por el Atelier Rebelo de Andrade, que
duran 4 afios y que fueron realizadas con el fin de potenciar y rentabilizar tanto el espacio

hotelero como termal.

Junto con esta intervencion, el espacio termal dio un cambio de imagen, rejuveneciendo
considerablemente el ambiente. Con esta mezcla entre lo moderno y lo tradicional, este espacio
empezod a ser concebido no solo como un lugar a donde acudir con fines curativos, sino también
como un espacio de ocio y disfrute. Actualmente es el Unico hotel en Longroiva y uno de los

mejores hoteles que se encuentran en el territorio de Melgaco.

- Descripcidn de la preexistencia

El antiguo edificio del Hotel Longroiva estaba formado por un Unico volumen de planta
rectangular de 28x13m y formado por tres plantas, planta baja, planta primera y bajo cubierta,

siendo esta ultima utilizada solamente para poder realizar los mantenimientos de la cobertura.

Este volumen fue construido en muros de piedra de 90cm y sus particiones interiores eran

de 25cm. La cobertura estaba formada por teja curva del pais y era a cuatro aguas con eje central.

Exteriormente, las paredes fueron revestidas, pero se dejaron los dinteles, jambas y
antepechos de las aberturas en piedra vista. Igualmente, una fila de piedra hacia el remate del
volumen y en su interior terminaba la cobertura de teja. También se dejaron en piedras una fila

por cada piso junto con las columnas que forman el conjunto.

Las aberturas fueron realizadas todas en paralelo en ambas caras del edificio y todas
contaban con un ancho de 1,20m. En el caso de las ventanas las dimensiones eran de 1,20x1,80m
y en las puertas era 1,20x3,10m En el piso superior, el remate de las ventanas era formado por

un semicirculo de vidrio de radio 60cm.
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La entrada principal del edificio se encuentra en el centro del volumen vy es realizado por
una puerta de 1,85x3,50m, también redondeada al final y en madera. Esta entrada se encuentra

remarcada por dos columnas a un metro de la abertura.

El terreno que separa la carretera del edificio y el que da acceso al volumen, era de tierra
natural, sin acabamiento. En cuanto a los espacios exteriores, el aspecto era pobre debido a que

aparentemente no existia ningun cuidado hacia este. El estado en el que se encontraba el

Preexistencia Ampliacién

llustracion 82. Dibujo frontal con marcacion de las intervenciones realizadas (2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

- Implantacion de la parcela

Tratando el desnivel de la parcela, este terreno es contrario al estudio de caso anterior,
debido a que como se puede observar en la imagen posterior, el territorio de Longroiva esta
ubicado en una zona montafiosa, con un desnivel pronunciado. La altitud de esta freguesia varia

275m, siendo el punto mas alto a una altitud de 537m y una minima de 275m.

Analizando mas concretamente los alrededores del hotel, se puede observar que se
encuentra en una cuenca de una montafia, en donde el desnivel esta mdas controlado, pero aun

asi los alrededores varian 87m.

Este desnivel es trabajado a diferencia del CE-01 por medio de volumenes del espacio
hotelero, que se van introduciendo a lo largo de la montafia y por lo tanto este edificio se va

adaptando al desnivel de la parcela.
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Ilustracion 83.- Analisis del suelo de Longroiva. Fuente: https.//www. topographi—;wap..cbm/

En relacion con la exposicion solar, la construccién original fue construida de manera que
no tenia un gran aprovechamiento de la incidencia solar, asimismo, resaltar que el terreno a una
cota mayor que se encuentra tras el edificio también frena los rayos del sol a ciertas horas del

dia. Pero, debido al desnivel que se encuentra en esta ubicacion, es normal que el edificio se

adaptara al terreno, dejando mas de lado la preocupacion por la incidencia solar.

En cuando a la ampliacion, este conjunto hotelero que presentaba la necesidad de una

ampliacién no tuvo otra optativa que adaptarse al terreno y al espacio libre que estaba alrededor
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del volumen original. Pero cabe destacar que esta intervencién, responde a la incidencia solar
dejando al norte los espacios de comunicacién, colocando las piscinas y espacios exteriores en
donde cuentan con una incidencia solar y, al encontrarse en una cota superior, los rayos del sol

no “frenan” contra nada contando con una incidencia solar mayor.

Por ultimo, analizando el entorno vy el paisaje de la parcela, cabe destacar que se encuentra
en un medio rural, poco explotado y las vistas que se encuentran dentro de este complejo

hotelero estan enfocadas en las montafias de alrededor.

- Descripcion de las intervenciones realizadas

Las actuaciones sobre el volumen hotelero de las termas de Longroiva fue realizada por el
Hotel Rebelo de Andrade y duraron de 2012 a 2016. Esta intervencion estuvo dividida en dos
fases. Por un lado, la rehabilitacién del edificio original del siglo XIX y por otro lado se proyectd y
llegd a cabo una ampliacion que permitid cumplir con los requisitos y normativas tanto locales

como nacionales actuales.

El espacio hotelero que se planted en esta intervencion fue para dar servicio a un espacio

hotelero de categoria 4 estrellas.
TRABAJOS SOBRE LA PREEXISTENCIA

El edificio original, que como ya se describid anteriormente era un volumen de planta
rectangular, en construccién pétreay revestido exteriormente. En esta preexistencia los cambios
que se realizaron fueron de caracter menor a excepcién del cambio de cobertura por un piso en
bajo cubierta, por lo tanto, el volumen aumentd de altura y la actual cubierta fue construida en

pizarra de zinc negra y es plana.

El resto de las intervenciones sobre este volumen fue el reacondicionamiento de las
fachadas, el cambio de vidrios y carpinterias, junto con el cambio del material exterior, se cambid

el revestido y pintado por azulejos.

Debido al programa que los hoteles de esta categoria tienen en la actualidad, fu e necesario
realizar la intervencién de ampliacion. Como ya se vio en el apartado interior, la parcela cuenta
con mucho desnivel y por lo tanto la ampliacién fue construida en una cota superior. Por lo tanto,
para poder conectar ambos volumenes fue necesario acoplar un volumen estrecho y rectangular

en la parte trasera del edificio original. De esta manera, fue posible colocar las comunicaciones
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verticales, tanto de caracter eléctrico como son los ascensores, que sirvieron para comunicar
tanto las plantas de la preexistencia entre si de manera mecanica, para volimenes y para albergar

espacios secundarios como aseos, la despensa, etc.

Este acopld, ocurre en el espacio que estaba disponible entre el volumen original y la
montafia trasera, ademads se encuentra retranqueado, por lo tanto, ninguna de las fachadas es

alterada.

LA AMPLIACION

Este proyecto estd dividido en dos tipos de intervenciones, por un lado, existe una
ampliacién de cardcter secundario que ocurre en el volumen existente y por otro lado a diferente
cota se lleva a cabo la construccidon de un nuevo edificio. El espacio ampliado a la preexistencia
ya fue explicado anteriormente y se traté de cubrir el terreno existente entre el propio volumen

y el paisaje natural de montafia que ocurre posteriormente.

La siguiente ampliacidén ocurre a una cota superior del edificio inicial, como ya se dijo en
varias ocasiones esto es debido a la inclinacidén que tiene el terreno en esta zona, por lo tanto, la

ampliacién es el resultado de la modelacién del terreno.

En este caso, a diferencia del EC-01 el lenguaje elegido para la ampliacién busca romper

con el inicial. Por lo tanto, las dimensiones de las ventanas ya no coinciden.

El nuevo volumen, ocurre en una cota superior del edificio inicial y al contrario del estudio

de caso anterior, este nuevo volumen opta por una rotura con el lenguaje original.

Ilustracion 86. Alzado principal con marcacion de la intervencion (2022). Fuente: Atelier Rebelo de Andrade con analisis
de Sheila Villar Gonzalez.

Las ventanas del nuevo conjunto no respetan las originales, por lo tanto, en el conjunto
hotelero se encuentran ventanas de 1,20x1,80m (en la preexistencia) y de 1,50x2,50m (en el
volumen nuevo). Este edificio cuenta con mucha mas iluminacion natural en el interior, debido

a la cantidad de aberturas que fueron proyectadas.
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Las coberturas de la ampliacion son de dos tipos, por un lado, la parte subterranea cuenta
con una cobertura plana, mientras que los bungalow superiores cuentan con cobertura a dos

aguas con eje no central.

En cuanto al programa del hotel y su funcionamiento, en la preexistencia viene marcado
por el eje principal del edificio, el cual esta marcado y definido por el momento de entrada en la
preexistencia. En el medio del eje central, se encuentra la recepcion, que marca la division entre
el espacio utilizado por el servicio y el espacio utilizado por los huéspedes, evitando que se crucen

estas comunicaciones.

Ademas, fueron disefiados para la planta baja los espacios comunitarios, permitiendo asi
el paso a las personas que no son huéspedes del edificio y que estas no se adentren en las

estancias privadas del mismo.

Los pisos superiores, fueron destinados para las habitaciones. La planta primera y la bajo
cubierta son iguales a diferencia de la espesura exterior de las paredes, que en esta ultima son
paredes de 30cm. En estas dos plantas se ubicaron 7 habitaciones, siendo un cuarto una suite,

por lo tanto, hacen un total de 14 habitaciones.

Zonas comunes

Zonas privadas/habitaciones

llustracion 87. Planta baja, planta primera y bajocuerta de la preexistencia con andlisis de zonas (2023). Fuente: Atelier
Rebelo de Andrade con analisis de Sheila Villar Gonzalez.
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En cambio, el nuevo edificio, se desarrolla esta dividido en dos organizaciones. Por un lado,
esta el volumen horizontal que se organiza a través de un pasillo que da acceso a las 18
habitaciones restantes y al spa. Este método de distribucién potencia su lenguaje horizontal.
Ademas, en la parte superior de este volumen horizontal, fueron disefiados 10 bungalow. Estos
son los volumenes que cuentan con cobertura a dos aguas como vya se dijo anteriormente y que
siguen Estos bungalow, junto con el resto de la ampliacién tiene el mismo lenguaje exterior,
ambos comparten las mismas dimensiones de aberturas y la misma materialidad, juegan con la
madera y los azulejos (que se encuentran también en el volumen original), de esta manera el
impacto sobre el terreno de la montafia es menor, debido a que se mimetiza en parte con el

entorno. Asi, el hotel cuenta con 32 habitaciones, 10 bungalow y 2 suites.

.
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Ilustracion 88. Corte de la ampliacion y el terreno. Fuente: Atelier Rebelo de Andrade.

Por ultimo, el volumen que alberga el spa. Ese volumen también comparte el lenguaje
utilizado anteriormente. Se trata de un volumen rectangular, lleno de vidrios. Este volumen
trabaja el dentro/fuera reforzado con la piscina. Desde esta, se puede observar todo el conjunto

hotelero y las montafias que rodean este entorno.
INTERVENCIONES EXTERIORES

A nivel espacial y exteriormente, se realizaron tanto movimientos de tierras como varias
obras, buscando un buen emplazamiento y acompafamiento del terreno existente a los
volumenes presentados, en donde se resalta la creacion de una plaza que probablemente evoque

a la época pasada de este espacio y sirva como momento de unién y socializacién.

También fueron pensados unos aparcamientos que actualmente obliga la normativa de los
establecimientos hoteleros de 4 estrellas y que facilita el funcionamiento y el trafico de los

huéspedes al hotel.
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- Imagenes de la intervencion

Ilustracion 89. Conjunto de fotografias del estado actual del Hotel Longroiva. Fuente: ArchDaily.
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CSO3 GRAN HOTEL BALNEARIO GUITIRIZ
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- Ubicacién
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Ilustracion 90. Vista aérea del territorio de Guitiriz (2022). Fuente: Google Maps.

El Gran Hotel Balneario de Guitiriz se encuentra dentro del territorio espafiol, en la
comunidad auténoma de Galicia, mas concretamente en el municipio de Guitiriz, que se
encuentra en la provincia de Lugo. Esta Villa tiene una extension de 293,97 km? y una poblacidn
de 5328 habitantes.

- Breve sintesis histérica

La historia del Balneario de Guitiriz comienza a principios del siglo XVIII, cuando Lyon
descubiertas las propiedades sanatorios que contienen las aguas de este territorio, actuando
notablemente en la recuperacién y saneamiento del sistema digestivo. Este descubrimiento, puso
en valor las aguas que fueron denominadas como “Fuente de los Santos” o “Fuente de San Juan
de Lagostelle”, y fue el Dr. José Lazaro cirujano en el Hospital de Santiago el maximo difusor de

estas propiedades.

En 1908 debido a la fama que tenian estas aguas, el Doctor Victor Bancafio, fundé el primer
hotel balneario, con el fin de albergar y captar a todas las personas que visitaban las aguas, pero
este no pudo ser explotado hasta 1912. Poco a poco, fue creciendo el reconocimiento y la fama
de estas aguas, pero esta evolucion como ocurrid en todos los balnearios del territorio espafiol
se vio truncada por la guerra. Durante este preiodp, las instalaciones fueron reutilizadas (como
ocurrié en el Balneario de Mondariz en el Gran Hotel) para albergar un hospital militar. Tras la

guerra, el hotel recuperd su uso original y con el su esplendor, pero este solo durd hasta la década
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de los 70. En esta década, como ya se estudié en el capitulo del turismo termal, este publico

cambio las preferencias, por lo tanto, el hotel termind cerrando sus puertas hasta el 2003.

Vista del nuevo pabelién donde se hallan instala
del Gran Hotel BALNE

Ilustracion 91 Imagen antigua del Balneario de Guitiriz  llustracién 92 Imagen antigua del hotel tras la primera
con el volumen original. Fuente: La Voz de Galicia ampliacion. Fuente: Todo coleccidn

Pero este no fue el Unico periodo que las instalaciones estuvieron en desuso o estado de
abandono. En el 2003, como se va a estudiar a continuacion se llevaron a cabo una serie de obras
gue sirvieron tanto para la rehabilitacion y recuperacion del espacio hotelero, como de una
ampliacién. Este periodo de obras se durd tan solo un afio y es que comenzaron en el 2002 v al

afio siguiente ya volvid a abrir sus puertas, pero solo fue hasta el 2017.

Desde este afio, hasta principios de este 2023, tanto el balneario como el hotel, estuvieron
en un estado de abandono. Pero tras haber realizado nuevamente obras para su apertura, el hotel

recuperaba su uso el 11 de mayo del 2023.

- Implantacion de la parcela

La finca para analizar se encuentra en la provincia de Lugo, en la Comunidad Auténoma de
Galicia, en la Villa de Guitiriz, que se encuentra a unos 30km del centro geografico de Galicia. Por
este territorio pasa rio Parga, que es el mas importante del municipio y del que nacen dos

afluyentes, el tio Boedo vy el rio Requeixo.

El desnivel de este territorio se caracteriza por ser llano pero a su alrededor se encuentra

la Serra da Cova da Serpe, la Serra da Loba, entre otras. Su altitud oscila entre los 790 metros
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hacia el sur y unos 400m a orillas del rio Parga, el pueblo, se ubica a una altitud de 445m sobre el

nivel del mar.

Ilustracion 93 Analisis del suelo de Guitiriz. Fuente: https://www.topographic-map.com/

Este caso de estudio es el que tiene un desnivel mas llano, por lo tanto no existen
problematicas en la parcela ni en la implantacién del volumen, para tener que resolver los

desniveles, como ocurre en el CE-01 en Melgago.

En relacion con la exposicion solar, la construccién se encuentra orientada de manera que
obtiene una incencidencia de los rayos solares en casi su totalidad, dejando la fachada con menor
dimensién con menos exposicién solar. Por lo tanto, y teniendo en cuenta que el hotel sigue una
organizacion lineal a través de pasillos, todas las estancias de habitaciones cuentan con luz natural
e incidencia solar. También, los espacios exteriores que rodean a todo el conjunto cuentan con

una incidencia plena a todas horas del dia, pero en consideracion con toda la vegetacion de tipo

arbol que cuenta, esta exposicion esta controlada por las sombras generadas por las copas.

s

Ilustracion 94 Modelo de incidencia solar en Guitiriz en invierno (2023). Fuente: https://www.sunearthtools.com/
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Ilustracion 95 Modelo de la incidencia solar en verano (2023). Fuente: https.//www.sunearthtools.com/

— Descripcion de la preexistencia

El complejo hotelero del balneario de Guitiriz se encuentra en una finca de
aproximadamente 427.870m? por donde cruza un rio. Este hotel balneario cuenta con una
longitud que supera los 130 metros, pero estd dimension fue creciendo a lo largo de los afios y
es que como ya se dijo anteriormente, originalmente data de principios del siglo XX, pero a lo
largo de los afios se fueron realizando diferentes ampliaciones, hasta llegar a ocupar los 15.840m?

gue tiene de superficie.

Exteriormente, este hotel fue realizado en enfoscado tradicional de mortero de cal y
pintado exteriormente con pintura blanca. El lenguaje de todo el conjunto es bastante clasico,
debido a que las carpinterias fueron realizadas en madera con acabado natural respetando las
jambas y dinteles graniticos. Los acabos en el interior también mantuvieron la eleccion del uso
de materiales nobles como con los marmoles y pizarras en los aplacados, asi como el granito en
las areas de transito de la planta baja en color gris parga, siendo este un elemento caracteristico

del territorio de Guitiriz.

Ademas, dentro de la intervencién realizada en 2003 para la recuperacion y reapertura del
nuevo espacio hotelero, se llevé a cabo una ampliacién para acoger el nuevo talaso-spa. Este
nuevo volumen, fue realizado con un lenguaje mas moderno y es unido con el volumen existente
por medio de una pasarela acristalada que une la primera planta del balneario con la primera

planta del hotel.

Originalmente, el edificio contaba con una morfologia en forma de T invertida, de tal
manera que los brazos eran mas largos que el propio cuerpo central, creando un rectangulo de

50x25m, mientras que el volumen central tenia 36x12m.
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Los materiales utilizados, evocan un poco a los casos de estudio anteriores, debido a que
fue un edificio revocado con acabado en este caso en color blanco, resaltando las piedras de
sillerias de los zécalos, esquinales, puertas y ventanas (lenguaje que ya se puede observar en los
casos de estudio anteriores). Ademas, este edificio cuenta con un ritmo muy marcado de
aberturas, elemento que se resalta también no solo en el EXO1 (debido a ser mas largo), sino

también en el objeto de estudio de este trabajo de disertacion.

El edificio, cuenta con planta baja, planta primera y bajo cubierta, una estructura que como
se lleva repitiendo anteriormente, es proporcional a los casos anteriores y al objeto a recuperar.
Ademas, sus distribuciones se hacen de manera lineal a través de un largo pasillo que, no cuenta

con luz solar al final de este.

Los accesos originales, no distinguen entre los trabajadores y los usuarios y eran realizados

solamente de manera peatonal por medio de escaleras, siendo inaccesible para un cierto publico.
- Evolucién del edificio:

Alrededor de 1910, se realiza una primera intervencién con el fin de mejorar las instalaciones,
junto con ampliar el volumen original. Dos nuevos voliumenes surgen a los laterales del edificio
original, uno aparece encastrado en la fachada Norte y el otro en la fachada Sur. Estd ampliacidn,
se realiza respetando tanto las dimensiones originales, como el lenguaje, materiales y técnicas
constructivas. De esta manera, no es posible distinguir a simple vista que se llevé a cabo una

ampliacién y se puede confundir con un falso histdrico.

==
==
B=
==
==
==
==

alzado este
Ampliacién
Ilustracion 96 Alzado frontal del Hotel de Guitiriz

Pero estd no es la Unica ampliacion que se realiza sobre el Hotel y es que después de unos
afios, se lleva a cabo otra ampliacidon que seguia las mismas lineas que la primera, mantener las
dimensiones, lenguaje, materiales, técnicas constructivas, pero, esta vez, el volumen solo crecié

en la parte Sury a lo transversal.
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Ilustracion 97 Alzado frontal y planta con la sequnda ampliacion

- Descripcidn de las intervenciones realizadas

Como ya se explicé anteriormente, el hotel estuvo cerrado y abandonado primero durante
20 afios (desde 1970-2003) y nuevamente seis afios (2017-2023).

Las intervenciones que se van a analizar son las realizadas tras el primer periodo de
abandono, debido a que se tratan de unas intervenciones con el fin tanto de recuperar y
rehabilitar el espacio termal, junto con una intervencién de ampliacién, para albergar un nuevo
espacio dedicado al talasso y spa. Intervenciones e intenciones que serviran como caso de estudio

para este trabajo.
TRABAJOS SOBRE LA PREEXISTENCIA

El edificio principal y original, llevaba mas de 20 afios cerrado y abandonado, por lo tanto,

se tuvieron que realizar trabajos de reacondicionamiento tanto en el interior como en el exterior.

Exteriormente, el lenguaje que contaba el edificio era un disefio contemporaneo de
ambientes calidos y relajados, los materiales que fueron seleccionados eran materiales nobles,

en donde resaltaban el uso de la madera vy la piedra natural.
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Interiormente, los materiales mantenian los mismos principios, y es que fueron
seleccionados marmoles y pizarras para los acabados, asi como para las dreas de transito de la

planta baja.
AMPLIACION

Se llevo a cabo una tercera ampliacion, en este caso solamente para albergar el nuevo
espacio de talasso y en este caso, la cobertura utilizada era plana, exteriormente era en color
blanco como la preexistencia, pero ya no respetaba el ritmo que existia en las fachadas y también
fueron utilizados materiales mas modernos como es el vidrio, debido a que el acceso fue creado

por medio de una pasarela.

Finalmente, el complejo hotelero, contaba con una superficie de 4000m2 formada por un
area termo ludica, circuito termal, balneario terapéutico, cuerpo médico y gimnasio, unido por

una pasarela acristalada con el edificio principal.

Ultima reforma

Tercera reforma l_

Segunda reforma

Volumen original

Ilustracion 99 Esquema de las ampliaciones realizadas en el Balneario de Guitiriz

Ilustracidn 98 Acceso mediante una pasarela desde la ultima ampliacion al volumen original
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- Imagenes de la intervencion

TEL

AL

Ilustracion 100 Conjunto de imdgenes del Balneario de Guitiriz
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5.3 Analisis comparativo

Una vez analizado de forma individual cada uno de los casos de estudio seleccionados y

teniendo en cuenta las categorias de analisis, junto con los indicadores, se va a realizar el analisis

comparativo en conjunto.

Tabla 9 Andlisis comparativo de los estudios de caso

CRITERIOS ABSTRACTOS Y ANALISIS DEL ENTORNO

INTERVENCION

Integracidn de la nueva intervencion
Impacto del nuevo volumen en la envolvente
Preservacién de la imagen histérica

Relacion pasado-presente

Respeto de la arquitectura primitiva
Mantenimiento de los accesos

Relacidn interior/exterior

CRITERIOS COMPOSICION ESPACIAL

PREEXISTENCIA

INTERVENCION

Materialidad

Estado de conservacion

Actividad

Acabado

Simbiosis del volumen original y la ampliacion
Acabado

Actividad

Alteracién morfolégica de los vanos con los existentes

Alteracion de las nuevas circulaciones
interiores/exteriores

Modelacion de una geometria como la inicial

Alteracion funcional

CRITERIOS FISICOS/MATERIALIDAD

PREEXISTE

NCIA

INTE
RVEN

Consolidacion estructural
Consolidacién de la materialidad exterior

Refuerzo estructural

. Modelacién de una cubierta igual a la original

N
{

Insercion de técnicas y materiales contemporaneos

102

Cs-01
MEDIO
MEDIO
ALTO
ALTO
ALTO
ALTO

MEDIO

PIEDRA
ALTO
HOTEL
PINTURA
ALTO
PINTURA
HOTEL

BAJO

MEDIO

ALTO

NULO

NO
S
NO
NO
S

CS-02
ALTO
BAJO
ALTO
ALTO
ALTO
ALTO

MEDIO

PIEDRA
ALTO
HOTEL
CERAMICO
BAJO
CERAMICO
HOTEL

ALTO

MEDIO

BAJO

NULO

NO
S
NO
NO
S

CS-03
ALTO
MEDIO
MEDIO
ALTO
ALTO
ALTO

ALTO

PIEDRA
ALTO
HOTEL
PINTURA
BAJO
PINTURA
HOTEL

MEDIO

MEDIO

BAJO

NULO

NO
NO
NO
NO
S



Este andlisis conjunto, permite realizar una lectura sobre el estado en los conjuntos
hoteleros analizados, junto con las intervenciones que se llevaron a cabo en cada uno de ellos.
Asi, serd posible establecer una serie de lineas de actuacidén que serviran como directrices para

el objeto de este estudio.

En un primer momento, cabe destacar que ambos casos, tienen muy presente el respeto
por el volumen original, asi, las intervenciones que se realizan sobre la preexistencia no tienen un
gran impacto. La imagen original es preservada y los valores que cada edificio tiene asociados

también.

Aun asi, en los dos primeros casos, las preexistencias sufren cambios, en el CE-01, se
derriba una de las paredes exteriores para poder realizar la ampliacién y en el CE-02 se derriba la
cubierta y se convierte en una planta habitable. Pero, a pesar de haberse realizado obras
irreversibles sobre estas, fue cuidado su imagen original y fueron intervenciones que partian del
respeto. En el caso de la Ultima intervencién de la CE-03 no se realiza ninguna alteracion sobre la

preexistencia, pero si que se realizan alteraciones en las ampliaciones anteriores.

En ambos casos, la necesidad de rehabilitar estos conjuntos hoteleros, junto con las
necesidades que tienen los programas en la actualidad, ademas de la normativa vigente, hace
gue sean necesarias realizar las intervenciones de ampliacion y la insercion de nuevas

volumetrias.

Pero en estas ampliaciones, se tomaron decisiones contrarias. Cuando se plantea una
ampliacién en una preexistencia, existen dos tipos de intervenciones. Por un lado, esta la decisién
y la linea directriz de continuar con el mismo lenguaje existente, que seria la decisién tomada en
el EC-01 y EC-03, y por otro lado, la linea directriz de romper con el lenguaje de la preexistencia

e incluir un nuevo lenguaje al conjunto, este caso es el EC-02.

Esto no quiere decir, que no estén relacionados ambos volumenes, si que es verdad que, a

pesar de optar por un lenguaje diferente, el conjunto del Hotel Longroiva, se entiende como uno.
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llustracion 101. Perfiles principales de los casos de estudio con marcacion de la ampliacion. Fuente: Atelier Rebelo de
Andrade, Queiras & Xedas Construcées y Margarita Lorenzo Durdn.

En ambos casos de estudio, en el nuevo volumen no solo se ubicaron circulaciones
verticales, sino también fueron espacios destinados a habitaciones y otras salas que requieren los

hoteles. Ademads, en ambos edificios, se mantiene la entrada principal inicial.

Ambas intervenciones son ejemplos de como realizar una ampliacion respetando la
arquitectura primitiva, pero, contrarias en la integracion de la nueva construccion, en el Hotel de
Melgaco y en el Hotel de Guitiriz, la integracion de la nueva intervencién es alta, mientras que en
el Hotel de Longroiva es media. Esto se debe principalmente a dos razones, por un lado, la cota
en la que se realizaron las ampliaciones en ambos complejos y el lenguaje utilizado. En los dos
casos de estudio, la ampliacion consistié en un volumen de dos plantas, siendo una de estas
semienterrada, y el lenguaje optado consistié en la mimetizacion con el volumen primitivo, por
lo tanto, las dimensiones de los vanos son con una variacion imperceptible, los acabados de las
fachadas son iguales. En el segundo caso de estudio, la mayor parte de la rehabilitacion fue
realizada a una cota bastante superior, aun asi, esta busca las referencias de la envolvente en las
aguas de las coberturas, utilizando cobertura a dos aguas que es lo que predomina en la
envolvente, pero con un caracter mas moderno y contemporaneo, ademads, los cerdmicos
exteriores fueron escogidos en color tierra para asi, mimetizarse con el entorno y que este

impacto fuera menor, en cambio, los vanos no siguen ninguna relacion con los de la envolvente
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ni con los de la volumetria inicial. A nivel aéreo, tiene un mayor impacto el CS-03 o el CS-01 que
el CS-02, debido a lo bien que el segundo, se relaciona con la envolvente, siguiendo las lineas del

desnivel de las montafias.

Estas intervenciones también son iguales con la busqueda de cuidar la relacién del pasado
con el presente, junto con preservar la imagen histérica y la arquitectura primitiva que tiene el

edificio. También mantienen los accesos originales.

En estas intervenciones, el nivel de abandono del Hotel do Peso, era bastante mayor que
el Hotel Longroiva, pero, aun asi, no se realizaron en ninguno de los casos una consolidacién
estructural ni refuerzo en la estructura, solamente se llevd a cabo una consolidacion de los
materiales. Y el estado de conservacién de ambas preexistencias es alto, debido a que funcionan
como parte del espacio hotelero y son, las edificaciones principales de estos conjuntos. En el
Hotel de Guitiriz, el estado de abandono estuvo presente varias veces a lo largo de su historia,
pero al igual que en el caso CS-02 no era tan drastico como en el primer caso de estudio, debido

a que se encontraban todas las fachadas y tejados.

Ademas, como se conserva el momento de entrada de los antiguos hoteles y estos, estan
ubicados en la preexistencia, a nivel programa ambas intervenciones tienen el planteamiento de
planta principal, las zonas destinadas al uso publico, como son los salones, comedor y en los pisos

superiores las habitaciones.

También a nivel programa, en todas las intervenciones se tuvo en cuenta el acceso
diferenciado entre el personal y los huéspedes, asi como las comunicaciones verticales de ambos

publicos.

En cuanto a intervenciones en el exterior. El primer caso de estudio busca la relacion
interior-exterior. En este caso, a pesar de encontrarse en la planta principal el momento de
recepcion, una pequefia tienda o una sala, los demas espacios de uso comun como son los
salones, el comedor, el spa o el gimnasio, entre otros, se encuentran en la planta en semisdtano.
Esta planta, no cuenta con el mismo ancho que la planta principal, por lo tanto, la bordea un
espacio libre de terraza con porticos. Asi, se va creando desde un primer momento diferentes
puntos de entrada al volumen, consiguiendo esa preocupacién de relacionar el interior con el
exterior. Por otro lado, esta relacion también se ve reforzada con la implantacién de la piscina y

los jardines en terraza.

En cambio, en el segundo caso de estudio, esta relacidon no esta presente. Pero esto queda
justificado con el andlisis de la topografia que se realizd anteriormente, el desnivel que cuenta la

parcela no permite la creacion de esta relacidn con el espacio natural. En |la zona de entrada, si
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gue es proyectada y disefiada un espacio de plaza, en donde la gente tanto del pueblo como los

huéspedes se pueden reunir.

Por lo contrario, el tercer caso de estudio cuenta con un gran exterior, pero este es
planteado de una manera muy natural, por lo tanto, no son tratados estos espacios como en el

CS-01 sino, que se opta por un lenguaje tipo bosque.

Ambos casos, como ya se dijo anteriormente, son ejemplos de proyectos de rehabilitacién
con ampliacién bien realizados, en donde se consiguid el respeto por la preexistencia y por el
entorno, ademas de un buen programa hotelero, con un organigrama que funcionara. Este
estudio, marca unas lineas orientadoras para la intervencion presentada sobre el Hotel Avelino
como es la preservacion de la imagen original, el cuidado de la preexistencia, la ampliacion, la

busqueda de mantener el mismo lenguaje como hace el CS-01 y CS-03, entre otros.
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6 CONCLUSIONES

Tras haber terminado este trabajo de investigacion y realizar las comprobaciones
correspondientes en los distintos capitulos que forman este estudio, se pretende dar respuesta

a los objetivos marcados inicialmente de una manera correcta.

A lo largo de esta disertacidon se trata la preocupaciéon de los edificios en ruina que se
encuentran a lo largo del territorio y que, al no ser catalogados como patrimonio, muchas veces
se pierden, aun mereciendo estos vestigios reconocimiento y proteccién. Con esto, no se
defiende la puesta en proteccién de todas las ruinas, pero si, que, a la hora de hacer una

intervencion sobre un vestigio, se estudie previamente los valores que tiene asociado.

El primer objetivo de la investigacidn es: “Identificar criterios de intervencidn para la puesta

en valor de edificios patrimoniales de cardcter hotelero en estado de ruina.”

Primeramente, se comienza haciendo un abordaje de los términos tedricos que estan
involucrados en la investigacion, para asi ayudar y garantizar una correcta comprensién de
lectura. Ademas, se relaciona desde un primer momento la arquitectura con el termalismo, para
abordar de una manera correcta el segundo objetivo, tratandose el Hotel Avelino de un complejo
gue se construyd para dar servicio a las aguas mineromedicinales encontradas en el territorio de
Mondariz Balneario y como se puede observar en esta parte de la investigacion, estos espacios
tienen asociadas indirectamente unas directrices que se deben respetar, para poder disefiar
espacios que cumplan con los objetivos y necesidades termales, terapéuticas y turisticas que
tienen asociados. Junto con la normativa asociada, tanto a nivel ayuntamiento como de la

comunidad auténoma.

Para poder dar respuesta a este primer objetivo, en la disertacion se tratan y analizan los
diferentes principios, criterios y grados de intervencion, junto con los valores que los edificios
patrimoniales tienen asociados, relacionando cada uno de estos términos con el objeto de
estudio de esta investigacion. También se llevd a cabo el andlisis de tres casos de estudio, que
fueron seleccionados tras cumplir con los requisitos de ser espacios hoteleros, que en algun
momento de su historia se encontraron abandonados y fueron recuperados, tras realizarse
intervenciones de rehabilitacién y ampliacion en cada uno de ellos, segin las necesidades que
estos tuvieran. Ademas, estos casos fueron seleccionados teniendo en cuenta la similitud en las
caracteristicas con el objeto de investigacion, de esta manera, se obtuvieron conclusiones
especificas con el estudio de las categorias analiticas relacionadas con sus indicadores y, por otro

lado, conclusiones generales tras una visién global y genérica de las mismas.
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Este andlisis previo de como intervenir en edificios en estado de ruina o abandono, es la
base de la intervencién a realizar en el siguiente objetivo, debido a que se fueron obteniendo

conclusiones y respuestas que marcan el plan de recuperacién de las ruinas del Hotel Avelino.

También se busca, asi como parte de este trabajo, que las conclusiones obtenidas,
puedan servir como base en futuras intervenciones en hoteles en estado de ruina, que cumplan
con caracteristicas similares a las que son estudiadas, sirviendo como referencia de una buena

intervencion.

6.1 Conclusiones generales

Tras el estudio del termalismo desde sus origenes en los capitulos anteriores y el estudio
de las intervenciones de distintos espacios hoteleros ligados a este fendmeno en estado de
abandono y ruina, se acaba obteniendo una idea de la situacion actual en cuanto a las
intervenciones de rehabilitacién del patrimonio. Estudiar cuales son los criterios de intervencidn,
en que se diferencian estos de los principios de intervencidn, junto con los diferentes grados de
intervencion y la importancia de los valores que un bien tiene asociado, es indispensable para
abordar un proyecto de arquitectura de manera correcta y coherente. Ademas, cabe destacar
gue los antiguos edificios en estado avanzado de degradacién o las ruinas son en muchas
ocasiones un pedazo de una sociedad que demuestra la evolucién social, cultural o econdémica,

por lo tanto, siempre se debe tener respeto hacia estos vestigios.

Asi, lo minimo que se puede realizar antes de plantear su demolicién o un cambio
irreversible que termine dejando en el olvido la imagen que este edificio tenia originalmente, es
la busqueda de informacion sobre el volumen. De esta manera, se obtendra una mejor vision y
en muchas ocasiones, se demostrara que podria estar catalogado como patrimonio y obtener el
reconocimiento, la proteccion y el prestigio, que esta clasificacion le otorga. Esta serie de
informaciones y datos, sirven para evitar perder de manera irreversible los valores que puede

llegar a tener asociado.

Siempre que se trate de un volumen que cuenta con valores asociados como son el
histdrico, social, entre otros, cabe tener en cuenta que una buena intervencién seria la que
encontrara un punto intermedio entre adecuar el volumen a las necesidades y normativa actuales

y evitar la pérdida de la imagen inicial.

Echando una vista a lo complejo que fue encontrar ejemplos de antiguos hoteles que

estuvieran en estado de abandono o ruina y que fueran recuperados, cabe destacar la gran
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cantidad de ruinas con potencial que se encuentran a lo largo del territorio gallego, muchas de
ellas relacionados con el termalismo. Ademas, fueron analizados otros edificios como casos de
referencia que se encontraban en estado avanzado de deterioro o en ruina y que, a pesar de
inicialmente ser construidos para otra actividad, con el paso de los afios, fueron recuperados y

readaptados para poder albergar un programa hotelero.

Muchas edificaciones que tienen un valor histérico y social, como ocurre con el Hotel
Avelino, no se encuentran catalogadas como patrimonio por varias razones. El caso de estudio de
esta investigacion es el Unico hotel en la Villa que no cuenta con esta proteccion, a pesar de ser
un pilar en la historia y evolucion del territorio. A lo largo de los afios, van apareciendo protestas
para poder obtener este titulo y que asi, no se pierda un pedazo de sociedad con un gran
significado como es este edificio, pero nunca se ha conseguido. Con este trabajo, lo que se busca
es poner en valor, reacondicionar y recuperar un edificio en ruina sin proteccion, como simbolo
de las edificaciones que son “olvidadas” por los organismos municipales y locales a lo largo de
todo el territorio gallego, para poner en valor este edificio y que asi, pueda “renacer” y seguir

siendo un punto social para todos los vecinos de la Villa, asi como un punto turistico.

6.2 Conclusiones especificas

RESPUESTA AL OBJETIVO 1:

Identificar criterios de intervencidn para la puesta en valor de edificios patrimoniales

de caracter hotelero en estado de ruina.

En este trabajo, se han ido definiendo los diferentes criterios de intervencion en edificios
en estado de ruina a través de las Cartas Internacionales, de documentos sobre el patrimonio, en
base a la legislacién actual y en diferentes autores que centraron gran parte de su carrera o de
su vida en la investigacién de una correcta intervencién en el patrimonio. Pero es importante
tener en cuenta que cada ruina tiene que considerarse un caso Unico, debido a que no existe una
Unica manera de intervencién. Por lo tanto, es importante entender la ruina y su historia, asi
como ver los valores que estd tiene asociado, para asi, poder llevar a cabo una intervencion que

sea correcta, razonada y justificada.

Para dar respuesta a este primer objetivo, se sigue la metodologia aplicada, asi, segun los
criterios identificados se marcan unas pautas que seran utilizadas para dar respuesta al segundo

objetivo.
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© RECONOCER LA INTERVENCION

Existen varios grados de intervencion (capitulo 4.3.4) cuando se plantea una intervencion
sobre cualquier vestigio, ruina o estructura patrimonial, estos estan ligados con el estado de
intervencion del objeto, junto con el tipo de intervencidn que se quiere o tiene que realizar. Pero
reconocer bien la intervencidon que un bien necesita, es el primer paso y el mas importante,
debido a que muchos de estas intervenciones son irreversibles, por lo tanto, deben tener un buen

planteamiento vy justificacion.

Estas intervenciones, tienen unas lineas directrices, por ejemplo, en el caso de la
ampliacién, como se observa anteriormente en el capitulo 4.3.3 con los criterios de intervencion,
esta debe mantener y proteger los valores que el vestigio tiene asociado, al igual que debe
respetar la imagen historia del volumen, evitar falsos historicos, utilizar técnicas y materiales que
sean locales y tradicionales cuando sea posible, asi como el respeto y la compatibilidad con los
materiales, productos y técnicas, entre otros. También debe facilitar la lectura del conjunto como

un todo, de manera que se entienda la misma historia en ambas intervenciones.

Por lo tanto, el primer paso y el mas importante es el estudio del objeto de intervencion,
para poder ver, analizar y entender las necesidades que este tiene, para asi, poder llevar a cabo

una intervencion correcta

¢ CONOCER LA PREEXISTENCIA

Es necesario tener un conocimiento total tanto de la preexistencia como de su entorno.
Para ello, es necesario visitar el lugar de intervencidn en varias ocasiones, pudiendo experimentar
el funcionamiento del lugar, la climatizacién de la zona, la topografia, la exposicion solar. Ademas,
también es importante conocer la parcela en la que se encuentra el edificio en diferentes
condiciones climaticas, para poder conocer todas las necesidades que tiene y dar una mejor
respuesta. También es necesario llevar a cabo la recogida de datos mediante trabajos de campo,

o cualquier estudio no invasivo.

En ocasiones, no se entiende bien la historia que el edificio o la ruina tiene asociado, hasta
gue se visita el lugar. Estos espacios estan llenos de recuerdos, de marcas del paso del tiempo y
en sus paredes muchas veces, se pueden encontrar respuestas sobre el funcionamiento o sobre
el programa que, por falta de informacion no se encuentra recogida o, visualmente se entiende
mejor. Ademas, se tiene una mejor visiéon de las dimensiones que ayuda a la hora de proyecto se

la intervencion.
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e EMPLEO DE MATERIALES Y TECNICAS COMPATIBLES

Este punto, estd ligado como ya se vio anteriormente con los criterios de intervencion y es
que, si se tiene o quiere introducir un nuevo cuerpo anexo a una preexistencia, o dentro de un
conjunto, es importante realizar técnicas constructivas que sean compatibles con los elementos
existentes, asi como el uso de materiales. También se debe respetar la morfologia y sentido

constructivo que tiene el edificio preexistente.

También es importante, tener en cuenta la normativa del local de intervencién, debido a
gue estos dos puntos pueden estar limitados, en el caso de Mondariz Balneario, lugar donde se
encuentra el objeto de estudio, existe una normativa muy inflexible con la materialidad, asi como
los alineamientos, las coberturas, carpinterias, etc. Por lo tanto, era inviable incumplir este punto,
debido a que el Unico material exterior que se puede utilizar es la piedra granitica o las coberturas
deben ser a dos aguas con teja curva del pais, de esta manera, existe una compatibilidad entre

las nuevas materialidades y las existentes.
o AUTENTICIDAD EXPRESIVA

La intervencién en el Hotel Avelino se plantea de forma que sea testigo del tiempo en el
gue se realiza y representa valores de la arquitectura contempordnea que se suman a los valores

social, histdrico y turistico que ya tenia el hotel.
e RESPETO, CONSOLIDACION Y PRESERVACION DEL ENTORNO NATURAL

En la primera parte de esta investigacion, en el capitulo 2.2.2 se hace un andlisis de la
arquitectura termal, con el fin de estudiar y comprender cuales son las necesidades que
indirectamente los espacios que estan ligados al termalismo y al turismo de salud tienen. Y es que
no existe un documento que muestre indiscutiblemente cuales son las lineas directrices que estos
espacios deban tener, pero si que se analizan varios autores que centran parte de su carrera y
vida, en entender y sacar puntos en comun, que, si no son indispensables, ayudan a un buen
funcionamiento del programa, asi, se hace referencia a Manuel Lépez, quien en 2003 escribié “El
potencial turistico de los balnearios” un articulo en donde hace referencia a esto. En él, destaca
la importancia que tienen los espacios naturales exteriores cuando se trata del termalismo vy es
que, en parte, cuando se habla de los balnearios en el siglo XIX-XX (capitulo 2.1.2), se analiza con
la industrializacién, que los balnearios eran entendidos como una via de escape de los centros de
las ciudades, debido a que al ser espacios que estan ligados con la naturaleza, se desarrollan en

donde nace el manantial.
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En la actualidad, es importante trabajar los espacios naturales exteriores cuando se intenta
llevar a cabo un buen programa termal, ya sea en un hotel o en un balneario. Por lo tanto, como
ya se mostrard a continuacidn, en relacion con el segundo objetivo, este proyecto es entendido
desde el primer momento, como una unidad, como un todo, de esta manera, se fueron disefiando
tanto los espacios exteriores como los interiores a la par, buscando un buen funcionamiento y

programa hotelero, consiguiendo asi la integracién total de las intervenciones realizadas.

Este primer objetivo, ha sido la base fundamental de este trabajo de disertacién. Haber
analizado y estudiado tanto el término del termalismo, y todo lo que lleva asociado, junto con las
intervenciones en patrimonio a lo largo de los afios, y haciendo hincapié en los casos de estudio
en diferentes intervenciones en estado de ruina, marcan unas directrices y una base
fundamentada para poder desarrollar de manera correcta el segundo objetivo. Buscando, ante
todo, el respeto por los materiales, imagen, técnicas constructivas, valores vy significado que el

vestigio original tiene asociado.
RESPUESTA AL OBJETIVO 2:

Definir un plan de recuperacién con el objetivo de devolver la funcién original a las

ruinas del Hotel Avelino en Mondariz-Balneario”

En base a los criterios resultantes en el proceso metodoldgico y después de establecer
cuales van a ser las lineas directrices y las pautas asociadas a la intervencién en el objetivo 1, se

extraen las siguientes conclusiones, que hacen posible la realizacion de un programa hotelero.

Tras haber estudiado las necesidades que tiene un programa hotelero de categoria 4
estrellas, la legislacion de la comunidad auténoma impuesta por la Xunta de Galicia, ya indica la
necesidad de llevar a cabo una ampliacion, justificado por la falta de espacio para albergar los

cuartos y salas que forman un establecimiento de esta categoria.

Pero la primera linea directriz que siguid esta propuesta de intervencién es el respeto por
la preexistencia, buscando la minima alteracion de la imagen original, incluso en la pared que se
encuentra parte caida, se propone una intervencién de recuperacion. Las intervenciones sobre la
preexistencia van a buscar recuperar laimagen que tenia originalmente, junto con la preservacion
de los valores que tiene asociado. Esta proximidad a la imagen que tenia originalmente va a ser

apoyada en las distintas imagenes antiguas que se han ido encontrando a lo largo del estudio.

Otra intervencidn que se va propone sobre la preexistencia que es de mayor impacto y

es una intervencion irreversible, es la demolicion de las ampliaciones que se fueron realizando
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sobre volumen hotelero. Esta decisidn estd justificada debido a su mal estado y a sus malos

acabados. Asi, se pretende conseguir recuperar la imagen que tenia el Hotel Avelino en su origen.

Tratando la ampliacién esta va a estar condicionada por un lado por las respuestas
obtenidas de los estudios de caso y del objetivo 1 en general, junto con la normativa municipal
del ayuntamiento de Mondariz Balneario. Ademads, este nuevo volumen va a ser proyectado
respetando los alineamientos que tiene el volumen original, la materialidad del entorno vy el
lenguaje. Pero, de manera sutil va a estar marcado el nuevo lenguaje utilizado, con el fin de no
llegar a crear un falso histérico, pero evitando que el nuevo volumen tenga mayor impacto que
el original, o que sea el foco de atencion. Es una intervencion que como ya se dijo anteriormente,

es realizada como respuesta a una problematica del programa.

En cuando al entorno, este proyecto se ha pensado como un todo, entendiendo el espacio
exterior del hotel, asi como la parcela como uno. De esta manera, el volumen busca la relacién
interior/exterior. Todos los espacios exteriores son trabajados con el fin de responder a una
buena propuesta y, en ocasiones, a la recuperacién de los usos originales del espacio hotelero.
De esta manera, se busca responder el segundo objetivo de una manera justificada y correcta,
tomando las decisiones no solo pensando en el nuevo volumen o en la actualidad, sino también
en la preexistencia y en la historia que acompafa a este edificio y a los vecinos de Mondariz

Balneario.

Estd propuesta de intervencién, busco la recuperacién y reapertura de un complejo
hotelero del siglo XIX, dos siglos después. Con el fin de recrear un espacio que sirva tanto de
punto de encuentro social para los habitantes de Mondariz Balneario, como un apoyo al foco

turistico que tiene esta Villa, al igual que hacia originalmente.

Este nuevo complejo hotelero, busco las relaciones con la imagen original de edificio, pero
con apoyo en el lenguaje y método de construccién contemporaneos, con el fin de poder ofrecer
al publico un edificio que cumpla tanto con el programa que un hotel de cuatro estrellas tiene,
como con la normativa local y nacional. Este edificio, busca también la relacién con el exterior,
por ello, fueron disefiados y pensados cada uno de los distintos escenarios naturales que se

encuentran en la parcela.

Estd recuperacion, se apoya en las peticiones de recuperacion de los habitantes de Ia
Villa, con el fin de devolverle a todos los vecinos que en su dia formaron parte de este hotel, el
segundo hotel mas importante del ayuntamiento y los recuerdos e historias que tiene ligado este

vestigio.
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ANEXOS

ANEXO | CUADRO DE AREAS DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE

MONDARIZ BALNEARIO.

Tabla 10 Area de los establecimientos hoteleros de Mondariz Balneario

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS:

Nombre

Hotel Villa flora

Hotel Cemar

Hotel Avelino

Hotel Balneario Mondariz

TOTAL

Tabla 11 Area de las zonas verdes de Mondariz Balneario

ZONAS VERDES:

Nombre
Zona 3 puentes norte
Zona 3 puentes sur
Fuente Hotel
Zona rio
Parque Hotel 1
Parque Hotel 2
TOTAL

SUPERFICIE (m2)
2.976,17
25.186,73
3.667,96
18.339,06
50.169,92

SUPERFICIE (m2)

13.384,22

1.229,86

480,62

19.502,61

3.741,35

586,29

38.924,95

Tabla 12 Area de las dotaciones deportivas de Mondariz Balneario

DOTACION DEPORTIVA:

Nombre

Colegio Marcote (privado)

Colegio publico Nuestra sefiora de Lourdes
Escuela Hogar divino maestro

Pistas polideportivas Antonio Troncoso

TOTAL

SUPERFICIE (m2)
55.753,68
919,9
2.737,30
2.828,48
62.239,36
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Tabla 13 Area de las dotaciones privadas de Mondariz Balneario

DOTACION PRIVADA:

Nombre SUPERFICIE (m2)

Colegio Marcote (privado) 13.580,88

Colegio publico Nuestra sefiora de Lourdes 528,80

Escuela Hogar divino maestro 2.037,82
TOTAL 16.147,50

Tabla 14 Area del equipamiento religioso de Mondariz Balneario

EQUIPAMIENTO RELIGIOSO:

Nombre SUPERFICIE (m2)

Iglesia parroquial Nuestra sefiora de Lourdes 614,39

Cementerio 861,01

Capilla de San Pedro 72,79
TOTAL 1.548,19

Tabla 15 Area de las dotaciones publicas de Mondariz Balneario

DOTACION PUBLICA:

Nombre SUPERFICIE (m2)

Casa consistorial 1.237,63
TOTAL 1.237,63
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ANEXO Il REGISTRO FOTOGRAFICO

Las siguientes fotografias, fueron realizadas en los meses de mayo a agosto, de manera
que la vegetacién esta en plena época de florecimiento y crecimiento, cosa que puede dificultar
la apreciaciéon de las estructuras existentes. Por ello, se colocan algunas imagenes obtenidas del

blog “Entre Ruinas”, que realizé una visita al local de intervencion en 2016.

e Fotografias de la parcela
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Fotografias exteriores de elementos secundarios
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Fotografias interiores del Hotel Avelino
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e Fotografias de las cocheras y capilla

e Fotografias exteriores de la vivienda de servicio.
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ANEXO Il FICHAS DE PATOLOGIAS

FICHAS DE PATOLOGIAS — PIEDRA FICHA 1
PATOLOGIA 1: COLONIZACION BIOLOGICA

TIPO: FISICAY QUIMICA

LOCALIZACION: TODO EL CONJUNTO

http:/lentre-ruinas'blogspot com'

Ilustracion 102. Fachada sur y este de la antigua [lustracion ~ 103. Fachada llustracion —104. Fachada
vivienda de trabajadores (2016). Fuente: Entre norte hotel (2022). Fuente: oeste hotel (2022). Fuente:
Ruinas. Sheila Villar Gonzalez. Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION

Cabe destacar antes de comenzar con la descripcién de la colonizacién bioldgica, que este
analisis esta realizado por medio de la observacién directa, tanto por la localizacion como por la

exposicion de las paredes pétreas.

Todas las biocolonizaciones estan determinadas por las condiciones ambientales del lugar,
por lo tanto, dependen de la humedad, temperatura o polucion (Herrera et al. 2004). Estas
colonizaciones utilizan los sustratos existentes en la piedra como fuente de alimentacién,
liberando sustancias alcalinas y acidas que promueven el deterioro de las estructuras de manera

progresiva (Tatis Castro & Liliana Barbosa, 2012).
Con base en lo observado, este granito tiene una diversidad microbiana de liquenes y

plantas. El abandono tanto de las edificaciones de este complejo, como del terreno incentivan y

promueven la aparicién de esta patologia.
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PATOLOGIA 2: FISURAS
TIPO: FiSICA

LOCALIZACION: FACHADA ESTE DE LA VIV. Y FACHADA ESTE DE LA GALERIA

llustracion 105. Fachada este de la vivienda de
trabajadores (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

Las fisuras son roturas de pequefias dimensiones que pueden ir desde las micro fisuras a

las grietas dependiendo de la profundidad.

Las fisuras en los materiales pétreos aparecen por esfuerzos de tipo mecanicos, como es
su colocacion o el peso que ejercen sobre las piedras otros materiales, u otras piedras (Broto,
2006).

También pueden aparecer, por los cambios de temperatura, como aparentemente ocurrio

en el Hotel Avelino.
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PATOLOGIA 3: EROSION
TIPO: Fisica

LOCALIZACION: FACHADA N 'Y OE DEL HOTEL Y FACHADA N DE LAS COCHERAS

llustracion  106.  Fachada  [lustracién 107. Fachada norte de las cocheras llustracion  108.  Fachada

oeste del hotel (2022). (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez. oeste del hotel (2022).
Fuente: Sheila Villar Gonzalez. Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

La erosion es el resultado de un desgaste constante sobre la piedra granitica, que termina

produciendo la perdida de la forma original del material.

Aparentemente, la erosién que se encuentra en el volumen hotelero fue provocado por el
impacto que los fendmenos naturales (el agua y el viento) ejercen sobre el material. Este
fenémeno se vio favorecido por la pérdida tanto de las cubiertas, como de parte de la fachada

oeste del volumen.
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PATOLOGIA 4: MANCHA
TIPO: QUIMICA

LOCALIZACION: MARCO VENTANA'Y PORTAL CORREDERA

llustracion ~ 109.  Ventana llustracion ~ 110.  Puerta

fachada este del hotel (2022). corredera cocheras (2016).

Fuente: Sheila Villar Gonzalez. Fuente: Entre Ruinas.
DESCRIPCION:

La mancha ocurre cuando el material pétreo (en este caso el granito) sufre un cambio de
color producido por otro material. Esta patologia puede generar una alteracién en la piedra a

nivel superficial.
En el caso del Hotel Avelino, la cromatizacidn que sufre es de tipo tincion. La tincion es un

cambio cromatico de extensién limitada, en este caso es producida por el éxido de los hierros,

que tras la oxidacion por el agua se produce una tincién sobre la piedra.
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PATOLOGIA 5: ELEMENTOS NO FUNCIONALES
TIPO: FISICAY QUIMICA

LOCALIZACION: TODAS LAS FACHADAS EXTERIORES DEL CONJUNTO

llustracion 111. Fachada oeste jjystracién 112. Fachada sur del hotel (2022). Fuente: !lustracidn 113. Fachada oeste

del hotel (2022). Fuente: Sheila  shejlq Villar Gonzalez. de la vivienda de trabajadores
Villar Gonzalez. (2022). Fuente: Sheila Villar
Gonzalez.
DESCRIPCION:

Esta patologia hace referencia a todos los elementos que se encuentran en el cuerpo
pétreo del edificio y que no deberian estar. Estos elementos son los cables, los hierros o los

diferentes tubos/canalones que en su dia fueron colocados.

Esta patologia ocurre en una gran cantidad de edificios antiguos debido a que
antiguamente, no se cuidaba tanto que la imagen exterior y final del edificio, no estuviera

“contaminada” visualmente por estos elementos.
En los edificios que se construyen hoy en dia, esta incluida la busqueda de ocultar todas

estas bajantes o cables con el fin de no crear ruido y que la imagen final del edificio quede lo mas

limpia posible.
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PATOLOGIA 6: JUNTAS DETERIORADAS
TIPO: MECANICA Y FISICA

LOCALIZACION: TODAS LAS FACHADAS EXTERIORES DEL CONJUNTO

llustracion 114. Fachada este de la zona de galeria  [lustracion ~ 115.  Fachada llustracion 116.  Fachada

del hotel (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez. norte de la vivienda de oeste del hotel (2022).
trabajadores (2023). Fuente: Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

Actualmente las argamasas originales, que fueron realizadas en cal, se encuentran en un

mal estado.

Este desgaste y perdida de materiales es debido al paso de los afios y al estado de
abandono en el que se encuentre conjunto de edificaciones, esto se ve reflejado en las juntas de
todas las caras de los diferentes edificios. Esta patologia es muy comun cuando se junta la
aparicion de la colonizacion bioldgica y la incidencia constante de los fenémenos naturales como

son la lluvia, el granizo, etc.
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FICHAS DE PATOLOGIAS - MADERA FICHA 2

PATOLOGIA 1: ALTERACION CROMATICA
TIPO: QUIMICA
LOCALIZACION: TODAS LAS VENTANAS Y PUERTAS

111
I

i

P, o
-

i

Ilustracion 117. llustracion  118.  Puerta llustracion 119. Fachada este de la vivienda de
Contraventana de la fachada principal del hotel (2022). trabajadores (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
este del hotel (2022). Fuente: Fuente: Sheila Villar

Sheila Villar Gonzalez. Gonzalez.

DESCRIPCION:

La alteracion cromatica en la madera puede ocurrir debido al ataque de los hongos o por

desecacién. La humedad es un fendmeno que esta presente en ambos casos (Cedrian, 2011).

Esta patologia es uno de los sintomas visuales del envejecimiento de este material. Al estar

expuesto a la lluvia y a la radiacion solar, este fendmeno se desarrolla con mas rapidez.

Ademas, con la presencia de mohos, los cuales se alimentan de la lignina degradada, los
colores de la madera van cambiando, primero la madera toma un color amarillo (como el que se
ve en las imagenes) y luego van apareciendo los tonos grises. Al final, las maderas oscuras acaban

aclarando y viceversa con las maderas claras (Broto, 2006).

En el caso del Hotel Avelino, aparentemente esta alteracion cromatica viene dada por la
desecacién, debido a los altos niveles de humedad que estan contenidos en las maderas y que
produce que estas se resequen, debido a la absorcion de las micro fisuras que existen en las fibras

y que provocan la desecacion.
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PATOLOGIA 2: COLONIZACION BIOLOGICA

TIPO: FISICA'Y QUIMICA

LOCALIZACION: TODAS LAS VENTANAS Y PUERTAS

Ilustracion 120. Puerta llustracion 121. Fachada norte de la galeria (2022). llustracion — 122.  Fachada

secundaria  entrada  hotel Fuente: Sheila Villar Gonzalez. oeste de las cocheras (2016).
(2022). Fuente: Sheila Villar Fuente: Entre Ruinas.
Gonzalez.

DESCRIPCION:

La colonizacién bioldgica ocurre con la aparicién de liguenes, musgos y otros vegetales. Al
igual que en la patologia anterior, la humedad constante en la madera favorece la aparicién de
estas colonizaciones. También son mas propensas a el desenvolvimiento de esta patologia las
fachadas que estan orientadas a norte, asi como los espacios en donde la radiacion solar es escasa
(Cedrian, 2011).

Con la radiacién de infrarrojos IR junto con los ciclos térmicos, la madera se va hinchando

y después se encoge, asi, aparecen nuevas vias para el cultivo de hongos e insectos (Broto, 2006).

Este fendmeno se ve agravado por el estado de abandono en el que se encuentra el

edificio, asi como por la falta de las coberturas en el edificio hotelero.
Por otro lado, los ataques de los hongos también es una patologia que puede ser peligrosa,

debido a que puede desencadenar la putrefaccion del material. Este fendmeno se debe a la

presencia de agua y la escasez de ventilacion.
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PATOLOGIA 3: DESCAMACION
TIPO: FISICA

LOCALIZACION: TODAS LAS CARPINTERIAS

llustracién 123 Interior de la Ilustracion 124. Ventana fachada norte hotel (2016). |lustracién 125. Fachada este

galeria (2022). Fuente: Sheila  Fuente: Entre Ruinas. zona galeria (2022). Fuente:
Villar Gonzalez. Sheila Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

La descamacién es la perdida de pintura, de manera progresiva. Normalmente viene ligado
al decapado, por la falta de adhesién o su perdida y por lo tanto que no haya sido tratado

debidamente.
Aligual que en el caso anterior, esta perdida viene agravada con la presencia de los agentes

atmosféricos, como ocurre cuando la humedad alcanza las fisuras de la madera y falta de

manutencion (Cedrian, 2011).
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PATOLOGIA 5: INFESTACION
TIPO: FISICA

LOCALIZACION: VENTANAS VIVIENDA TRABAJADORES

Ilustracion 126. llustracion 127.

Contraventana vivienda Contraventana vivienda

trabajadores (2023). Fuente: trabajadores (2023). Fuente:

Sheila Villar Gonzalez. Sheila Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

Las perforaciones que se encuentran en las contraventanas de la vivienda de trabajadores
son producidas por insectos xiléfagos, estos insectos se alimentan de la madera y acaban

produciendo la perdida de las piezas de la carpinteria.

Estas lesiones estan consideradas como lesiones graves debido a que afectan directamente

a las propiedades mecanicas que el material tiene y terminan derivando en otras lesiones.
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PATOLOGIA 6: OXIDACION

TIPO: QUIMICA

LOCALIZACION: TODAS LAS CARPINTERIAS

llustracion  128. Ventana llustracion  129. Ventana

alzado norte volumen oeste alzado este volumen este del

hotel (2022). Fuente: Sheila hotel (2022). Fuente: Sheila

Villar Gonzalez Villar Gonzalez
DESCRIPCION:

Debido a los elementos metalicos que se encuentran en las carpinterias de madera de todo
el conjunto (que son los encargados de permitir su movimiento oscilante) y la caracteristica
guimica que los metales tienen en contando con el agua y la humedad, todas las carpinterias del

conjunto cuentan con oxidacion.

La corrosién de los elementos metalicos es una de las caracteristicas propias que estos
elementos tienen, esta propiedad, se ve potenciada con la perdida de la cubierta del edificio
hotelero, debido a que se pierde la proteccion al agua y estos elementos no estan preparados

para ese nivel de humedad.

Las carpinterias de madera del conjunto (en especial el volumen del Hotel) al estar en

contacto con los elementos metalicos, acaba obteniendo la patologia de oxidacion.
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PATOLOGIA 7: PUDRICION

TIPO: FISICAY QUIMICA

LOCALIZACION: CARPINTERIAS VIVIENDA TRABAJADORES

llustracion ~ 130.  Ventana Ilustracion 131. Ventana llustracion ~ 132. Ventana

vivienda trabajadores (2023). vivienda trabajadores (2023). vivienda trabajadores (2023).

Fuente: Sheila Villar Gonzalez. Fuente: Sheila Villar Gonzalez. Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

La pudricién es una de las patologias mas comunes en la madera mal tratada, o que su
tratado no fue constante a lo largo de los afios. Ademas, es comuln que aparezca esta patologia

cuando el material estd en contacto con la humedad.
Esta alteracion que produce la descomposicién de la madera estd provocada por los
hongos de la pudricion, que producen lesiones en el material al disolver los nutrientes que la

propia madera tiene.

Esta patologia acaba provocando la perdida de la densidad y, por consiguiente, la perdida

de la resistencia, por lo tanto las propiedades de la madera se ven afectadas.

144



FICHAS DE PATOLOGIAS - HORMIGON FICHA 3

PATOLOGIA 1: CARBONATACION — OXIDACION DE LA ARMADURA
TIPO: FISICA Y QUIMICA
LOCALIZACION: TECHO SALA DE JUEGO PB Y TECHO DE LA GALERIA PB

Ilustracion 133. Interior galeria (2022). Fuente: Sheila
Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

La carbonatacion ocurre cuando el hormigdn pierde la alcalinidad que protege a la
armadura metdlica. Este fendmeno es producido por la reaccion que el didxido de carbono de la
atmosfera tiene con las sustancias alcalinas que se encuentra en los poros, junto con los
componentes que hidratan el hormigon. Este fendmeno provoca el descenso del pH que tiene el
hormigén por debajo del 9,5 y por esto genera una carencia en la proteccion de la armadura
(Porto Quintian, 2005).

Esta patologia del hormigdn tiene niveles y esto va a depender de la calidad del hormigén.
Cuanto mas poroso sea este material, la carbonatacion va a desarrollarse de manera mas rapida.
Por lo tanto, los cementos que son mas ricos en cal van a proteger las armaduras mejor. El

cemento Portland es el mejor material que se puede usar para estos casos (Porto Quintian, 2005).
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PATOLOGIA 3: COLONIZACION BIOLOGICA Y VEGETACION

TIPO: FISICAY QUIMICA

LOCALIZACION: TODAS LAS PAREDES

llustracion 134. Interior galeria (2022). Fuente: Sheila llustracion 135. Interior galeria (2022). Fuente: Sheila

Villar Gonzalez. Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

Todas las biocolonizaciones estan determinadas por las condiciones ambientales del lugar,
por lo tanto, dependen de la humedad, temperatura o polucion (Herrera et al. 2004). Estas
colonizaciones utilizan los sustratos existentes en el hormigdon como fuente de alimentacion,
liberando sustancias alcalinas y acidas que promueven el deterioro de las estructuras de manera

progresiva (Tatis Castro & Liliana Barbosa, 2012).
Con base en lo observado, estas paredes de hormigdn tienen una diversidad microbiana

de liquenes y plantas. El abandono tanto de las edificaciones de este complejo, como del terreno

incentivan y promueven la aparicion de esta patoldgica.
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FICHAS DE PATOLOGIAS — ELEMENTOS METALICOS FICHA 4

PATOLOGIA 1: CORROSION
TIPO: QUIMICA
LOCALIZACION: TODAS LAS ESTRUCTURAS DE HIERRO, LAS PIEZAS DE LAS V' Y PUERTA

llustracién ~ 136.  Puerta [llustracion ~ 137.  Portal llustracién 138. Interior volumen oeste hotel
exterior  (2022).  Fuente: exterior (2023).  Fuente: (2016). Fuente: Entre Ruinas.

Sheila Villar Gonzalez. Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

La corrosion es una caracteristica quimica de los metales que aparece con la interaccion
del medio y el propio metal. El metal no actla igual cuando hay humedad, es por esto por lo que,

en los refuerzos estructurales del Hotel Avelino, aparece esta patologia.
Este metal no estaba preparado para esos niveles de humedad, pero con la perdida de la

cubierta, la proteccion al agua desaparece (Broto, 2006). Lo mismo ocurre con la corrosion

presente en las piezas metalicas de las carpinterias y puertas.
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PATOLOGIA 2: FALTA DE ELEMENTOS
TIPO: MECANICA

LOCALIZACION: BARANDILLA ALZADO ESTE Y ZONA ENTRADA VERJA MURO EXT

llustracion 139. Puerta principal (2022). Fuente: Sheila llustracion 140. Balaustre balcdn fachada este hotel

Villar Gonzalez. (2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
DESCRIPCION:

La falta de elementos tanto de la barandilla del piso superior de la fachada Este del volumen
del antiguo Hotel, junto con la falta de elementos que se ubica en el momento de entrada hacia
las puertas principales del volumen hotelero, en la barandilla del muro exterior fueron el
resultado del estado de abandono en el que se encuentra toda la parcela. Ademas, como ya se
dijo anteriormente, el estado de abandono y por lo tanto la falta de manutencion provoca que
los fendmenos naturales como son la lluvia, el sol, las heladas, etc. Actlen permanentemente
sobre estos elementos provocando su deterioro, el deterioro constante y la falta de manutencion

acabo provocando la perdida de material en estas zonas.
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PATOLOGIA 3: DEFORMACIONES
TIPO: FISICA Y MECANICA

LOCALIZACION: BALCONES Y VERJAS DE LOS MUROS EXTERIORES

e

Ilustracion 141. Entrada principal (2022). Fuente: Sheila Ilustracion 142. Verja hierro muro exterior (2023).
Villar Gonzalez. Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

Las deformaciones en los elementos metdlicos ocurren cuando es aplicada una fuerza que

cambia el tamafio y/o forma del metal.

Las deformaciones producidas sobre los elementos metalicos pueden estar causadas por

dos motivos: por acciones mecanicas o térmicas.

Las lesiones que se presentan a simple vista sobre este complejo son lesiones sustanciales

producidas por la oxidacién.

El metal al entrar en reaccién con el oxigeno del aire o con el agua, genera una capa de
oxido metdlico que puede terminar derivando en la perdida de la capacidad de resistencia del
propio elemento. Ademas, con el estado de abandono en el que se encuentra el conjunto, la
acumulaciéon de agua y humedad sobre estas piezas no fue tratado ni prevenido, por lo tanto, es

el proximo oxido el que acaba debilitando la pieza metalica, llegando a producir su rotura.
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PATOLOGIA 4: DESCAMACION DE TINTAS
TIPO: FiSICA

LOCALIZACION: BALCONES Y VERJAS DE LOS MUROS EXTERIORES

Ilustracion 143. Portal personas zona norte (2023).

Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

DESCRIPCION:

La descamacién es la perdida de tinta, de manera progresiva. Normalmente viene ligado al
decapado, por la falta de adhesién o su perdida y por lo tanto que no haya sido tratado

debidamente.

Esta perdida viene agravada con la presencia de los agentes atmosféricos y la falta de

manutencion a lo largo de los afios (Cedrian, 2011).
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MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA

OBIJETO DEL PROYECTO

La presente memoria descriptiva y justificativa forma parte de las piezas escritas en la
disertacién de proyecto de arquitectura “Recuperacién del Hotel Avelino”, elaborado en la unidad
curricular A50 Projeto — Dissertacao del Mestrado Integrado em Arquitectura e Urbanismo
(MIAU) para el Departamento de Arquitectura e Multimedia Gallaecia de la Universidade
Portucalense Infante D. Henrique. En este trabajo, se busca definir un proyecto de arquitectura

gue rehabilite el antiguo Hotel Avelino, albergando un espacio hotelero de cuatro estrellas.

Las piezas disefiadas de este trabajo de proyecto constan de un proyecto basico y de

ejecucion para la recuperacién de este espacio hotelero en la provincia de Pontevedra.

Las bases conceptuales y constructivas que sustentan esta propuesta en el Ayuntamiento
de Mondariz Balneario son el resultado de una investigacién tedrica sobre intervenciones en el
patrimonio de proyectos para la recuperacién de espacios hoteleros y la normativa del propio

ayuntamiento.
AMBITO DEL PROYECTO

La parcela de actuacidon se encuentra en la comunidad auténoma de Galicia, en el
ayuntamiento de Mondariz Balneario, en el propio nucleo urbano de la Villa. A cuatrocientos

metros de la Playa fluvial de Mondariz Baleario y a trescientos cincuenta metros del balneario.

El drea total de la parcela es de 7500m2 y en ella se encuentra la edificacién del Hotel
Avelino junto con otras edificaciones de caracter secundario como son la antigua vivienda de
trabajadores, las cocheras, una capilla, un horreo, un tanque de agua, un palomar, un cubierto

para estacionar y restos de cuadras.

La topografia de la parcela cuenta con una pendiente suave del 8% en el eje norte — sur.
Este desnivel del terreno dio lugar a la construccion de un sétano semienterrado Unicamente

accesible desde la parte sur y suroeste de la parcela.

Ilustracion 144 Corte longitudinal norte-sur de la preexistencia (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez



Este terreno se puede caracterizar por ser y seguir siendo tras la intervencién un terreno
frondoso, en donde los espacios verdes fueron pensados y tratados como un espacio mas del
propio hotel y, por lo tanto, el desnivel no genera grandes conflictos. Asi, no seran necesarios

realizar grandes movimientos de tierras en la parcela.

La vegetacidn de la preexistencia se destaca por contar con arboles densos y de grandes
dimensiones que ya son longevos, destacando varias camelias que se encuentran a lo largo de la
parcela. Esta vegetacidn no se encuentra en un estado cuidado ya que la parcela se encuentra en
estado de abandono desde hace muchos afios, pero, aun asi, este proyecto recoge la proteccion
de esta vegetacion, debido a que ya forma parte de la historia del Hotel Avelino y es un signo mas

de los afios que tiene la edificacion. Esta vegetacion favorece la sombra en varios puntos de la

parcela, asi como la calidad ambiental del aire.

llustracion 145 Fotografia aéres del volumen Este llustracion 146 Fotografia aérea de la parte Sur del
(2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez terreno (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez

En relacién con el tejido urbano y de vivienda del lugar, este terreno se ubica en un espacio
de viviendas aisladas en donde casi todas las edificaciones cuentan con un bajo comercial y la
residencia en la parte superior. También en el complejo del balneario y a su alrededor, existe

algun edificio de vivienda colectiva.

En cuanto a las vias de comunicacién, la parcela tiene el acceso principal por la principal
via la EP-4402 que comunica Vilasobroso (N-120) - Mondariz Balneario (PO-254). La circulacién
en esta Villa es en general moderada debido a ser el ayuntamiento mas pequefio de Galicia y que
su Unico foco turistico estd enfocado al turismo de salud, al turismo de balneario. Por lo tanto, a
pesar de ser la via principal de comunicacion, tiene un transito moderado. Por otra parte, la

parcela también tiene acceso por el limite norte, con la calle Curuxeira, esta via de comunicaciéon



tiene un transito leve, es unidireccional y cuenta con aparcamiento a los ambos lados. Esta

carretera comunica el rio con la EP-4402.

---= Entrada peatonal
-=== Entrada de vehiculos -

o

llustracion 147 Plano de demolicion y construccion de la cubierta con marcacion de las entradas peatonales y de
vehiculos, Fuente: Sheila Villar Gonzalez

La propuesta de proyecto de arquitectura alcanza una superficie construida de 2846 m2 y
la propuesta de los arreglos exteriores, se entiende en un area de 3500 m2 cuadrados

aproximadamente.

MORFOLOGIA DE LAS CONSTRUCCIONES

Dentro de la parcela, como ya se dijo anteriormente se encuentra ademas del edifico

principal que albergaba el hotel, varios volumenes de caracter secundario.

En general, el lenguaje arquitectonico que tenian estos hoteles era igual. Edificios
construidos integramente en canteria de granito (Opus Quadratun), en donde los muros eran
formados por verjas de colores que cerraban los grandes jardines que estas parcelas tenia.
Ademas, el hotel fue creado buscando un lenguaje cromatico identificativo al utilizar el color
amarillo en todas las carpinterias exteriores del conjunto, asi como las puertas y verjas que
delimitan el interior del recinto. Dando lugar a una imagen elegante que acompafaba a toda la

villa balnearia, este edificio, no es distinto a esta forma de construccién.



El edificio hotelero, esta formado por tres volimenes construidos integramente en
canteria de granito, dos de ellos son de planta prismatica rectangular pero estos volUmenes no
se encuentran alineados y es que uno esta desfasado del otro y se comunican por la unién con el
tercero. Estos se diferencian principalmente debido a que ambos volUmenes estan formados por
planta baja, planta primera, bajo cubierta y sétano, pero el volumen oeste se organiza de una

manera diferente, debido a que la cota inferir de ambos tiene una diferencia de 1,3m.

Ilustracion 148 Imagen antigua previa a las ampliaciones. Fuente: Alberte Reboreda

Ambos contaban con cubierta a dos aguas y en ellos resalta el ritmo y la repeticion de las
aberturas. Los dos son volimenes que cuentan con mucha luz natural en el interior debido a la
cantidad de ventana que se abren hacia el exterior. Ademas, a lo largo del edificio se puede
observar la repeticién de cinco tipologias diferentes de ventanas, en donde apenas cambia o el
ancho de 0,9m a 1m o el largo, dependiendo de si se tratan de ventas o “puertas” que permiten

la salida a los balcones.

Todas estas aberturas al exterior tienen el mismo lenguaje y es que se tratan de
carpinterias de madera lacadas en color amarillo, formadas por dos hojas y subdivididas en cuatro
o tres vidrios cada hoja e interiormente contaban con contraventanas de madera maciza opacas

en color blanco.



En cuanto a las aberturas del interior, no hay restos ni documentos que muestren que

también eran de este color, debido a que, en la actualidad, las puertas interiores que se

encuentran son del color blanco como las contraventanas.

Ilustracion 149. Ftoraf/a de / fachada este del Hotel Avelino en donde se aprecia el ritmo de las aberturas exteriores,
asi como las carpinterias y puerta principal (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.

Las puertas exteriores, fueron realizadas en madera maciza, con un acabado natural y en
la puerta principal se encuentra tanto el afio en el que se inaugurd el hotel (1892) como las

iniciales de Avelino Alvarez (A.A.), que fue quien lo construyd.

Por otro lado, ambos volUmenes rectangulares cuentan en el piso superior con un espacio
de terraza. En el volumen este, esta terraza aln se encuentra en la actualidad y es delimitada por
un balaustre de forja, mientras que, en el volumen oeste, a pesar de que en la actualidad no est3,
existen imagenes antiguas que dejan ver la presencia de un balcén con pared de tablas en color
amarillo y cobertura en teja, semejante al que se encuentra aun en la actualidad en la fachada

este de la antigua vivienda de trabajadores.
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Ilustracion 150. Fotografia aérea del territorio de Mondariz Balneario. Fuente: Diputacion de Pontevedra, ATOPO.




Sobre estos volumenes, se realizaron intervenciones de ampliacién a lo largo de los afios.
En un primer momento se realizaron en el volumen este una ampliacion en la fachada norte y en
el volumen oeste una ampliacion en la fachada sur. Ambas ampliaciones fueron realizadas
siguiendo el mismo lenguaje de terraza, pero sin ser respetadas las aberturas ni entre ellas
mismas, ni con la preexistencia. Mas adelante, fue realizada una ampliacion en la fachada sur en
el volumen este. Esta ampliacién fue realizada sin respetar ni la imagen original, ni el lenguaje de
las ampliaciones ya realizadas. Tampoco fue utilizado el mismo material ni las mismas aberturas.
Por lo tanto, la propuesta de intervencién defiende la demolicion de estas ampliaciones,
respaldando esta decision con el estado en el que se encuentran en la actualidad, con el fin de

recuperar la imagen inicial y original del espacio hotelero.

Primera ampliacion

Segunda ampliacion

llustracion 151 Planta de cubierta estado actual con marcacion de las ampliaciones (2023). Fuente: Sheila Villar
Gonzalez

El tercer volumen que forma este edificio hotelero es el del medio, es un espacio de galeria
gue sirve como punto de unién de ambos volimenes. También cuenta con planta rectangular,
pero se encuentra en un plano retranqueado. En la cara norte, ninguna fachada se encuentra
alineada ni coincidente, pero en el alzador sur, la fachada de este volumen en galeria esta
anexada con la del cuerpo oeste. Este espacio esta formado por planta baja, planta primera vy

sotano y su cobertura es plana.

Por otro lado, se encuentran las edificaciones secundarias. La siguiente edificacién de

mayor tamafio es la de la antigua vivienda de trabadores. Este volumen sigue el mismo lenguaje
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del hotel y es de planta prismatica rectangular de planta baja, primer piso y bajo cubierta y la
cobertura también fue realizada a dos aguas. La materialidad exterior sigue siendo canteria
integra de granito y en sus fachadas sigue resaltando la repeticién y el ritmo de las aberturas.
Todas las carpinterias exteriores son realizadas en madera lacadas en color amarillo y comparten
las dimensiones de las aberturas del propio hotel. También estaban formadas por ventanas de
dos hojas, con divisiones de tres a cuatro cristales por hoja, dependiendo de la fachada y

contraventanas de madera en color blanco por la parte interior.

En el primer piso, se encuentra al igual que en el hotel dos balcones, por un lado, existe
una galeria en la fachada este de igual lenguaje a la antiguamente ubicada en el volumen oeste,
por lo tanto, existe una galeria de madera en color amarillo y en la fachada sur de la vivienda se

encuentra otra galeria de forja, pero en vez de ser abierta, también es cerrada.

Ilustracion 124. Imagen de la vivienda de trabajadores ya abandonada en donde se observan los balcones descritos
anteriormente. (2016). Fuente: Entre Ruinas.

En cuanto a los acabados y materiales en el interior, (tras lo observado por las ventanas
debido a que el estado de conservacién de este edificio es mejor vy, por lo tanto, las puertas
exteriores estaban cerradas con llave), se mantuvieron las paredes perimetrales sin revestir,
dejando vistos los blogues de granito, el suelo fue acabado con un cerdmico en color teja que se
asemeja a los ladrillos. Las particiones horizontales, fueron realizadas en madera, en donde se
dejaron las vigas de madera a la vista. En cuanto a las particiones, se encontraban tanto de

ladrillos, en donde eran revestidos en color blanco, o siguiendo el mismo lenguaje que se
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encuentra en la ampliacion sur del volumen oeste del hotel, una pared de aproximadamente
1,2m de mamposteria de piedra aparentemente caliza desigual y el resto, con lamas de madera
con acabado natural. Las escaleras, estaban realizadas en madera y estaban formadas por dos

tramos, con descansillo.

La siguiente edificacion es la que albergaba el espacio destinado a cocheras y la capilla del
conjunto. Esta edificacién, al igual que el resto, es de planta prismatica rectangular y planta baja
con una cobertura a dos aguas. En cambio, las aberturas que se encuentran en este volumen no
coinciden en cuanto a dimensiones con las que se pueden analizar en el resto del conjunto, son
aberturas de menor tamafio, en donde la finalidad principal es la ventilacion natural. Igualmente,
lo que respetan es el lenguaje del conjuntoy, por lo tanto, tanto las carpinterias como los portales

eran en color amarillo, en la actualidad, los portones se encuentran rellenos de ladrillos.

Las cocheras, fueron modificadas con los afios y es que en un primer momento no
contaban con los portales que existen hoy en dia para la abertura y el acceso de los vehiculos a

motor en el interior.

La capilla, comparte planta con las cocheras, pero esta es construida en su totalidad en

granito y cuenta con una pequefia sacristia. En este espacio de culto, existid un pequefio

campanario en la fachada Este.

Ilustracion 152. Fotografia antigua tomada durante el llustracion 153. Imagen desde la calle Curuxeira de la
funcionamiento del Hotel Avelino de la zona de las fachada norte de las cocheras (2016). Fuente: Entre
cocheras previa a la intervencion. Fuente: Mondariz Ruinas.

Fotos del Pasado.

El resto de las edificaciones son auxiliares. Contiguo a la vivienda de trabajadores se

encuentra un alpendre construido posteriormente, fue realizado con vigas de madera y con
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cobertura en chapas de Aurelita, ademas en la parte oeste fue rellenado con ladrillos la diferencia

de altura entre el muro que delimita la parcela con la cobertura de este alpendre.

Por otro lado, existe el palomar que se trata de una construccién original en el conjunto,
pero realizada por medio de mallay barrotes de acero. También existe una fuente original que se
encuentra en frente a la fachada oeste del hotel y estd semienterrada. Esta fuente tiene escrito

el afio en el que se abre el hotel.

Por ultimo, cabe destacar la existencia de un tanque de agua realizado en piedra y un
horreo de 6 pies, realizado con tablas de maderas que alternan el color amarillo de las

carpinterias, junto con otras tablas en color blanco.

Como vya se ha mencionado anteriormente en este trabajo, se abrid la hipdtesis de
comprender también una segunda vivienda que se encuentra en una finca contigua en la parte
sureste de la parcela. Esta hipdtesis venia por el lenguaje similar que comparte con el conjunto
hotelero y es que se trata de una vivienda realizada en granito, con las aberturas de iguales
dimensiones y carpinterias en color amarillo. De hecho, se buscé en el registro y esta propiedad
habia sido construida posteriormente al hotel ya que la finca se encuentra a nombre de otro
propietario. Ademas, en los diferentes documentos y libros consultados a lo largo de esta
disertacién no se hace referencia a esta segunda vivienda, pero a lo mejor fue realizada

posteriormente y sirvid como apoyo al espacio hotelero.

DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

Como ya se describid anteriormente, el estado general de la parcela y de las edificaciones
gue se encuentran dentro de ella y que por lo tanto forman parte del conjunto hotelero, es un
estado de abandono desde hace afios, y es que desde 1993 que se puso fin la actividad hotelera,

no se volvieron a abrir las puertas del edificio.

Diferenciando y analizando individualmente el estado de los diferentes edificios, se
observa ya directamente que algunos de estos volUmenes se encuentran en unas condiciones
peores que otros. Parte de este resultado, tiene que ver con los materiales en los que los

diferentes espacios fueron construidos.

Un claro ejemplo de esta diferencia en cuanto a las caracteristicas y la evolucién que tienen
los materiales en el tiempo y las necesidades que estos tienen de conservacién, se observa en la

zona de las cocheras.
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El volumen de las cocheras, que se encuentra en la parte norte de la parcela, siendo el
limite con la calle Curuxeira, tiene anexada la capilla. Ambos forman un Unico volumen prismatico
de planta rectangulary planta baja con cobertura a dos aguas, pero a pesar de compartir la misma

planta rectangular, no fueron construidos en los mismos materiales.

La capilla es construida en su totalidad mediante piedra granitica. En cambio, las cocheras
fueron construidas de manera mixta entre paredes de granito y de ladrillo. En la actualidad, del
primer volumen aun se preservan todas las paredes, a excepcion de la cubierta (llustracion 155.
Fotografia del estado de conservacion del interior de la capilla (2022). Fuente: Sheila Villar
Gonzalez.)y en el segundo volumen, solamente se preservan las realizadas en el material pétreo,
el resto de las paredes y divisiones realizadas en ladrillo, se encuentran en escombros en el
interior del volumen (llustracion 157. Estado de ruina en el que se encuentran en la actualidad las
cocheras (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.). Por lo tanto, el estado de las cocheras es de

ruina, mientras que el estado de conservacion de la capilla es malo.

6 MONDARIZ.-Balneario.-Hotel Avelino. - Capilla % \\ 4J X0 3

Ilustracion 154. Fotografia antigua del altar de la Ilustracion 155. Fotografia del estado de conservacion
Capilla del Hotel Avelino, con el culto a San Antonio. del interior de la capilla (2022). Fuente: Sheila Villar
Fuente: Mondariz Fotos del Pasado. Gonzalez.

8
— -

Ilustracion 156. Imagen antigua de la fachada sur de las Ilustracion 157. Estado de ruina en el due se encuentran
cocheras y la fachada este de la vivienda de en la actualidad las cocheras (2022). Fuente: Sheila
trabajadores. Fuente: Entre Ruinas. Villar Gonzalez.
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Por otro lado, y siguiendo con las construcciones secundarias en estado razonable, estd la
antigua vivienda de trabajadores. Esta construccion, es la Unica que en la actualidad aln preserva
la cobertura, elemento que ayuda a frenar los fendmenos naturales y por lo tanto el deterioro se
va ralentizando. En esta edificacion el deterioro es visible en parte del tejado, asi como en las
carpinterias y ventanas, o en las tablas del balcdn ubicado en la fachada este, pero este deterioro
se ve en aquellos elementos que necesitan un mantenimiento a lo largo de los afios, por lo tanto,

es comprensible.

Otra de las edificaciones que se encuentra en peor estado es el volumen del hotel. En este
caso, el edificio se encuentra en estado de ruina, pero no se comporta el volumen igual en la
totalidad. En el caso de las ampliaciones que se fueron realizando a lo largo de los afios, el estado

es mejor que en el de las paredes originales.

Aparente y visualmente, todo apunta a que el estado avanzado de ruina en el que se
encuentra este volumen viene acelerado tras la perdida de la cobertura. En la actualidad, no se

encuentran ni restos de la cobertura, ni de los pisos superiores.

En la zona de la galeria que comunica ambos volumenes rectangulares, el estado es mejor,
en la actualidad aun se encuentra tanto el piso superior, como sus divisiones y aberturas

interiores, junto con la cobertura.

Una vez mas, este resultado esta influenciado por los materiales utilizados, mientras que
los volUmenes rectangulares contaban con una cobertura a dos aguas de teja del pais con una
estructura en madera, este volumen intermedio estd formado por una cobertura plana de

hormigén.

Interiormente en el Hotel Avelino solo se encuentran las divisiones interiores de la zona de
galeria y de los pisos semienterrados. Exteriormente, las paredes originales se encuentran en su
totalidad, con excepcion de la fachada oeste, que perdio la pared del segundo piso en su casi

totalidad.

Un elemento que se encuentra de manera repetida son las carpinterias de madera amarilla
de las diferentes puertas y ventanas del complejo, en este edificio solamente se perdieron cuatro

carpinterias con el paso de los afos.

En cuanto al estado de las ampliaciones del edificio, se encuentran en un mejor estado,
pero este igualmente, es bastante decadente. A lo largo de los afios, fueron sufriendo bastantes
infiltraciones que ponen en peligro el estado de la ampliacién. Por lo tanto, el proyecto de

intervencion propone la demolicidn de estas ampliaciones que, como ya se dijo anteriormente
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no comparten el lenguaje ni la materialidad, ni entre ellas ni con el conjunto hotelero y asi, se
recupera la imagen original que tenia el volumen. Otras edificaciones secundarias que se

encuentran en un estado razonable son la pajarera y el horreo.

Por ultimo, las edificaciones secundarias que se encuentren en un buen estado estan, por
un lado, el alpendre a seguir de la vivienda de trabajadores, pero este espacio también se propone
su demolicién, debido a que no se trata de una construccién original y que no comparte ni se

asemeja al lenguaje del conjunto, y por otro lado, la fuente y el lavadero.

El estado actual del terreno de la parcela también es un estado de abandono, en la
actualidad se encuentran silbas y vegetacion por todas partes, y es que los propietarios no se
hacen cargo de la parcelay es una vez al afio cuando los trabajadores del ayuntamiento desbrozan

el terreno con el fin de evitar incendios.

Durante el periodo de este trabajo, se han realizado varias visitas a la parcela, coincidiendo
antes y después del desbroce. Igualmente, en el volumen este del edifico principal fue imposible
la entrada debido al gran volumen de vegetacion que se encontraba en él, por lo tanto, el
levantamiento de todo el conjunto fue apoyado en las imagenes y videos obtenidos por medio
de un dispositivo dron, que sirvido como aliado para acceder a todos los rincones del conjunto y

asi, poder entender su funcionamiento y poder realizar el levantamiento del edificio al completo.

Por ultimo, el estado en el que se encuentra el muro que delimita la parcela. Este muro es
formado por piedras graniticas y un balaustre de forja en color amarillo. Este limite se encuentra
al igual que la parcela en estado de abandono, por ello es necesario realizar una intervencién

sobre él y sobre la forja superior, siendo en algunos casos la sustitucion por una forja nueva.

DESCRIPCION DEL PORYECTO Y MORFOLOGIA

Como consecuencia de los criterios de intervencion sobre edificios en estado de ruina e
intervenciones para la recuperacion del uso hotelero obtenidos a lo largo de este trabajo, se crea
una estrategia de intervencién proyectada en las edificaciones existentes cuyo desarrollo

constituye la forma final del proyecto.

Primeramente, esta propuesta de intervencidon busca la conservacién y rehabilitacion del
bien. Por ello, para la rehabilitacion del volumen hotelero, se llevan a cabo varias intervenciones

como son las demoliciones o el tratamiento de las patologias existentes.
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DEMOLICION

La primera intervencion que se propone sobre el bien es la demolicion de todas las
ampliaciones que se fueron realizando a lo largo de los afios y que no cumplieron con los criterios
de intervencioén, por lo tanto, no respetaron ni las técnicas constructivas, ni los materiales, ni el
lenguaje existente. Por ello, se proponen estos derribos, para cumplir con una de las lineas
directrices de este trabajo, la busqueda y recuperacion de la imagen original del Hotel Avelino,

asi como la uniformidad en el lenguaje del conjunto.

La mayoria de estos desplomes se realizan en el volumen hotelero y es que como ya se dijo
anteriormente, con la pérdida de las coberturas, esta edificacion ha sufrido muchos dafios a lo
largo de los afios debido a la incidencia constante de los fendmenos naturales y atmosféricos.
Esta incidencia termind eliminando los forjados de los pisos superiores y las divisiones interiores,
a excepcion de la planta de sétano. Por consiguiente, se proponen demoliciones en el interior del
volumen, para asi eliminar las divisiones interiores existentes tanto en la planta baja del volumen
Este y del volumen en galeria, como del piso en sétano del volumen Oeste, para asi, dejar espacio

al programa actual del hotel.

También se proponen las demoliciones de las ampliaciones realizadas a lo largo de los afios
sobre el volumen hotelero. La ampliacién Norte del volumen Este, en donde se ubicaba la antigua
sala de juegos, se encuentra en un estado de deterioro, las paredes estan llenas de colonizacién
bioldgica y los techos de carbonatacidon. Ademas, de las aberturas no se conservan ni las
carpinterias metalicas. El estado de las paredes exteriores pone en peligro su duracién en el
tiempo, en las paredes que forman los perimetros exteriores se localizan varias grietas de gran
tamafio, tanto en el interior como en el exterior y también aparecen huecos por la pérdida de
material en las propias paredes. En la terraza superior, que pertenece al primer piso, la barandilla

fue realizada en cemento y no se encuentra en su totalidad, dejando a la vista los refuerzos de

acero que lleva en su interior.

Ilustracion 158. Fotografia del estado actual interior de //ustrqclén 159. Fotovgrcvyf/'a que muestra el estado actual
la ampliacién, tomada desde la puerta de entrada exterior de la ampliacién de la fachada norte (2022).
(2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez. Fuente: Sheila Villar Gonzalez.
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La ampliacién Sur del alzado Este se encuentra en un estado similar. Todos los suelos de
los pisos superiores se encuentran derrumbados Fotografia interior de la
ampliacién sur (2022). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.) y en las paredes exteriores también existen
falta de materialidad, grietas y muchas humedades Fotografia del estado exterior
de la ampliacién (2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez.). En cuanto a las aberturas, el lenguaje
gue optaron no respeta el lenguaje del resto del volumen, ni de la anterior ampliacion, en este
caso, se trata de ventanas con un lenguaje mas contemporaneo, en donde las aberturas son
formadas por dos hojas de vidrio con aberturas correderas y carpinterias de aluminio, tampoco

es utilizado el método de las contraventanas para parar la incidencia solar, en este caso, existen

persianas.

»

llustracion 160. Fotografia
interior de la ampliacion sur
(2022). Fuente: Sheila Villar
Gonzalez.

A,
llustracion 161. Fotograﬂa‘
del estado exterior de la
ampliacion (2023). Fuente:
Sheila Villar Gonzalez.

llustracion 162. Fotografia
del lenguaje exterior de la
ampliacion (2022). Fuente:
Sheila Villar Gonzalez.

Por ultimo, la Ultima ampliacién (a la cual fue imposible entrar) por lo que se observé a
través de sobrevolar el edificio con el dron, se encuentra en un estado mejor. Esta construccion
tampoco respeta las técnicas de construccién existentes, ni los materiales, en este caso, los
blogues de piedra son sustituidos por unos blogues de piedra con diferentes dimensiones y
estereotomia, las aberturas, cuentan con un lenguaje similar a la ampliacién descrita anterior,
debido a que se trataban de ventanas de dos hojas con abertura corredera y carpinteria de

aluminio, pero las dimensiones no son iguales.

Por lo tanto, esta decision viene tomada principalmente por el estado de deterioro
avanzado en el que se encuentran las ampliaciones, ademas de la busqueda de uno de los
criterios de intervencién descritos anteriormente y es la unidad en el lenguaje del conjunto, asi
como el respeto por los materiales y técnicas constructivas existentes, de este modo, se busca la

recuperacién de la imagen primitiva y original del antiguo edificio.
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Por otro lado, las edificaciones secundarias también son sometidas a demoliciones, este es
el caso de la pajareria y el alpendre. Este primer derribo se justifica por no tener un lenguaje que
mantenga una unidad con el resto del conjunto hotelero, asi como no estar considerado una
construccién tipica o con valor. La siguiente construccion que es demolida es el alpendre. Esta
decision es tomada debido a que, por un lado, no es original y tampoco respeta ni el método

constructivo ni el lenguaje del conjunto hotelero.

Estas intervenciones de demolicion fueron pensadas, con el fin de no ponen en peligro la

perdida de los valores histérico, social y turistico, que el conjunto tiene asociado.

El siguiente principio de intervencién que se lleva es la recuperacién y rehabilitacion del
volumen original, por ello, se lleva a cabo un analisis de las patologias existentes, analizadas por
medio de fichas en el ANEXO Ill de este trabajo y asi, se traza un plan para el tratamiento de las

patologias existentes

TRATAMIENTO DE LAS PATOLOGIAS

El objetivo de esta intervencién es eliminar todas las patologias y frenar los fendmenos de
degradacidn activos, de esta manera se busca realizar una propuesta de cardcter conservativo y
de restauracion para toda la preexistencia. Esta propuesta, estd basada en el respeto hacia el
edificio original y su valor historico, recurriendo a metodologias y materiales compatibles y

reversibles. La intervencidn estara dividida en los cuatro materiales.

PIEDRA:

En un primer momento, para poder eliminar todas las patologias que se encuentran en
este edificio, se comenzara por llevar a cabo una limpieza de todas las paredes y fachadas del
complejo. Aqui, se podra tratar la colonizacion biolégica de una manera correcta y sin dafiar los
materiales. Debido a la gran cantidad de plantas, algas y hongos que se encuentran adheridos en
este caso a las fachadas del Hotel Avelino, el método que se tendria que aplicar es un biocida y
realizar trabajos manuales cortando las raices de la vegetacién que cubre las fachadas, junto con

la aplicacién de un herbicida.

Tras haber tratado la colonizacidn bioldgica, se llevarda a cabo una limpieza para la
eliminacién de las manchas. Este proceso sera realizado con la aplicacidon de solventes adecuados
y estaran auxiliados por trabajos manuales y mecdanicos. En las piedras se tendran que llevar a

cabo un saneamiento de las juntas. Para poder realizar esto, primero se retirard el material
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degradado a través de métodos mecdnicos y después se aplicard un mortero nuevo. Esta
argamasa sera a base de cal hidraulica natural y aplicada en las juntas siguiendo un lenguaje
estético similar al original. Finalmente, se trataran las fisuras de los elementos pétreos, mediante

inyeccion de resina epoxi y saneamiento con argamasa a base de cal hidrdulica natural.

MADERA

Las carpinterias y los elementos de madera que se encuentran en el conjunto deberan ser
desmontados y llevados a un taller en donde se llevardn a cabo las recuperaciones de estos
elementos. Alli, las maderas seran desinfectadas y retirados los barnices, tintes y manchas
existentes. Tras este proceso, se debera proceder al relleno de zonas en donde existan lagunas y

fisuras con madera de la misma naturaleza y masa a base de ceras naturales.

En el caso de las carpinterias que presentan descamacién, serdn raspadas con una
espatula, permitiendo lijar y una vez bien limpias se volveran a repintar de su color original. Las

tintas utilizadas seran permeables y transpirables.

HORMIGON

En este caso, primeramente, se retirardn todas las partes de este material que se
encuentren en un mal estado. En las zonas carbonatadas, se debe retirar el material dejando libre
la zona de la armadura. Esta debe quedar con un espacio de 2cm en la parte posterior para asi
permitir al material de reparacién envolver las barras y que estas queden en un buen estado.
Ademas, es importante limpiar bien el acero antes de colocar el hormigdn de reparacién, para asi
eliminar la corrosion que pueda existir en este. Para poder tratar la corrosién de una manera
correcta, se tendrd que lijar, cepillar o chorrear con arena la armadura. Este método sera elegido
segun las garantias de una completa eliminacion del oxido. Si estas armaduras por su contrario
se encuentran muy debilitadas, tendran que ser sustituidas por otras que se solapen y suelden
con alambres a las ya existentes. Tras el tratamiento de las armaduras, las areas de laguna seran

rellenas con hormigdn de reparacién.

ELEMENTOS METALICOS

En relacidn con la corrosion de los elementos metalicos, se deberan retirar todas las capas
de oxidacién a través de cepillos, escobas y lijas. Tras este proceso, serd aplicado un producto
inversor de corrosién que deberd ser protector, sin brillo e incoloro. En las zonas que se
encuentren en un peor estado, el material deberd ser sustituido por elementos de igual

naturaleza y seran soldados a los elementos existentes. Se deberd proceder a correcciones en las
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deformaciones y reproduccién de elementos en falta y todos los elementos metalicos seran

pintados con el fin de recuperar su color original con base en los vestigios de tinta encontrados.

Una vez se hayan llevado las intervenciones descritas anteriormente, se comenzaran las
obras tanto de ampliacidon como de rehabilitacién del volumen hotelero. Cabe destacar, que los
elementos no funcionales que se encuentran adheridos a las paredes pétreas del conjunto se

dejaran como sefial del paso del tiempo.

A continuacion, se presenta una tabla en donde, se enumeran las diferentes intervenciones

que se llevaran a cabo sobre cada material para una completa recuperacién.

Tabla 16 Intervenciones sobre las patologias analizadas del volumen hotelero.

Piedra
1. Limpieza de todas las piedras y fachadas del complejo
2 Aplicacién de biocida y herbicida
3 Cortar y eliminar las raices de la vegetacion existente
4, Aplicaciones de solventes para la eliminacién de manchas
5 Eliminacién del material de las juntas por métodos mecénicos
6 Aplicacién del nuevo mortero para juntas
Madera
1. Desmontaje de todas las carpinterias y traslado al taller
2. Desinfeccion de maderas y retirado de los barnices, tintes y manchas
3. Relleno de lagunas y fisuras
4. Eliminacién de la descamacion
5. Limpieza en profundidad de las maderas
6. Pintado de las carpinterias
Hormigoén
1. Retirada del material en mal estado
2 Tratado de la carbonatacién
3. Aplicacién del hormigdn de recuperacion
4 Pintura

Elementos metalicos

10 Limpieza de capa de corrosion

11 Reproduccion de elementos en falta
12 Correccion de deformaciones

13 Aplicacién de pintura final
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RECUPERACION DEL VOLUMEN ORIGINAL DEL HOTEL

Continuando con la busqueda de cumplir con el principio de intervencion de la
rehabilitacion y recuperaciéon del volumen original, se interviene sobre este tanto

constructivamente como estéticamente.

Para ello, se lleva a cabo una rehabilitacion de la pared Oeste del volumen Oeste. Esta
intervencion proyectada, busca la recuperacion del lenguaje original que tenia la misma, para ello

|u

y se sigue el criterio de intervencion que defiende el “respeto y compatibilidad de los materiales,
productos y técnicas utilizados en la intervencién del propio bien, junto con los valores que tenga
asociados o las patinas del tiempo”, para ello se reconstruye parte de la pared con los bloques

graniticos originales que aln se encuentran apilados en la parcela.

Ademads, en la primera planta, se proyecta la recuperacién del balcdn descrito
anteriormente (llustracion 150. Fotografia aérea del territorio de Mondariz Balneario. Fuente:
Diputacién de Pontevedra, ATOPO.), para ello, se construye esta parte superior de la pared
estructural Oeste en hormigdn. Exteriormente, el balcdn es construido en lamas verticales de
madera lacada en color amarillo como eran originalmente y siguiendo el mismo lenguaje de
carpinterias que tiene el conjunto, pero con un lenguaje mas contemporaneo, con el fin de poder
diferenciar el balcdn original que se encuentra en la vivienda de trabajadores, con la
reinterpretacion del balcon que se genera en esta fachada y asi, evitando generar falsos
historicos, otro de los criterios de intervencion que se buscan respetar con este proyecto de
intervencion. Ademas, este balcon va a estar dividido interiormente con el fin de formar parte de
los cuartos superiores, al igual que ocurre con los cuartos de la fachada Este, pero en este caso,

el balcén es de forja.

llustracion 163 Corte Este-Oeste (2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez

Siguiendo con las aberturas de esta fachada, se respeté el lenguaje y el ritmo que sigue
todo el conjunto, por ello, para poder delimitar y marcar cuales iban a ser las aberturas del piso
superior, se siguié con las proyecciones verticales que ya marcaban tanto la planta baja, como la
planta de sdtano. Ademas, se propone la recuperacion de aberturas exteriores que ya existian

originalmente, asi como la recuperacién de algunas ventanas que, tras las ampliaciones, fueron
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convertidas en puertas, perdiendo sus dimensiones originales (esto ocurre también en algunos

casos del resto de fachadas).

En este mismo volumen, pero en la fachada Sur, la mayoria de las aberturas, cuando se
llevd a cabo la ampliacion se cambid la dimensidn de las ventanas, redimensionandolas vy
23convirtiéndolas en puertas. Por ello, ahora se plantea su dimension original y solamente se
mantiene en el sétano la abertura del medio como puerta, con el fin de comunicar este espacio

interior con los espacios exteriores del volumen.

En la fachada Norte del volumen Este, se plantea y defiende la reapertura de la puerta
secundaria que se localiza a la derecha de la puerta principal que conduce al bar, con el fin de
crear una entrada independiente hacia la zona de despensa y cocina de la cafeteria, facilitando la
carga y descarga de esta zona. Asi como la reapertura en la planta primera de la ventana que
originalmente existia en la parte izquierda, permitiendo obtener un lenguaje simétrico vy

mejorando la calidez del cuarto al que pertenece.

Por otro lado, se realizan cambios en las aberturas existentes, con el fin de mejorar el
confort térmico del interior. Para poder mantener exteriormente las carpinterias existentes y no
alterar la imagen original del edificio, se opta por eliminar las contraventanas de madera maciza
lacados en color blanco que se encuentran en el interior, estas, son sustituidos por una nueva
carpinteria en madera, formada por un vidrio duplo, de esta manera, se mantiene la estética
exterior y el lenguaje de las fachadas, pero se crea una barrera que frene los puentes térmicos.
Por otro lado, y siguiendo la normativa de los hoteles en la actualidad, la luz natural es frenada

por medio de unas cortinas opacas.

También se alteran el funcionamiento de las tres puertas principales, las dos que se ubican
en la fachada Este, junto con la entrada que conduce al bar en la fachada Norte, evitando la
entrada de aire y mejorando el confort térmico del interior. En este caso, por la parte interior del
edificio, son disefiadas unas cajas de vidrio, en donde se encuentra una puerta corredera en el
mismo material. Entre ambas, se calculd un espacio de 70cm, para poder permitir la apertura de
las hojas de madera maciza que se encuentran en la actualidad. De esta manera, se pueden
conservar las puertas originales, pero, se mantendrian abiertas a lo largo del dia, dejando entrar
la luz natural y mostrando el interior del hotel, de esta manera, tanto la recepcién como la
cafeteria, mantienen una unién con el espacio exterior y evitando un momento de entrada de
una manera brusca. Ademas, por el interior son disefiados a ambos lados de las cajas de vidrio,
unas estanterias a medida, que no permiten ver las hojas cuando estas se abren y ademas de

mejorar el ambiente.
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AMPLIACION EN EL ESPACIO HOTELERO

Por otro lado, se lleva a cabo el tercer grado de intervencién que es la ampliacién. Este
nuevo volumen se ubica en el volumen hotelero y es creado por las necesidades que tienen los
hoteles de cuatro estrellas en la actualidad. Para cumplir con la normativa, los espacios hoteleros
en Galicia necesitan cumplir con 30 cuartos, en donde los cuartos dobles deben tener un area de
16m2 + bafio, mientras que los individuales deben contar con 9 m2 + bafio. Por lo tanto, las
dimensiones que forman los muros perimetrales del antiguo hotel Avelino, no son suficientes,

para poder dar respuesta a un programa hotelero en la actualidad.

Ante esta problematica, se propone la solucion de crear un nuevo volumen, que respete y
fomente los valores que tiene asociado el vestigio, junto con el respeto por los principios de
intervencion que marcan este proyecto de recuperacion. Por ello, surge un volumen contiguo al
espacio hotelero que parte de la preocupacion de no generar una imagen errdnea o un falso
histdrico, también se tiene en cuenta las problematicas que se encontraban en las ampliaciones
actuales que se demolieron. Asi, una de las lineas directrices que tiene este proyecto es la
busqueda y el alineamiento con el volumen original, asi como la repeticion del ritmo y de otras

caracteristicas que destacan en la preexistencia.

Este nuevo espacio, fue pensado y disefiado exteriormente, bajo la preocupacién de no
resaltar ante el vestigio, sino de complementarlo. Por consiente, la planta del nuevo volumen
tiene la misma largura que la preexistencia, pero solamente en la planta de sétano. A nivel de la
carretera y, por lo tanto, en el alzado principal del espacio hotelero, esta ampliacion tiene una
dimensidon menor. Ademas, estda ampliacién esta formada por planta en sétano, planta baja,
planta primera y bajo cubierta, buscando el alineamiento tanto de las paredes exteriores, como

de las aberturas y la cubierta con el volumen existente.

Exteriormente, el lenguaje que se propone, parte del respeto y la compatibilidad de los
materiales, productos y técnicas existentes, ademads del cumplimiento de la normativa de
Mondariz Balneario, que como ya se dijo anteriormente, es bastante estricta. Ademas, para no
llegar a crear un falto histérico, se busca crear una distincion ya a simple vista de lo que es el
volumen del siglo XIX, con el del siglo XXI. Por ello, la materialidad exterior del conjunto esta
formado por piedra granitica, cumpliendo con la normativa. Pero, en vez de optar por una pared
exterior compuesta Unicamente por bloques pétreos, la solucién elegida es un perimetro

formado por fachadas ventiladas, que son revestidas por planchas de granito. Estas planchas,
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fueron disefiadas especificamente, buscando respetar los alineamientos de las aberturas y asi,

generando un ritmo en el edificio.

Por otro lado, la cobertura de este nuevo espacio, también cumpliendo con la normativa
de los espacios hoteleros en la Villa, es planteada una cubierta ventilada a dos aguas rematada
en teja curva ceramica. Estd solucién es también la que se plantea en la recuperacién del volumen
original. Pero la diferencia de ambas coberturas es la eliminacion del alero en la ampliacion, para
asi poder acentuar la distincién de ambas épocas. En cambio, en este nuevo espacio, hay otra
solucion de cobertura y es que, en el sétano, se disefia un spa, y este espacio, es rematado por

una cobertura plana.

llustracion 164.- Alzado frontal de la intervencion. Fuente: Sheila Villar Gonnzalez

El lenguaje optado tanto en la cobertura, como en las fachadas exteriores esta influenciado
por el cumplimiento de la ordenanza n97 referente a los hoteles de la normativa de la Villa, para
asi poder cumplir con el principio de intervencién de integridad, no solo con el vestigio existente,
sino también con el resto de las construcciones del ayuntamiento. Evitando la perdida de este
principio, las aberturas fueron disefiadas y pensadas buscando el alineamiento con las existentes,

asi como la compatibilidad con el lenguaje existente.

De este modo, las ventanas estan formadas por dos hojas, con abertura practicable. Las
carpinterias fueron disefiadas con un lenguaje mas simple y contemporaneo, por lo tanto, no
estan divididas en tres o cuatro cristales, sino que son vidrios duplos lisos. Ademas, para cumplir

con un mejor confort térmico, fueron elegidos vidrios duplos.

. Las dimensiones elegidas para las aperturas son marcados por las lineas directrices del
volumen existente, asi, la puerta principal de la ampliacién mantiene las medidas de las originales,
pero en este caso la materialidad es de vidrio, para no repetir los problemas que se solventan con
las cajas de vidrio explicadas anteriormente. Por otro lado, las ventanas, también son disefiadas
segun las lineas directrices que se encuentran en el vestigio tanto en la planta baja como en la

planta primera, de esta manera se mantiene la integridad del conjunto y se piensa el conjunto

25



como una unidad, por ello, en la fachada Este, las ventanas en la planta baja del volumen original
tienen una dimension de 1,60x1m al igual que en la ampliacién, en cambio, en la planta primera

ambas ventanas son de 2,50x1m.

Por otro lado, las aperturas elegidas para la fachada Sur, es la repeticion del lenguaje que
cuenta estd misma fachada en el vestigio, lenguaje que se repite en la fachada Norte del nuevo

volumen. En cambio, en la fachada Oeste, existen alteraciones de las lineas directrices.

En las ventanas de todas las fachas que tienen una dimension de 2,50x1m, fue disefiado
un balcén de vidrio que no altera la fachada del edificio, pero que si que cumple con la

preocupacion de evitar caidas en los espacios hoteleros.

Para unir este nuevo volumen con el existente, se plantea una galeria de vidrio
retranqueada 2,8m a ambos lados de la fachada. Este cuerpo, es disefiado con un lenguaje mas
contemporaneo y por ello, los materiales utilizados son hormigdn y vidrio. La finalidad, es generar
un espacio de transicion y de union que también marque la distincion del volumen del siglo XIX,
junto con el del siglo XXI, asi como un punto de iluminacién en los pasillos interiores del espacio
hotelero. Por otro lado, para no incumplir la normativa de la Villa, esta galeria se plantea como la
repeticién de las dimensiones de los vidrios existentes. Esta galeria cuenta con una cubierta plana

al igual que en la zona del spa.

Otro punto importante de esta ampliacién ocurre en el sétano. Debido a estar ligado con
el termalismo este conjunto hotelero, asi como el uso de las aguas termales de la Villa y ser esta
la razdn por la que el antiguo hotel tiene asociado tanto el valor social, el histérico vy el turistico,
se propone la creacion de un espacio de spa en esta planta. Estd experiencia, estaria
complementada con un espacio de sauna y de gimnasio. planteada para el disfrute no solo de los
turistas, sino también es disefiado una recepcién independiente para el disfrute de los residentes
en la Villa o lugares cercanos. Esta implantacion surge por la falta de un espacio en donde realizar

actividad fisica en el ayuntamiento.

Este Ultimo espacio, esta disefiado como un espacio amplio y abierto, lleno de luz natural
fuente de una claraboya y una pared casi completamente acristalada y pensado como un lugar
conectado con el exterior. Para poder disefiar un dentro/fuera, fue optada una solucién de
ventanas pivotantes correderas que dejan libre la esquina suroeste. En el exterior, se plantea una
piscina exterior que esta dividida segun la altura de fondo, para asi poder disfrutarla tanto los
adultos como los nifios. En el caso de la piscina de adultos, estd surge segun los alineamientos de
la piscina del spa interior, junto con los limites del volumen oeste del hotel. Otro elemento que

crea una unificacion de espacio entre el contorno de la piscina y el interior del spa es la eleccién
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del mismo suelo ceramico antideslizante en formato 59,6x59,6cm. Este espacio de spa cuenta
con una altura diferente al resto del volumen de ampliacién y es aqui, en donde surge la cubierta
plana descrita anteriormente, estd decisién estda tomada por la bdsqueda de mantener una
misma dimension entre el volumen ampliado y el original y por la preservacién de que la
preexistencia siga siendo el volumen principal. Por lo tanto, a pesar de que en planta el volumen
nuevo y el volumen existente tienen la misma largura, desde la calle estd ampliacion es bastante

menor.
INTERVENCIONES PARA LA RECUPERACION DE LAS EDIFICACIONES SECUNDARIAS

- Lavivienda de trabajadores.

Estd construccién va a ser recuperada, por lo tanto, se trabaja el criterio de intervencion de
conservacion. Para ello, se Illevan a cabo en un primer lugar el tratamiento de las patologias

existentes, tanto en la cobertura como en las paredes exteriores e interiores.

Ademas, se realizan arreglos en la cubierta actual, que, a pesar de no estar derrumbada, el

estado en el que se encuentra tras el paso de los afios sin mantenimiento cuenta con problemas.

Por otro lado, se plantea la recuperacion de todas las carpinterias existentes, junto con la
galeria de la fachada Este, al igual que se hace en el volumen hotelero. Interiormente, la solucion
elegida para mejorar el confort térmico es el mismo que el explicado anteriormente, la sustitucién
de las contraventanas de madera maciza lacadas en blanco, por una carpinteria interior de dos
hojas formadas por vidrios duplos. En las puertas de este edificio, no es necesaria la colocacion
de la caja de vidrio para que ampare las filtraciones de aire y que se puedan mantener las puertas

abiertas, debido a que, al tratarse de un edificio administrativo, estas pueden estar cerradas.

- Cocheras y zona de culto:

Otra de las zonas que va a ser recuperada es el edificio de las cocheras. En este caso se va
a realizar una rehabilitacion, debido al estado de ruina en el que se encuentra el edificio, para ello
se va a respetar el estado actual de la fachada norte, pero las aberturas de los portales van a ser
cerrada con la misma piedra utilizada en las fachadas de la ampliacion. Por la fachada sur, se va a
realizar una reconstruccion del estado original de la zona de cocheras guiada por las imagenes
antiguas obtenidas a lo largo del trabajo. Este espacio, funcionara como un alpendre, en donde
los usuarios del hotel puedan dejar sus vehiculos de una manera segura y protegida. En el interior
del edificio, son planteadas seis plazas de garaje, que son las necesarias para cumplir con la

normativa gallega de hoteles de cuatro estrellas, una de estas es disefiada para ser accesible.
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En la parte exterior, en la parte sur de la vivienda de trabajadores, son disefiadas cinco
plazas de aparcamiento mas, estas, estan pensadas para dar servicio a los trabajadores del hotel.
Ademas, la Calle Curuxeira, es unidireccional y cuenta con aparcamiento desde su principio a final

por ambos lados, por lo tanto, no se tiene en consideracién que sea un problema el aparcamiento.

Volviendo a la construccién de la cochera, esta se va a realizar por medio de vigas y pilares
de madera, dejando a la vista la estructura también en maderera de la cobertura. Esta, se va a
realizar a dos aguas y con tejas del pais, como ocurria con el funcionamiento del hotel y segun la
normativa de los espacios hoteleros de la Villa, en donde no estan permitidas las construcciones

en otro material que no sea teja del pais.

Ilustracion 165 Imagen antigua de la fachada Sur de las cocheras junto con la antigua vivienda de los trabajadores

La zona de culto se va a recuperar también, asi, seran tratadas las patologias existentes y
la cobertura serd la misma que la de la zona de las cocheras. Ademas, se plantea la recuperaciéon
de la puerta principal de la capilla, asi como las carpinterias correspondientes. La puerta principal
de este espacio cuenta con la caracteristica de tener un forjado superior en color amarillo. Por
otro lado, se colocard una campana, para volver a obtener el campanario que en sus origines

tenia.
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- Lavadero

En esta construcciéon secundaria, el estado de conservacién es muy bueno, asi, solo se plantea su
reubicacién, con el fin de facilitar la curva y ampliar el acceso en la zona de carga y descarga, en
este espacio sera colocada una escalera exterior que permite la comunicacion desde la parcela a
la parte noroeste del jardin. Por otro lado, el lavadero sera ubicado X m al sur del lugar actual y

de esta manera, sera tratado como un foco para los visitantes.
Usos

Se proyectan nuevos usos, junto con la recuperacién de los usos originales en todo el
conjunto. Para poder desenvolver un buen programa de un espacio hotelero de categoria cuatro
estrellas, es necesario pensar en todo el conjunto hotelero como una unidad, como bien se
describe en los principios de intervencion. También se tuvieron en cuenta las soluciones de

organizacion que se analizaron en los diferentes casos de estudio.

Tras haber consultado la normativa de los espacios hoteleros de esta categoria en la
normativa de la Xunta de Galicia, en el DECRETO 57/2016, del 12 de mayo, se establece un

organigrama, que marca las comunicaciones necesarias entre las estancias.
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Ilustracion 166 Organigrama del Hotel
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Se busca un programa accesible, en donde las personas puedan disfrutar la belleza de este
edificio y en donde coexista la imagen de un edificio del siglo XIX, pero las comodidades vy

soluciones del siglo XXI.

Con este organigrama y viendo los espacios disponibles en la parcela, se opta por una
separacion entre el espacio destinado a los usuarios, por lo tanto, del uso del hotel y el espacio
destinado a la gerencia de este. Asi, la zona de oficinas se instala en la vivienda de trabajadores,

por lo tanto, esta edificacidn sufre un cambio de uso.

En el volumen que originalmente era destinado a albergar el espacio hotelero, tras la
intervencion, se busca la recuperacion de esta actividad. Por lo tanto, este volumen no sufre un
cambio de uso. Igualmente, cabe destacar que el Hotel Avelino fue construido como un hotel de
segunda y que tras posteriores reformas obtuvo la calificacion de un hotel con una estrella, con

esta reforma actual, el hotel pasa a tener cuatro estrellas.

Otro volumen que mantiene su uso es el de la capilla y el de las cocheras, a pesar de
encontrarse en un estado de ruina y de abandono, tras estd posterior reforma, se recupera su

uso original.

EL PROGRAMA HOTELERO

Como vya se tratd en el apartado anterior, existen algunos cambios en los usos principales
de las edificaciones. Estudiando mas a fondo el programa que se implantara a lo largo de las
plantas de este conjunto hotelero, este esta marcado por el respeto hacia los accesos exteriores
gue funcionaban originalmente. Por ello, en la fachada Este del hotel, en donde se encuentran
las dos entradas originales, a pesar de no existir un plano que muestre el funcionamiento del
hotel, a simple vista se puede observar cual era la principal y es que aparece tanto el afio de
apertura del hotel 1892, como las iniciales de su constructor Avelino Alvarez (A.A.), este serd el
mismo punto de entrada al volumen para los huéspedes. La puerta secundaria es la pensada para
los usuarios de la cafeteria, de esta manera, no existe una obligacién de compartir el espacio de
entrada, haciendo mas independiente la cafeteria y por lo tanto incitando a la gente del pueblo
a que acceda. Esta cafeteria cuenta con otra entrada secundaria por la fachada Norte del edificio,

pero de menores dimensiones.

Por lo tanto, en la planta baja se disefia y propone los accesos desde la fachada Este del
volumen, la recepcién fue pensado como un espacio abierto, en donde no exista ninguna pared
ni elemento fisico que cree una barrera visual, dando una imagen del eje norte-sur del volumen.

Estd planta baja en un primer momento se divide en la zona de recepcién y la zona de cafeteria,
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las cuales son delimitadas por el tipo de suelo utilizado, mientras que en la zona de recepcion fue
seleccionado un pavimento en madera, en la zona de la cafeteria, se selecciond un pavimento
ceramico. Ademas, se crea una pared discontinua estructural, que organiza los espacios en zona
de maletas, arquivo y oficio por un lado y por otro el interior de la barra del bar, la cocina y
despensa, junto con los aseos que dan servicio a toda esta planta. Estos dos espacios son

separados por las comunicaciones verticales de los dos ascensores y las escaleras.

Tras las comunicaciones, se encuentran dos aberturas que comunican este espacio
interior con el volumen en galeria, una zona pensada como un espacio de descanso, antes de
llegar al salén o al comedor, en este espacio también se recupera la entrada de la fachada Norte.
Paralelo al acceso de la izquierda, se encuentra el acceso al comedor, este espacio fue disefiado
buscando la imagen que en sus origenes contaba, un espacio amplio, en donde no existian

paredes interiores, ademas, cuenta con una altura libre de 3.8m.

El acceso al salén no ocurre en la misma cota que la recepcidn, sino que se encuentra en
una cota de 1.3m. Para poder solventar las problematicas en la accesibilidad, se plantea la
colocacion de una plataforma salva escaleras. Este espacio al igual que el comedor vy la recepcién

se caracteriza por contar con una buena iluminacion natural.

En esta planta, al igual que en el resto y al igual que se analizan en los casos de referencia,
son divididos las comunicaciones del personal con la de los usuarios. El personal cuenta con un
acceso independiente por la fachada Sur, que sirve como comunicacion de este piso con el
exterior. Los trabajadores, cuentan con una zona de almacenamiento que es denominada en los
planos como distribuidor de la zona de trabajadores, un espacio lleno de armario y estanterias,
ademas este tiene acceso directo con el oficio, habitacidon que se encuentra también en la planta
primeray en donde existe un ascensor para el servicio, junto con un montaplatos que comunican

todas las plantas.

En el lado Sur, esta la ampliacidon, esta comunica mediante la galeria con el espacio de
recepcion y aqui se encuentran seis cuartos individuales. Ademas, en la parte mas al sur, se
encuentra un espacio de recepcién que daria servicio al spa y gimnasio, para que asi, puedan
usarlo los locales. También se encuentran las comunicaciones verticales que dan servicio a todas

las plantas.

Pasando a la planta primera, esta es la mas sencilla, en ella se encuentran los veinticuatro
cuartos restantes, organizandose entre dobles e individuales. Ademads de también se encuentra

el oficio, que como ya se dijo anteriormente es el punto en donde ocurren las comunicaciones de
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los trabajadores del hotel y es una habitacién que cuenta con un armario, asi como un pequefio

grifo, que sirve como apoyo a la limpieza.

Estos cuartos son organizados a lo largo de un pasillo que ocurre en el eje norte-sur en
ambos volimenes, de esta manera el recorrido esta marcado por un punto de luz natural a cada
lado vy se resalta la horizontalidad del edificio. En cuanto al volumen central, fue disefiada una
sala que acompafiara al espacio de relaciéon y comunicacion entre ambos volumenes y ademas,
estd pensado para tener la fachada norte en vidrio, recordando a la que se encontraba al principio
de la intervencién en la planta baja. De esta manera, sera colocada una cubierta plana ajardinada

en la primera zona exterior.

Cabe destacar en lo referente a las habitaciones, que, en este proyecto, no existe un
modelo de habitacion doble o simple, ni tampoco de ninguno de los aseos. Al ser una
rehabilitacidon de un volumen que cuenta con tanta repeticién y ritmo en las aberturas de sus

fachadas, para cada uno de los cuartos fue estudiado y analizado la mejor morfologia.

- RECUERDO DE MONDARIZ, . - :\,‘l 1y
= MJSTA CENERAL DEL HOTEL AVELINO *
& i - § PAY

Ilustracion 167 Imagen antigua previa a la ampliacion Norte en donde se puede observar la abertura a recuperar. Fuente:
ATOPO

32



Ademas, en esta planta, para solventar la diferencia de cota que ya existia en la
antigliedad, y para cumplir con la normativa de accesibilidad, los tres volimenes se comunican
por medio de dos rampas. En el caso del volumen este, se comunica con la galeria por medio de
una rampa del 11% y este espacio se comunica con el volumen oeste por medio de otra rampa
del 10%. De esta manera, se consigue solventar la diferencia de un piso que cuentan ambos

volumenes y se permite el acceso todos los usuarios.

Por ultimo, en lo referente a esta planta, cabe destacar dos accesos para personal
autorizado que se encuentra tanto en la ampliacion, como en el volumen Oeste, para dar acceso
a las zonas técnicas del tejado. Estd solucion fue adquirida debido a la baja altura que se

encuentra en el piso bajocubierta.

Pasando a la planta en sétano, estd como ya se dijo anteriormente esta divida también
en los espacios dedicados a los trabajadores y el espacio del spa/gimnasio de manera fisica,

evitando asi una “contaminacion” en las comunicaciones.

Por lo tanto, llevando a cabo un analisis de la parte sur de la planta a la norte, o también
de izquierda a derecha, lo primero que se encuentra es el spa (espacio descrito anteriormente),
este espacio estd comunicado con la sauna y se encuentra en una cota menor, a -3.7m, una
diferencia de 2.2m del nivel actual, por lo tanto, el que se encuentra en la zona de trabajadores.
Este desnivel fue provocado tras la busqueda de resaltar la altitud del espacio destinado al relax
y al tratamiento de las aguas, como un guifio a los balnearios, que son lugares con gran altura
libre, resaltando la majestuosidad del lugar. Para evitar los problemas de accesibilidad, son
colocadas varias rampas a lo largo de la planta, algunas de ellas solo afectan a los trabajadores,
con el fin de unir y comunicar estas diferencias de cotas y cumpliendo con la normativa y espacio

disponible.

Por lo tanto, la salida del spa hacia el pasillo ya es a través de la primera rampa, esta es
del 6% y antes del salir del espacio destinado al spa cuenta con un descansillo. Una vez fuera, lo
primero que se encuentra son las comunicaciones verticales de la ampliacion, en este espacio
también se distribuye a través de un pasillo lineal el gimnasio y los dos vestuarios, tanto el
femenino como el masculino. La siguiente rampa que aparece es del 7%, la cual sitla ya la cota a
-3.2m y es aqui en donde se sitla el ultimo espacio destinado a los usuarios, un vestuario

adaptado.
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Ilustracion 168 Corte longitudinal volumen Este pasando por el spa (2023). Fuente: Sheila Villar Gonzalez
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Los siguientes espacios de esta planta, son Unicamente para los trabajadores y estd
delimitacion se hace mediante una pared interior. Aqui ocurre un espacio grande en donde se
ubica la cocina y el saldn, para el uso de los empleados, ademas de un pequefio hall/distribuidor
en donde son planteadas las taquillas, asi como otra pequefia zona de descanso, es aqui en donde
se encuentra un pasillo que conduce a las zonas técnicas del hotel y del spa, este espacio ocurre
enterrado completamente y no tiene incidencia de luz natural. también son ubicados en este
distribuidor los vestuarios de las personas. Aparece la Ultima rampa, también del 7% llegando a
la cota -2.8m y aqui son ubicados el cuarto de basuras, la lavanderia y un pequefio almacén, y es

aqui hasta donde conduce el ascensor de los trabajadores ubicado en el oficio.

Esta Ultima sala del volumen Este se comunica con el central por medio de unas escaleras
interiores, en donde comienza el espacio de cocina, aqui, son disefiadas tres despensas que
también comunican con el volumen Oeste, en donde es disefiada la cocina. La cocina también se
conecta con la zona de trabajadores de la planta baja por unas escaleras interiores y para facilitar
el transporte de las comidas, son colocados tres montaplatos que dan servicio a la cocina y al

comedor. Todos los volumenes, cuentan con una salida hacia el exterior.

También fueron pensados tanto un acceso de carga, que comunica la fachada sur del
volumen oeste, zona en donde se encuentra la cocina y despensa, asi como el cuarto de la basura

con la calle Curuxeira, asimismo, estas estancias cuentan con una entrada independiente.

De esta manera, las plantas son clasificadas como: la planta baja y de sétano de uso comun y

privado, mientras que la planta primera sera solamente privada.

EDIFICACIONES SECUNDARIAS

La vivienda de trabajadores, en su totalidad es trabajada y disefiada, para el uso de los
trabajadores. Esta formada por dos plantas y bajo cubierta y se organiza en la planta baja un
espacio de cocina y descanso para dar apoyo a todas las areas, asi como un pequefio aseo,
ademas, se encuentra el cuarto de jardineria que tiene acceso desde el interior y el exterior, un
cuarto para la seguridad y vigilancia, que su ubicacién permite al igual que el cuarto anterior un
acceso desde el interior y el exterior, asi como un control de la puerta de acceso de los vehiculos,
ademas también se encuentra la conserjeria. En la planta superior, tan solo fueron ubicadas tres

oficinas, junto con una sala comun o sala de juntas.
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CONFORT AMBIENTAL

El confort térmico en las preexistencias serd asegurado a través de dos soluciones. Por un
lado, es colocado un aislamiento en los pardmetros verticales del edificio, por lo tanto, en todas
las paredes formadas por elementos pétreos. En este caso, el aislamiento sera colocado pro la
cara interna motivada por un respeto hacia la cara exterior del edificio y que, de esta manera, se
puedan respetar las fachadas en piedra que tienen los volUmenes y con el fin de conseguir

calefactar los espacios de un modo mas rapido. Esta solucién se hara cumpliendo la normativa

llustracion 169.- Corte transversal de la intervencion. Fuente: Sheila Villar Gonzalez

del codigo técnico vigente en todo momento para los hoteles de cuatro estrellas en Galicia.
También sera colocado el aislamiento en la cobertura. Esta solucidn sera aplicada tanto en el

volumen del hotel como en la antigua vivienda de trabajadores, actual espacio de oficinas.

Por otro lado, las carpinterias se veran alteradas, debido a que solo serdn conservadas las
carpinterias exteriores, por lo tanto, seran cambiadas las contraventanas en madera descritas
anteriormente. Esta solucién viene dada por la necesidad de disponer de unas ventanas de doble

vidrio que reduzcan las perdidas energéticas.

Ademas, la ventilacion también se realizard de manera mecanica, a través del sistema de
aire acondicionado ubicado en las zonas técnicas, que integra también la calefaccion y renovacién
a través de su filtrado. Esta solucion no solamente es la necesaria para aquellos cuartos de bafio
gue no cuentan con ventilacién natural, sino también para cumplir con la normativa. El sistema
de conductos sera disefiado de manera invisible y los tubos seran tapados con los falso techos
gue se instalaran en todas las estancias. Tanto la cocina como los bafios dispondran de sistema

de ventilacion mecdanica independiente evitando la mezcla de posibles olores de estos espacios.

En cambio, la solucion que se plantea para el volumen en ampliacién ya cambia. En este
caso, este nuevo volumen es disefiado bajo una fachada ventilada de piedra granitica con
estructura en hormigdn armado. En este caso, al tratarse de una obra nueva, el aislamiento sera
colocado de manera exterior entre la estructura de hormigdn y las piedras de granito. Para esta

solucion se optd por un aislamiento formado por paneles de XPS. Pero en este edificio, el
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aislamiento no es colocado solamente en las paredes exteriores, también serdn colocados en las

coberturas, asi como en el forjado inferior, que esta en contacto con el suelo.

En este volumen, las carpinterias también cambian, en este caso, solamente se opta por la
solucion de las ventanas de doble vidrio y carpinteria en madera utilizadas en el interior del
volumen original. Por otra parte, al igual que en la preexistencia también son realizadas las

ventilaciones mecdnicas descritas anteriormente.

USO DE ENERGIAS RENOVABLES

Las energias renovables que fueron pensadas para evitar la emision de residuos y la

contaminacién son:

- Energia geotérmica: debido a estar ubicado el Hotel Avelino en una zona balnearia, en
donde se aprovecharia el calor de las aguas termales que se encuentran subterraneas.

- Energia solar: con la instalacién de placas solares en la zona oeste del tejado, con el fin
de no alterar la estética del edificio desde la fachada principal y por lo tanto desde la
calle. En esta orientacién, los solares captardn mayor luz solar por la tarde.

- Recolecta de las aguas pluviales y almacenamiento, para su reutilizacién en usos no

potables, como seria el uso de los aspersores o de la cadena del bafio.

ACCESIBILIDAD

En relaciéon con las condiciones de movilidad y accesibilidad, estas son garantizadas
mediante el cuidado y la colocacién de rampas que cumplen con la normativa de accesibilidad

para saldar distancias.

Las circulaciones tanto exteriores como interiores se encuentran perfectamente definidas
cumpliendo con los anchos necesarios para las personas con movilidad reducidas, asi como los
porcentajes de inclinacién correspondientes. Los pasillos interiores a lo largo del hotel cuentan
con un ancho de 1.60 cumpliendo con la normativa para los hoteles de cuatro estrellas,
permitiendo asi el giro en cualquier momento de una persona con movilidad reducida. Las
comunicaciones verticales entre plantas son salvadas mediante instalaciones de varios
ascensores al que se acceden desde varios puntos, entre ellos el vestibulo de entrada. Los aseos
publicos, asi como los vestuarios del spa, garantizan también el acceso y maniobra cumpliendo

con la normativa de los bafios adaptados y en las habitaciones, fueron marcadas como accesibles
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una individual y otra doble, que cuentan con un mejor espacio para maniobra, en caso necesario.
El acceso al salon (que se encuentra a una cota superior de 1.5m) es cumplida la normativa de

accesibilidad con la instalacidon de una plataforma salva escaleras.

ARREGLOS EXTERIORES

En cuanto a los arreglos exteriores, estos fueron tratados como un espacio mas del propio
hotel, siguiendo con el principio de intervencién de la unidad, por ello se van limitando diferentes

espacios y enfocando cada uno de ellos a un publico, o una actividad.

Analizando las intervenciones exteriores que se proponen en este proyecto de
recuperacion de fuera para dentro, lo primero es el tratamiento de los muros exteriores, en la
actualidad como ya se habla en el andlisis de las patologias, muchos de los elementos pétreos
gue forman este limite, se encuentran desplazados, por lo tanto, es necesario una recolocacién,
asi como un saneamiento y relleno de las juntas. En la parte superior, los muros son cerrados por
verjas de forja lacadas en color amarillo, pero como ya se dijo anteriormente, al realizar un analisis
del estado de conservacion, asi como de las patologias se encuentran muchas deformaciones,
perdida de material e incluso descamacién de la pintura, para ello, se recuperaran en un taller

especializado estos elementos.

Por otro lado, un cambio significante que se trabaja en esta propuesta esta relacionado
con el momento de entrada peatonal desde la Ria Ramdn Peinador (PO-254). Disefiando una
ampliacién de acera en donde se ubican dos pequefios portales de forja que originalmente eran
los encargados de delimitar el espacio, de esta manera es creado un espacio de “plaza” delante
del hotel, para suavizar el momento de entrada y no hacerlo tan brusco, ni encima del espacio
publico formado por la acera. Este espacio, es delimitado con la continuidad del muro existente,
reubicando tanto los portales, como los elementos pétreos y las barandillas. Ademas, en este
momento de entrada son reubicados dos escalones, que solventan la diferencia de cota entre el

espacio interior de la parcela y la propia acera (40cm).

Ya en el interior y siguiendo con este momento de entrada desde la PO-254, se va
delimitando con pavimento el espacio de transitar, que se encuentra a una cota superior (20cm)
del espacio ajardinado. En la actualidad, existe una pequefia acera en rampa de 1m que salva una
distancia de 20cm y que rodea todo el edificio, tras la intervencidn esta acera se va a expandir,
serd cubierta con pavimento cerdmico de exterior y delimitada por un bordillo, separando de

manera fisica este espacio con el espacio ajardinado y ya no serd en rampa.
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En la parte norte de la parcela, se recupera la imagen que antiguamente caracterizaba el
Hotel Avelino con la colocacién de una parra en la fachada Norte del volumen Este. Ademas del
tratamiento de los jardines, con la colocacién de nueva vegetacién, asi como con el cuidado de la

existente.

Toda esta acera que se nombro anteriormente, en la parte este comunica esta cota (-
00.20) con la cota que se encuentra en la parte exterior del spa de la zona oeste (-03.60) por

medio de unas escaleras que conducen a la zona de piscina.

Ilustracion 170. Fotografia antigua de la parte norte del hotel. Fuente: Todo coleccicn.

En la zona Oeste, es donde fue habilitada, tanto la zona de carga y descarga, la cual es
tratada con un pavimento diferente, asi como con la colocacién de una vegetacion que jugara
con la alternancia entre arboles y arbustos para una mayor privacidad y a una cota inferior, se
encontrara el espacio destinado a la piscina. Este espacio serd pavimento con piezas ceramicas
de grandes dimensiones que compartiran con el spa, creando un dentro/fuera en el tratamiento

de los espacios.
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Ademas, se recuperaran el uso de los postes de piedra que se encuentran al sur de la
parcela con la recolocaciéon de una vifia, que servird como un espacio de paseo muy ameno y
favorable con la aparicion de sombras. De esta manera, seran trasplantados algunos arboles que
se encuentran en donde es ubicado este espacio de piscina y seran recolocados si el terreno lo

permite en medio de este espacio de viiia.

También serd planteado vy utilizada la tira de cota mas inferior en la parte suroeste de la
parcela, como un espacio de huerta, que servira como apoyo a la cocina del propio hotel. Para
poder llegar a este espacio y cumplir con la normativa de accesibilidad, este acceso sera realizado

desde la piscina por medio de una rampa.

Por ultimo, el espacio exterior en el que se encuentra el horreo serd un espacio mas
natural, en donde se colocaran algunos bancos, asi como un columpio con el fin de respetar lo

maximo posible la vegetacién alli presente, al tratarse de grandes arboles frondosos.

El espacio que se encuentra delante de la fachada Este de la vivienda de trabajadores, en
conjunto con el que se encuentra delante de la fachada Sur de las cocheras, contaran con un
pavimento en tierra compactada, debido a ser destinado este pavimento al transito de coches, la
eleccion del uso de la tierra compactada, en vez de asfalto o cemento, es por el mantenimiento
de la linea directriz que marca este trabajo, defendiendo la utilizacién de materiales naturales

para que mejorar la sustentabilidad del conjunto.

La vegetacion de los jardines fue elegida para conjugar arboles de hoja perenne, como son
es la mimosa, el olvido, la magnolia o el pino y arboles de hoja caduca como son las camelias o
algunos citricos, de esta manera se busca crear una paleta de colores alegres, que conformen un
jardin en donde tanto los mayores como los jévenes, quieran descubrirlo. Ademads, también son
planteados arbustos, como serian las azaleas o las hortensias. De esta manera, habria una
variedad de flores a lo largo de los meses (aproximadamente de diciembre a septiembre) y en los

meses de otofio, existiria una paleta de colores en tonos verdes, naranjas y marrones.

Estamos ante un conjunto edificado, y un recinto, en donde fueron tomados diferentes
opciones a propdsito de los grados de intervencion. La reconstruccion del hotel a partir de las
ruinas de los muros que aun se encuentran, permitié la reconstruccion estilistica del volumen
principal del hotel. La ampliacion del hotel (la nueva construccion) responde ante la normativa
reglamentar tanto a nivel autonémico como local que condicionaron el disefio de la cobertura (a
dos aguas) vy el revestimiento exterior (en granito). Aqui el lenguaje es mas contemporaneo
buscando un dialogo, de modo sutil, con el hotel original. En el caso de la antigua vivienda de

trabajadores, es propuesto un restauro con pequefias alteraciones en el interior.
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La rehabilitacién del Hotel Balneario de Mondariz es posible por la demanda y procura
turistica que cuenta el ayuntamiento, asi como la preservacion de su patrimonio tanto material
como inmaterial. El proyecto busca asi preservar los valores histéricos y sociales del lugar e
introducir nuevos valores asociados al ocio, la naturaleza y la salud, respondiendo también a las

exigencias actuales de un programa hotelero de cuatro estrellas en el siglo XXI.
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Il INDICE DE PLANOS

LEVANTAMIENTO DE LA PREEXISTENCIA

1.01 PLANTA DE LOCALIZACION e: 1:1000
1.02 PLANTA DE IMPLANTACION e: 1:500
1.03 PLANTA DE CUBIERTA e:1:100
1.04 PLANTA PRIMERA e:1:100
1.05 PLANTA BAJA e:1:100
1.06 PLANTA -1 e:1:100
1.07 ALZADOS e:1:100
1.08 CORTES e:1:100
DEMOLIACION / CONSTRUCCION

2.01 PLANTA DE CUBIERTA e: 1:100
2.02 PLANTA PRIMERA e: 1:100
2.03 PLANTA BAJA e: 1:100
2.04 PLANTA -1 e: 1:100
2.05 ALZADOS e: 1:100
2.06 CORTES e:1:100
PROPUESTA

3.01 PLANTA DE LOCALIZACION e: 1:1000
3.02 PLANTA DE IMPLANTACION e: 1:500
3.03 PLANTA DE CUBIERTA e:1:100
3.04 PLANTA PRIMERA e:1:100
3.05 PLANTA BAJA e:1:100
3.06 PLANTA -1 e:1:100
3.07 ALZADOS e:1:100
3.08 CORTES A-A’; B-B’; C-C’; D-D’ e:1:100
3.09 CORTES E-E; F-F/; G-G’; H-H’ e:1:100
TOSCOS

4.01 A PLANTA PRIMERA HOTEL e:1:50
4.01 B PLANTA PRIMERA VIVIENDA TRABAJADORES e:1:50
4.02 A PLANTA BAJA HOTEL e:1:50
4.02 B PLANTA BAJA VIVIENDA TRABAJADORES e:1:50
4.03 PLANTA -1 e:1:50
4.04 CORTE A-A’ ; B-B’ e:1:50
4.05 CORTE C-C’; D-D’ e:1:50
TRABAJO

5.01 A PLANTA PRIMERA HOTEL e:1:50
5.01 B PLANTA PRIMERA VIVIENDA TRABAJADORES e:1:50
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5.02 A PLANTA BAJA HOTEL e: 1:50
5.02 B PLANTA BAJA VIVIENDA TRABAJADORES e: 1:50
5.03 PLANTA -1 e: 1:50
TECHOS

6.01 A PLANTA PRIMERA HOTEL e: 1:50
6.01 B PLANTA PRIMERA VIVIENDA TRABAJADORES e: 1:50
6.02 A PLANTA BAJA HOTEL e: 1:50
6.02 B PLANTA BAJA VIVIENDA TRABAJADORES e: 1:50
6.03 PLANTA -1 e: 1:50
CONSTRUCCION

7.01 CORTE CONSTRUCTIVO BANO e: 1:20; e: 1:05
7.02 CORTE CONSTRUCTIVO CUARTO e: 1:20
7.03 CORTE CONSTRUCTIVO VOLUMEN ORIGINAL e:1:10
7.04 CORTE CONSTRUCTIVO AMPLIACION e:1:10
DEFINICION

8.01 MAPA DE VENTANAS EXISTENTES e: 1:50
8.02 MAPA DE VENTANAS NUEVAS e: 1:50
8.03 MAPA DE PUERTAS EXTERIORES e: 1:50
8.04 MAPA DE PUERTAS INTERIORES e: 1:50
9.01 A MAPA DE ACABADOS

9.01 B MAPA DE ACABADOS

9.01 C MAPA DE ACABADOS

10.01 PLANTA ARRANXOS EXTERIORES e: 1:200
ACCESIBILIDAD

11.01 PLANTA DE ACCESIBILIDAD PLANTA PRIMERA e: 1:200
11.02 PLANTA DE ACCESIBILIDAD PLANTA BAJA e: 1:200
11.03 PLANTA DE ACCESIBILIDAD PLANTA -1 e: 1:200
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Il ESTUDIO PARA LA GESTION DE RESIDUOS DE LA OBRA

Este capitulo responde a las instrucciones de procesos del Colegio de Arquitectos de Galicia.

El presente Anejo se redacta segln el Real Decreto 105/2008 y su objeto es la estimacion
de la cantidad prevista de residuos que se generaran durante la ejecucién de las obras, incluyendo
la definicion de las actuaciones de gestion previstas, asi como la valoracién del coste previsto de

dicha gestién.

En la redaccién del Estudio para dicha obra se ha tenido en cuenta la siguiente normativa

de referencia:

- Ley 10/2008 de Residuos de Galicia.

- Real Decreto 105/2008 de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de
residuos de construccion y demolicién.

- Orden MAM/304/2002 por la que se publican las operaciones de valoracion y eliminacion
de residuos v lista europea de residuos.

- Listado de requisitos legales ambientales especificos aplicables a la obra en la Comunidad

auténoma de Galicia, incluido en el apéndice II.

De las obligaciones desprendidas de la Normativa anterior quedan excluidos los produtores
y poseidores de residuos de construcion y demolicién de obras menores de construcién vy

reparacion domiciliaria, teniendo en cuenta de que tienen la consideracion de residuo urbano.
Contenido del estudio:

- Agentes intervinientes en la Gestion de RCD

- Normativa y legislacion aplicable

- Identificacion de los residuos y estimacion de la cantidad, expresada en toneladas y m3
de los residuos de la construccidn y demolicidn que se generaran en la obra codificados
con arreglo al Orden MAM/304/2002.

- Medidas para la prevencién de residuos en la obra objeto del proyecto.

- Operaciones de reutilizacién, valoracién o eliminacién a que se destinaran los residuos
gue se generaran en la obra.

- Medidas para la separacion de residuos.

- Planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento de residuos, manejo,
separacioén y otras operaciones. (en fase de ejecucion de proyecto)

- Pliego de prescripciones técnicas particulares. (en fase de ejecucion de proyecto)
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- Valoracion del coste previsto de la gestion.

1. AGENTES INTERVINIENTES

1.1. IDENTIFICACION

Los agentes principales que intervienen en la ejecucién de la obra son:

Proyecto Rehabilitacién del Hotel Avelino, en Vigo

Situacién RAMON  PEINADOR, S/N, MONDARIZ-BALNEARIO 36870, MONDARIZ
(PONTEVEDRA)

Promotor —

Proyectista Sheila Villar Gonzalez (44048)

i. PRODUCTOR DE RESIDUQOS (PROMOTOR):

Se identificard con el titular del bien inmueble en quien reside la ultima decisién de
construir o demoler. Seguin el articulo 2 “Definiciones” del R.D. 105/2008, se pueden presentar 3

Casos:

- La persona fisica o juridica titular de la licencia urbanistica en una obra de construccién
o demolicion; en aquellas obras que no precisen de licencia urbanistica, tendra la
consideracién de productor del residuo la persona fisica o juridica titular del bien
inmueble objeto de una obra de construccion o demolicidn.

- La persona fisica o juridica que efectle operaciones de tratamiento, de mezcla o de otro
tipo, que ocasionen un cambio de naturaleza o de composicién de los residuos.

- El importador o adquirente en cualquier Estado miembro de la Unién Europea de

residuos de construccion y demolicién.
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ii. POSEEDOR DE RESIDUQS (CONSTRUCTORA)

En la presente fase del proyecto no se ha determinado el agente que actuara como

Poseedor de los Residuos, siendo responsabilidad del Productor de los residuos (promotor) su

designacion antes del comienzo de las obras.

iii. GESTOR DE RESIDUQOS

Es la persona fisica o juridica, o entidad publica o privada, que realice cualquiera de las

operaciones que componen la recogida, el almacenamiento, el transporte, la valorizacién y la

eliminacién de los residuos, incluida la vigilancia de estas operaciones y la de los vertederos, asi

como su restauracién o gestién ambiental de los residuos, con independencia de ostentar la

condicién de productor de los mismos. Este sera designado por el Productor de los residuos

(promotor) con anterioridad al comienzo de las obras.

b. OBLIGACIONES

i. PRODUCTOR DE RESIDUOS (PROMOTOR)

- Se deberd incluir en el proyecto de ejecucién de la obra un estudié de la gestion de los

residuos de construccion y demolicién, que contendrd como minimo:

Una estimacion de la cantidad, expresada en toneladas y en metros cubicos, de los
residuos de la construccion y demolicién que se generaran en la obra, codificados
con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden MAM/304/2002,
del 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacion vy
eliminacion de residuos y la lista europea de residuos, o norma que la sustituya.
Las medidas para la prevencion de residuos en la obra objeto del proyecto.

Las operaciones de reutilizacién, valorizacidon o eliminacidon a que se destinaran los
residuos que se generaran en la obra.

Las medidas para la separacién de los residuos en la obra, en particular, para el
cumplimiento por parte del poseedor de los residuos, de la obligacién establecida
en el apartado 5 del articulo 5.

Los planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento, manejo,
separacién y, en su caso, otras operaciones de gestion de los residuos de
construccién y demolicién dentro de la obra. Posteriormente, dichos planos
podran ser objeto de adaptacién a las caracteristicas particulares de la obra y sus

sistemas de ejecucion, previo acuerdo de la direccién facultativa de la obra.
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- Las prescripciones del pliego de prescripciones técnicas particulares del proyecto,
en relacion con el almacenamiento, manejo, separacion y, en su caso, otras
operaciones de gestidon de los residuos de construccion y demolicion dentro de la
obra.

- Una valoracién del coste previsto de la gestion de los residuos de construcciéon y
demolicién que formara parte del presupuesto del proyecto en capitulo
independiente.

- En obras de demolicion, rehabilitacion, reparacion o reforma, deberda hacer un
inventario de los residuos peligrosos que se generaran, que deberd incluirse en el
estudio de gestién de residuos de construccién y demolicion, asi como prever su
retirada selectiva, con el fin de evitar la mezcla entre ellos o con otros residuos no
peligrosos, y asegurar su envio a gestores autorizados de residuos peligrosos.

- Estard en la obligacion de disponer de la documentacion que acredite que los residuos
de construccién y demolicidn realmente producidos en sus obras han sido gestionados,
en su caso, en obra o entregados a una instalacion de valorizacion o de eliminacién para
su tratamiento por gestor de residuos autorizado, en los términos recogidos en el R.D.
105/2008 v, en particular, en el estudio de gestién de residuos de la obra o en sus
modificaciones. La documentacion correspondiente a cada afio natural deberd
mantenerse durante los cinco afios siguientes.

- En el caso de obras sometidas a licencia urbanistica, el poseedor de residuos, debera
constituir, cuando proceda, en los términos previstos en la legislacion de las
comunidades autdonomas, la fianza o garantia financiera equivalente que asegure el
cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha licencia en relacion con los

residuos de construccion y demolicién de la obra.

ii. POSEEDOR DE RESIDUOS (CONSTRUCTOR)

- La persona fisica o juridica que ejecute la obra estard obligada a presentar a la propiedad
de la misma un plan que refleje como llevara a cabo las obligaciones que le incumban en relacién
con los residuos de construccion y demolicién que se vayan a producir en la obra, en particular
las recogidas en los articulos 4.1. y 5 del R.D. 105/2008. El plan, una vez aprobado por la direccion
facultativa y aceptado por la propiedad, pasara a formar parte de los documentos contractuales
de la obra.

- El poseedor de residuos de construccion y demolicién, cuando no proceda a gestionarlos
por si mismo, y sin perjuicio de los requerimientos del proyecto aprobado, estara obligado a
entregarlos a un gestor de residuos o a participar en un acuerdo voluntario o convenio de

colaboracion para su gestion. Los residuos de construcciéon y demolicion se destinaran
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preferentemente, y por este orden, a operaciones de reutilizacion, reciclado o a otras formas de
valorizacién

- La entrega de los residuos de construccion y demolicién a un gestor por parte del
poseedor habra de constar en documento fehaciente, en el que figure, al menos, la identificacion
del poseedor y del productor, la obra de procedencia vy, en su caso, el nimero de licencia de la
obra, la cantidad, expresada en toneladas o en metros clbicos, o en ambas unidades cuando sea
posible, el tipo de residuos entregados, codificados con arreglo a la lista europea de residuos
publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, o norma que la sustituya, y la
identificacion del gestor de las operaciones de destino.

Cuando el gestor al que el poseedor entregue los residuos de construccién y demolicion efectue
Unicamente operaciones de recogida, almacenamiento, transferencia o transporte, en el
documento de entrega debera figurar también el gestor de valorizacion o de eliminacion ulterior
al que se destinaran los residuos.

En todo caso, la responsabilidad administrativa en relacidon con la cesion de los residuos de
construccién y demolicion por parte de los poseedores a los gestores se regird por lo establecido
en el articulo 42 de la Ley 22/2011, del 28 de Julio.

- El poseedor de los residuos estara obligado, mientras se encuentren en su poder, a
mantenerlos en condiciones adecuadas de higiene y seguridad, asi como a evitar la mezcla de
fracciones ya seleccionadas que impida o dificulte su posterior valorizacién o eliminacién.

- La separacion en fracciones se llevara a cabo preferentemente por el poseedor de los
residuos de construccién y demolicién dentro de la obra en que se produzcan. Cuando por falta
de espacio fisico en la obra no resulte técnicamente viable efectuar dicha separacion en origen,
el poseedor podra encomendar la separacion de fracciones a un gestor de residuos en una
instalacién de tratamiento de residuos de construccién y demolicién externa a la obra. En este
ultimo caso, el poseedor debera obtener del gestor de la instalacion documentacion acreditativa
de que éste ha cumplido, en su nombre, la obligacidn recogida en el presente apartado.

- El érgano competente en materia medioambiental de la comunidad auténoma en que se
ubique la obra, de forma excepcional, y siempre que la separacion de los residuos no haya sido
especificada y presupuestada en el proyecto de obra, podrd eximir al poseedor de los residuos
de construccién y demolicién de la obligacién de separacion de alguna o de todas las anteriores
fracciones.

- El poseedor de los residuos de construccién y demolicién estara obligado a sufragar los
correspondientes costes de gestién y a entregar al productor los certificados y demas
documentacién acreditativa de la gestidn de los residuos, asi como a mantener la documentacién

correspondiente a cada afio natural durante los cinco afios siguientes.

47



iii. GESTOR DE RESIDUOS

Ademas de las recogidas en la legislacién sobre residuos, el gestor de residuos de

construccién y demolicion cumplira con las siguientes obligaciones:

- En el supuesto de actividades de gestidon sometidas a autorizacién por la legislacién de
residuos, llevar un registro en el que, como minimo, figure la cantidad de residuos
gestionados, expresada en toneladas y en metros cubicos, el tipo de residuos, codificados
con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de
febrero, o norma que la sustituya, la identificacion del productor, del poseedor y de la
obra de donde proceden, o del gestor, cuando procedan de otra operacion anterior de
gestion, el método de gestidn aplicado, asi como las cantidades, en toneladas y en metros
cubicos, y destinos de los productos y residuos resultantes de la actividad.

- Poner adisposicién de las administraciones publicas competentes, a peticidn de las mismas,
la informacién contenida en el registro mencionado en el punto anterior. La informacion
referida a cada afio natural deberd mantenerse durante los cinco afios siguientes.

- Extender al poseedor o al gestor que le entregue residuos de construccién y demolicién, en
los términos recogidos en el R.D. 105/2008, los certificados acreditativos de la gestion de
los residuos recibidos, especificando el productor y, en su caso, el nimero de licencia de
la obra de procedencia. Cuando se trate de un gestor que lleve a cabo una operacion
exclusivamente de recogida, almacenamiento, transferencia o transporte, debera
ademas transmitir al poseedor o al gestor que le entregd los residuos, los certificados de
la operacién de valorizacion o de eliminacion subsiguiente a que fueron destinados los
residuos.

- Enel supuesto de que carezca de autorizacién para gestionar residuos peligrosos, deberd
disponer de un procedimiento de admisién de residuos en la instalacién que asegure que,
previamente al proceso de tratamiento, se detectaran y se separaran, almacenaran
adecuadamente y derivaran a gestores autorizados de residuos peligrosos aquellos que tengan
este caracter y puedan llegar a la instalacion mezclados con residuos no peligrosos de
construccién y demolicion. Esta obligacién se entendera sin perjuicio de las responsabilidades en
gue puedaincurrir el productor, el poseedor o, en su caso, el gestor precedente que haya enviado

dichos residuos a la instalacion.
NORMATIVA Y LEGISLACION APLIACABLE
El presente estudio se redacta al amparo del articulo 4.1 a) del Real Decreto 105/2008, de

1 de febrero, sobre "Obligaciones del productor de residuos de construccion y demolicion".
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Ala obra objeto del presente estudio le es de aplicacion el Real Decreto 105/2008, en virtud
del articulo 3, por generarse residuos de construccién y demolicién definidos en el articulo 3,

como:

"cualquier sustancia u objeto que, cumpliendo la definicién de Residuo incluida en el
articulo 3. de la Ley 10/1998, de 21 de abril, se genere en una obra de construccién o demolicion"
o bien, "aquel residuo no peligroso que no experimenta transformaciones fisicas, quimicas o
bioldgicas significativas, no es soluble ni combustible, ni reacciona fisica ni quimicamente ni de
ninguna otra manera, no es biodegradable, no afecta negativamente a otras materias con las
cuales entra en contacto de forma que pueda dar lugar a contaminacion del medio ambiente o
perjudicar a la salud humana. La lixiviabilidad total, el contenido de contaminantes del residuo y
la ecotoxicidad del lixiviado deberan ser insignificantes, y en particular no deberdn suponer un

riesgo para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas".

No es aplicable al presente estudio la excepcion contemplada en el articulo 3.1 del Real

Decreto 105/2008, al no generarse los siguientes residuos:

- Las tierras y piedras no contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma
obra, en una obra distinta o en una actividad de restauracién, acondicionamiento o
relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a
reutilizacion.

- Los residuos de industrias extractivas regulados por la Directiva 2006/21/CE, de 15 de
marzo.

- Los lodos de dragado no peligrosos reubicados en el interior de las aguas superficiales
derivados de las actividades de gestién de las aguas y de las vias navegables, de
prevencién de las inundaciones o de mitigacidon de los efectos de las inundaciones o las
sequias, reguladas por el Texto Refundido de la Ley de Aguas, por la Ley 48/2003, de 26
de noviembre, de régimen econdmico y de prestacion de servicios de los puertos de

interés general, y por los tratados internacionales de los que Espafia sea parte.
A aquellos residuos que se generen en la presente obra y estén regulados por legislacion
especifica sobre residuos, cuando estén mezclados con otros residuos de construccion vy
demolicidn, les sera de aplicacion el Real Decreto 105/2008 en los aspectos no contemplados en

la legislacion especifica.

Para la elaboracién del presente estudio se ha considerado la normativa siguiente:
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- Articulo 45 de la Constitucién Espafola.

- Ley de envases y residuos de envases. Ley 11/1997, de 24 de abril, de la Jefatura del Estado.
B.O.E.: 25 de abril de 1997.

- Ley de residuos y suelos contaminados. Ley 22/2011, de 28 de julio, de la Jefatura del

Estado. B.O.E.: 29 de julio de 2011.

Completada por:

- Real Decreto por el que se regula la eliminacion de residuos mediante depdsito en
vertedero

- Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, del Ministerio de Medio Ambiente. B.O.E.: 29
de enero de 2002

Modificada por:

- Ley de calidad del aire y proteccion de la atmodsfera.

- Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de la Jefatura del Estado.

- B.O.E.: 16 de noviembre de 2007.

- Plan Nacional Integrado de Residuos para el periodo 2008-2015.

- Resolucion de 14 de junio de 2001, de la Secretaria General de Medio Ambiente. B.O.E.: 12
de julio de 2001.

- Regulacién de la produccién y gestién de los residuos de construccion y demolicién

- Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, del Ministerio de la Presidencia. B.O.E.: 13 de
febrero de 2008.

- Decreto por el que se regula el régimen juridico de la produccion y gestion de residuos y el
Registro General de Productores y Gestores de Residuos de Galicia Decreto 174/2005, de
9 de junio, de la Conselleria de Medio Ambiente de la Comunidad de Galicia. D.O.G.: 29
de junio de 2005.

- Operaciones de valorizacion y eliminacion de residuos vy Lista europea de residuos Orden
MAM 304/2002, de 8 de febrero, del Ministerio de Medio Ambiente. B.O.E.: 19 de
febrero de 2002. Correccién de errores: Correccion de errores de la Orden MAM

304/2002, de 8 de febrero B.O.E.: 12 de marzo de 2002.
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I. IDENTIFICACION DE LOS RESIDUOS Y ESTIMACION DE LA CANTIDAD.

Todos los posibles residuos de construccion y demolicion generados en la obra, se han
codificado atendiendo a la Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las
operaciones de valorizacion y eliminacion de residuos, seguin la Lista Europea de Residuos (LER)
aprobada por la Decision 2005/532/CE y de conformidad con la letra a) de la Directiva 75/442/CEE
y apartado 4 del articulo 1 de la Directiva 91/689/CEE, dando lugar a los siguientes grupos:

- RCD de Nivel I: Tierras y materiales pétreos, no contaminados, procedentes de obras de

excavacion.

El Real Decreto 105/2008 (articulo 3.1.a), considera como excepcion de ser consideradas como
residuos “Las tierras y piedras no contaminadas por sustancias peligrosas, reutilizadas en la
misma obra, en una obra distinta o en una actividad de restauracién, acondicionamiento o

relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion”.

- RCD de Nivel II: Residuos generados principalmente en las actividades propias del sector
de la construccion, de la demolicion, de la reparacién domiciliaria y de la implantacion de

servicios.

Se ha establecido una clasificacién de RCD generados, segun los tipos de materiales de los

gue estan compuestos:

Material segin Orden Ministral MAM/304/2002

RCD de Nivel |

Tierras y pétreos de la excavacion

RCD de Nivel Il

RCD de naturaleza no petrea

Asfalto

Madera

Metales (incluidos sus aleaciones

Papel y carton

Plasticos

Vidrio

Yeso

RCD de naturaleza petrea
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Arena, grava y otros aridos

Hormgon

Ladrillos, tejas y materiales ceramicos

RCD potencialmente peligrosos

Basuras

Otros

Se ha estimado la cantidad de residuos generados en la obra, a partir de las mediciones del
proyecto, en funciéon del peso de materiales integrantes en los rendimientos de los
correspondientes precios descompuestos de cada unidad de obra, determinando el peso de los
restos de los materiales sobrantes (mermas, roturas, despuntes, etc.) y el del embalaje de los

productos suministrados.
A partir del peso del residuo, se ha estimado su volumen mediante una densidad aparente
definida por el cociente entre el peso del residuo y el volumen que ocupa una vez depositado en

el contenedor.

Los resultados se resumen en la siguiente tabla:

DESCRIPCION CODIGO
RCD de Nivel |

Tierras y piedras distintas de las especificadas en el codigo 17 05 03 170504
Mezclas de bituminosa distintas de las especificadas en 17 03 01 170302
Envases de madera 150103
Madera 170201
Envases metalicos 150104
Cobre, bronce, latén 17 04 01
Aluminio 17 0402
Plomo 170403
Zinc 17 04 04
Hierro y acero 17 04 05
Estafio 17 04 06
Metales mezclados 17 04 07
Cables distintos de los especificados en 17 04 10 1704 11
Envases de papel y cartén 150101
Papel y carton 200101
Envases de plastico 150102
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Plastico
Envases de vidrio
Vidrio

Materiales a partir de yeso distintos de los especificados en 17 08 01

.Arena, grava y otros aridos

Residuos de grava y rocas triturados distinntos de los mecionados en el cédigo 01 04
07

Residuos de arena vy arcillas

Hormigon (hormigones, morteros y prefabricados)

Ladrillos

Tejas y materiales cerdmicos

Residuos de limpieza viaria

Residuos de grava y rocas trituradas distintos de los mencionados en el codigo 01 04
07

Residuos de pintura y barniz que contienen disolventes organicos u otras sustancias
peligrosas

Residuos de pintura y barniz distintos de los especificados en 08 01 11

Residuos del decapado o eliminacidén de pintura y barniz que contienen disolventes
organicos u otras sustancias peligrosas

Residuos del decapado o eliminacién de pintura y barniz distintos de los especificados
en 0801 17

Absorbentes, materiales de filtracidn, trapos de limpieza y ropas protectoras
Mezclas o fracciones separadas de hormigon, ladrillos, tejas y materiales ceramicos
gue contienen sustancias peligrosas.

Mezclas de hormigdén, ladrillos, tejas y materiales cerdmicos distintas de las
especificadas en el cddigo 1 7 01 06

Vidrio, plastico y madera que contienen sustancias peligrosas o estan contaminados
por ellas

Mezclas bituminosas que contienen alquitran de hulla

Mezclas bituminosas distintas de las especificadas en el cddigo 17 03 01

Alquitran de hulla y productos alquitranados

Residuos metdlicos contaminados por sustancias peligrosas

Cables que contienen hidrocarburos, alquitran de hulla u otras sustancias peligrosas
Materiales de aislamiento que contienen amianto

Otros materiales de aislamiento que consisten en, o contienen, sustancias peligrosas
Materiales de aislamiento distintos de los especificados en 17 06 01y 17 06 03

Materiales de construccién que contienen amianto
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170203
150107
170202
1708 02

0104 08

010409
170101
170102
170103
020303
0104 08

080111*

080112
0801 17*

080118

1502 02*
1701 06*

170107

17 02 04*

1703 01*
1703 02

17 03 03*
17 04 09*
17 04 10*
1706 01*
17 06 03*
1706 04

17 06 05*



Materiales a partir de yeso contaminado con sustancias peligrosas 1708 01*
Materiales de construccion a partir de yeso distintos a los del codigo 17 08 01 17 08 02
Residuos de construccién y demolicién que contienen mercurio 1709 01*
Residuos de construccién y demolicién que contienen PCB (por ejemplo, sellantescon 17 09 02
PCB, revestimientos de suelos a partir de resinas con PCB, acristalamientos dobles que

contienen PCB, condensadores que contienen PCB)

Otros residuos de construccion y demoliciéon (incluidos los residuos mezclados) que 17 09 03*
contienen sustancias peligrosas

Residuos mezclados de la construccion y la demolicidon distintos de los especificados 17 09 04

en170901,170902y 1709 03

Los residuos sefialados con (*) se consideraran peligrosos y se tendrd en cuenta la

Normativa especifica para hacer una justificacion individualizada de los productos peligrosos.

Estudios desarrollados por el ITeC sobre los residuos que genera una obra actual ejecutada
mediante una construccidén convencional, han permitido establecer los siguientes valores medios,

en los que se fundamenta la cuantificacion de la presente obra para estimar las cantidades

anteriores:
Fase Cantidad estimada
Estructuras 0,01500 m3/m? construido (encofrado de madera)
0,00825 m3/m? construido (encofrado metalico)
Cierres 0,05500 m3/m? construido
Acabados 0,05000 m3/m? construido

Se trata de prevenir de manera "aproximada" la cantidad de materiales sobrantes, de

residuos producidos.
II. Medidas para la prevencidn de residuos en la obra objeto del proyecto.
No se establecen instalaciones anexas para la gestion de residuos. Estos se seleccionaran
en fase de demolicidn, y se trasladaran a planta de valorizacién de forma pertinente, y segun lo

establecido en proyecto.

En la fase de proyecto se han tenido en cuenta las distintas alternativas compositivas,

constructivas y de disefio, optando por aquellas que generan el menor volumen de residuos en
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la fase de construccidon y de explotacion, facilitando, ademas, el desmantelamiento de la obra al

final de su vida util con el menor impacto ambiental.

Con el fin de generar menos residuos en la fase de ejecucion, el constructor asumira la
responsabilidad de organizar y planificar la obra, en cuanto al tipo de suministro, acopio de

materiales y proceso de ejecucién.

La mayor parte de los residuos que se generan en la obra son de naturaleza no peligrosa.
Para este tipo de residuos no se prevé ninguna medida especifica de prevencion mas alla de las

qgue implican un manejo cuidadoso.

Con respecto a las moderadas cantidades de residuos contaminantes o peligrosos, se
trataran con precaucién y preferiblemente se retirardn de la obra a medida que se vayan
empleando. El constructor se encargard de almacenar separadamente estos residuos hasta su
entrega al "gestor de residuos" correspondiente y, en su caso, especificara en los contratos a
formalizar con los subcontratistas la obligacion de éstos de retirar de la obra todos los residuos

generados por su actividad, asi como de responsabilizarse de su gestion posterior.

Como criterio general se adoptaran las siguientes medidas para la prevencién de los
residuos generados en la obra:

- La excavacion se ajustara a las dimensiones especificas del proyecto, atendiendo a las
cotas de los planos de cimentacién, hasta la profundidad indicada en el mismo que
coincidira con el Estudio Geotécnico correspondiente con el visto bueno de la Direccién
Facultativa. En el caso de que existan lodos de drenaje, se acotara la extension de las
bolsas de los mismos.

- Se evitara en lo posible la produccién de residuos de naturaleza pétrea (bolos, grava,
arena, etc.), pactando con el proveedor la devolucién del material que no se utilice en la
obra.

- El hormigdn suministrado serd preferentemente de central. En caso de que existan
sobrantes se utilizaran en las partes de la obra que se prevea para estos casos, como
hormigones de limpieza, base de solados, rellenos, etc.

- Las piezas que contengan mezclas bituminosas, se suministraran justas en dimension y
extension, con el fin de evitar los sobrantes innecesarios. Antes de su colocacion se
planificara la ejecucidn para proceder a la apertura de las piezas minimas, de modo que

gueden dentro de los envases los sobrantes no ejecutados.
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- Todos los elementos de madera se replantearan junto con el oficial de carpinteria, con el
fin de optimizar la solucion, minimizar su consumo y generar el menor volumen de
residuos.

- El'suministro de los elementos metdlicos y sus aleaciones, se realizara con las cantidades
minimas y estrictamente necesarias para la ejecuciéon de la fase de la obra
correspondiente, evitandose cualquier trabajo dentro de la obra, a excepcion del
montaje de los correspondientes kits prefabricados.

- Sesolicitard de forma expresa a los proveedores que el suministro en obra se realice con
la menor cantidad de embalaje posible, renunciando a los aspectos publicitarios,
decorativos y superfluos.

- En el caso de que se adopten otras medidas alternativas o complementarias para la
prevencién de los residuos de la obra, se le comunicara de forma fehaciente al Director
de Obray al Director de la Ejecucién de la Obra para su conocimiento y aprobacion. Estas
medidas no supondran menoscabo alguno de la calidad de la obra, ni interferiran en el

proceso de ejecucion de la misma.

III. Medidas para la separacién de los residuos.

En el Plan de Gestién de Residuos habra de preverse la posibilidad de que sean necesarios
colectores especificos en funcién de los residuos generados, de las condiciones de suministracién,

embalaje y ejecucion de los trabajos.

Segun el articulo 5.5 del R.D. 105/2008, los residuos de construcciéon y demolicion se
separaran en fracciones cuando, de forma individualizada para cada una de dichas fracciones, la
cantidad prevista de generacién para el total de la obra supere las cantidades indicadas en dicho

articulo.

La separacién en fracciones se llevara a cabo preferentemente por el poseedor de los

residuos de construccion y demolicién dentro de la obra.

Si por falta de espacio fisico en la obra no resulta técnicamente viable efectuar dicha
separacién en origen, el poseedor podra encomendar la separacién de fracciones a un gestor de
residuos en una instalacién de tratamiento de residuos de construccion y demolicion externa a la
obra. En este Ultimo caso, el poseedor deberd obtener del gestor de la instalacion documentacién
acreditativa de que este ha cumplido, en su nombre la obligacién recogida en el articulo 5.
“Obligaciones del poseedor de residuos de construccion y demolicion” del Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero.
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El 6rgano competente en materia medioambiental de la comunidad auténoma donde se
ubica la obra, de forma excepcional, y siempre que la separacion de los residuos no haya sido
especificada y presupuestada en el proyecto de obra, podra eximir al poseedor de los residuos
de constructor y demolicion de la obligacidén de separacion y alguna o de todas las anteriores

fracciones.

Los residuos de la misma naturaleza o similares deben ser almacenados en los mismos
contenedores, ya que de esta forma se aprovecha mejor el espacio y se facilita su posterior

valorizacion.

Dependiendo de la procedencia y naturaleza de los residuos, las medidas empleadas son

diferentes:

- Tierras: las tierras sobrantes no se almacenaran en obra, se irdn retirando a vertedero
autorizado en camiones, o a planta de reciclaje de RCD. Tratamiento: reciclaje.

- Residuos inertes: se van a generar residuos de hormigdn, cemento y aglomerados
bituminosos. En el caso de que sus ubicaciones se encuentren en zonas diferenciadas, a
medida que se realice su demolicidn, los residuos y escombros que se obtengan se irdn a
vertedero autorizado en camiones, o a planta de reciclaje de RCD. Tratamiento: reciclaje.

- En caso de residuos peligrosos: seran retirados en las condiciones establecidas por la
legislacidn vigente, para el destino de depdsito de seguridad, llevado a cabo por un gestor
autorizado de residuos peligrosos (RPs). Tratamiento: depdsito de seguridad. Deben
separarse y guardarse en un contenedor seguro o en una zona reservada, que

permanezca cerrada cuando no se utilice y debidamente protegida de la lluvia.

Se ha de impedir que un eventual vertido de estos materiales llegue al suelo, ya que de
otro modo causaria su contaminacién. Por lo tanto, serd necesaria una impermeabilizacién del

mismo mediante la construccidon de soleras de hormigdn o zonas asfaltadas.

Los recipientes en los que se guarden deben estar etiquetados con claridad y cerrar

perfectamente, para evitar derrames o perdidas por evaporacion.
Los recipientes en si mismos también merecen un manejo y evacuacion especiales: se

deben proteger del calor excesivo o del fuego, ya que contienen productos facilmente

inflamables.
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Seran retirados en las condiciones establecidas por la legislacion vigente, para el destino
de depdsitos de seguridad, llevado a cabo por un gestor autorizado de residuos peligrosos (RPs).

Tratamiento: depdsito de seguridad.

Podemos considerar que la gestion interna de los residuos de la obra, cuando se aplican

criterios de clasificacion, cuesta, aproximadamente, 2,7 horas persona/m3.

Iv. Operaciones de reutilizacién, valoracién o eliminacién a que se destinaran los

residuos que se generaran en la obra.

El desarrollo de las actividades de valorizacién de residuos de construccion y demolicion
requerird autorizacién previa del érgano competente en materia medioambiental de la
Comunidad Autdénoma correspondiente, en los términos establecidos por la Ley 22/2011, de 28

de julio.

La autorizacidon podrd ser otorgada para una o varias de las operaciones que se vayan a
realizar, y sin perjuicio de las autorizaciones o licencias exigidas por cualquier otra normativa
aplicable a la actividad. Se otorgara por un plazo de tiempo determinado, y podra ser renovada

por periodos sucesivos.

La autorizacion sélo se concederd previa inspeccion de las instalaciones en las que vaya a
desarrollarse la actividad y comprobacién de la cualificacion de los técnicos responsables de su
direccién y de que estd prevista la adecuada formacién profesional del personal encargado de su

explotacion.

Los aridos reciclados obtenidos como producto de una operacién de valorizacion de
residuos de construccion y demolicion deberan cumplir los requisitos técnicos y legales para el
uso a que se destinen. La reutilizacion de las tierras procedentes de la excavacién, los residuos
minerales o pétreos, los materiales ceramicos, los materiales no pétreos y metalicos, se realizara

preferentemente en el depdsito municipal.

El gestor autorizado de RCD puede orientar y aconsejar sobre los tipos de residuos vy la
forma de gestién mas adecuada. Puede indicarnos si existen posibilidades de reciclaje y
reutilizacion en origen. Segin el anexo Il de la Orden MAM/304/2002 sobre residuos, se
presentan las siguientes operaciones de conformidad con la Decision 96/35/CE rel activa a los

residuos. En la tabla se indica si las acciones consideradas se realizardn o no en la presente obra:
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Cadigo Operacién Sl NO
D ELIMINACION

D 10 Incineracion en tierra X
D11 Incineracion en el mar X
R VALORIZACION

R1 Utilizacidén principal como combustible o como otro mediode X

generar energia

R4 Reciclado o recuperacion de metales y de compuestos X
metalicos
R 10 Tratamiento de llanes, produciendo un beneficio a la X

agricultura o una mejora ecoldgica de los mismos

D. OPERACIONES DE ELIMINACION.

D1 Depdsito sobre el suelo o en su interior (por ejemplo, vertido, etc.).

D2 Tratamiento en medio terrestre (por ejemplo, biodegradacién de residuos liquidos o lodos en
el suelo, etc.).

D3 Inyeccién en profundidad (por ejemplo, inyeccién de residuos bombeables en pozos, minas
de sal, fallas geoldgicas naturales, etc.).

D4 Embalse superficial (por ejemplo, vertido de residuos liquidos o lodos en pozos, estanques o
lagunas, etc.).

D5 Vertido en lugares especialmente disefiados (por ejemplo, colocacion en celdas estancas
separadas, recubiertas y aisladas entre si y el medio ambiente, etc.).

D6 Vertido en el medio acuatico, salvo en el mar.

D7 Vertido en el mar, incluida la insercién en el lecho marino.

D8 Tratamiento biolégico no especificado en otro apartado del presente anejo y que dé como
resultado compuestos o mezclas que se eliminen mediante alguno de los procedimientos
enumerados entre D1y D12.

D9 Tratamiento fisicoquimico no especificado en otro apartado del presente anejoy que dé como
resultado compuestos o mezclas que se eliminen mediante uno de los procedimientos
enumerados entre D1y D12 (por ejemplo, evaporacion, secado, calcinacion, etc.).

D10 Incineracién en tierra.

D11 Incineracién en el mar.

D12 Depdsito permanente (por ejemplo, colocacion de contenedores en una mina, etc.). D13
Combinacidon o mezcla previa a cualquiera de las operaciones enumeradas entre D1y D12.

D14 Reenvasado previo a cualquiera de las operaciones enumeradas entre D1y D13.

D15 Almacenamiento previo a cualquiera de las operaciones enumeradas entre D1 y D14 (con

exclusion del almacenamiento temporal previo a la recogida en el lugar de produccién).
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R. OPERACIONES DE VALORIZACION.

R1 Utilizacién principal como combustible o como otro medio de generar energia.

R2 Recuperacién o regeneracion de disolventes.

R3 Reciclado o recuperacion de sustancias orgdnicas que no se utilizan como disolventes
(incluidas las operaciones de formacion de abono y otras transformaciones bioldgicas). R4
Reciclado o recuperacion de metales y de compuestos metalicos.

R5 Reciclado o recuperacién de otras materias inorganicas.

R6 Regeneracion de acidos o de bases.

R7 Recuperacién de componentes utilizados para reducir la contaminacion.

R8 Recuperacién de componentes procedentes de catalizadores.

R9 Regeneracion u otro nuevo empleo de aceites.

R10 Tratamiento de suelos, produciendo un beneficio a la agricultura o una mejora ecoldgica de
los mismos.

R11 Utilizacidon de residuos obtenidos a partir de cualquiera de las operaciones enumeradas entre
R1y R10.

R12 Intercambio de residuos para someterlos a cualquiera de las operaciones enumeradas entre
R1yR11.

R13 Acumulacion de residuos para someterlos a cualquiera de las operaciones enumeradas entre
R1 y R12 (con exclusion del almacenamiento temporal previo a la recogida en el lugar de la

produccion).

En la tabla que sigue se indican si las acciones de REUTILIZACION se consideraran o no en

la presente obra:

Destino Operacién Sl NO
REUTILIZACION

Relleno Mezclas de hormigdn, ladrillos, tejas y materiales cerdmicos, X
distintas a las especificadas en el cédigo 17 01 06

Relleno Materiales de construccién a partir de yeso distintos a los X

especificados en el codigo 17 08 01

- INSTALACIONES PREVISTAS PARA EL ALMACENAMIENTO DE RESIDUOS, MANEJO,
SEPARACION Y OTRAS OPERACIONES.

Se dispondrd una zona especifica para almacenamiento de materiales reutilizables, un

contenedor para residuos plasticos y otro contenedor para los residuos restantes.
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- PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES

El Pliego de condiciones de la parte referente a residuos forma parte del contenido del

Pliego de condiciones generales y particulares del proyecto. Con caracter general:

- Gestidon de residuos de construccién y demolicién (R.D. 105/2008): realizdndose su
identificacion segun la Lista Europea de Residuos publicada por Orden MAM/304/2002,
de 8 de febrero, o sus modificaciones posteriores.

- Limpieza de las obras: es obligacion del Contratista mantener limpias las obra y sus
alrededores tanto de cascotes como de materiales sobrantes, retirar las instalaciones
provisionales que no sean necesarias, asi como ejecutar todos los trabajos y adoptar las

medidas que sean apropiadas para que la obra presente buen aspecto.

Con caracter particular:

- Se prohibe el deposito en vertedero de residuos de la construccién y demolicidon que no
sean sometidos a alguna operacién de tratamiento previo.

- Ademas de las obligaciones previstas en la normativa aplicable, la persona fisica o juridica
gue ejecute la obra estara obligada a presentar a la propiedad de esta, un Plan que refleje
como llevarad a cabo las obligaciones que le incumban en relacién a los residuos de
construccién y demolicidon que se vayan a producir en la obra. El plan, una vez aprobado
por la Direccidn Facultativa y aceptado por la propiedad, pasara a formar parte de los
documentos contractuales de la obra.

- Elposeedor de residuos de construccién y demolicién, cuando no proceda a gestionarlos
por si mismo, y sin perjuicio de los requerimientos del proyecto aprobado, estard en la
obligacion de entregarlos a un gestor de residuos o a participar en un acuerdo voluntario
o convenio de colaboracién para su gestién. Los residuos de construccion y demolicién
se destinaran preferentemente, y por este orden, a operacién de reutilizacion, reciclaje
u otras formas de valorizacién.

- La entrega de los residuos de construccién y demolicidon a un gestor por parte del
poseedor, constard en documento fidedigno, en el que figure, por lo menos, la
identificacion del poseedor y del productor, la obra de procedencia vy, si es el caso, el
numero de licencia de la obra, la cantidad, expresada en toneladas o en metros cubicos,
o en ambas unidades cuando sea posible, el tipo de residuos entregados, codificados
conforme a la lista europea de residuos publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de
febrero, o norma que la sustituya, y la identificacion del gestor de las operaciones de

destino.
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El poseedor de residuos estard en la obligacién, mientras se encuentren en su poder, de
mantenerlos en condiciones adecuadas de higiene y seguridad, asi como de evitar la
mezcla de fracciones ya seleccionadas que impida o dificulte su posterior valorizacion o
eliminacion.
Cuando el gestor al que el poseedor entregue los residuos de construccién y demolicién
efectle Unicamente operaciones de recogida, almacenamiento, transferencia o
transporte, en el documento de entrega debera figurar también el gestor de valorizacion
o de eliminacién ulterior al que se destinaran los residuos. En todo caso, la
responsabilidad administrativa en relacion con la cesion de los residuos de construccién
y demolicion por parte de los poseedores a los gestores se regird por lo establecido en el
articulo 42 de la Ley 22/2011, de 28 de julio.
El depdsito temporal para RCDs valorizables (maderas, plasticos, metales, chatarra, etc.)
gue se realice en contenedores o acopios, se debera sefializar y segregar del resto de
residuos de un modo adecuado.
En el equipo de obra se deberdan establecer los medios humanos, técnicos vy
procedimientos para la separacion de RCD.
Se atenderan los criterios municipales establecidos (ordenanzas, condicionados de la
licencia de obras, etc.), especialmente si obligan a la separacién en origen de
determinadas materias objeto de reciclaje o deposicidn. En este Ultimo caso se debera
asegurar, por parte del contratista, la realizacién de una evaluacion econdmica de las
condiciones en las que es viable esta operacion. Y también, considerar las posibilidades
reales de llevarla a cabo: que la obra o construccidon lo permita y que se disponga de
plantas de reciclaje o gestores adecuados.
La Direccidon de Obra sera la responsable de tomar la Ultima decision y de su justificacion
ante las autoridades locales o autondmicas pertinentes.
En la contratacion de la gestidon de los RCDs se debera asegurar que los destinos finales
(Planta de reciclaje, vertedero, cantera, Incineradora, centro de reciclaje de plasticos y/o
madera, etc.) sean centros autorizados. Asi mismo el Constructor debera contratar sélo
transportistas o gestores autorizados e inscritos en los registros correspondientes. Se
realizara un control documental, de modo que los transportistas y los gestores de RCDs
deberan aportar los vales de cada retirada y entrega en destino final.
Cuando se encomiende la separacién de fracciones a un gestor autorizado, este debera
emitir documentacion acreditativa de que cumplié en nombre del poseedor de los
residuos con la obligacién de recogida.
La gestion tanto documental como operativa de los residuos peligrosos que se
encuentren en una obra de derribo o de nueva planta se regirdn conforme a la

legislacién nacional y autondmica vigente y los requisitos de las ordenanzas
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municipales. Asi mismo, los residuos de caracter urbano generados en las obras (restos
de comidas, envases, lodos de fosas sépticas, etc.) seran gestionados de acuerdo con
los preceptos marcados por la legislacién vigente y las autoridades municipales.

- Para el caso de los residuos con amianto se seguirdn los pasos marcados por la Orden
MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacién
y eliminacién de residuos vy la lista europea de residuos para poder considerarlos como
peligrosos o no peligrosos. En cualquier caso, siempre se cumplirdn los preceptos
dictados por el R.D. 108/1991, de 1 de febrero, sobre la prevencién y reduccién de la
contaminacion del medio ambiente producida por el amianto, asi como la legislacion
laboral al respecto (R.D. 396/2006).

- Losrestos derivados del lavado de las canaletas de las cubas de suministro de hormigén
prefabricado seran considerados como residuos y gestionados como le corresponde
(LER 17 01 01).

- Se evitara la contaminacion mediante productos téxicos o peligrosos de los materiales
pldsticos, restos de madera, acopios o contenedores de escombros, con el fin de
proceder a su adecuada segregacion.

- Las tierras superficiales que pueden tener un uso posterior para jardineria o
recuperacion de los suelos degradados seran retirada y almacenada durante el menor
tiempo posible en caballones de altura no superior a 2 metros. Se evitara la humedad
excesiva, la manipulacion y la contaminacidon con otros materiales.

- Se deberd aportar evidencia documental del destino final para aquellos RCDs (tierras,

pétreos, etc.) que sean reutilizados en otras obras o proyectos de restauracion.

- VALORACION DEL COSTE PREVISTO DE LA GESTION

Con el fin de garantizar la correcta gestion de los residuos de construccion y demolicion
generados en las obras, las Entidades Locales exigen el depdsito de una fianza y otra garantia
financiera equivalente, que responda de la correcta gestién de los residuos de construccion y
demolicién que se produzcan en la obra, en los términos previstos en la legislacion autonémica y

municipal.
El coste previsto para la manipulacién y el transporte de los residuos de construccion y

demolicién de la obra descrita en el presente proyecto esta incluido en cada uno de los costes e

las unidades y partidas de obra, al haberse considerado dentro de los costes indirectos de estas.
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V. Planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento de residuos, manejo,

separacién y otras operaciones.

Aportar plano de la planta global de la obra en el que se indica la situacién de los elementos
de almacenamiento de residuos, manejo, separacién y operaciones de entrada y salida del

perimetro de la obra para retirar los residuos de la misma.

En cualquier caso, por el general siempre serdn necesarios, como minimo, los siguientes

elementos de almacenamiento:

Una zona especifica para almacenamiento de materiales reutilizables.
Un colector para residuos pétreos.
Un colector y/o un compactador para residuos banales.

Uno o varios colectores para materiales contaminados.

En el caso de obra nueva, y durante la fase de engeneradores, un colector especifico para

este tipo de residuos.
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IV PLIEGO DE CONDICIONES

Este capitulo responde a las instrucciones de procesos del Colegio de Arquitectos de Galicia.

PROYECTO: Hotel Avelino en Mondariz Balneario

SITUACION: Ramon Peinador SN, (36870) Mondariz Balneario

A-PLIEGO DE CLAUSULAS ADMINISTRATIVAS. PLIEGO GENERAL

B-PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS PARTICULARES. PLIEGO PARTICULAR
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A-PLIEGO DE CLAUSULAS ADMINISTRATIVAS.
PLIEGO GENERAL.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

NATURALEZA Y OBJETO DEL PLIEGO GENERAL.

Articulo 1.- El presente Pliego General de Condiciones tiene caracter
supletorio del Pliego de Condiciones particulares del Proyecto.

Ambos, como parte del proyecto arquitecténico tiene por finalidad
regular la ejecucion de las obras fijando los niveles técnicos y de calidad
exigibles, precisando las intervenciones que corresponden, segun el
contrato y con arreglo a la legislacién aplicable, al Promotor o duefio de
la obra, al Contratista o constructor de la misma, sus técnicos y
encargados, al Arquitecto y al Aparejador o Arquitecto Técnico y a los
laboratorios y entidades de Control de Calidad, asi como las relaciones
entre todos ellos y sus correspondientes obligaciones en orden al
cumplimiento del contrato de obra.

DOCUMENTACION DEL CONTRATO DE OBRA.

Articulo 2.- Integran el contrato los siguientes documentos relacionados
por orden de prelacion en cuanto al valor de sus especificaciones en caso
de omisidn o aparente contradiccion:

1. Las condiciones fijadas en el propio documento de contrato de
empresa o arrendamiento de obra, si existiera.

2. ElPliego de Condiciones particulares.

3. El presente Pliego General de Condiciones.

4. El resto de la documentaciéon de Proyecto (memoria, planos,
mediciones y presupuesto).

En las obras que lo requieran, también formardn parte el Estudio de
Seguridad y Salud, y el Proyecto de Control de Calidad de la Edificacion.

Deberd incluir las condiciones y delimitacidn de los campos de actuacion
de laboratorios y entidades de Control de Calidad, sila obra lo requiriese.

Las drdenes e instrucciones de la Direccion facultativa de la obra se
incorporan al Proyecto como interpretacion, complemento o precision de
sus determinaciones.

En cada documento, las especificaciones literales prevalecen sobre las
grdficas y en los planos, la cota prevalece sobre la medida a escala.

CAPITULO Il. DISPOSICIONES FACULTATIVAS

EPIGRAFE 1¢
DELIMITACION GENERAL DE FUNCIONES TECNICAS

DELIMITACION DE FUNCIONES DE LOS AGENTES INTERVINIENTES
Articulo 3.- Ambito de aplicacion de la L.O.E. (Art. 2y 10.2 a) La Ley de
Ordenacidn de la Edificacidn es de aplicacion al proceso de la edificacion,
entendiendo por tal la accion y el resultado de construir un edificio de
cardcter permanente, publico o privado, cuyo uso principal esté
comprendido en los siguientes grupos:

a. Administrativo, sanitario, religioso, residencial en
todas sus formas, docente y cultural.
b. Aerondutico; agropecuario; de la energia; de la

hidrdulica; minero; de telecomunicaciones (referido a la ingenieria de las
telecomunicaciones); del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo;
forestal; industrial; naval; de la ingenieria de saneamiento e higiene, y
accesorio a las obras de ingenieria y su explotacion.

c. Todas las demas edificaciones cuyos usos no estén
expresamente relacionados en los grupos anteriores.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de
edificios para los usos indicados en el grupo a) la titulacion académica y
profesional habilitante serd la de arquitecto.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de
edificios para los usos indicados en el grupo b) la titulacion académica y
profesional habilitante, con cardcter general, serd la de ingeniero,
ingeniero técnico o arquitecto y vendrd determinada por las
disposiciones legales vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus
respectivas especialidades y competencias especificas.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de
edificios para los usos indicados en el grupo c) la titulacidn académica y

profesional habilitante serd la de arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico y vendrd determinada por las disposiciones
legales vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus especialidades
y competencias especificas.

EL PROMOTOR (Art. 9 L.O.E)

Serd Promotor cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que,
individual o colectivamente decide, impulsa, programa o financia, con
recursos propios o ajenos, las obras de edificacién para si o para su
posterior enajenacion, entrega o cesidn a terceros bajo cualquier titulo.
Son obligaciones del promotor:

a. Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte
para construir en él.

b.  Facilitar la documentacién e informacién previa necesaria para la
redaccion del proyecto, asi como autorizar al director de obra las
posteriores modificaciones del mismo.

c. Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones
administrativas, asf como suscribir el acta de recepcion de la obra.

d. Designara al Coordinador de Seguridad y Salud para el proyectoy la
ejecucion de la obra.

e. Suscribir los seguros previstos en la Ley de Ordenacién de la
Edificacion.

f.  Entregar al adquirente, en su caso, la documentaciéon de obra
ejecutada, o cualquier otro documento exigible por las Administraciones
competentes.

g. Cualquier otro requisito municipal, autonémico o estatal.

EL PROYECTISTA (Art. 10 L.O.E)

Articulo 4.- Son obligaciones del proyectista:

a. Estar en posesion de la titulacion académica y profesional
habilitante de arquitecto, arquitecto técnico o ingeniero técnico, segin
corresponda, y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico redactor del
proyecto que tenga la titulacion profesional habilitante.

b. Redactar el proyecto con sujecién a la normativa vigente y a lo que
se haya establecido en el contrato y entregarlo, con los visados que en
su caso fueran preceptivos.

c. Acordar, en su caso, con el promotor la contratacién de
colaboraciones parciales.

EL CONSTRUCTOR (Art. 11 L.O.E)

Articulo 5.- Son obligaciones del constructor:

a. Ejecutar la obra con sujecién al proyecto, a la legislacion aplicable y
a las instrucciones del director de obra y del director de la ejecucién de
la obra, a fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.

b. Tener la titulacién o capacitacion profesional que habilita para el
cumplimiento de las condiciones exigibles para actuar como constructor.
c. Designar al jefe de obra que asumira la representacion técnica del
constructor en la obray que por su titulacién o experiencia debera tener
la capacitacion adecuada de acuerdo con las caracteristicas y la
complejidad de la obra.

d. Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su
importancia requiera.

e. Organizar los trabajos de construccién, redactando los planes de
obra que se precisen y proyectando o autorizando las instalaciones
provisionales y medios auxiliares de la obra.

f.  Elaborar el Plan de Seguridad y Salud de la obra en aplicacién del
Estudio correspondiente, y disponer, en todo caso, la ejecucién de las
medidas preventivas, velando por su cumplimiento y por la observancia
de la normativa vigente en materia de Seguridad y Salud en el trabajo.
g. -Atender las indicaciones y cumplir las instrucciones del
Coordinador en materia de seguridad y salud durante la ejecucion de la
obra, y en su caso de la direccion facultativa.

h. -Formalizar las subcontrataciones de determinadas partes o
instalaciones de la obra dentro de los limites establecidos en el contrato.
i.  -Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcién
de la obra.

j. Ordenary dirigir la ejecucién material con arreglo al proyecto, a las
normas técnicas y a las reglas de la buena construccion. A tal efecto,
ostenta la jefatura de todo el personal que intervenga en la obra y
coordina las intervenciones de los subcontratistas.

k. Asegurar la idoneidad de todos y cada uno de los materiales y
elementos constructivos que se utilicen, comprobando los preparados
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I. en obray rechazando, por iniciativa propia o por prescripcién del
Aparejador o Arquitecto Técnico, los suministros o prefabricados que no
cuenten con las garantias o documentos de idoneidad requeridos por las
normas de aplicacion.

m. -Custodiar los Libros de 6rdenes y seguimiento de la obra, asi como
los de Seguridad y Salud y el del Control de Calidad, éstos si los hubiere,
y dar el enterado a las anotaciones que en ellos se practiquen.

n. -Facilitar al Aparejador o Arquitecto Técnico con antelacién
suficiente, los materiales precisos para el cumplimiento de su cometido.
0. -Preparar las certificaciones parciales de obra y la propuesta de
liquidacion final. = Suscribir con el Promotor las actas de recepciéon
provisional definitiva.
- Concertar los seguros de accidentes de trabajo y de dafios a terceros
durante la obra.
- Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracion de
la documentacién de la obra ejecutada.
- Facilitar el acceso a la obra a los Laboratorios y Entidades de Control
de Calidad contratados y debidamente homologados para el cometido
de sus funciones.
- Suscribir las garantias por dafios materiales ocasionados por vicios y
defectos de la construccion previstas en el Art. 19 de la L.O.E.

EL DIRECTOR DE OBRA (Art. 12 L.O.E)

a. Articulo 6.- Corresponde al Director de Obra:
- Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante
de arquitecto, y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico director de
obra que tenga la titulacién profesional habilitante.

b.  -Verificar el replanteo y la adecuacién de la cimentacién y de la
estructura proyectada a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

c. -Dirigir la obra coordindndola con el Proyecto de Ejecucién,
facilitando su interpretacidn técnica, econdmica y estética.

d. -Asistir a las obras, cuantas veces lo requiera su naturaleza y
complejidad, a fin de resolver las contingencias que se produzcan en la
obra y consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones
precisas para la correcta interpretacion del proyecto.

e. -Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad,
eventuales modificaciones del proyecto, que vengan exigidas por la
marcha de la obra siempre que las mismas se adapten a las disposiciones
normativas contempladas y observadas en la redaccién del proyecto.

f.  -Coordinar, junto al Aparejador o Arquitecto Técnico, el programa
de desarrollo de la obra y el Proyecto de Control de Calidad de la obra,
con sujecién al Cédigo Técnico de la Edificacion y a las especificaciones
del Proyecto.

g. -Comprobar, junto al Aparejador o Arquitecto Técnico, los
resultados de los andlisis e informes realizados por Laboratorios y/o
Entidades de Control de Calidad.

h. -Coordinar la intervencién en obra de otros técnicos que, en su
caso, concurran a la direccién con funcién propia en aspectos de su
especialidad.

i. -Dar conformidad a las certificaciones parciales de obra y la
liquidacion final.

j. Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado
final de obra, asi como conformar las certificaciones parciales y la
liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que

en su caso fueran preceptivos.
- Asesorar al Promotor durante el proceso de construccién y
especialmente en el acto de la recepcion.

- Preparar con el Contratista, la documentacion grafica y escrita del
proyecto definitivamente ejecutado para entregarlo al Promotor.

k. A dicha documentacién se adjuntara, al menos, el acta de
recepcion, la relacion identificativa de los agentes que han intervenido
durante el proceso de edificacion, asi como la relativa a las instrucciones
de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad
con la normativa que le sea de aplicacion. Esta documentacion
constituird el Libro del Edificio, y serd entregada a los usuarios finales del
edificio.

EL DIRECTOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA (Art. 13 L.O.E.)

Articulo 7.- Corresponde al Aparejador o Arquitecto Técnico la direcciéon
de la ejecucion de la obra que, formando parte de la direccién
facultativa, asume la funcién técnica de dirigir la ejecucion material de la

obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccién y la
calidad de lo edificado. Siendo sus funciones especificas:

a. Estar en posesion de la titulacion académica y profesional
habilitante y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico director de
la ejecucion de la obra que tenga la titulacion profesional habilitante.

b. Redactar el documento de estudio y andlisis del Proyecto para
elaborar los programas de organizacién y de desarrollo de la obra.

c.  Planificar, a la vista del proyecto arquitectonico, del contrato y de la
normativa técnica de aplicacion, el control de calidad y econémico de las
obras.

d. Redactar, cuando se le requiera, el estudio de los sistemas
adecuados a los riesgos del trabajo en la realizacién de la obra y aprobar
el Proyecto de Seguridad y Salud para la aplicacion del mismo.

e. Redactar, cuando se le requiera, el Proyecto de Control de Calidad
de la Edificacién, desarrollando lo especificado en el Proyecto de
Ejecucion.

f.  Efectuar el replanteo de la obra y preparar el acta correspondiente,
suscribiéndola en unién del Arquitecto y del Constructor.

g. Comprobar las instalaciones provisionales, medios auxiliares y
medidas de Seguridad y Salud en el trabajo, controlando su correcta
ejecucion.

a. Realizar o disponer las pruebas y ensayos de materiales,
instalaciones y demds unidades de obra segun las frecuencias de
muestreo programadas en el Plan de Control, asi como efectuar las
demds comprobaciones que resulten necesarias para asegurar la calidad
constructiva de acuerdo con el proyecto y la normativa técnica aplicable.
De los resultados informard puntualmente al Constructor,
impartiéndole, en su caso, las érdenes oportunas; de no resolverse la
contingencia adoptard las medidas que corresponda dando cuenta al
Arquitecto.

b. Realizar las mediciones de obra ejecutada y dar conformidad, segun
las relaciones establecidas, a las certificaciones valoradas y a la
liquidacion final de la obra.

c.  Verificar la recepcién en obra de los productos de construccion,
ordenando la realizacion de ensayos y pruebas precisas.

d. Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos,
los materiales, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos
constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las
instrucciones del director de obra.

e. Consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones
precisas.

f.  Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado
final de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y
la liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas.

g. Colaborar con los restantes agentes en la elaboracion de la
documentaciéon de la obra ejecutada, aportando los resultados del
control realizado.

EL COORDINADOR DE SEGURIDAD Y SALUD (Art. 2 e, 3y 9 R.D.
1627/1997).

El coordinador en materia de Seguridad y Salud durante la ejecucion de
la obra deberd desarrollar las siguientes funciones:

a. Coordinar la aplicacion de los principios generales de prevencion y
de seguridad.

b. Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los
contratistas y, en su caso, los subcontratistas y los trabajadores
auténomos apliquen de manera coherente y responsable los principios
de la accion preventiva que se recogen en el articulo 15 de la Ley de
Prevencion de Riesgo Laborales y en particular las que se refieren en el
Art. 10 del R.D. 1652/1997 durante la ejecucién de la obra.

c. Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y,
en su caso, las modificaciones introducidas en el mismo.

d. Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicacién
correcta de los métodos de trabajo.

e. Adoptar las medidas necesarias para que soélo las personas
autorizadas puedan acceder a la obra. La direccion facultativa asumira
esta funcién cuando no fuera necesaria la designacién de coordinador.

ENTIDADES Y LABORATORIOS DE CONTROL DE CALIDAD DE LA
EDIFICACION (Art. 14 L.O.E)

Articulo 8.- Las entidades de control de calidad de la edificacién prestan
asistencia técnica en la verificacion de la calidad del proyecto, de los
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materiales y de la ejecucion de la obra y sus instalaciones de acuerdo
con el proyecto y la normativa aplicable.

Los laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacién
prestan asistencia técnica, mediante la realizacion de ensayos o pruebas
de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de
edificacion.

Son obligaciones de las entidades y de los laboratorios de control de
calidad (art. 14 de la L.O.E.):

a. Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad
al agente autor del encargo y, en todo caso, al director de la ejecuciéon
de las obras.

b. Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos
necesarios para realizar adecuadamente los trabajos contratados, en su
caso, a través de la correspondiente acreditacién oficial otorgada por las
Comunidades Auténomas con competencia en la materia.

EPIGRAFE 2¢
DE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS GENERALES DEL
CONSTRUCTOR O CONTRATISTA

VERIFICACION DE LOS DOCUMENTOS DEL PROYECTO

Articulo 9.- Antes de dar comienzo a las obras, el Constructor consignara
por escrito que la documentacidn aportada le resulta suficiente para la
comprension de la totalidad de la obra contratada, o en caso contrario,
solicitara las aclaraciones pertinentes.

PLAN DE SEGURIDAD E HIGIENE

Articulo 10.- ElI Constructor, a la vista del Proyecto de Ejecucion
conteniendo, en su caso, el Estudio de Seguridad y Salud, presentara el
Plan de Seguridad de la obra a la aprobacién del Aparejador o Arquitecto
Técnico de la direccion facultativa.

PROYECTO DE CONTROL DE CALIDAD

Articulo 11.- El Constructor tendrd a su disposicion el Proyecto de
Control de Calidad, si para la obra fuera necesario, en el que se
especificardn las caracteristicas y requisitos que deberan cumplir los
materiales y unidades de obra, y los criterios para la recepcién de los
materiales, segln estén avalados o no por sellos marcas e calidad;
ensayos, analisis y pruebas a realizar, determinaciéon de lotes y otros
pardmetros definidos en el Proyecto por el Arquitecto o Aparejador de
la Direccién facultativa.

OFICINA EN LA OBRA

Articulo 12.- El Constructor habilitard en la obra una oficina en la que
existird una mesa o tablero adecuado, en el que puedan extenderse y
consultarse los planos. En dicha oficina tendra siempre el Contratista a
disposicion de la Direccidn Facultativa:

- El Proyecto completo, incluidos los complementos que en su caso
redacte el Arquitecto o proyectos parciales que, coordinados por éste,
completen al mismo.

- La Licencia de Obras.

- El Libro de Ordenes y Asistencia.

- El Plan de Seguridad y Salud y su Libro de Incidencias, si hay para la
obra.

- El Proyecto de Control de Calidad y su Libro de registro, si hay para la
obra.

- El Reglamento y Ordenanza de Seguridad y Salud en el Trabajo.

- La documentacion de los seguros suscritos por el Constructor.
Dispondra ademads el Constructor una oficina para la Direccién
facultativa, convenientemente acondicionada para que en ella se pueda
trabajar con normalidad a cualquier hora de la jornada.

REPRESENTACION DEL CONTRATISTA. JEFE DE OBRA

Articulo 13.- El Constructor viene obligado a comunicar a la propiedad la
persona designada como delegado suyo en la obra, que tendrd el
caracter de Jefe de Obra de la misma, con dedicacién plena y con
facultades para representarle y adoptar en todo momento cuantas
decisiones competan a la contrata.

Serdn sus funciones las del Constructor segun se especifica en el articulo
5.

Cuando la importancia de las obras lo requiera y asi se consigne en el
Pliego de "Condiciones particulares de indole facultativa", el Delegado

del Contratista serd un facultativo de grado superior o grado medio,
segun los casos.

El Pliego de Condiciones particulares determinara el personal facultativo
o especialista que el Constructor se obligue a mantener en la obra como
minimo, y el tiempo de dedicaciéon comprometido.

El incumplimiento de esta obligacién o, en general, la falta de
cualificacién suficiente por parte del personal segun la naturaleza de los
trabajos, facultard al Arquitecto para ordenar la paralizacién de las obras
sin derecho a reclamacion alguna, hasta que se subsane la deficiencia.

PRESENCIA DEL CONSTRUCTOR EN LA OBRA

Articulo 14.- El Jefe de Obra, por si o por medio de sus técnicos, o
encargados estard presente durante la jornada legal de trabajo y
acompafiara al Arquitecto o al Aparejador o Arquitecto Técnico, en las
visitas que hagan a las obras, poniéndose a su disposicién para la practica
de los reconocimientos que se consideren necesarios y suministrandoles
los datos precisos para la comprobacién de mediciones y liquidaciones.

TRABAJOS NO ESTIPULADOS EXPRESAMENTE

Articulo 15.- Es obligaciéon de la contrata el ejecutar cuando sea
necesario para la buena construccién y aspecto de las obras, aun cuando
no se halle expresamente determinado en los Documentos de Proyecto,
siempre que, sin separarse de su espiritu y recta interpretacion, lo
disponga el Arquitecto dentro de los limites de posibilidades que los
presupuestos habiliten para cada unidad de obra y tipo de ejecucion. En
defecto de especificacion en el Pliego de Condiciones Particulares, se
entenderd que requiere reformado de proyecto con consentimiento
expreso de la propiedad, Promotor, toda variacién que suponga
incremento de precios de alguna unidad de obra en més del 20 por 100
6 del total del presupuesto en més de un 10 por 100.

INTERPRETACIONES, ACLARACIONES Y MODIFICACIONES DE LOS
DOCUMENTOS DEL PROYECTO

Articulo 16.- El Constructor podra requerir del Arquitecto o del
Aparejador o Arquitecto Técnico, segun sus respectivos cometidos, las
instrucciones o aclaraciones que se precisen para la correcta
interpretacion y ejecucién de lo proyectado.

Cuando se trate de aclarar, interpretar o modificar preceptos de los
Pliegos de Condiciones o indicaciones de los planos o croquis, las
érdenes e instrucciones correspondientes se comunicaran precisamente
por escrito al Constructor, estando este obligado a su vez a devolver los
originales o las copias suscribiendo con su firma el enterado, que figurard
al pie de todas las drdenes, avisos o instrucciones que reciba tanto del
Aparejador o Arquitecto Técnico como del Arquitecto.

Cualquier reclamacion que en contra de las disposiciones tomadas por
éstos crea oportuna hacer el Constructor, habra de dirigirla, dentro
precisamente del plazo de tres dias, a quién la hubiere dictado, el cual
dard al Constructor el correspondiente recibo, si éste lo solicitase.

RECLAMACIONES CONTRA LAS ORDENES DE LA DIRECCION
FACULTATIVA

Articulo 17.- Las reclamaciones que el Contratista quiera hacer contra las
dérdenes o instrucciones dimanadas de la Direccion Facultativa, sélo
podrd presentarlas, a través del Arquitecto, ante la Propiedad, si son de
orden econdmico y de acuerdo con las condiciones estipuladas en los
Pliegos de Condiciones correspondientes. Contra disposiciones de orden
técnico del Arquitecto o del Aparejador o Arquitecto Técnico, no se
admitird reclamacion alguna, pudiendo el Contratista salvar su
responsabilidad, si lo estima oportuno, mediante exposicién razonada
dirigida al Arquitecto, el cual podrd limitar su contestacién al acuse de
recibo, que en todo caso serda obligatorio para este tipo de
reclamaciones.

RECUSACION POR EL CONTRATISTA DEL PERSONAL NOMBRADO POR EL
ARQUITECTO

Articulo 18.- El Constructor no podrd recusar a los Arquitectos,
Aparejadores o personal encargado por éstos de la vigilancia de las
obras, ni pedir que por parte de la propiedad se designen otros
facultativos para los reconocimientos y mediciones. Cuando se crea
perjudicado por la labor de éstos procedera de acuerdo con lo estipulado
en el articulo precedente, pero sin que por esta causa puedan
interrumpirse ni perturbarse la marcha de los trabajos.
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FALTAS DEL PERSONAL

Articulo 19.- El Arquitecto, en supuestos de desobediencia a sus
instrucciones, manifiesta incompetencia o negligencia grave que
comprometan o perturben la marcha de los trabajos, podra requerir al
Contratista para que aparte de la obra a los dependientes u operarios
causantes de la perturbacion.

SUBCONTRATAS

Articulo 20.- El Contratista podrd subcontratar capitulos o unidades de
obra a otros contratistas e industriales, con sujecién en su caso, a lo
estipulado en el Pliego de Condiciones Particulares y sin perjuicio de sus
obligaciones como Contratista general de la obra.

EPIGRAFE 3¢
RESPONSABILIDAD CIVIL DE LOS AGENTES QUE
INTERVIENEN EN EL PROCESO DE LA EDIFICACION

DANOS MATERIALES (Art. 17 .1 L.O.E.)

Articulo 21.- Las personas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso
de la edificacion responderdn frente a los propietarios y los terceros
adquirentes de los edificios o partes de los mismos, en el caso de que
sean objeto de division, de los siguientes dafios materiales ocasionados
en el edificio dentro de los plazos indicados, contados desde la fecha de
recepcién de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas:

a. Durante diez afos, de los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos que afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas,
los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del
edificio.

b. Durante tres afios, de los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad del art. 3 de la L.O.E.

El constructor también responderd de los dafios materiales por vicios o
defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacion o acabado
de las obras dentro del plazo de un afio.

RESPONSABILIDAD CIVIL (Art. 17.2, y siguientes L.O.E)

Articulo 22.- La responsabilidad civil serd exigible en forma personal e
individualizada, tanto por actos u omisiones de propios, como por actos
u omisiones de personas por las que se deba responder.

No obstante, cuando pudiera individualizarse la causa de los dafios
materiales o quedase debidamente probada la concurrencia de culpas
sin que pudiera precisarse el grado de intervencion de cada agente en el
dafio producido, la responsabilidad se exigird solidariamente. En todo
caso, el promotor responderd solidariamente con los demds agentes
intervinientes ante los posibles adquirentes de los dafios materiales en el
edificio ocasionados por vicios o defectos de construccidn.

Sin perjuicio de las medidas de intervencion administrativas que en cada
caso procedan, la responsabilidad del promotor que se establece en la
Ley de Ordenacion de la Edificacidn se extenderd a las personas fisicas o
juridicas que, a tenor del contrato o de su intervencidn decisoria en la
promocion, actien como tales promotores bajo la forma de promotor o
gestor de cooperativas o de comunidades de propietarios u otras figuras
andlogas.

Cuando el proyecto haya sido contratado conjuntamente con mds de un
proyectista, los mismos responderdn solidariamente.

Los proyectistas que contraten los cdlculos, estudios, dictdmenes o
informes de otros profesionales, serdn directamente responsables de los
dafios que puedan derivarse de su insuficiencia, incorreccion o
inexactitud, sin perjuicio de la repeticion que pudieran ejercer contra sus
autores.

El constructor responderd directamente de los dafios materiales
causados en el edificio por vicios o defectos derivados de la impericia,
falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o incumplimiento
de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demds personas fisicas o
juridicas que de él dependan.

Cuando el constructor subcontrate con otras personas fisicas o juridicas
la ejecucion de determinadas partes o instalaciones de la obra, serd

directamente responsable de los dafios materiales por vicios o defectos
de su ejecucidn, sin perjuicio de la repeticidn a que hubiere lugar.

El director de obra y el director de la ejecucidn de la obra que suscriban
el certificado final de obra serdn responsables de la veracidad y exactitud
de dicho documento.

Quien acepte la direccidn de una obra cuyo proyecto no haya elaborado
él mismo, asumird las responsabilidades derivadas de las omisiones,
deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la repeticion
que pudiere corresponderle frente al proyectista. Cuando la direccion de
obra se contrate de manera conjunta a mds de un técnico, los mismos
responderdn solidariamente sin perjuicio de la distribucion que entre
ellos corresponda.

Las responsabilidades por dafios no serdn exigibles a los agentes que
intervengan en el proceso de la edificacion, si se prueba que aquellos
fueron ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por
el propio perjudicado por el dafio.

Las responsabilidades a que se refiere este articulo se entienden sin
perjuicio de las que alcanzan al vendedor de los edificios o partes
edificadas frente al comprador conforme al contrato de compraventa
suscrito entre ellos, a los articulos 1.484 y siguientes del Cddigo Civil y
demds legislacion aplicable a la compraventa.

EPIGRAFE 4¢
PRESCRIPCIONES GENERALES RELATIVAS A TRABAJOS,
MATERIALES Y MEDIOS AUXILIARES

CAMINOS Y ACCESOS

Articulo 23.- El Constructor dispondrd por su cuenta los accesos a la obra,
el cerramiento o vallado de ésta y su mantenimiento durante la ejecucion
de la obra. EI Aparejador o Arquitecto Técnico podrd exigir su
modificacion o mejora.

REPLANTEO

Articulo 24.- EI Constructor iniciard las obras con el replanteo de las
mismas en el terreno, sefialando las referencias principales que
mantendrd como base de ulteriores replanteos parciales. Dichos trabajos
se considerardn a cargo del Contratista e incluidos en su oferta. El
Constructor sometera el replanteo a la aprobacion del Aparejador o
Arquitecto Técnico y una vez esto haya dado su conformidad preparard
un acta acompafiada de un plano que deberd ser aprobada por el
Arquitecto, siendo responsabilidad del Constructor la omision de este
tramite.

INICIO DE LA OBRA. RITMO DE EJECUCION DE LOS TRABAJOS

Articulo 25.- EI Constructor dard comienzo a las obras en el plazo
marcado en el Pliego de Condiciones Particulares, desarrolldndolas en la
forma necesaria para que dentro de los periodos parciales en aquél
sefialados queden ejecutados los trabajos correspondientes y, en
consecuencia, la ejecucidn total se lleve a efecto dentro del plazo exigido
en el Contrato. Obligatoriamente y por escrito, deberd el Contratista dar
cuenta al Arquitecto y al Aparejador o Arquitecto Técnico del comienzo
de los trabajos al menos con tres dias de antelacion.

ORDEN DE LOS TRABAJOS

Articulo 26.- En general, la determinacion del orden de los trabajos es
facultad de la contrata, salvo aquellos casos en que, por circunstancias
de orden técnico, estime conveniente su variacién la Direccion
Facultativa.

FACILIDADES PARA OTROS CONTRATISTAS

Articulo 27.- De acuerdo con lo que requiera la Direccién Facultativa, el
Contratista General deberd dar todas las facilidades razonables para la
realizacion de los trabajos que le sean encomendados a todos los demas
Contratistas que intervengan en la obra. Ello sin perjuicio de las
compensaciones econémicas a que haya lugar entre Contratistas por
utilizacién de medios auxiliares o suministros de energia u otros
conceptos.

En caso de litigio, ambos Contratistas estardn a lo que resuelva la
Direccién Facultativa.
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AMPLIACION DEL PROYECTO POR CAUSAS IMPREVISTAS O DE FUERZA
MAYOR

Articulo 28.-Cuando sea preciso por motivo imprevisto o por cualquier
accidente, ampliar el Proyecto, no se interrumpirdn los trabajos,
continudndose segun las instrucciones dadas por el Arquitecto en tanto
se formula o se tramita el Proyecto Reformado.

El Constructor estd obligado a realizar con su personal y sus materiales
cuanto la Direccion de las obras disponga para apeos, apuntalamientos,
derribos, recalzos o cualquier otra obra de cardcter urgente, anticipando
de momento este servicio, cuyo importe le sera consignado en un
presupuesto adicional o abonado directamente, de acuerdo con lo que
se convenga.

PRORROGA POR CAUSA DE FUERZA MAYOR

Articulo 29.- Si por causa de fuerza mayor o independiente de la voluntad
del Constructor, éste no pudiese comenzar las obras, o tuviese que
suspenderlas, o no le fuera posible terminarlas en los plazos prefijados,
se le otorgard una prorroga proporcionada para el cumplimiento de la
contrata, previo informe favorable del Arquitecto. Para ello, el
Constructor expondrd, en escrito dirigido al Arquitecto, la causa que
impide la ejecucién o la marcha de los trabajos y el retraso que por ello
se originaria en los plazos acordados, razonando debidamente la
prérroga que por dicha causa solicita.

RESPONSABILIDAD DE LA DIRECCION FACULTATIVA EN EL RETRASO DE
LA OBRA

Articulo 30.- El Contratista no podra excusarse de no haber cumplido los
plazos de obras estipulados, alegando como causa la carencia de planos
u 6rdenes de la Direccidon Facultativa, a excepcion del caso en que
habiéndolo solicitado por escrito no se le hubiesen proporcionado.

CONDICIONES GENERALES DE EJECUCION DE LOS TRABAJOS

Articulo 31.- Todos los trabajos se ejecutaran con estricta sujecién al
Proyecto, a las modificaciones del mismo que previamente hayan sido
aprobadas y a las érdenes e instrucciones que bajo su responsabilidad y
por escrito entreguen el Arquitecto o el Aparejador o Arquitecto Técnico
al Constructor, dentro de las limitaciones presupuestarias y de
conformidad con lo especificado en el articulo 15.

DOCUMENTACION DE OBRAS OCULTAS

Articulo 32.- De todos los trabajos y unidades de obra que hayan de
quedar ocultos a la terminacién del edificio, se levantaran los planos
precisos para que queden perfectamente definidos; estos documentos
se extenderdn por triplicado, entregdndose: uno, al Arquitecto; otro, al
Aparejador; vy, el tercero, al Contratista, firmados todos ellos por los tres.
Dichos planos, que deberan ir suficientemente acotados, se
consideraran documentos indispensables e irrecusables para efectuar
las mediciones.

TRABAJOS DEFECTUOSOS

Articulo 33.- El Constructor debe emplear los materiales que cumplan las
condiciones exigidas en las "Condiciones generales y particulares de
indole Técnica" del Pliego de Condiciones y realizara todos y cada uno de
los trabajos contratados de acuerdo con lo especificado también en
dicho documento.

Por ello, y hasta que tenga lugar la recepcion definitiva del edificio, es
responsable de la ejecucion de los trabajos que ha contratado y de las
faltas y defectos que en éstos puedan existir por su mala ejecucién o por
la deficiente calidad de los materiales empleados o aparatos colocados,
sin que le exonere de responsabilidad el control que compete al
Aparejador o Arquitecto Técnico, ni tampoco el hecho de que estos
trabajos hayan sido valorados en las certificaciones parciales de obra,
que siempre se entenderan extendidas y abonadas a buena cuenta.
Como consecuencia de lo anteriormente expresado, cuando el
Aparejador o Arquitecto Técnico advierta vicios o defectos en los
trabajos ejecutados, o que los materiales empleados o los aparatos
colocados no retnen las condiciones preceptuadas, ya sea en el curso de
la ejecucion de los trabajos, o finalizados éstos, y antes de verificarse la
recepcién definitiva de la obra, podrd disponer que las partes
defectuosas sean demolidas y reconstruidas de acuerdo con lo
contratado, y todo ello a expensas de la contrata. Si ésta no estimase
justa la decision y se negase a la demolicidn y reconstruccién ordenadas,
se planteard la cuestion ante el Arquitecto de la obra, quien resolvera.

VICIOS OCULTOS

Articulo 34.- Si el Aparejador o Arquitecto Técnico tuviese fundadas
razones para creer en la existencia de vicios ocultos de construccion en
las obras ejecutadas, ordenara efectuar en cualquier tiempo, y antes de
la recepcién definitiva, los ensayos, destructivos o no, que crea
necesarios para reconocer los trabajos que suponga defectuosos, dando
cuenta de la circunstancia al Arquitecto.

Los gastos que se ocasionen seran de cuenta del Constructor, siempre
que los vicios existan realmente, en caso contrario serdn a cargo de la
Propiedad.

DE LOS MATERIALES Y DE LOS APARATOS. SU PROCEDENCIA

Articulo 35.- El Constructor tiene libertad de proveerse de los materiales
y aparatos de todas clases en los puntos que le parezca conveniente,
excepto en los casos en que el Pliego Particular de Condiciones Técnicas
preceptle una procedencia determinada.

Obligatoriamente, y antes de proceder a su empleo o acopio, el
Constructor deberd presentar al Aparejador o Arquitecto Técnico una
lista completa de los materiales y aparatos que vaya a utilizar en la que
se especifiquen todas las indicaciones sobre marcas, calidades,
procedencia e idoneidad de cada uno de ellos.

PRESENTACION DE MUESTRAS

Articulo 36.- A peticién del Arquitecto, el Constructor le presentara las
muestras de los materiales siempre con la antelacién prevista en el
Calendario de la Obra.

MATERIALES NO UTILIZABLES

Articulo 37.- El Constructor, a su costa, transportard y colocard,
agrupandolos ordenadamente y en el lugar adecuado, los materiales
procedentes de las excavaciones, derribos, etc., que no sean utilizables
en la obra.

Se retiraran de esta o se llevaran al vertedero, cuando asi estuviese
establecido en el Pliego de Condiciones Particulares vigente en la obra.
Si no se hubiese preceptuado nada sobre el particular, se retirardn de
ella cuando asi lo ordene el Aparejador o Arquitecto Técnico, pero
acordando previamente con el Constructor su justa tasacién, teniendo
en cuenta el valor de dichos materiales y los gastos de su transporte.
MATERIALES Y APARATOS DEFECTUOSOS

Articulo 38.- Cuando los materiales, elementos de instalaciones o
aparatos no fuesen de la calidad prescrita en este Pliego, o no tuvieran
la preparacién en él exigida o, en fin, cuando la falta de prescripciones
formales de aquél, se reconociera o demostrara que no eran adecuados
para su objeto, el Arquitecto a instancias del Aparejador o Arquitecto
Técnico, dard orden al Constructor de sustituirlos por otros que
satisfagan las condiciones o llenen el objeto a que se destinen.

Si a los quince (15) dias de recibir el Constructor orden de que retire los
materiales que no estén en condiciones, no ha sido cumplida, podra
hacerlo la Propiedad cargando los gastos a la contrata.

Si los materiales, elementos de instalaciones o aparatos fueran
defectuosos, pero aceptables a juicio del Arquitecto, se recibirdn, pero
con la rebaja del precio que aquél determine, a no ser que el Constructor
prefiera sustituirlos por otros en condiciones.

GASTOS OCASIONADOS POR PRUEBAS Y ENSAYOS

Articulo 39.- Todos los gastos originados por las pruebas y ensayos de
materiales o elementos que intervengan en la ejecucion de las obras,
serdn de cuenta de la contrata. Todo ensayo que no haya resultado
satisfactorio o que no ofrezca las suficientes garantias podrd comenzarse
de nuevo a cargo del mismo.

LIMPIEZA DE LAS OBRAS

Articulo 40.- Es obligacion del Constructor mantener limpias las obras y
sus alrededores, tanto de escombros como de materiales sobrantes,
hacer desaparecer las instalaciones provisionales que no sean
necesarias, asi como adoptar las medidas y ejecutar todos los trabajos
gue sean necesarios para que la obra ofrezca buen aspecto.

OBRAS SIN PRESCRIPCIONES

Articulo 41.- En la ejecucidn de trabajos que entran en la construccion
de las obras y para los cuales no existan prescripciones consignadas
explicitamente en este Pliego ni en la restante documentaciéon del
Proyecto, el Constructor se atendrd, en primer término, a las
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instrucciones que dicte la Direccién Facultativa de las obras y, en
segundo lugar, a las reglas y précticas de la buena construccion.

EPIGRAFE 5¢
DE LAS RECEPCIONES DE EDIFICIOS Y OBRAS ANEJAS

ACTA DE RECEPCION

Articulo 42.- La recepcién de la obra es el acto por el cual el constructor
una vez concluida ésta, hace entrega de la misma al promotor y es
aceptada por éste. Podra realizarse con o sin reservas y deberd abarcar
la totalidad de la obra o fases completas y terminadas de la misma,
cuando asi se acuerde por las partes.

La recepcion debera consignarse en un acta firmada, al menos, por el
promotor y el constructor, y en la misma se hara constar:

a. Las partes que intervienen.

b. La fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase
completa y terminada de la misma.

c. Elcoste final de la ejecucién material de la obra.

d. La declaracién de la recepcién de la obra con o sin reservas,
especificando, en su caso, éstas de manera objetiva, y el plazo en que
deberdn quedar subsanados los defectos observados.

e. Unavez subsanados los mismos, se hara constar en un acta aparte,
suscrita por los firmantes de la recepcion.

f.  Lasgarantias que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar
sus responsabilidades.

g. Se adjuntard el certificado final de obra suscrito por el director de
obra (arquitecto) y el director de la ejecucion de la obra (aparejador) y
la documentacion justificativa del control de calidad realizado.

El promotor podrd rechazar la recepcion de la obra por considerar que
la misma no estd terminada o que no se adecua a las condiciones
contractuales. En todo caso, el rechazo deberd ser motivado por escrito
en el acta, en la que se fijard el nuevo plazo para efectuar la recepcién.
Salvo pacto expreso en contrario, la recepcion de la obra tendrd lugar
dentro de los treinta dias siguientes a la fecha de su terminacion,
acreditada en el certificado final de obra, plazo que se contara a partir
de la notificacién efectuada por escrito al promotor. La recepcién se
entendera tacitamente producida si transcurridos treinta dias desde la
fecha indicada el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o
rechazo motivado por escrito.

DE LAS RECEPCIONES PROVISIONALES

Articulo 43.- Esta se realizard con la intervencién de la Propiedad, del
Constructor, del Arquitecto y del Aparejador o Arquitecto Técnico. Se
convocara también a los restantes técnicos que, en su caso, hubiesen
intervenido en la direccidn con funcion propia en aspectos parciales o
unidades especializadas.

Practicado un detenido reconocimiento de las obras, se extendera un
acta con tantos ejemplares como intervinientes y firmados por todos
ellos. Desde esta fecha empezara a correr el plazo de garantia, si las
obras se hallasen en estado de ser admitidas. Seguidamente, los
Técnicos de la Direccion Facultativa extenderdn el correspondiente
Certificado de final de obra.

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas, se hara constar
en el acta y se dardn al Constructor las oportunas instrucciones para
remediar los defectos observados, fijando un plazo para subsanarlos,
expirado el cual, se efectuara un nuevo reconocimiento a fin de proceder
a la recepcion provisional de la obra.

Si el Constructor no hubiese cumplido, podrd declararse resuelto el
contrato con pérdida de la fianza.

DOCUMENTACION FINAL

Articulo 44.- E| Arquitecto, asistido por el Contratista y los técnicos que
hubieren intervenido en la obra, redactaran la documentacion final de
las obras, que se facilitard a la Propiedad. Dicha documentacién se
adjuntard, al acta de recepcion, con la relacién identificativa de los
agentes que han intervenido durante el proceso de edificacién, asi como
la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus
instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicacion.
Esta documentacién constituird el Libro del Edificio, que ha ser
encargada por el promotor, serd entregada a los usuarios finales del
edificio.

A su vez dicha documentacion se divide en:

A.- DOCUMENTACION DE SEGUIMIENTO DE OBRA

Dicha documentacion segun el Codigo Técnico de la Edificacion se
compone de: - Libro de érdenes y asistencias de acuerdo con lo previsto
en el Decreto 461/1971 de 11 de marzo.

- Libro de incidencias en materia de seguridad y salud, segun el Real

Decreto 1627/1997 de 24 de octubre.
- Proyecto con sus anejos y modificaciones debidamente autorizadas
por el director de la obra.

- Licencia de obras, de apertura del centro de trabajo y, en su caso, de
otras autorizaciones administrativas.

La documentacion de seguimiento serd depositada por el director de la
obra en el COAG.

B.- DOCUMENTACION DE CONTROL DE OBRA

Su contenido cuya recopilaciéon es responsabilidad del director de
ejecucion de obra, se compone de:

- Documentacién de control, que debe corresponder a lo establecido
en el proyecto, mds sus anejos y modificaciones.

- Documentacion, instrucciones de uso y mantenimiento, asi como
garantias de los materiales y suministros
que debe ser proporcionada por el constructor, siendo conveniente
recorddrselo fehacientemente.

- En su caso, documentacién de calidad de las unidades de obra,
preparada por el constructor y autorizada por el director de ejecuciéon
en su colegio profesional.

C.- CERTIFICADO FINAL DE OBRA.

Este se ajustara al modelo publicado en el Decreto 462/1971 de 11 de
marzo, del Ministerio de Vivienda, en donde el director de la ejecuciéon
de la obra certificara haber dirigido la ejecucién material de las obras y
controlado cuantitativa y cualitativamente la construccién y la calidad de
lo edificado de acuerdo con el proyecto, la documentacién técnica que
lo desarrolla y las normas de buena construccién.

El director de la obra certificard que la edificacion ha sido realizada bajo
su direccién, de conformidad con el proyecto objeto de la licencia y la
documentacidn técnica que lo complementa, halldndose dispuesta para
su adecuada utilizaciéon con arreglo a las instrucciones de uso vy
mantenimiento.

Al certificado final de obra se le unirdn como anejos los siguientes
documentos:

- Descripcidon de las modificaciones que, con la conformidad del

promotor, se hubiesen introducido durante
la obra haciendo constar su compatibilidad con las condiciones de la
licencia.

- Relacion de los controles realizados.

MEDICION DEFINITIVA DE LOS TRABAJOS Y LIQUIDACION PROVISIONAL
DE LA OBRA

Articulo 45.- Recibidas provisionalmente las obras, se procedera
inmediatamente por el Aparejador o Arquitecto Técnico a su medicién
definitiva, con precisa asistencia del Constructor o de su representante.
Se extendera la oportuna certificacion por triplicado que, aprobada por
el Arquitecto con su firma, servird para el abono por la Propiedad del
saldo resultante salvo la cantidad retenida en concepto de fianza (segun
lo estipulado en el Art. 6 de la L.O.E.)

PLAZO DE GARANTIA

Articulo 46.- El plazo de garantia deberd estipularse en el Pliego de
Condiciones Particulares y en cualquier caso nunca deberad ser inferior a
nueve meses (un afio con Contratos de las Administraciones Publicas).

CONSERVACION DE LAS OBRAS RECIBIDAS PROVISIONALMENTE
Articulo 47.- Los gastos de conservacién durante el plazo de garantia
comprendido entre las recepciones provisional y definitiva, correrdn a
cargo del Contratista.

Si el edificio fuese ocupado o utilizado antes de la recepcién definitiva,
la guarderia, limpieza y reparaciones causadas por el uso correran a
cargo del propietario y las reparaciones por vicios de obra o por defectos
en las instalaciones, serdn a cargo de la contrata.

DE LA RECEPCION DEFINITIVA

Articulo 48.- La recepcion definitiva se verificard después de transcurrido
el plazo de garantia en igual forma y con las mismas formalidades que la
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provisional, a partir de cuya fecha cesara la obligacion del Constructor
de reparar a su cargo aquellos desperfectos inherentes a la normal
conservacion de los edificios y quedaran sélo subsistentes todas las
responsabilidades que pudieran alcanzarle por vicios de la construccion.

PRORROGA DEL PLAZO DE GARANTIA

Articulo 49.- Si al proceder al reconocimiento para la recepcién definitiva
de la obra, no se encontrase ésta en las condiciones debidas, se aplazara
dicha recepcién definitiva y el Arquitecto-Director marcard al
Constructor los plazos y formas en que deberdn realizarse las obras
necesarias y, de no efectuarse dentro de aquellos, podrd resolverse el
contrato con pérdida de la fianza.

DE LAS RECEPCIONES DE TRABAJOS CUYA CONTRATA HAYA SIDO
RESCINDIDA

Articulo 50.- En el caso de resolucion del contrato, el Contratista vendra
obligado a retirar, en el plazo que se fije en el Pliego de Condiciones
Particulares, la maquinaria, medios auxiliares, instalaciones, etc., a
resolver los subcontratos que tuviese concertados y a dejar la obra en
condiciones de ser reanudada por otra empresa.

Las obras vy trabajos terminados por completo se recibiran
provisionalmente con los tramites establecidos en este Pliego de
Condiciones. Transcurrido el plazo de garantia se recibirdn
definitivamente segun lo dispuesto en este Pliego.

Para las obras y trabajos no determinados pero aceptables a juicio del
Arquitecto Director, se efectuara una sola y definitiva recepcion.

CAPITULO Ill. DISPOSICIONES ECONOMICAS
EPIGRAFE 12
PRINCIPIO GENERAL

Articulo 51.- Todos los que intervienen en el proceso de construccion
tienen derecho a percibir puntualmente las cantidades devengadas por
su correcta actuacion con arreglo a las condiciones contractualmente
establecidas.

La propiedad, el contratista y, en su caso, los técnicos pueden exigirse
reciprocamente las garantias adecuadas al cumplimiento puntual de sus
obligaciones de pago.

EPIGRAFE 2°
FIANZAS

Articulo 52.- El contratista prestara fianza con arreglo a alguno de los
siguientes procedimientos segun se estipula a continuacién:
a. Deposito previo, en metalico, valores, o aval bancario, por importe
entre el 4 por 100y el 10 por 100 del precio total de contrata.
b. Mediante retencién en las certificaciones parciales o pagos a cuenta
en igual proporcion.
El porcentaje de aplicacién para el depdsito o la retencion se fijard en el
Pliego de Condiciones Particulares.

FIANZA EN SUBASTA PUBLICA

Articulo 53.- En el caso de que la obra se adjudique por subasta publica,
el depdsito provisional para tomar parte en ella se especificard en el
anuncio de la misma y su cuantia sera de ordinario, y salvo estipulacién
distinta en el Pliego de Condiciones particulares vigente en la obra, de
un cuatro por ciento (4 por 100) como minimo, del total del Presupuesto
de contrata.

El Contratista a quien se haya adjudicado la ejecucién de una obra o
servicio para la misma, deberd depositar en el punto y plazo fijados en el
anuncio de la subasta o el que se determine en el Pliego de Condiciones
Particulares del Proyecto, la fianza definitiva que se sefiale y, en su
defecto, su importe serd el diez por cien (10 por 100) de la cantidad por
la que se haga la adjudicacién de las formas especificadas en el apartado
anterior.

El plazo sefialado en el parrafo anterior, y salvo condicion expresa
establecida en el Pliego de Condiciones particulares, no excedera de
treinta dias naturales a partir de la fecha en que se le comunique la
adjudicacidn, y dentro de él deberd presentar el adjudicatario la carta de
pago o recibo que acredite la constitucién de la fianza a que se refiere el
mismo parrafo.

La falta de cumplimiento de este requisito dara lugar a que se declare
nula la adjudicacion, y el adjudicatario perderd el depdsito provisional
que hubiese hecho para tomar parte en la subasta.

EJECUCION DE TRABAJOS CON CARGO A LA FIANZA

Articulo 54.- Si el Contratista se negase a hacer por su cuenta los trabajos
precisos para ultimar la obra en las condiciones contratadas. El
Arquitecto Director, en nombre y representacion del propietario, los
ordenara ejecutar a un tercero, o, podrd realizarlos directamente por
administracion, abonando su importe con la fianza depositada, sin
perjuicio de las acciones a que tenga derecho el Propietario, en el caso
de que el importe de la fianza no bastare para cubrir el importe de los
gastos efectuados en las unidades de obra que no fuesen de recibo.

DEVOLUCION DE FIANZAS

Articulo 55.- La fianza retenida serd devuelta al Contratista en un plazo
que no excederd de treinta (30) dias una vez firmada el Acta de
Recepcion Definitiva de la obra. La propiedad podrd exigir que el
Contratista le acredite la liquidacién y finiquito de sus deudas causadas
por la ejecucién de la obra, tales como salarios, suministros,
subcontratos...

DEVOLUCION DE LA FIANZA EN EL CASO DE EFECTUARSE RECEPCIONES
PARCIALES

Articulo 56.- Si la propiedad, con la conformidad del Arquitecto Director,
accediera a hacer recepciones parciales, tendrd derecho el Contratista a
que se le devuelva la parte proporcional de la fianza.

EPIGRAFE 3¢
DE LOS PRECIOS

COMPOSICION DE LOS PRECIOS UNITARIOS

Articulo 57.- El célculo de los precios de las distintas unidades de obra es
el resultado de sumar los costes directos, los indirectos, los gastos
generales y el beneficio industrial.

Se consideraran costes directos:

a. La mano de obra, con sus pluses y cargas y seguros sociales, que
interviene directamente en la ejecucion de la unidad de obra.

b. Los materiales, a los precios resultantes a pie de obra, que queden
integrados en la unidad de que se trate o que sean necesarios para su
ejecucion.

c. Los equipos y sistemas técnicos de seguridad e higiene para la
prevencion y proteccion de accidentes y enfermedades profesionales.
d. Los gastos de personal, combustible, energia, etc., que tengan lugar
por el accionamiento o funcionamiento de la maquinaria e instalaciones
utilizadas en la ejecucion de la unidad de obra.

e. Los gastos de amortizaciéon y conservaciéon de la maquinaria,
instalaciones, sistemas y equipos anteriormente citados.

Se considerardn costes indirectos:

Los gastos de instalacion de oficinas a pie de obra, comunicaciones
edificacion de almacenes, talleres, pabellones temporales para obreros,
laboratorios, seguros, etc., los del personal técnico y administrativo
adscrito exclusivamente a la obra y los imprevistos. Todos estos gastos,
se cifrardn en un porcentaje de los costes directos.

Se considerardn gastos generales:

Los gastos generales de empresa, gastos financieros, cargas fiscales y
tasas de la Administracion, legalmente establecidas. Se cifrardn como un
porcentaje de la suma de los costes directos e indirectos (en los
contratos de obras de la Administracion publica este porcentaje se
establece entre un 13 por 100y un 17 por 100).

Beneficio industrial:
El beneficio industrial del Contratista se establece en el 6 por 100 sobre

la suma de las anteriores partidas en obras para la Administracion.

Precio de ejecucién material:
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Se denominara Precio de Ejecucién material el resultado obtenido por la
suma de los anteriores conceptos a excepcion del Beneficio Industrial.
Precio de Contrata:

El precio de Contrata es la suma de los costes directos, los Indirectos, los
Gastos Generales y el Beneficio Industrial.

El IVA se aplica sobre esta suma (precio de contrata) pero no integra el
precio.

PRECIOS DE CONTRATA. IMPORTE DE CONTRATA

Articulo 58.- En el caso de que los trabajos a realizar en un edificio u obra
aneja cualquiera se contratasen a riesgo y ventura, se entiende por
Precio de contrata el que importa el coste total de la unidad de obra, es
decir, el precio de Ejecucion material, mds el tanto por ciento (%) sobre
este Ultimo precio en concepto de Beneficio Industrial del Contratista. El
beneficio se estima normalmente, en 6 por 100, salvo que en las
Condiciones Particulares se establezca otro distinto.

PRECIOS CONTRADICTORIOS

Articulo 59.- Se producirdan precios contradictorios sélo cuando la
Propiedad por medio del Arquitecto decida introducir unidades o
cambios de calidad en alguna de las previstas, o cuando sea necesario
afrontar alguna circunstancia imprevista.

El Contratista estara obligado a efectuar los cambios.

A falta de acuerdo, el precio se resolvera contradictoriamente entre el
Arquitecto y el Contratista antes de comenzar la ejecuciéon de los
trabajos y en el plazo que determine el Pliego de Condiciones
Particulares. Si subsiste la diferencia se acudird, en primer lugar, al
concepto mas analogo dentro del cuadro de precios del proyecto, y en
segundo lugar al banco de precios de uso mas frecuente en la localidad.
Los contradictorios que hubiere se referiran siempre a los precios
unitarios de la fecha del contrato.

RECLAMACION DE AUMENTO DE PRECIOS

Articulo 60.- Si el Contratista, antes de la firma del contrato, no hubiese
hecho la reclamacién u observacién oportuna, no podrd bajo ningin
pretexto de error u omision reclamar aumento de los precios fijados en
el cuadro correspondiente del presupuesto que sirva de base para la
ejecucion de las obras.

FORMAS TRADICIONALES DE MEDIR O DE APLICAR LOS PRECIOS
Articulo 61.- En ningln caso podrd alegar el Contratista los usos y
costumbres del pais respecto de la aplicacién de los precios o de la forma
de medir las unidades de obras ejecutadas, se estara a lo previsto en
primer lugar, al Pliego General de Condiciones Técnicas y, en segundo
lugar, al Pliego de Condiciones Particulares Técnicas.

DE LA REVISION DE LOS PRECIOS CONTRATADOS

Articulo 62.- Contratdndose las obras a riesgo y ventura, no se admitira
la revision de los precios en tanto que el incremento no alcance, en la
suma de las unidades que falten por realizar de acuerdo con el
calendario, un montante superior al tres por 100 (3 por 100) del importe
total del presupuesto de Contrato.

Caso de producirse variaciones en alza superiores a este porcentaje, se
efectuard la correspondiente revision de acuerdo con la férmula
establecida en el Pliego de Condiciones Particulares, percibiendo el
Contratista la diferencia en mas que resulte por la variacion del IPC
superior al 3 por 100.

No habra revisién de precios de las unidades que puedan quedar fuera
de los plazos fijados en el Calendario de la oferta.

ACOPIO DE MATERIALES

Articulo 63.- El Contratista queda obligado a ejecutar los acopios de
materiales o aparatos de obra que la Propiedad ordene por escrito. Los
materiales acopiados, una vez abonados por el Propietario son, de la
exclusiva propiedad de éste; de su guarda y conservacién sera
responsable el Contratista.

EPIGRAFE 4¢
OBRAS POR ADMINISTRACION

ADMINISTRACION

Articulo 64.- Se denominan Obras por Administraciéon aquellas en las que
las gestiones que se precisan para su realizacién las lleva directamente
el propietario, bien por si o por un representante suyo o bien por
mediacion de un constructor.

Las obras por administracion se clasifican en las dos modalidades
siguientes:

a. Obras por administracion directa

b. Obras por administracion delegada o indirecta

A.- OBRAS POR ADMINISTRACION DIRECTA

Articulo 65.- Se denominas 'Obras por Administracién directa" aquellas
en las que el Propietario por si o por mediaciéon de un representante
suyo, que puede ser el propio Arquitecto-Director, expresamente
autorizado a estos efectos, lleve directamente las gestiones precisas
para la ejecucion de la obra, adquiriendo los materiales, contratando su
transporte a la obra y, en suma interviniendo directamente en todas las
operaciones precisas para que el personal y los obreros contratados por
él puedan realizarla; en estas obras el constructor, si lo hubiese, o el
encargado de su realizacién, es un mero dependiente del propietario, ya
sea como empleado suyo o como auténomo contratado por él, que es
quien relne en si, por tanto, la doble personalidad de propietario y
Contratista.

B.- OBRAS POR ADMINISTRACION DELEGADA O INDIRECTA

Articulo 66.- Se entiende por 'Obra por Administracién delegada o
indirecta" la que convienen un Propietario y un Constructor para que
éste, por cuenta de aquél y como delegado suyo, realice las gestiones y
los trabajos que se precisen y se convengan.

Son, por tanto, caracteristicas peculiares de las "Obras por
Administracion delegada o indirecta las siguientes:

a. Por parte del Propietario, la obligaciéon de abonar directamente o
por mediacién del Constructor todos los gastos inherentes a la
realizacion de los trabajos convenidos, reservandose el Propietario la
facultad de poder ordenar, bien por si o por medio del Arquitecto-
Director en su representacion, el orden y la marcha de los rabajos, la
eleccién de los materiales y aparatos que en los trabajos han de
emplearsey, en suma, todos los elementos que crea preciso para regular
la realizacion de los trabajos convenidos.

b.  Por parte del Constructor, la obligacion de llevar la gestion practica
de los trabajos, aportando sus conocimientos constructivos, los medios
auxiliares precisos y, en suma, todo lo que, en armonfa con su cometido,
se requiera para la ejecucién de los trabajos, percibiendo por ello del
Propietario un tanto por ciento (%) prefijado sobre el importe total de
los gastos efectuados y abonados por el Constructor.

LIQUIDACION DE OBRAS POR ADMINISTRACION

Articulo 67.- Para la liquidacion de los trabajos que se ejecuten por
administracion delegada o indirecta, regirdn las normas que a tales fines
se establezcan en las "Condiciones particulares de indole econémica"
vigentes en la obra; a falta de ellas, las cuentas de administracion las
presentara el Constructor al Propietario, en relacién valorada a la que
deberd acompafiarse y agrupados en el orden que se expresan los
documentos siguientes todos ellos conformados por el Aparejador o
Arquitecto Técnico:

a. Lasfacturas originales de los materiales adquiridos para los trabajos
y el documento adecuado que justifique el depdsito o el empleo de
dichos materiales en la obra.

b. Las ndminas de los jornales abonados, ajustadas a lo establecido en
la legislacién vigente, especificando el nimero de horas trabajadas en
las obras por los operarios de cada oficio y su categoria, acompafiando.
a dichas nédminas una relaciéon numérica de los encargados, capataces,
jefes de equipo, oficiales y ayudantes de cada oficio, peones
especializados y sueltos, listeros, guardas, etc., que hayan trabajado en
la obra durante el plazo de tiempo a que correspondan las néminas que
se presentan.

c. Las facturas originales de los transportes de materiales puestos en
la obra o de retirada de escombros.

d. Los recibos de licencias, impuestos y demads cargas inherentes a la
obra que haya pagado o en cuya gestion haya intervenido el Constructor,
ya que su abono es siempre de cuenta del Propietario.

A la suma de todos los gastos inherentes a la propia obra en cuya gestion
o pago haya intervenido el Constructor se le aplicara, a falta de convenio
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especial, un quince por ciento (15 por 100), entendiéndose que en este
porcentaje estan incluidos los medios auxiliares y los de seguridad
preventivos de accidentes, los Gastos Generales que al Constructor
originen los trabajos por administracion que realiza y el Beneficio
Industrial del mismo.

ABONO AL CONSTRUCTOR DE LAS CUENTAS DE ADMINISTRACION
DELEGADA

Articulo 68.- Salvo pacto distinto, los abonos al Constructor de las
cuentas de Administraciéon delegada los realizard el Propietario
mensualmente segun las partes de trabajos realizados aprobados por el
propietario o por su delegado representante.

Independientemente, el Aparejador o Arquitecto Técnico redactardn,
con igual periodicidad, la medicién de la obra realizada, valorandola con
arreglo al presupuesto aprobado. Estas valoraciones no tendréan efectos
para los abonos al Constructor salvo que se hubiese pactado lo contrario
contractualmente.

NORMAS PARA LA ADQUISICION DE LOS MATERIALES Y EQUIPOS
Articulo 69.- No obstante, las facultades que en estos trabajos por
Administracion delegada se reserva el Propietario para la adquisicion de
los materiales y aparatos, si al Constructor se le autoriza para
gestionarlos y adquirirlos, deberd presentar al Propietario, o en su
representacion al Arquitecto-Director, los precios y las muestras de los
materiales y aparatos ofrecidos, necesitando su previa aprobacion antes
de adquirirlos.

DEL CONSTRUCTOR EN EL BAJO RENDIMIENTO DE LOS OBREROS
Articulo 70.- Si de los partes mensuales de obra ejecutada que
preceptivamente debe presentar el Constructor al Arquitecto-Director,
éste advirtiese que los rendimientos de la mano de obra, en todas o en
algunas de las unidades de obra ejecutada, fuesen notoriamente
inferiores a los rendimientos normales generalmente admitidos para
unidades de obra iguales o similares, se lo notificard por escrito al
Constructor, con el fin de que éste haga las gestiones precisas para
aumentar la produccién en la cuantia sefialada por el Arquitecto-
Director.

Si hecha esta notificacidon al Constructor, en los meses sucesivos, los
rendimientos no llegasen a los normales, el Propietario queda facultado
para resarcirse de la diferencia, rebajando su importe del quince por
ciento (15 por 100) que por los conceptos antes expresados
corresponderia abonarle al Constructor en las liquidaciones quincenales
que preceptivamente deben efectudrsele. En caso de no llegar ambas
partes a un acuerdo en cuanto a los rendimientos de la mano de obra,
se someterd el caso a arbitraje.

RESPONSABILIDADES DEL CONSTRUCTOR

Articulo 71.- En los trabajos de "Obras por Administracion delegada”, el
Constructor solo serd responsable de los efectos constructivos que
pudieran tener los trabajos o unidades por él ejecutadas y también de
los accidentes o perjuicios que pudieran sobrevenir a los obreros o a
terceras personas por no haber tomado las medidas precisas que en las
disposiciones legales vigentes se establecen. En cambio, y salvo lo
expresado en el articulo 70 precedente, no sera responsable del mal
resultado que pudiesen dar los materiales y aparatos elegidos con
arreglo a las normas establecidas en dicho articulo.

En virtud de lo anteriormente consignado, el Constructor esta obligado
a reparar por su cuenta los trabajos defectuosos y a responder también
de los accidentes o perjuicios expresados en el parrafo anterior.

EPIGRAFE 5¢
VALORACION Y ABONO DE LOS TRABAJOS

FORMAS DE ABONO DE LAS OBRAS

Articulo 72.- Segun la modalidad elegida para la contratacion de las obras
y salvo que en el Pliego Particular de Condiciones econdmicas se
preceptue otra cosa, el abono de los trabajos se efectuara asi:

1. Tipo fijo o tanto alzado total. Se abonara la cifra previamente fijada
como base de la adjudicacion, disminuida en su caso en el importe de la
baja efectuada por el adjudicatario.

2. Tipo fijo o tanto alzado por unidad de obra. Este precio por unidad
de obra es invariable y se haya fijado de antemano, pudiendo variar
solamente el nimero de unidades ejecutadas.

3. Previa mediciény aplicando al total de las diversas unidades de obra
ejecutadas, del precio invariable estipulado de antemano para cada una
de ellas, estipulado de antemano para cada una de ellas, se abonar3d al
Contratista el importe de las comprendidas en los trabajos ejecutados y
ultimados con arreglo y sujecion a los documentos que constituyen el
Proyecto, los que servirdn de base para la medicion y valoracion de las
diversas unidades.

4. Tanto variable por unidad de obra. Segun las condiciones en que se
realice y los materiales diversos empleados en su ejecucién de acuerdo
con las Ordenes del Arquitecto-Director.

5. Por listas de jornales y recibos de materiales, autorizados en la
forma que el presente "Pliego General de Condiciones econdmicas"
determina.

6. Porhoras de trabajo, ejecutado en las condiciones determinadas en
el contrato.

RELACIONES VALORADAS Y CERTIFICACIONES

Articulo 73.- En cada una de las épocas o fechas que se fijen en el
contrato o en los 'Pliegos de Condiciones Particulares" que rijan en la
obra, formard el Contratista una relacién valorada de las obras
ejecutadas durante los plazos previstos, segin la medicion que habra
practicado el Aparejador.

Lo ejecutado por el Contratista en las condiciones preestablecidas, se
valorard aplicando al resultado de la medicién general, cubica,
superficial, lineal, ponderada o numeral correspondiente para cada
unidad de obra, los precios sefialados en el presupuesto para cada una
de ellas, teniendo presente ademas lo establecido en el presente "Pliego
General de Condiciones econdmicas" respecto a mejoras o sustituciones
de material y a las obras accesorias y especiales, etc.

Al Contratista, que podrd presenciar las mediciones necesarias para
extender dicha relacién se le facilitaran por el Aparejador los datos
correspondientes de la relacién valorada, acompafiandolos de una nota
de envio, al objeto de que, dentro del plazo de diez (10) dias a partir de
la fecha del recibo de dicha nota, pueda el Contratista examinarlos y
devolverlos firmados con su conformidad o hacer, en caso contrario, las
observaciones o reclamaciones que considere oportunas.

Dentro de los diez (10) dias siguientes a su recibo, el Arquitecto-Director
aceptara o rechazard las reclamaciones del Contratista si las hubiere,
dando cuenta al mismo de su resolucién, pudiendo éste, en el segundo
caso, acudir ante el Propietario contra la resolucién del Arquitecto-
Director en la forma referida en los "Pliegos Generales de Condiciones
Facultativas y Legales".

Tomando como base la relacién valorada indicada en el parrafo anterior,
expedird el Arquitecto-Director la certificacion de las obras ejecutadas.
De su importe se deducird el tanto por ciento que para la construccién
de la fianza se haya preestablecido.

El material acopiado a pie de obra por indicacion expresa y por escrito
del Propietario, podrd certificarse hasta el noventa por ciento (90 por
100) de su importe, a los precios que figuren en los documentos del
Proyecto, sin afectarlos del tanto por ciento de contrata.

Las certificaciones se remitiran al Propietario, dentro del mes siguiente
al periodo a que se refieren, y tendran el cardcter de documento y
entregas a buena cuenta, sujetas a las rectificaciones y variaciones que
se deriven de la liquidacion final, no suponiendo tampoco dichas
certificaciones aprobacién ni recepcién de las obras que comprenden.
Las relaciones valoradas contendran solamente la obra ejecutada en el
plazo a que la valoracién se refiere. En el caso de que el Arquitecto-
Director lo exigiera, las certificaciones se extenderdn al origen.

MEJORAS DE OBRAS LIBREMENTE EJECUTADAS

Articulo 74.- Cuando el Contratista, incluso con autorizacién del
Arquitecto-Director, emplease materiales de mds esmerada preparacion
o de mayor tamafio que el sefialado en el Proyecto o sustituyese una
clase de fabrica con otra que tuviese asignado mayor precio o ejecutase
con mayores dimensiones cualquiera parte de la obra, o, en general,
introdujese en ésta y sin pedirsela, cualquiera otra modificacion que sea
beneficiosa a juicio del Arquitecto-Director, no tendrd derecho, sin
embargo, mas que al abono de lo que pudiera corresponder en el caso
de que hubiese construido la obra con estricta sujecién a la proyectada
y contratada o adjudicada.

ABONO DE TRABAJOS PRESUPUESTADOS CON PARTIDA ALZADA
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Articulo 75.- Salvo lo preceptuado en el "Pliego de Condiciones
Particulares de indole econdmica", vigente en la obra, el abono de los
trabajos presupuestados en partida alzada, se efectuard de acuerdo con
el procedimiento que corresponda entre los que a continuacién se
expresan:

a. Si existen precios contratados para unidades de obras iguales, las
presupuestadas mediante partida alzada, se abonaran previa medicion y
aplicacion del precio establecido.

b.  Si existen precios contratados para unidades de obra similares, se
estableceran precios contradictorios para las unidades con partida
alzada, deducidos de los similares contratados.

c.  Sino existen precios contratados para unidades de obra iguales o
similares, la partida alzada se abonard integramente al Contratista, salvo
el caso de que en el Presupuesto de la obra se exprese que el importe
de dicha partida debe justificarse, en cuyo caso el Arquitecto-Director
indicard al Contratista y con anterioridad a su ejecucion, el
procedimiento que de seguirse para llevar dicha cuenta, que en realidad
serd de Administracion, valorandose los materiales y jornales a los
precios que figuren en el Presupuesto aprobado o, en su defecto, a los
que con anterioridad a la ejecucién convengan las dos partes,
incrementdndose su importe total con el porcentaje que se fije en el
Pliego de Condiciones Particulares en concepto de Gastos Generales y
Beneficio Industrial del Contratista.

ABONO DE AGOTAMIENTOS Y OTROS TRABAJOS ESPECIALES NO
CONTRATADOS

Articulo 76.- Cuando fuese preciso efectuar agotamientos, inyecciones y
otra clase de trabajos de cualquiera indole especial y ordinaria, que por
no estar contratados no sean de cuenta del Contratista, y si no se
contratasen con tercera persona, tendra el Contratista la obligacién de
realizarlos y de satisfacer los gastos de toda clase que ocasionen, los
cuales le serdn abonados por el Propietario por separado de la Contrata.
Ademas de reintegrar mensualmente estos gastos al Contratista, se le
abonard juntamente con ellos el tanto por ciento del importe total que,
en su caso, se especifique en el Pliego de Condiciones Particulares.

PAGOS

Articulo 77.- Los pagos se efectuardn por el Propietario en los plazos
previamente establecidos, y su importe correspondera precisamente al
de las certificaciones de obra conformadas por el Arquitecto-Director,
en virtud de las cuales se verifican aquéllos.

ABONO DE TRABAJOS EJECUTADOS DURANTE EL PLAZO DE GARANTIA
Articulo 78.- Efectuada la recepcién provisional y si durante el plazo de
garantia se hubieran ejecutado trabajos cualesquiera, para su abono se
procederd asi:

1. Si los trabajos que se realicen estuvieran especificados en el
Proyecto, y sin causa justificada no se hubieran realizado por el
Contratista a su debido tiempo; y el Arquitecto-Director exigiera su
realizacion durante el plazo de garantia, seran valorados a los precios
que figuren en el Presupuesto y abonados de acuerdo con lo establecido
en los "Pliegos Particulares" o en su defecto en los Generales, en el caso
de que dichos precios fuesen inferiores a los que rijan en la época de su
realizacion; en caso contrario, se aplicardn estos ultimos.

2. Si se han ejecutado trabajos precisos para la reparacién de
desperfectos ocasionados por el uso del edificio, por haber sido éste
utilizado durante dicho plazo por el Propietario, se valoraran y abonaran
a los precios del dia, previamente acordados.

3. Si se han ejecutado trabajos para la reparacién de desperfectos
ocasionados por deficiencia de la construccion o de la calidad de los
materiales, nada se abonard por ellos al Contratista.

EPIGRAFE 62
INDEMNIZACIONES MUTUAS

INDEMNIZACION POR RETRASO DEL PLAZO DE TERMINACION DE LAS
OBRAS

Articulo 79.- La indemnizacién por retraso en la terminacién se
establecerd en un tanto por mil del importe total de los trabajos
contratados, por cada dia natural de retraso, contados a partir del dia de
terminacién fijado en el Calendario de obra, salvo lo dispuesto en el
Pliego Particular del presente proyecto.

Las sumas resultantes se descontaran y retendran con cargo a la fianza.

DEMORA DE LOS PAGOS POR PARTE DEL PROPIETARIO

Articulo 80.- Si el propietario no efectuase el pago de las obras
ejecutadas, dentro del mes siguiente al que corresponde el plazo
convenido el Contratista tendrd ademds el derecho de percibir el abono
de un cinco por ciento (5%) anual (o el que se defina en el Pliego
Particular), en concepto de intereses de demora, durante el espacio de
tiempo del retraso y sobre el importe de la mencionada certificacion.

Si aln transcurrieran dos meses a partir del término de dicho plazo de
un mes sin realizarse dicho pago, tendrd derecho el Contratista a la
resolucion del contrato, procediéndose a la liquidacion correspondiente
de las obras ejecutadas y de los materiales acopiados, siempre que éstos
rednan las condiciones preestablecidas y que su cantidad no exceda de
la necesaria para la terminacion de la obra contratada o adjudicada.

No obstante, lo anteriormente expuesto, se rechazara toda solicitud de
resolucion del contrato fundada en dicha demora de pagos, cuando el
Contratista no justifique que en la fecha de dicha solicitud ha invertido
en obra o en materiales acopiados admisibles la parte de presupuesto
correspondiente al plazo de ejecucién que tenga sefialado en el
contrato.

EPIGRAFE 72
VARIOS

MEJORAS, AUMENTOS Y/O REDUCCIONES DE OBRA.

Articulo 81.- No se admitiran mejoras de obra, mas que en el caso en que
el Arquitecto-Director haya ordenado por escrito la ejecucién de
trabajos nuevos o que mejoren la calidad de los contratados, asi como la
de los materiales y aparatos previstos en el contrato. Tampoco se
admitiran aumentos de obra en las unidades contratadas, salvo caso de
error en las mediciones del Proyecto a menos que el Arquitecto-Director
ordene, también por escrito, la ampliacién de las contratadas.

En todos estos casos serd condicién indispensable que ambas partes
contratantes, antes de su ejecucion o empleo, convengan por escrito los
importes totales de las unidades mejoradas, los precios de los nuevos
materiales o aparatos ordenados emplear y los aumentos que todas
estas mejoras o aumentos de obra supongan sobre el importe de las
unidades contratadas.

Se seguirdn el mismo criterio y procedimiento, cuando el Arquitecto-
Director introduzca innovaciones que supongan una reduccién
apreciable en los importes de las unidades de obra contratadas.

UNIDADES DE OBRA DEFECTUOSAS, PERO ACEPTABLES

Articulo 82.- Cuando por cualquier causa fuera menester valorar obra
defectuosa, pero aceptable a juicio del Arquitecto-Director de las obras,
éste determinard el precio o partida de abono después de oir al
Contratista, el cual debera conformarse con dicha resolucion, salvo el
caso en que, estando dentro del plazo de ejecucidn, prefiera demoler la
obray rehacerla con arreglo a condiciones, sin exceder de dicho plazo.

SEGURO DE LAS OBRAS

Articulo 83.- El Contratista estard obligado a asegurar la obra contratada
durante todo el tiempo que dure su ejecucion hasta la recepcion
definitiva; la cuantia del seguro coincidird en cada momento con el valor
que tengan por contrata los objetos asegurados. El importe abonado por
la Sociedad Aseguradora, en el caso de siniestro, se ingresard en cuenta
a nombre del Propietario, para que con cargo a ella se abone la obra que
se construya, y a medida que ésta se vaya realizando.

El reintegro de dicha cantidad al Contratista se efectuarda por
certificaciones, como el resto de los trabajos de la construccién. En
ningun caso, salvo conformidad expresa del Contratista, hecho en
documento publico, el Propietario podra disponer de dicho importe para
menesteres distintos del de reconstruccidn de la parte siniestrada.

La infraccién de lo anteriormente expuesto serd motivo suficiente para
que el Contratista pueda resolver el contrato, con devolucién de fianza,
abono completo de gastos, materiales acopiados, etc., y una
indemnizacién equivalente al importe de los dafios causados al
Contratista por el siniestro y que no se le hubiesen abonado, pero sélo
en proporcién equivalente a lo que suponga la indemnizacién abonada
por la Compafifa Aseguradora, respecto al importe de los dafios
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causados por el siniestro, que serdn tasados a estos efectos por el
Arquitecto-Director.

En las obras de reforma o reparacidn, se fijardn previamente la porcién
de edificio que debe ser asegurada y su cuantia, y si nada se prevé, se
entenderad que el seguro ha de comprender toda la parte del edificio
afectada por la obra.

Los riesgos asegurados y las condiciones que figuren en la pdliza o pélizas
de Seguros, los pondrd el Contratista, antes de contratarlos, en
conocimiento del Propietario, al objeto de recabar de éste su previa
conformidad o reparos.

Ademads, se han de establecer garantias por dafios materiales
ocasionados por vicios y defectos de la construccién, segun se describe
en el Art. 81, en base al Art. 19 de la LO.E

CONSERVACION DE LA OBRA

Articulo 84.- Si el Contratista, siendo su obligacién, no atiende a la
conservacion de la obra durante el plazo de garantia, en el caso de que
el edificio no haya sido ocupado por el Propietario antes de la recepciéon
definitiva, el Arquitecto-Director, en representacion del Propietario,
podrd disponer todo lo que sea preciso para que se atienda a la
guarderia, limpieza y todo lo que fuese menester para su buena
conservacion, abonandose todo ello por cuenta de la Contrata.

Al abandonar el Contratista el edificio, tanto por buena terminacién de
las obras, como en el caso de resolucién del contrato, estd obligado a
dejarlo desocupado y limpio en el plazo que el Arquitecto Director fije.
Después de la recepcion provisional del edificio y en el caso de que la
conservacion del edificio corra a cargo del Contratista, no deberd haber
en él mas herramientas, Utiles, materiales, muebles, etc., que los
indispensables para su guarderia y limpieza y para los trabajos que fuese
preciso ejecutar.

En todo caso, ocupado o no el edificio, estd obligado el Contratista a
revisar y reparar la obra, durante el plazo expresado, procediendo en la
forma prevista en el presente "Pliego de Condiciones Econdmicas".

USO POR EL CONTRATISTA DE EDIFICIO O BIENES DEL PROPIETARIO
Articulo 85.- Cuando durante la ejecucion de las obras ocupe el
Contratista, con la necesaria y previa autorizacién del Propietario,
edificios o haga uso de materiales o Utiles pertenecientes al mismo,
tendrd obligacién de repararlos y conservarlos para hacer entrega de
ellos a la terminacion del contrato, en perfecto estado de conservacion,
reponiendo los que se hubiesen inutilizado, sin derecho a indemnizacién
por esta reposiciéon ni por las mejoras hechas en los edificios,
propiedades o materiales que haya utilizado.

En el caso de que al terminar el contrato y hacer entrega del material,
propiedades o edificaciones, no hubiese cumplido el Contratista con lo
previsto en el parrafo anterior, lo realizara el Propietario a costa de aquél
y con cargo a la fianza.

PAGO DE ARBITRIOS

El pago de impuestos y arbitrios en general, municipales o de otro
origen, sobre vallas, alumbrado, etc., cuyo abono debe hacerse durante
el tiempo de ejecucidon de las obras y por conceptos inherentes a los
propios trabajos que se realizan, correran a cargo de la contrata, siempre
que en las condiciones particulares del Proyecto no se estipule lo
contrario.

GARANTIAS POR DANOS MATERIALES OCASIONADOS POR VICIOS Y
DEFECTOS DE LA CONSTRUCCION

Articulo 86.- El régimen de garantias exigibles para las obras de
edificacion se hard efectivo de acuerdo con la obligatoriedad que se
establece en la L.O.E. (el apartado c) exigible para edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda segun disposicion adicional segunda de la
L.0.E.), teniendo como referente a las siguientes garantias:

a. Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar,
durante un afio, el resarcimiento de los dafios causados por vicios o
defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacién o
acabado de las obras, que podra ser sustituido por la retencién por el
promotor de un 5% del importe de la ejecucion material de la obra.

b. Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar,
durante tres afios, el resarcimiento de los dafios causados por vicios o
defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que
ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad
especificados en el art. 3 de la L.O.E.

c.  Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar,
durante diez afios, el resarcimiento de los dafios materiales causados por
vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecénica
y estabilidad del edificio.

CAPITULO IV PREESCRIPCION SOBRE MATERIALES.
PLIEGO PARTICULAR

EPIGRAFE 12
CONDICIONES GENERALES

Articulo 1.- Calidad de los materiales.

Todos los materiales a emplear en la presente obra seran de primera
calidad y reunirdn las condiciones exigidas vigentes referentes a
materiales y prototipos de construccion.

Articulo 2.- Pruebas y ensayos de materiales.

Todos los materiales a que este capitulo se refiere podran ser sometidos
a los andlisis o pruebas, por cuenta de cuantrdtaa, que se crean
necesarios para acreditar su calidad. Cualquier otro que sea especificado
y sea necesario emplear deberd ser aprobado por la Direccion de las
obras, bien entendido que serd rechazado lo que no reuna las
condiciones exigidas por la buena practica de la construccion.

Articulo 3.- Materiales no consignados en proyecto.

Los materiales no consignados en proyecto que hayan dado lugar a
precios contradictorios reuniran las condiciones de bondad necesarias,
a juicio de la Direccidn Facultativa no teniendo el contratista derecho a
reclamacién alguna por estas condiciones exigidas.

Articulo 4.- Condiciones generales de ejecucion.

Condiciones generales de ejecucién. Todos los trabajos, incluidos en el
presente proyecto se ejecutaran esmeradamente, con arreglo a las
buenas practicas de la construccién, dé acuerdo con las condiciones
establecidas en el CTE y cumpliendo estrictamente las instrucciones
recibidas por la Direccidn Facultativa, no pudiendo por tanto servir de
pretexto al contratista la baja subasta, para variar esa esmerada
ejecucion nila primeririsima calidad de las instalaciones proyectadas en
cuanto a sus materiales y mano de obra, ni pretender proyectos
adicionales.

EPIGRAFE 2.2
CONDICIONES QUE HAN DE CUMPLIR LOS MATERIALES

Articulo 5.-Materiales para hormigones y muertes (CAP. VIN EHE 08)
5.1. Aridos. (Art. 28 EHE 08)

5.1.1. Generalidades.

Generalidades. La naturaleza de los dridos y su preparacion serdn tales
que permitan garantizar la adecuada resistencia y durabilidad del
hormigdn, asi como las restantes caracteristicas que se exijan a éste en
el Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.

Como aridos para la fabricacién de hormigones pueden emplearse
arenasy gravas existentes en yacimientos naturales, machucados u otros
productos cuyo empleo se encuentre sancionado por la practica o
resulte aconsejable como consecuencia de estudios realizados en un
laboratorio oficial. En cualquier caso cumplira las condiciones de la EHE.
Cuando no se tengan antecedentes sobre la utilizacién de los dridos
disponibles, o se vayan a emplear para otras aplicaciones distintas de las
ya sancionadas por la practica, se realizardn ensayos de identificacion
mediante analisis mineraldgicos, petrograficos, fisicos o quimicos, segin
convengan a cada caso.

En el caso de utilizar escorias siderurgicas como arido, se comprobard
previamente que son estables, es decir que no contienen silicatos
inestables ni compuestos ferrosos. Esta comprobacién se efectuard con
arreglo al método de ensayo UNE 7.243.

Se prohibe el empleo de dridos que contengan sulfuros oxidables.

Se entiende por arena "" o "arido fino" la drida fraccion del mismo que
pasa por uno haya penetracién de 5mm. de luz de malla (peneira 5 UNE

77



7050); por 'graba" o 'drido groso" lo que resulta detenido por dicha
penetra; y por arido "total' (o simplemente "4rido' cuando no hay lugar
a confusiones), aquel que, de por si o0 por mezcla, posee las proporciones
de arena y grabadas para fabricar el hormigén necesario en el caso
particular que se considere.

5.1.2. Limitacién de talla.

Cumplira las condiciones sefialadas en la instruccion EHE.

5.2. Agua para amasado. (Art. 27 EHE 08)

Habra de cumplir las siguientes prescripciones:

- Acidez tal que o pH sea mayor de 5. (UNE 7234:71).

- Sustancias solubles, menos de quince gramos por litro (15 gr./l.),
segundo NORMA UNE 7130:58.

- Sulfatos expresados en SO4, menos de un gramo por litro (1 gr. A.)
segun ensayo de NORMA 7131:58.

- El cloro para hormigén con armaduras, menos de 6 gr./I., segin
NORMA UNE 7178:60.

- Grasas o aceites de cualquier clase, menos de quince gramos por
litro (15 gr./1.). (UNE 7235).

- Carencia absoluta de azlcares o carbohidratos segln ensayo de
NORMA UNE 7132:58.

- Demas prescripciones de la EHE.

5.3. Aditivos. (Art. 29 EHE 08)

Se definen como aditivos aquellas sustancias o productos que,
incorporados al hormigdn antes del amasado (o durante el mismo o en
el transcurso de un amasado suplementario) en una proporcién no
superior al 5% del peso del cemento, producen la modificacién deseada,
en estado fresco o endurecido, de alguna de sus caracteristicas, de sus
propiedades habituales o de su comportamiento.

En los hormigones armados o pretensados no podran utilizarse como
aditivos el cloruro célcico, ni en general, productos en cuya composicién
intervengan cloruros, sulfuros, sulfitos u otros componentes quimicos
que puedan ocasionar o favorecer la corrosion de las armaduras.

Se tendrdn en cuenta las condiciones estipuladas en el art. 29 da EHE-08
Se reblicen los siguientes tipos de aditivos:

- Reductores de agua o plastificantes: Disminuyen el contenido de
agua de un hormigdén para una misma trabajabilidad y o aumenta la
traballamplia y sin modificar el contenido de agua.

- Reductores de agua de alta actividad o superplastificantes: Misma
funcién que los plastificantes, pero de un modo mas significativo.

- Modificadores de fraguado (aceleradores o retardadores):
Modifican el tiempo de fraguado de un hormigén.

- Inclusores de aire: Producen en el hormigdn un volumen controlado
de finas burbujas de aire, uniformemente repartidas, para mejorar su
comportamiento frente a las heladas.

- Multifuncionales: Modifican mas de una de las funciones principales
definidas con anterioridad.

5.4. Cemento. (Art. 26 EHE 08)

Aglomerante, hidraulico capaz de dotar al hormigén de las
caracteristicas descritas en el Art. 31 del EHE 08. Deberdn cumplir las
condiciones establecidas en el Art. 26 de esta misma Instruccién.

5.5. Adiciones. (Art. 30 EHE 08)

Se entiende por adiciones aquellos materiales inorganicos, puzolanicos
o con hidraulicidad y latente que, finamente divididos, pueden ser
afiadidos al hormigon con el fin de mejorar alguna de sus propiedades o
conferirle caracteristicas especiales. La EHE 08 recoge Unicamente el uso
de quininas volantes y el humo de silice como adiciones al hormigén en
el momento de su fabricacién.

Cenizas volantes: Residuos solidos que se recogen por precipitacion
electrostatica o por captacion mecanica de los posibles que acompafian
a los gases de combustién de los quemadores de centrales
termoeléctricas alimentadas por carbones pulverizados.

Humo de silice: Subproducto que se origina en la reduccién de cuarzo de
elevada pureza con carbdn en hornos eléctricos de arco para la
produccién de silicio y hierro silicio.

Articulo 6.- Acero.

6.1. Aceros para armaduras pasivas (Art. 32 EHE 08)

Los productos de acero que pueden emplearse como armaduras pasivas
son:

- Barras rectas o rollos de acero corrugado soldable.

- Aranes de acero corrugado o grafilado soldable.

- Aranes lisos de acero soldable.

Cumpliran con las condiciones y caracteristicas establecidas en el Art. 32
de la EHE 08 y en el Cap. VI del EAE (Instruccion de Acero Estructural).
Los aceros para armaduras activas se regulardn segun lo establecido en
el Art. 34 de esta Instruccion.

6.2. Acero laminado.

El acero empleado en los perfiles de acero laminado sera de los tipos
establecidos en la norma UNE EN 10025 (Productos laminados en
caliente de acero no aleado, para construcciones metdlicas de uso
general) , también podran utilizarse los aceros establecidos por las
normas UNE EN 10210-1:2007 relativa a perfiles huecos para la
construccién, acabados en caliente, de acero no aleado de gran fino, y
en UNEA EN 10219-1:2007 relativa a secciones ocasién de acero
estructural conformadas en frio.

En cualquier caso tener anunciadas en cuenta las especificaciones del
articulo 4.2 del DB SE-La Seguridad Estructural Acero del CTE.

Los perfiles vendran con su correspondiente identificacion de fabrica,
con sefiales indelebles para evitar confusiones. No presentaran grietas,
ovalizado al nis, soprendimientos ni disminuciones de seccién superiores
al cinco por ciento (5%).

Articulo 7.- Materiales auxiliares de hormigones.

7.1. Productos para curado de hormigones.

Se definen como productos para curado de hormigones hidrdulicos los
que, aplicados en forma de pintura pulverizada, depositan una pelicula
impermeable sobre la superficie del hormigdén para impedir la pérdida
de agua por vaporizacion.

El color de la capa protectora resultante sera claro, preferiblemente
blanco, para evitar la absorcién del calor solar. Esta capaz de ser capaz
de permanecer intacta durante siete dias al menos después de una
aplicacion.

7.2. Desencofrantes.

Se definen como tales a los productos que, aplicados en forma de pintura
a los encofrados, disminuyen la adherencia entre éstos y el hormigon,
facilitando la labor de desmoldeo. El empleo de estos productos deberd
ser expresamente autorizado sin cuyo requisito no podran utilizarse.

Articulo 8.- Encofrados y cimbras.

8.1. Encofrados en muros.

Podran ser de madera o metédlicos pero tendranla suficiente rigidez,
lucitados y puntales para que la deformacién maxima debida al empuje
del hormigén fresco sea inferior a un centimetro respecto de la
superficie tedrica de acabado. Para medir estas deformaciones se
aplicara sobre la superficie desencofrada una regla metédlica de 2 m. de
longitud, recta si se trata de una superficie plana, o curva si ésta es
regulada.

Los hallazgos para hormigén visto necesariamente habran de ser de
madera.

8.2. Encofrado de alicerces, vigas y arcos.

Podran ser de madera o metalicos pero cumplirdn la condicién de que la
deformacion maxima de una arista encofrada respecto de la tedrica, sea
menor o igual de un centimetro de la longitud tedrica. Igualmente
deberd haber ofrecido lo suficientemente rigido a soportar los efectos
dindmicos del vibrado del hormigén de forma que el maximo
movimiento local producido por esta causa sea de cinco milimetros.

Articulo 9.- Aglomerantes excluido cemento.
9.1. Cal hidraulico.
Cumplird las siguientes condiciones:

- Peso especifico comprendido entre dos enteros y cinco décimas y
dos enteros y ocho décimas.
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- Densidad aparente superior a ocho décimas.

- Pérdida de peso por calcinacién a fuego blanco menor del doce por
ciento.

- Fraguado entre nueve y treinta horas.

- Residuo de peneira cuatro mil novecientas mallas menor del seis
por ciento.

- Resistencia a la traccion de pasta pura al siete dias superior a ocho
kilogramos por centimetro cuadrado. Curado de la probeta un dia al aire
y el resto en agua.

- Resistencia a la traccion del muertero normal al siete dias superior
a cuatro kilogramos por centimetro cuadrado. Curado por la probeta un
dia al aire y el resto en agua.

- Resistencia a la traccién de pasta pura a los veintiocho dias superior
a ocho kilogramos por centimetro cuadrado y también superior en dos
kilogramos por centimetro cuadrado a la alcanzada al séptimo dia.

9.2. Geso negro.
Deberd cumplir las siguientes condiciones:
- El contenido en sulfato célcico semihidratado (S04Ca/2H,0) serd

como minimo do cincuenta por ciento en peso.

- Elfraguado no comenzard antes de los dos minutos y no terminara
después del treinta minutos.

- Enpeneira 0.2 UNE 7050 no serd mayor del veinte por ciento.

- Enpeneira 0.08 UNE 7050 no sera mayor del cincuenta por ciento.
- Las probetas prismaticas 4-4-16 cm. de pasta normal ensayadas la
flexion con una separacion entre apoyos de 10.67 cm. resistirdn una
carga central de ciento veinte kilogramos como minimo.

- La resistencia la compresiéon determinada sobre medias probetas
procedentes del ensayo la flexion, serd como minimo setenta y cinco
kilogramos por centimetros cuadrado. La toma de muestras se efectuara
como minimo en un trespueblos mas cento de los casos mezclando el
juevesprocedente de los diversos hasta obtener por cuarteo una
muestra de 10 kgs. como minimo una muestra. Los ensayos se
efectuardn segun las normas UNE 7064 y 7065.

Articulo 10.-Materiales de cubierta.

10.1. Tellas.

Las tejas de cemento que se emplearan en la obra, se obtendrdn a partir
de. superficies cdnicas o cilindricas que permitan un solape de 70 a 150
mm. o bien estardn dotadas de una parte plana con resaltes o dentes de
apoyo para facilitar el encaje de las piezas. Cumplirdn con las
especificacions de UNEA-EN 1304:14 (para piezas de argila) y UNEA-EN
490:2012+A1:2018 (paraplazas de hormigén) y nos albardn se deberd
indicar su grado de impermeabilidad y segin la Norma EN 539-1, asi
como el nivel de resistencia a la helada. El producto llevara la marcado
CE, de conformidad con la Directiva 89/106/CEE de productos de
construccién. El suministrador debera aportar la documentacion precisa
sobre los distintivos de calidad que ostenten los productos, asi como las
evaluaciones técnicas de idoneidad.

10.2. Impermeabilizantes.

Las ldaminas impermeabilizantes podran ser bituminosas, plasticas o de
cauchospuesto. Las laminas y las imprimacionesdeberan llevar una
etiqueta

identificativa indicando la clase de producto, fabricante, dimensiones y
el peso por metro cuadrado. Dispondrdn de Sello INCE-ENOR vy de
homologacién MICT, o de un sello o certificacién de conformidad
incluida en el Registro del CTE del Ministerio de la Vivienda.

Podran ser bituminosos ajustandose a uno de los sistemas aceptados por
el DB correspondiente del CTE, cuyas condiciones cumplird, o, no
bituminosos o bituminosos modificados habiendo concedido
Documento de Idoneidad Técnica de I.E.T.C.C. cumpliendo todas sus
condiciones.

Articulo 11.- Plomo y Cinc.

Salvo indicacion por la contra la Ley minima del plomo serd de noventa
y nueve por ciento.

Serd de la mejor calidad, de primera fusion, doce, flexible, laminado
teniendo pdsalas el hierro espesor uniforme, fractura brillante y
cristalina, refugdndose las que tengan picaduras o prérrogas, ese hojas,
aberturas o dentes.

El plomo que se emplee en tuberias serd compacto, maleable, ductil y
exento de sustancias extrafias, y, en general, de todo defecto que
permita la filtracion y escape del liquido. Los didmetros y espesores de
los tuberos serdn los indicados en el estado de mediciones o en su falta,
quienes indigue la Direccién Facultativa.

Articulo 12.-Materiales para fabrica y forjados.

12.1. Fabrica de ladrillo y bloque.

Las prestaciones utilizadas en la construccion de fébricas de ladrillo o
bloque se ajustardn a lo estipulado en el articulo 4 del DB SE-F Seguridad
Estructural Fabrica, del CTE.

La resistencia normalizada la compresién minima de las piezas serd de 5
N/mm?2.

Los ladrillos de Argila cocida se regularan segun lo definido en la Norma
UNE EN 771-1:2011+A1:2016. Los ladrillos silicocalcareos de regularan
segun lo definido en la Norma UNE EN 771-2:2011+A1:2016 vy los
bloques de hormigdn se regularan por el definido en la Norma UNE EN
771-3:2011+A1:2016. La resistencia la compresion de los ladrillos sera
como minimo:

L. macizos = 100 Kg/cm2
L. perforados = 100 Kg./cm?2
L. ocos =50 Kg./cm2

12.2. Viguetas prefabricadas.

Las viguetas serdn armadas o pretensadas segin la memoria de calculo
y deberan poseer la autorizacién de uso del M.Ou.P. No obstante el
fabricante debera garantizar su fabricacion y resultados por escrito, en
caso de que se requiera.

El fabricante debera facilitar instrucciones adicionales para su utilizacién
y montaje en caso de ser éstas necesarias siendo responsable de los
dafios que pudieran ocurrir por carencia de las instrucciones necesarias.
Tanto el forjado como su ejecucién se adaptard a la EHE-08

12.3. Bovedillas.
Las caracteristicas deberan exigirse directamente al fabricante a fin de
ser aprobadas y se adaptaran a lo establecido en el EHE 08 para piezas
de entrevigado.

Articulo 13.-Materiales para solados y alicatados.

13.1. Baldosas y lajas de terrazo.

Se compondrdn como minimo de una capa de pegada de hormigén o
mortero de cemento, triturados de piedra o marmore, y, en general,
colorantes y de una capacidad de mortero menos rico y drido més groso.
Cumplirdn con lo establecido en la Norma UNE-NISO 10545.

Los dridos estaran limpios y desprovistos de argila y materia organica.
Las tolerancias en dimensiones serdn:

- Para medidas superiores a diez centimetros, cinco décimas de
milimetro en mds o en menos.

- Para medidas de diez centimetros o menos tres décimas de
milimetro en mds o en menos.

- El espesor medido en distintos puntos de su entorno no variara en
mads de un milimetro y medio y no serd inferior a los valores indicados a
continuacion.

- Se entiende a estos efectos por lado, el mayor del rectangulo si la
baldosa es rectangular, y si es de otra forma, el lado minimo del
cuadrado circunscrito.

- El espesor de la capa de la pegada serd uniforme y no menor en
ningun punto de siete milimetros y en las destinadas a soportar tréfico o
en las laxas no menor de ocho milimetros.

- Lavariacién maxima admisible en los dngulos medida sobre un arco
de 20 cm. de radio serd de mas/menos medio milimetro.

- Laflecha mayor de una diagonal no excedera del cuatro por mil de
la longitud, en mas o en menos.

- El coeficiente de absorcién de agua determinada segun la Norma
UNE 7008 serd menor o igual al quince por ciento.

- Elensayo de desgaste se efectuara seglin Norma UNE 7015, con un
recorrido de 250 metros en humedo y con arena como abrasivo; el
desgaste maximo admisible sera de cuatro milimetros y sin que aparezca
la segunda capa tratdndose de baldosas para interiores de tres
milimetros en baldosas de aceras o destinadas a soportar trafico.
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- Las muestras para los ensayos se tomardn por azar, 20 unidades
como minimo del Milleiro y cinco unidades por cada miller mds,
desechando y sustituyendo por otras las que tengan defectos visibles,
siempre que el nimero de desechadas no exceda del cinco por ciento.

13.2. Rodapes de terrazo.
Las exigencias técnicas seran analogas a las del material de solado.

13.3. Azulejos.

Se definencémo azulejos las piezas poligonaison cerdmica recubierta de
una superficie vidrada de colorido variado que sirve para revestir
paramentos.

Deberdn cumplir las siguientes condiciones:

- Ser homogéneos, de textura compacta y restantes al desgaste.

- Carecer de grietas, coqueiras, planos y exfoliaciéons y materias
extrafias que pueden disminuir su resistencia y duracién.

- Tener color uniforme y carecer de manchas eflorescentes.

- La superficie vitrificada serd completamente plana, salvo cuantos
romos o terminales.

- Los azulejos estaran perfectamente moldeados y su forma vy
dimensiones serdn las sefialadas en los planos. La superficie de los
azulejos serd brillante, salvo que, explicitamente, se exija que la tenga
mate.

- Los azulejos situados en las esquinas no seran lisos sino que
presentaran segun los casos, un canto romo, largo o corto, o un terminal
de esquina izquierda o derecha, o un terminal de dngulo entrante con
aparato vertical u horizontal.

- La tolerancia en las dimensiones serd de un uno por ciento en
menos y un cero en mas, para los de primera clase.

- La determinacién de los defectos en las dimensiones se hard
aplicando una escuadra perfectamente ortogonal a una vertical
cualquiera del azulejo, haciendo coincidir una de las aristas con un lado
de la escuadra. La desviacion del extremo de la otra arista respecto al
borde de la escuadra es el error absoluto, que se traducira la porcentual.

13.4. Baldosas y laxas de marmore.

Los marmores deben de estar exentos de los defectos generales tales
como pelos, grietas, conqueiras, bien sean estos defectos debidos a
trastornos de la formacién de la masa o a la mala explotacion de las
canteras. Deberan estar perfectamente planos y pulimentados.

Las baldosas serdn piezas de 50 x 50 cm. como maximo y 3 cm. de
espesor. Las preencias tendrdn las dimensiones establecidas en la
documentacion técnica.

13.5. Rodapés de marmore.
Las prestaciones de rodapes estaran hechas del mismo material que las
de solado y tendra sus mismas exigencias técnicas.

Articulo 14.- Carpinteria de taller.

14.1.Puertas de madera.
Las puertas de madera que se emplean en la obra deberan tener marca
del CE

14.2. Cercos.
Los cercos de los marcos interiores serdn de primera calidad con una
escuadra minima de 7 x 5 cm.

Articulo 15.- Carpinteria metalica.

15.1. Energiasy Puertas.

Los perfiles empleados en la confeccidn de energias y puertas metalicas,
serdn especiales de doble junta y cumplirdn todas las prescripciones
legales. No se admitirdn rebabas ni curvaturas rechazandose los
elementos que adoleszcan de algun defecto de fabricacion.

Articulo 16.-Pintura.

16.1. Pintura al amorne.

Estard compuesta por una cola disuelta en agua y un pigmento mineral
finamente disperso con la adicion de un antifermento tipo formol para
evitar la putrefaccién de la cola. Los pigmentos a utilizar podran ser:

- Blanco de Cinc que cumplird la Norma UNE 48041:1956

- Litopdn que cumplird la Norma UNE 48040:1956

También podrdn emplearse mezclas de estos pigmentos con carbonato
calcico y sulfato basico. Estos dos Ultimos productos considerados como
cargas no podrdn entrar en una proporciéon mayor del veinticinco por
ciento del peso del pigmento.

16.2. Pintura plastica.
Estd compuesta por un vehiculo formado por verniz adquirido y los
pigmentos estan constituidos de bidxido de titanio y colores resistentes.

Articulo 17.-Colores, aceites, vernices, etc.

Todas las sustancias de uso general en la pintura deberdn ser de
excelente calidad. Los colores reunirdn las condiciones siguientes:

- Facilidad de extenderse y cubrir perfectamente las superficies.

- Hizoen su tinta.

- Facultad de incorporarse al aceite, color, etc.

- Serinalterables a la accion de los aceites o de otros colores.

- Insolubilidady en el agua.

Los aceites y vernices reunirdn a su vez las siguientes condiciones:

- Serinalterables por la accion del aire.

- Conservar lafija de los colores.

- Transparenciay color perfectos.

Los colores estardn bien moidos y serdn mezclados con el aceite, bien
purificados y sin posos. Su color serad amarillo claro, no admitiéndose lo
que al usarlo, deje manchas o refachos que indiquen la presencia de
sustancias extrafias.

Articulo 18.- Fontaneria.

18.1. Tuberia de hierro galvanizado.

La designacion de pesos, espesores de pared, tolerancias, etc. se
ajustardn a las correspondientes normas DIN. Los manguitos de unién
serdn de hierro maleable galvanizado con junta esmerilada.

18.2. Tuberia de cemento centrifugado.

Todo saneamiento horizontal se realizard en tuberia de cemento
centrifugado siendo el didametro minimo a utilizar de veinte centimetros.
Los cambios de seccion se realizardn mediante las arquetas
correspondientes.

18.3.Bajantes.

Lasbajantes tanto de aguas pluviales como fecales seran de
fibrocemento o materiales pldsticos que dispongan autoriza nuestro. El
didmetro de lasbajantes sera el establecido en la documentacién técnica
del proyecto.

Todas las uniones entre tubos y piezas especiales se realizardn mediante
uniones Gibault.

18.4. Tuberia de cobre.

La red de distribucidon de agua y gas butano se realizara en tuberia de
cobre, sometiendo a la citada tuberia a la presion de prueba facilitada
por la empresa suministradora de gas, operacién que se efectuard una
vez acabado el montaje.

Las designaciones, pesos, espesores de pared y tolerancias se ajustaran
a las normas correspondientes de la citada empresa.

Las valvulas a las que se someterd a una presion de prueba superior en
un cincuenta por ciento a la presion de trabajo serdn de marca aceptada
por la empresa suministradora de gas y con las caracteristicas que ésta
le indique.

Articulo 19.-Instalaciones eléctricas.

19.1. Normas.

Todos los materiales que se empleen en la instalacién eléctrica, tanto de
A.T. como de B.T., deberdan cumplir las prescripciones técnicas que
dictan las normas internacionales C.B.l., los reglamentos para
instalaciones eléctricas actualmente en vigor, asi como las normas
técnico-précticas de la Compafiia Suministradora de Energia.

19.2. Conductores de baja tension.

Los conductores de los cables seran de cobre de né recocido
normalmente con formacién y fio Unico hasta seis milimetros cuadrados.
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La cubierta sera de policia de venir tratada convenientemente de forma
que asegure mejor resistencia al frio, a la laceracién, a la abrasion
respecto al policia de vinilo normal. (PVC).

La accién sucesiva del sol y de la humedad no deben provocar a més
minima alteracién de la cubierta. El relleno que sirve para dar forma al
cable aplicado por extrusion sobre las almas del cabreado debe ser de
material adecuado de manera que pueda ser facilmente separado para
la confeccidn de los empalmes y terminales.

Los cables denominados de 'instalacion" normalmente alojados en
tuberia protectora seran de cobre con aislamiento de PVC. La tension de
servicio sera de 750 V y la tensién de ensayo de 2.000 V.

La seccidon minima que se utilizard en los cables destinados tanto a
circuitos de alumbrado como de fuerza serd de 1.5 m2

Los ensayos de tension y de la resistencia de aislamiento se efectuaran
con la tension de prueba de 2.000 V. y de igual forma que en los cables
anteriores.

19.3. Aparatos de alumbrado interior.

Las luminarias se construirdn con chasis de chapa de acero de calidad
con espesor o nervaduras suficientes para alcanzar tal rigidez.

Los enchufes con toma de tierra tendran esta toma dispuesta de forma
que sea la primera en establecerse y la Ultima en desaparecer y serédn
irreversibles, sin posibilidad de error en la conexion.

CAPITULO V PRESCRIPCIONES EN CUANTO A LA
EJECUCION POR UNIDADES DE OBRA Y CAPITULO
VI PRESCRIPTIONS SOBRE VERIFICACIONES EN EL
EDIFICIO TERMINADO. MANTENIMIENTO

PLIEGO PARTICULAR

Articulo 20.-Movimiento de tierras.

20.1. Explanacién y préstamos.

Consiste en el conjunto de operaciones para excavar, evacuar, llenary
nivelar el terreno asi como las zonas de préstamos que puedan
necesitarse y el consecuente transporte de los productos removidos a
depdsito o lugar de empleo.

20.1.1. Ejecucion de las obras.

Una vez terminadas las operaciones de presupuesto del terreno, se
iniciaran las obras deexcavaciones ajustandose a las alienacionesson
dimensiones y demds informacién contenida en los planos.

La tierra vegetal que se encuentre en las excavaciones, que no se extrayd
en la rueza se aceptara para su utilizacion posterior en protecciéon de
superficies erosionables.

En cualquier caso, la tierra vegetal extraida se mantendrd separada del
resto de los productos escavados.

Todos los materiales que se obtengan de la excavacion, excepcion hecha
de la tierra vegetal, se podran utilizar en la formacion de rellenos y
demds usos fijados en este pliego y se transportaran directamente a las
zonas previstas dentro del solar, o vertedero si no tuviesen aplicacion
dentro de la obra.

En cualquier caso no se arrojarda material excavado sin previa
autorizacion. Durante las diversas etapas de la construccion de la
explanacién, las obras se mantendrdn en perfectas condiciones de
drenaje.

El material excavado no podréd colocar de forma que represente un
peligro para construcciones existentes, por presion directa o por
sobrecarga de los rellenos contiguos.

Las operaciones de roza y limpieza se efectuan con las precauciones
necesarias, para evitar dafio a las construcciones linderas y existentes.
Los &rboles a derrumbar hacia el centro de la zona objeto de la limpieza,
acotandose las zonas de vegetacidn o arboladodestinadas a permanecer
en su sitio.

Todos los tocodns y raices mayores de 10 cm. de didmetro seran
eliminadas hasta una profundidad no inferior a 50 cm., por bajo de la
rasante de excavacion y no menor de 15 cm. por bajo de la superficie
natural del terreno.

Todos loshuecos que usados por la extraccion de tocéns y raices, se
llenardn con material analogo al existente, compactandose hasta que su
superficie se ajuste al nivel pedido.

No existe obligacion por parte del constructor de cacear la madera a
longitudes inferiores a tres metros.

La ejecucidn de estos trabajos se realizasimas produciendo las menores
molestias posibles a las zonas habitadas cercanas al terreno rozado.

20.1.2. Medicién y abono.

La excavacion de la explanacién se abonard por metros cubicos
realmente escavados medidos por diferencia entre los datos iniciales
tomados inmediatamente antes de iniciar los trabajos y los datos finales,
tomados inmediatamente después de concluidos. La medicidn se hard
sobre los perfiles obtenidos.

20.2. Excavacién en zanjas y pozos.

Consiste en el conjunto de operaciones necesarias para conseguir
emplazamiento adecuado para las obras de fabrica y estructuras, y sus
cimentaciones; comprenden zanjas de drenaje u otras analogas. Su
ejecucion incluye las operaciones de excavacion, nivelacion y evacuacion
del terreno y el consecuente transporte de los productos removidos a
depdsito o lugar de empleo.

20.2.1. Ejecucion de las obras.

El contratista de las obras notificard con la antelacidn suficiente, el
comienzo de cualquier excavacion, a fin de que puedan efectuar las
mediciones necesarias sobre el terreno inalterado. El terreno natural
adyacente al de la excavacion o se modificard ni renovard sin
autorizacion.

La excavacion continuard hasta llegar a la profundidad en la que
aparezca el firme y obtenerse una superficie limpia y firme, a nivel o
graduada, segun habiéndose. Sin embargo, la Direccién Facultativa
podra modificar la profundidad, si la vista de las condiciones del terreno
estimulard necesario a fin de conseguir una cimentacion satisfactoria.

El reformulo se realizard de tal forma que existirdn puntos fijos de
referencia, tanto de cuotas como de nivel, siempre haya sido del area de
excavacion llevard en obra un control detallado de las mediciones de la
excavacion de las zanjas.

El comienzo de la excavacion de zanjas se realizard cuando existan todos
los elementos necesarios para su excavacion, incluido la madera para
una posible entibacion.

La Direccion Facultativa indicard siempre la profundidad de los fondos
de la excavacion de la zanja, aunque sea distinta a la de Proyecto, siendo
su acabado limpio, a nivel o graduado.

Se contrata debera asegurar la estabilidad de los taludes y paredes
verticales de todas las excavaciones que realice, aplicando los medios de
entibacién, aponeamiento, apeo y proteccion superficial del terreno,
que considere necesario, a fin de impedir desprendimientos, derrumbes
y escurrimientos que pudieran causar dafio a personas 0 0 o a las obras,
aungue tales medios no estuvieran definidos en el Proyecto, o no hayan
sido ordenados por la Direccién Facultativa.

La Direccion Facultativa podra ordenar en cualquiermomento la
colocacion de entibacions, apontonamientos, apeos y protecciones
superficiales del terreno.

Se adoptardn por Contrataa todas las medidas necesarias para evitar la
entrada del agua, manteniendo libre de la misma la zona de excavacion,
colocdndose ataguias, drenajes, protecciones , cunetas, canales y
conductos de desagro que sean necesarios.

Las aguas superficiales deberan ser desviadas por Contrdtaa y
canalizadas antes de que alcancen los talleres, las paredes y el fondo de
la excavacion de la zanja.

El fondo de la zanja debera quedar libre de tierra, fragmentos de roca,
roca alterada, capas de terreno inadecuado o cualquier elemento
extrafio que pudiera debilitar su resistencia. Se limpiaran las gretas y
familias, llenando con material compactado o hormigoén.

La separacion entre el corte de la maquina y la entibacion no sera mayor
de vez y media la profundidad de la zanja en ese punto.

En el caso de terrenos meteorizables o erosionables por viento o choiva,
las zanjas nunca permaneceran abiertas mas de 8 dias, sin que sean
protegidas o finalizados los trabajos.

Una vez alcanzada la cuota inferior de la excavacion de la zanja para
cimentacion, se hara una revision general de las edificaciones medianeras,
para observar si se han producido dafios y tomar las medidas pertinentes.
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En tanto no se efectle la consolidacién definitiva de las paredes y fondos
de lazabeia, se conservaran las entibaciones, aponeamientos y apeatos
que sean necesarios, asi como los valos, cierres y demas medidas de
proteccion.

Los productos resultantes de la excavacién de las zanjas, que sean
aprovechables para un relleno posterior, se podran depositar en llenas
situadas a un solo lado de la zanja, y a una separacién del borde de la misma
de 0,60 m. como minimo, dejando libres, caminos, aceras, cunetas,
acequias y demds pasos y servicios existentes.

20.2.2. Preparacion de cimentaciones.

La excavacion de cimientos se profundara hasta el limite indicado en el
proyecto. Las corrientes o aguas pluviales o subterraneas que pudieran
presentarse, se cegaran o desviardn en la forma y empleando los medios
convenientes.

Antes de proceder al vertido del hormigén y la colocaciéon de los
armaduras de cimentacién, se dispondra de una capa de hormigdén
pobre de diez centimetros de espesor debidamente nivelada.

El de esta capa de hormigdn se considera incluido en los precios unitarios
de cimentacion.

20.2.3. Medicién y abono.

La excavacién en zanjas o pozos se abonard por metros cubicos
realmente escavados medidos por diferencia entre los datos iniciales
tomados inmediatamente antes de iniciar los trabajos y los datos finales
tomade vos inmediatamente después de finalizados los mismos.

20.3. Relleno y apisoado de zanjas de pozos.

Consiste en la extension o compactacion de materiales terrosos,
procedentes de excavaciones anteriores o préstamos para relleno de
zanjas y pozos.

20.3.1. Extensién y compactacion.

Los materiales de relleno se extenderdn en tongadas sucesivas de
espesor uniforme y sensiblemente horizontales. El espesor de estas
tongadas serd el adecuado a los medios disponibles para que se obtenga
en todo el mismo grado de compactacién exigido.

La superficie de las tongadas sera horizontal o conveja con pendiente
transversal maxima del dos por ciento. Una vez extendida la tongada, se
procederd a la humectacion si es necesario.

El contenido 6ptimo de humedad se determinara en obra, a la vista de
la maquinaria disponible y de los resultados que se obtengan de los
ensayos realizados.

En los casos especiales en los que la humedad natural del material sea
excesiva para conseguir la compactaciéon prevista, se tomaran las
medidas adecuadas procediendo incluso a la desembaracién por oreo, o
por adiciéon de mezcla de materiales secos o sustancias apropiadas (cual
vivo, etc.).

Conseguida la humectacién mds conveniente, posteriormente se
procederd a la compactacién mecénica de la tongada.

Sobre las capas en ejecucién debe prohibirse la accién de todo tipo de
trafico hasta que se completd su composicion. Si eso no es factible el
trafico que necesariamente haya de pasar sobre ellas se distribuird de
forma que se concentren rodadas en superficie.

Si el relleno tuviera que realizarse sobre terreno natural, se realizard en
primer lugar la roza y limpieza del terreno, se seguird con la excavacion y
extraccién de material inadecuado en la profundidad requerida por el
Proyecto, escarificdndose posteriormente el terreno para conseguir la
debida trabazén entre el relleno y el terreno.

Cuando el relleno se asiente sobre un terreno que tiene presencia de aguas
superficiales o subterrdneas, se desviaran las primeras y se captaran y
conduciran las segundas, antes de comenzar la ejecucion.

Si los terrenos fuesen inestables, apareciese turba o argirlas blandas, se
asegurard la eliminacion de este material o su consolidacién.

Una vez extendida la tongada se procederda a su humectacion si es
necesario, de forma que el humedeceentorno sea uniforme.

El relleno de los trasdods de los muros se realizard cuando éstos tengan la
resistencia requerida y no antes de los 21 dias si es de hormigdn.

Después de llover no se extenderd una nueva tongada de relleno o
terraplén hasta que la Ultima se ha sequia, o se escarificara afiadiendo la
siguiente tongada mds sequia, hasta conseguir que la humedad final sea la
adecuada.

Si por razones de sequidad hubiera que humedecer una tongada se hard
de forma unifarme, sin que existan charlas.

Para los trabajos de terraplenado cuando la temperatura descienda de 22
C.

20.3.2. Medicién y Abono.

Las distintas zonas de los rellenos se abonardn por metros cubicos
realmente ejecutados medidos por diferencia entre los datos iniciales
tomados inmediatamente antes de iniciarse los trabajos y los datos
finales, tomados inmediatamente después de compactar el terreno.

Articulo 21.- Hormigones.

21.1. Dosificacién de hormigones.

Corresponde al contratista efectuar el estudio granulométrico de los
aridos, dosificacion de agua y consistencia del hormigén de acuerdo con
los medios y puesta en obra que emplee en cada caso, y siempre
cumpliendo el prescrito en la EHE 08.

21.2. Fabricacién de hormigones.

En la confeccién y puesta en obra de los hormigones se cumpliran las
prescripciones generales de la INSTRUCCION DE HORMIGON
ESTRUCTURAL (EHE 08). REAL DECRETO 1247/2008, de 18-JUL, del
Ministerio de Fomento.

Los aridos, el agua y el cemento deberan dosificarse automaticamente
en peso. Las instalaciones de dosificacion, lo mismo que todas las demas
para la fabricacién y puesta en obra del hormigdn habran de someterse
al indicado.

Las tolerancias admisibles en la dosificacion seran del dos por ciento para
el agua y el cemento, cinco por ciento para los distintos tamafios de
aridos y dos por ciento para el arido total. En la consistencia del
hormigdén admitird una tolerancia de veinte milimetros con el cono de
Abrams.

La instalacion de furmigo serd capaz de realizar una mezcla regular e
intima de los componentes proporcionando un hormigén de color y
consistencia uniforme.

En la hormigonera deberd colocarse una placa, en la que se haga constar
la capacidad y la velocidad en revoluciones por minuto recomendadas
por el fabricante, las cuales nunca deberan excederse.

Antes de introducir el cemento y los dridos en el mezclador, este se ha
cargado de una parte de la cantidad de agua requerida por la masa
completandose la dosificaciéon de este elemento en un periodo de
tiempo que no deberd ser inferior a cinco segundos ni superior a la
tercera parte del tiempo de mezclado, contados a partir del momento
en que el cemento y los dridos se han introducido en el mezclador. Antes
de volver a cargar de nuevo la hormigonera se vard totalmente su
contenido.

No se permitird volver a amasar en ningtin caso hormigones que fraguen
parcialmente aunque se afiadan nuevas cantidades de cemento, aridos
y agua.

21.3. Mezcla en obra.
La ejecucién de la mezcla en obra se hara de la misma forma que la
sefialada para la mezcla en central.

21.4. Transporte de hormigon.

El transporte desde la hormigonera se realizara tan rapidamente como
sea posible. En ningln caso se tolerard la colocacién en obra de
hormigones que hubieran acusado un principio de fraguado o presenten
cualquier otra alteracion.

Al cargar los elementos de transporte no debe formarse con las masas
llegas cénicos, que favorecerian la segregacion.

Cuando la fabricacién de la mezcla se realizé en una instalacidn central,
su transporte a obra debera realizarse empleando camiones provistos
de agitadores.

21.5. Puesta en obra del hormigén.

Como norma general no deberd transcurrir mas de una hora entre la
fabricacion del hormigén, su puesta en obra y su compactacion.

No se permitira el vertido libre del hormigdén desde alturas superiores a
un metro, quedando prohibido el arrojo con pas a gran distancia,
distribuirlo con anciano, o hacerlo avanzar mas de medio metro de los
encofrados.

Al verter el hormigdn se removerd enérgica y eficazmente para que las
armaduras queden perfectamente envueltas, cuidando especialmente
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los sitios en los que se reune gran cantidad de acero, y procurando que
semantengan los recubrirentonces y la separacién entre las armaduras.
En laxas, el extendido del hormigdn se ejecutard de modo que el avance
se realiza en todo su espesor.

En vigas, el hecho se hard avanzando desde los extremos, llenando en
toda su altura y procurando que el frente vaya contemplado, para que
no sony produzcan segregaciones y la leyada escurra a lo largo del
hallazgo del hallazgo.

21.6. Compactacién del hormigon.

La compactacion de hormigones deberd realizarse por vibracién. Los
vibradores se aplicardn siempre de modo que su efecto haya extienda a
toda la masa, sin que se produzcan segregaciones. Si se emplean
vibradores internos, deberan mergulla longitudinalmente na tongada
subxacente y retirarse también lonjitudinalmente sin desplazarlos
transversalmente mientras estén mergullados en el hormigén. La aguja
se introducird y retirard lentamente, y la velocidad constante,
recomendandose a este efecto que no se superen los 10 cm./seg., con
cuidado de que la aguja no toque las armaduras. La distancia entre los
puntos sucesivos de inmersion no serd superior a 75 cm., y serd la
adecuada para producir en toda la superficie de la masa vibrada una
humectacion brillante, siendo preferible vibrar en pocos puntos
prolongadamente. No se introducira el vibrador a menos de 10 cm. de la
pared del encofrado.

21.7. Curado de hormigén.

Durante el primer periodo de endurecimiento se sometera al hormigén
a un proceso curado segun el tipo de cemento utilizado y las condiciones
climatoldgicas del lugar.

En cualquier caso deberd mantenerse la humedad del hormigén y
evitarse todas las causas tanto externas, como sobrecarga o vibraciones,
que puedanprovocar la fisuracién del elemento furmigonado. Una vez
humedecido el hormigén se mantendran humedas sus superficies,
mediante arpilleras, estérlas de palla u otros tejidos andlogos durante
tres dias si el conglomerante empleado fuera cemento Portland 1-35,
aumentandose este plazo en el caso de que el cemento utilizado fuese
de endurecimiento mas lento.

21.8. Juntas en el hormigonado.

Las juntas podrén ser de hecho, contraccién al dilatacién, debiendo
cumplir lo especificado en los planos.

Se cuidard que las Juntas creadas por las interrupciones en el
hormigonado queden normales a la direccién de los maximos esfuerzos
de compresion, o donde sus efectos sean menos perjudiciales.

Cuando sean de temer los efectos debidos a la retraccién, se dejardn
juntas abiertas durante algun tiempo, para que las masas contiguas
puedan deformarse libremente. El ancho de tales juntas deberd ser el
necesario para que, en su dia, puedan favorecer correctamente.

Al renovar los trabajos limpiarasy la junta de toda suciedad, leche
adaptacion o drido que quede suelto, y se humedecerd su superficie sin
exceso de agua, aplicandel

en toda su superficie leche adapticimiento antes de vertir el nuevo
hormigdn. Seocurara alejar las juntas de formigonador de las zonas en
las que el armadura esté sometida a fuertes tracciones.

21.9. Terminacién de los paramientos vistos.

Sino se prescribe otra cosa, la maxima flecha o irregularidad que pueden
presentar los paramentos planos, medida respecto de una regla de dos
(2) metros de longitud aplicada en cualquier direccion sera la siguiente:
- Superficies vistas: seis milimetros (6 mm.).

- Superficies ocultas: veinticinco milimetros (25 mm.).

21.10. Limitaciones de ejecucion.

El hecho, se suspendera, como norma general, en caso de choivas,
adoptdndose las medidas necesarias para impedir la entrada de la choiva
a las masas de hormigoén fresco o lavado de superficies. Si ello llegara a
ocurrir, se habra de picar la superficiey lavada, regala y continuar el
furminamiento del después de aplicar leche adapticimiento.

Antes de favor:

- Reformulo de ejes, cuotas de acabado..

- Colocacion de armaduras

- Limpieza y humedecido de los encofrados

Durante o formigonado:

El vertido se realizard desde una altura maxima de 1 m., salvo que se
utilicen métodos de bombeo a distancia que impidan la segregacién de los
componentes del hormigdn. Se realizard por tongadas de 30 cm.. Se vibrard
sin que los armaduras ni los encofrados experimenten movimientos
bruscos o sacudidas, cuidando de que no queden con lairasy se mantenga
el recubrimiento adecuado.

Se suspendera el fregor del torneo cuando la temperatura descienda de
09C, o lo vaya a hacer en las préximas 48 h. Se podran utilizar medios
especiales para esta circunstancia, pero bajo la autorizacién del D.F.

No se dejardn juntas horizontales, pero si a pesar de todo se produzca, se
procederd a la limpieza, rascado o picado de superficies de contacto,
vertandosea continuacional término mortero rico en cemento, y
firmigonando seguidamente. Si transcurriesen mas de 48 h. se tratard la
junta con resinas y México.

No se mezclardn hormigones de distintos tipos de cemento.

Después del heredds de lo humanado:

El curado se realizard manteniendo himedas las superficies de las piezas
hasta que se alcance un 70% de su resistencia

Se procederd al desencofrado en las superficies verticales pasados 7
dias, y de las horizontales no antes de los 21 dias. Todo ello siguiendo las
indicaciones del D.F.

21.11. Medicién y Abono.

El hormigdn se medird y abonard por metro cubico realmente vertido en
obra, mediendo entre caras interiores de encofrado de superficies vistas.
En las obras de cimentacién que no necesiten encofrado se medird entre
caras de terreno excavado. En el caso de que en el Cuadro de Precios la
unidad de hormigdn se exprés por metro cuadrado como es el caso de
sueldos, forjado, se etc., se medird de esta forma por metro cuadrado
realmente ejecutado, incluyéndose en las mediciones todas las
desigualdades y aumentos de espesor debidas a las diferencias de la
capa inferior. Si en el Cuadro de Precios se indicé que esta incluido el
encofrado, acero, etc., siempre se considerard la misma medicion del
hormigdén por metro cubico o por metro cuadrado. En el precio van
incluidos siempre los servicios y costes de curado de hormigdn.

Articulo 22.-Morteros.

22.1. Dosificacién de morteros.

Se fabricaran los tipos de muertes especificados en las unidades de obra,
indicdndose cual ha de emplearse en cada caso para la ejecucion de las
distintas unidades de obra.

22.2. Fabricacién de morteros.

Los morteros se fabricardn en seco, continudndose el batido después de
vertir elagua en la forma y canalidad fijada, hasta obtener unaplasta
homogénea de color y consistencia uniforme sin grumos.

22.3. Medicién y abono.

El muerte adopta ser una unidad auxiliar y, por tanto, su medicién va
incluida en las unidades a las que sirve: fabrica de ladrillos, enfoscados,
pavimentos, etc. En alglin caso excepcional se medird y abonara por
metro cubico, obteniéndose su precio del Cuadro de Precios si hay
obteniendo un nuevo precio contradictorio.

Articulo 23.-Encofrados.

23.1. Construccién y montaje.

Tanto las uniones como las presencias que constituyen los encofrados,
deberdn poseer la resistencia y la rigidez necesarias pideque con la
marcha prevista de formigonado y especialmente bajo los efectos
dindmicos producidos por el sistema de compactacion exigido o
adoptado, no se originen esfuerzos anormales en el hormigén, ni
durante su puesta en obra, ni durante su periodo de endurecimiento, asi
como tampoco movimientos locales en los encofrados superiores a los 5
mm.

Enlacelos de los distintos elementos o planos de los moldes serdn sélidos
y sencillos, de modo que su montaje verifica con facilidad.

Los encofrados de los elementos rectos o planos de mas de 6 m. de luz
libre se dispondran con la contra flecha necesaria para que, una vez
encofrado y cargado el elemento, éste conserve una ligera cavidad en el
intrados.
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Los moldes ya usados, y que vayan a servir para unidades repetidas seran
cuidadosamente rectificados y limpiados.

Los hallazgos de madera humedecerdn antes del hormigonado, a fin de
evitar la absorcién del agua contenida en el hormigdn, y se limpiarédn
especialmente los fondos dejandose abierturas provisionales para
facilitar esta labor.

Las juntas entre las distintas tablas deberan permitir el
enumerosoentonces de las mismas por la humedad del riego y del
hormigon, sin qué, con todo, dejen escapar la pasta durante el
hormigonado, para lo que se podrd realizar un sellado adecuado.
Planos de la estructura y de despiece de los encofrados

Confeccion de las diversas partes del hallazgo

Montaje segin un orden determinada seguln sea la pieza a favor: si es un
muro primero se coloca una cara, después el armaduray, por Ultimo a otra
cara; si es en alicerces, primero el armadura y después el encofrado, y si es
en vigas primero el encofrado y a continuacion la armadura.

No se dejardn elementos separadores o tirantes en el hormigén después
de desencofrar, abrigo en ambientes agresivos.

Se anotard la fecha de feria de cada pieza, a fin de controlar su
desencofrado

El apoyo sobre el terreno se realizard mediante tablones/dormentes

Si la altura es excesiva para los puntales, se realizaran planos intermedios
con tablones colocados perpendicularmente a éstos; las lineas de puntales
inferiores irdn arriostrados.

Se vigilard la correcta colocacion de todos los elementos antes de
farmigonar, asi como la limpieza y humedecido de las superficies

El vertido del hormigdn se realizard a la menor altura posible

Se aplicardn los desencofrantes antes de colocar las armaduras

Los encofrados deberan resistir las acciones que se desarrollen durante la
operacién de vertido y vibrado, y tener la rigidez necesaria para evitar
deformaciones, segun las siguientes tolerancias:

Espesores en m. Tolerancia en mm.

Hasta 0.10 2
De0.11a0.20 3
De0.21a20.40 4
De 0.41a0.60 6
De0.61a1.00 8
Mds de 1.00 10
- Dimensiones horizontales o verticales entre ejes
Parciales 20
Totales 40
- Esborralles
En una planta 10
En total 30

23.2. Apeos y cimbras. Construccién y montaje.

Las cimbras y apeos deberdn ser capaces de resistir el peso total propio
y el del elemento completo sostenido, asi como otras sobrecargas
accidentales que puedan actuar sobre ellas (operarios, maquinaria,
viento, etc.).

Las cimbras y apeas tendran la resistencia y disposicién necesaria para
que en ningun momento el movimiento locales, sumados en su caso a
los del encofrado excedan de 5 mm., ni los de conjunto la milésima de la
luz (1/1.000).

23.3. Desencofrado y descimbrado del hormigdn.

El Desencofrado de costeros verticales de elementos de poco cuanto
podrd efectuarse a un dia de familias la pieza, a menos que durante dicho
intervalo se han producido bajas temperaturas y otras cosas capaces de
alterar el proceso normal de endurecimiento del hormigdn. Los costeros
verticales de elementos de gran canto no deberan retirarse antes de los
dos dias con las mismas excepciones apuntadas anteriormente a menos
que se emplee curado a vapor.

El descimbrado podra realizarse cuando, la la vista de las circunstancias
y temperatura del resultado; las pruebas de resistencia, elemento de
construccién sostenido adquiera el doble de Ia resistencia necesaria para
soportar los esfuerzos que aparezcan al descimbrar. El descimbrado se
hard de modo suave y uniforme, recomendandose el empleo de berces,
gatos; cajas de arena y otros dispositivos, cuando el elemento a
descimbrar sea de cierta importancia.

Condiciones de desencofrado:

No se procedera al desencofrado hasta transcurridos un minimo de 7 dias
para los soportes y tres dias para los demas casos, siempre con la
aprobacién del D.F.

Los tablones de fondo y los planos de apeo se desencofrazo siguiendo las
indicaciones de la NTE-EH, y la EHE, con la previa aprobacion del D.F. Se
procederd al afroujado de las cufias, dejando el elemento separado un tres
cm. durante doce horas, realizando entonces la comprobacion de la flecha
para ver si es admisible

Cuando el desencofrado sea dificultoso se regalard abundantemente,
también podrd aplicarse desencofrante superficial.

Lapil se aprueban los elementos de encofrado a reutilizar, después de una
cuidadosa limpieza

23.4. Medicién y abono.

Los hallazgos se medirdn siempre por metros cuadrados de superficie en
contacto con el hormigén, no siendo de abono las obras o excesos de
encofrado, asi comolos elementos auxiliares de sugerenciao apenos
necesarios para mantener el encofrado en una posicién correcta y
seguridad contra esfuerzos de viento, etc. En este precio se incluyen
ademds, los desencofrantes y las operaciones de desencofrado vy
retirada del material. En el caso de que en el cuadro de precios esté
incluido el encofrado la unidad de hormigén, se entiende que tanto el
encofrado como los elementos auxiliares y el desencofrado van incluidos
en la medicion del hormigon.

Articulo 24.-Armaduras.

24.1. Colocacién, recubrirentonces y empalme de armaduras.

Todas estas operaciones se efectuaran de acuerdo con los articulos de
la INSTRUCCION DE HORMIGON ESTRUCTURAL (EHE 08). REAL DECRETO
1247/2008, de 18-JUL, del Ministerio de Fomento.

24.2. Medicién y abono.

De las armaduras de acero empleadas en el hormigén armado, se
abonaran el kg. realmente empleados, deducidos de los planos de
ejecucion, por medicién de su longitud, afiadiendo la longitud de los
solapes de empalme, medida en obra y aplicando los pesos unitarios
correspondientes a los distintos didmetros empleados.

En ningun caso se abonara con solapes un peso mayor del 5% del peso
del redondo resultante de la medicion efectuada en el plano sin solapes.
El precio comprendera a la adquisicion, los transportes de cualquier
clase hasta el punto de empleo, la pesada, la limpieza de armaduras, si
es necesario, el doblado de las mismas, el izado, sostenicidn y colocacién
en obra, incluido el arame para ataduras y separadores, la pérdida por
recortes y todas cuantas operaciones y medios auxiliares sean
necesarios.

Articulo 25.- Estructuras de acero.

25.1 Descripcion.
Sistema estructural realizado con elementos de Acero Laminado.

25.2 Condiciones previas.

Se dispondrd de zonas de provision y manipulacién adecuadas

Las presencias seran de las caracteristicas descritas en el proyecto de
ejecucion.

Se comprobard el trabajo de soldadura de las previas compuestas
realizadas en taller.

Las precas estaran protegidas contra la corrosion con pinturas adecuadas.

25.3 Componentes.

- Perfiles de acero laminado

- Perfiles conformados

- Chapas e pletinas

- Parafusos calibrados

- Parafusos de alta resistencia
- Parafusos ordinarios

- Robléns

25.4 Ejecucion.

Se estard a lo dispuesto en el Cap. XVII del EAE

Limpieza de restos de hormigdn etc. de las superficies donde se procede al
trazado de reformulamientos y soldadura de arranques

Trazado de eixos de reformulo
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Se utilizardn calzos, apeos, pernos, sargentos y cualquier otro medio que
asegure su estabilidad durante el montaje.

Las preencias se cortaran con oxicorte o con sierra radial, permitiéndose el
uso de cizallas para el corte de chapas.

Los cortes no presentaran irregularidades ni rebabas

No se realizardn las uniones definitivas hasta comprobar la perfecta
posicion de las piezas. Los ejes de todas las presencias estaran en el mismo
plano todas las piezas tendran el mismo eje de navidad

Uniones mediante parafusos de alta resistencia:

Se colocard una arandela, con bisel cénico, bajo la cabeza y bajo la
cercania.La parte roscada de la espiga sobresaldra de la cerca al menos un
filete

Los parafusos se apertaran en un 80% en la primera vuelta, empezando por
los del centro.

Los buracos tendran un didmetro 2 mm. mayor que el nominal del
parafuso.

Uniones mediante soldadura. Se admiten los siguientes procedimientos:
- Soldeo eléctrico manual, por arco descuberto con electrodo revestido
- Soldeo eléctrico automatico, por arco en atmosfera gasosa

- Soldeo eléctrico automatico, por arco mergullado

- Soldeo eléctrico por resistencia

Se preparardn las superficies a soldar realizando exactamente a los
espesores de garganta, las longitudes de soldado y la separacion entre los
ejes de soldadura en uniones discontinuas

Los cordones se realizardn uniformemente, sin mordeduras ni
interrupciones; después de cada cordén se eliminard la escoria con
picarafia y cepillo.

Prohibe todo arrefriado anormal por excesivamente rapido das
soldaduras

Los elementos soldados para la fijacién provisional de las piezas,
seeliminaran cuidadosamente con soprender, nunca a golpes. Los restos
de soldaduras se eliminardn con radial o lima.

Una vez inspeccionada y aceptada la estructura, se procedera a su limpieza
y proteccién antioxidante, para realizar por Ultimo el pintado.

25.5 Control.

Se estd a lo dispuesto en el Cap. XXI del EAE en cuanto a la conformidad
de los productos y lo dispuesto en el Cap. XXIl en cuanto a su ejecucion.
Se controlard que las precas recibidas se corresponden con las
especificadas.

Se controlara la homologacién de las prebuidos cuando sea necesario.

Se controlard la correcta disposicion de los nds y de los niveles de placas de
ancoraje.

25.6 Medicion.

Se medird por kg. de acero elaborado y montado en obra, incluidos
despuntes. En cualquier caso se seguiran los criterios establecidos en las
mediciones.

25.7. Mantenimiento.
Se estara a lo dispuesto en el Cap. XXl del EAE (Instruccién de Acero
Estructural)

Articulo 26 Estructura de madera.

26.1 Descripcion.
Conjunto de elementos de madera que, unidos entre si, constituyen la
estructura de un edificio.

26.2 Condiciones previas.

La madera a utilizar debera reunir las siguientes condiciones:

- Color uniforme, carente de nés y de medidas regulares, sin fracturas.
- No tendrd defectos ni enfermedades, putrefaccion o carcomas.

- Estard tratada contra insectos y hungos.

- Tendrd un grado de humedad adecuado para sus condiciones de uso,
si es desembocada contendrd entre el 10 y el 15% de su peso en agua; si
es madera seca pesard entre un 33 y un 35% menos que la verde.

- Nose utilizard madera sin descortezar y estara cortada al fio.

26.3 Componentes.
- Madera.

- Cravos, parafusos, colas.
- Pletinas, bridas, chapas, estribos, abrazadeiras.

26.4 Ejecucion.

Se construirdn los armazones con piezas de las dimensiones y forma de
colocacion y reparto definidas en proyecto.

Los bridas estardn formados por piezas de acero plano con secciones
comprendidas entre 40x7 y 60x9 mm.; los tirantes seran de 40 o 50 x9
mm.y entre 40 y 70 cm. Tendrd un talén en su extremo que se
introducird en un pequefio dente practicada en la madera. Tendran al
menos tres pasadores o tirafondos.

No estaran permitidos los ancorajes de madera en los armazones.

Los cravos se colocaran contrapeados, y con una ligera inclinacién.

Los parafusos se introducirdn por rotacién y en orificio previamente
practicado de didmetro muy inferior.

Los vastagos se introducirdn a golpes en los orificios, y posteriormente
clavados.

Toda unién tendra al menos cuatro cravos.

No se realizardn uniones de madera sobre perfiles metalicos salvo que se
utilicen sison adecuados mediante arpdns, estribos, bridas, escuadras, y en
general mediante piezas que aseguren un funcionamiento correcto,
resistente, estable e indeformable.

26.5 Control.

Se ensayaran la compresion, modulo de elasticidad, flexién, cortadura,
traccion; Se determinard su dureza, absorcion de agua, peso especifico
y resistencia a serfrenada.

Se comprobara la clase, calidad y marcado, asi como sus dimensiones.

Se comprobard su grado de humedad; si estd entre el 20 y el 30%, se
incrementaran sus dimensiones un 0,25% por cada 1% de incremento del
contenido de humedad; Si es inferior al 20%, se disminuiran las
dimensiones un 0.25% por cada 1% de disminucién del contenido de
humedad.

26.6 Medicion.
El criterio de medicion varia segln la unidad de obra, por el que se seguirdn
siempre las indicaciones expresadas en las mediciones.

26.7. Mantenimiento

Se mantendra la madera en un grado de humedad constante del 20%
aproximadamente.

Se observard periddicamente para prevenir el ataque de giléfagos.

Se mantendran en buenas condiciones las revestimientos ignifugos y las
pinturas o vernices.

Articulo 27. Cantaria.
27.1 Descripcion.

Son elementos de piedra de distinto espesor, forma de colocacién,
utilidad, ... etc, utilizados en la construccién de edificios, muros, finales, etc.
Por su uso se pueden dividir en: Chapados, cachoterias, perpiafios, piezas
especiales.

e  Chapados

Son revestidos de otros elementos ya existentes con piedras de
espesor medio, los cuales no tienen misidn resistente sino sélo decorativa.
Se pueden utilizar tanto al exterior como al interior, con junta o sin ella. El
mortero utilizado puede ser variado.

La piedra puede ir labrada o no, ordinaria, careada, ... etc
e  Cachoteria

Son muros realizados con piedras recibidas con morteros, que pueden
tener mision resistente o decorativa, y que por su colocacion se denominan
ordinarias, concertadas y careadas. Las piedras tienen forma mas o menos
irregular y con espesores desiguales. El peso estard comprendido entre 15
y 25 Kg. Se denomina a 6so cuando se firman sin interposicién de muerte.
Ordinaria cuando las piezas se acompafian y reciben con muerte. Tosca es
la que siel btén cuando se emplean las piedras en bruto, presentando al
frente a cara natural de cantera o la que resulta de la simple fractura del
cachote con almahena. Rejuntada es aquella cuyas juntas fueron llenadas
expresamente con mortero, bien conservando el plano de los perpiafios, o
bien alterdndolo. Esta denominacién serd independiente de que el
perpiafio sea ordinaria o en seco. Careada es la obtenida corrigiendo los
salintes y desigualdades de los perpiafios. Concertada, es la que se obtiene
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cuando se labran los lechos de apoyo de los perpiafios; puede ser a la vez
rejuntada, basta, ordinaria o careada.

e Perpiafios

Son muros realizados con piedras recibidas con morteros, que pueden
tener misién resistente o decorativa, que por su colocacién se denominan
ordinarias, concertadas y careadas. Las piedras tienen forma mas o menos
irregular y con espesores desiguales. El peso de las presidencias permitira
la colocacién a mano.
e Muro de perpiafios

Es la fabrica realizada con perpiafios o piezas de labra, recibidas con
muertes, que pueden tener mision resistente o decorativa. Las piedras
tienen forma regular y con espesores uniformes. Necesitan Utiles para su
desplazamiento, teniendo una o mas caras labradas. El peso de las piezas
es de 75 a 150 Kg.
e  Piezas especiales

Son elementos de piedra de utilidad variada, como jambas, linteles,
varandas, albardillas, cornijas, impuestas, columnas, arcos, bévedas y
otros. Normalmente tienen misiéon decorativa, aunque en otros casos
ademas tienen mision resistentes.

27.2 Componentes.

= Chapados

- Piedra de espesor entre 3y 15 cm.

- Muerte de cemento y arena de rio 1:4

- Cemento CEM II/A-M 42,5 CEM II/B-V 32,5 R

- Ancorados de acero galvanizado con formas diferentes.

= Cachotendrias y perpiafios

- Piedra de espesor entre 20y 50 cm.

- Formairregular o laxas.

- Muerte de cementoy arena de rio 1:4

- Cemento CEM II/A-M 42,5 CEM II/B-V 32,5 R

- Ancorados de acero galvanizado con formas diferentes.

- Posibilidad de encofrado por dentro de madera, metalico o ladrillo.

= Muros de perpiafio
- Piedra de espesor entre 20y 50 cm.
- Formaregular.
- Muerte de cemento y arena de rio 1:4
- Cemento CEM II/A-M 42,5 CEM II/B-V 32,5 R
- Ancorados de acero galvanizado con formas diferentes.
- Posibilidad de encofrado por dentro de madera, metalico o ladrillo.
= Piezas especiales
- Piedras de distinto grosor, medidas y formas.
- Formaregular o irregular.
- Mortero de cemento y arena de rio 1:4 o muertes especiales.
- Cemento CEM II/A-M 42,5 CEM II/B-V 32,5 R
- Ancorados de acero galvanizado con formas diferentes.
Posibilidad de encofrado por dentro de madera, metalico o ladrillo.
27.3 Condiciones previas.
- Planos de proyecto donde se defina la situacion, forma y detalles.
- Muros o elementos bases terminados.
- Forjados o elementos que puedan manchar las categorias terminados.
- Colocacién de piedras a pie del trabajo.
- Estadasinstaladas.
- Puntes térmicas terminados.

27.4 Ejecucion.
- Extraccidnse necesite en cantera y amontonado y/o cargado en
camion.
- Envorcado de la piedra en lugar idéneo.
- Reformulo general.
- Colocacién y plomodo de miras de acuerdo a especificacions de
proyecto y direccion facultativa.
Tendido de fios entre miras.
- Limpiezay humectacion del lecho de la primera fiada.
- Colocacién de la piedra sobre la capa de muerte.
- Acufiado de los cachotes (segun el tipo de fabrica, procedera o no).
Ejecucion de las cachoterias o perpiafios tenteando con regla y nivel,
rectificando su posicién.

- Regentado de las piedras, si asi se haya exigido.

- Limpieza de las superficies.

- Proteccion de la fébrica recientemente ejecutada frente a la choiva,
heladas y temperaturas elevadas con pldsticos u otros elementos.

- Regado al dia siguiente.

- Retirada del material sobrante.

- Ancoraje de piezas especiales.

27.5 Control.
Reformulo.
- Distancia entre ejes, a puntos criticos, huecos,... etc.
- Geometria de los angulos, arcos, muros apilastrados.
- Distancias méaximas de ejecucion de juntas de dilataciéon.
- Planeidade.
- Nivelado.
- Horizontalidady de las fiadas.
- Tipo de regionuntado exigible.
- Limpieza.
- Uniformidad de las piedras.
- Ejecucion de piezas especiales.
- Groso de juntas.
- Aspecto de los cachotes: gretas, pelos, adherencias, sintomas de
descomposicidn, fisuracion, disgregacion.
- Morteros utilizados.

27.6 Seguridad.

Se cumplird estrictamente lo que para estos trabajos establezca la
Ordenanza de Seguridad e Higiene en el trabajo

Las escaleras o medios auxiliares estaran firmes, sin posibilidad de
escurrimiento o caida

En operaciones donde sea preciso, el Oficial contara con la colaboracién
del Ayudante

Se utilizardn las herramientas adecuadas.

Se tendrd especial cuidado en no sobrecargar las estadas o plataformas.
Se utilizardn luvas y lentes de seguridad.

Se utilizard calzado apropiado.

Cuando se utilicen herramientas eléctricas, estas estaran dotadas de grado
de aislamiento Il

27.7 Medicidn.

Los chapados se medirdn por m2 indicando espesores, al por m2, no
descontando los huecos inferiores a 2 m2.

Las cachoterias y muros de perpiafio se medirdn por m2, no descontando
los huecos inferiores a 2 m2.

Los solados se mediran por m2.

Lasyas, albardillas, cornijas, impuestas, arcos y bévedas se mediran por
metros lineales.

Las columnas se mediran por unidad, asi como otros elementos especiales
como: buelas, escudos, fustes, ... etc

27.8 Mantenimiento.

Se cuidard que los reyes estén en perfecto estado para evitar la
penetracion de agua.

Se vigilardn los ancoradores de las piezas especiales.

Se evitard la caida de elementos desprendidos.

Se limpiardn los elementos decorativos con productos apropiados.

Se impermeabilizaran con productos idéneos las fabricas que estén en
proceso de descomposicion.

Se trataran con resinas especiales los elementos deteriorados por el paso
del tiempo.

Articulo 28.- Albanelaria.

28.1. Fébrica de ladrillo.

Los ladrillos se colocan segun los aparatos presentados en el proyecto.
Antes de colocarloshumanos en agua. El humodecementonces deberd
ser hecho inmediatamente antes de su empleo, debiendo estar
mergullados en agua 10 minutos. Salvo especificaciéns en contrario, el
tendel debe tener un espesor de 10 mm.

Todas las fiadas deben quedar perfectamente horizontales y con la cara
buena perfectamente plana, vertical y a plano con los demads elementos
que deba coincidir. Para ello se hard uso de miralas necesarias,
colocando la cuerda en las divisiones o marcas hechas en mi.
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Salvo indicacién en contra se empleard un mortero de 250 kg. de

cemento |-35 por m3 de pasta.

Al interrumpir el trabajo, quedara el muro con las premezas salientes
para trabar al dia siguiente la fébrica con la anterior. Al retomar el
trabajo seria la fabrica antigua limpiandola de polvo y repicando el
muertero.

Las unidades en angulo se hardn de manera que se medie un ladrillo de
un muro contiguo, alternandose asalidas.

La medicién se hara por mz, seglin expresa en el Cuadro de Precios. Se

medirdn las unidades realmente ejecutadas descontdndose los huecos.

Los ladrillos se colocaran siempre "la restregén”

Los cierres de mas de 3,5 m.de altura estaran ancorados en su cuatro caras
Los que superen la altura de 3.5 m. estaran finalizés por un zuncho de
hormigén armado

Los muros tendran juntas de dilatacion y de construccion. Las Juntas de
Dilatacién seran las estructurales, quedardn arrostradas y se sellaran con
productos silantes adecuados

En el arranque del cerramiento se colocara una capa de mortero de 1 cm.
de espesor en toda la anchura del muro. Si el arranque no fuese sobre
forjado, se colocard una lamina de barrera antihume.

En el encuentro del cierre con el forjado superior se dejara una
junta de 2 cm. que se llenara posteriormente con mortero de cemento,
preferiblemente al finalizar todo el cierre
Los apoyos de cualquier elemento estructural se realizaran mediante
una zapata y/o una placa de apoyo.

Los muros conservardn durante su construccion los plomos y niveles de las
llagas y serdn estancos al viento y a la choiva

Todos los huecos practicados en los muros, irdn provistos de su
correspondiente cargadero.

Al terminar la jornada de trabajo, o cuando haya que suspenderla por las
inclemencias del tiempo, se arriostraran los pafiuelos realizados y sin
terminar

Se protegera de la choiva la fabrica recientemente ejecutada

Siged durante la noche, se revisara la obra del dia anterior. No se trabajard
mientras esté a hubiera.

El mortero se extenderd sobre la superficie de asiento en cantidad
suficiente para que la llaga y el tendel soborden

No se utilizaran piezas menores de 1/2 ladrillo.

Los encuentros de muros y esquinas se ejecutaran en todo su espesor y en
todas 28.2. Tabicdn de ladrillo ocurre.

Para la construccion dy tabiques se emplearan tabicédn suecos
colocdndolos de cuanto, con sus lados mayores formando los
paramentos del tabique. Se mollardn inmediatamente antes de su uso.
Se tomaran con muerte de cemento. Su construccion se hara con auxilio
de miras y cuerdas y se llenardan las fiadas perfectamente horizontales.
Cuando en el tabique haya huecos, se colocardn previamente los cercos
que quedaran perfectamente verticales y nivelados. Su medicion de hara
por metro cuadrado de tabique realmente ejecutado.

28.3. Citaras de ladrillo perforado y ocurre.
Se tomardn con muerte de cemento y con condiciones de medicion y
ejecucién andlogas a las descritas en el parrafo 6.2. para el tabicon.

28.4. Tabiques de ladrillo ocurrié.
Se tomardn con muerte de cemento y con condiciones de ejecucion y
medicién analogas en el parrafo 6.2.

28.5. Gornecido y maestrado de xeso negro.

Para ejecutar los gornecidos se construirdn unas muestras de juegode
eso previamente que servirdn de guia al resto de la revestimiento. Para
ello se colocardn lineas de madera bien rectos, espazados a un metro
aproximadamentesorprendié con dos puntos de xeso en ambos
extremos.

Las lineas deben estar perfectamente verticales guardando una distancia
de 1,5 a 2 cm. aproximadamente del paraguayo a revestir. Las caras
interiores de las lineas estaran situadas en un mismo plano, para lo que
se tendera una cuerda para los puntos superiores e inferiores de geso,
debiendo quedar verticales en sus extremos. Una vez hizos las lineas se
regalard el paramento y botase lo juega entre cada region y el
paraguayo, procurando que quede bien relleno el hueco. Para ello,
seguirdn lanzando masas de juegoal paraguayo pasando una regla bien
recta sobre las maestras quedando enrasado el gorneo con las maestras.

Las masas de xeso habra que hacerlas en cantidades pequefias para ser
usadas inmediatamente y evitar su aplicacién cuando este muerto. "Se
prohibilitetotalmente la preparacion del juegoen grandes artesas con
gran cantidad de agua para que vaya espesando segun se vaya
empleando.

Si el gornecido va a recibir un gornecido posterior, quedard con su
superficie rugosa a fin de facilitar la adherencia del enlucido. En todas
lasescunas se colocardn gardavivos metalicos de 2 m. de altura. Su
colocacion se hara por medio de una linea debidamente vertical que
servird, al mismo tiempo, para hacer la muestra de la esquina.

La medicién se hard por metro cuadrado de gornecido realmente
ejecutado, deduciéndose huecos, incluyéndose en el precio todos los
medios auxiliares, estadas, banquetas, etc.,, empleados para su
construccién. Enel préfugo se incluirdn asimismo los gravivos de las
esquinas y su colocacion.

28.6. Enlucido de xeso blanco.

Para los enlucidos se usardn Unicamente xesos blancos de primera
calidad. Inmediatamente de amasado extenderasy sobre el gorneo de
xeso hecho previamente, extendiéndolo con la chaira y apertando
fuertemente hasta que la superficie quede completamente lisa y fina. El
espesor del enlucido sera de 2 a 3 mm. Es fundamental que la mano de
juegose aplique inmediatamente después de amasado para evitar que el
jueveseste 'muerto’.

Su medicién y abono serd por metros cuadrados de superficie realmente
ejecutada. Si en el Cuadro de Precios figura el gorneo y el enlucido en la
misma unidad, la medicién y abono correspondiente comprendera todas
las operaciones y medio auxiliares necesarios para dejar bien terminado
y acabado tanto el gornecido como el enlucido, con todos los requisitos
prescritos en este pliego.

28.7. Enfoscados de cemento.

Los enfoscados de cemento se haran con cemento de 550 kg. de
cemento por mds de 1 de pasta, en paramentos exteriores y de 500 kg.
de cemento por m3 en paramentos interiores, empledndose arena de rio
o de barranco, lavada para su confeccién.

Antes de extender el mortero se prepara el paramento sobre el cual haya
de aplicarse.

En todos los casos se limpiardn bien de posibles y se lavaran, debiendo
estar humeda la superficie de la fabrica antes de extender el mortero. La
fabrica debe estar en su interior perfectamente seca. Las superficies de
hormigdn se picardn, rigdndolas antes de proceder al enfoscado.
Preparada asi la superficie, se aplicara con fuerza el mortero sobre una
parte del paramento por medio de la misma, evitando botar una porcién
de muerte sobre otra ya aplicada. Asi se extenderd una capa que se ira
regularizando al mismo tiempo que se coloca para el que se recogera
con el canto de la chaira el mortero. Sobre la revestimiento blando atn
se volverd a extender una segunda capa, continuando asf hasta que la
parte sobre la que se operd tenga conveniente homox enemigoy. Al
emprender la nueva operacion fraguaria la parte aplicada
anteriormente. Sera necesario pues, humedecer sobre Ia junta de unién
antes de botar sobre ellas las primeras chayras del mortero.

La superficie de los enfoscados debe quedar a las mismas para facilitar
la adherencia del revoto que se hecha sobre ellos. En el caso de que la
superficie deba quedar fratasada se dara una segunda capa de muerte
fino con el fratds.

Si las condiciones de temperatura y humedad se requiere a juicio de la
Direccion Facultativa, se humedecerén diariamente los enfoscados, bien
durante la ejecucién o bien después de terminada, para que el fraguado
se realiza en buenas condiciones.

Preparacion del muerteiro:

Las cantidades de los diversos componentes necesarios para
confeccionar el mortero vendran especificadas en la Documentacion
Técnica; en casocontré, cuando las especificacion sondadas en
proporcién, se seguirdn los criterios establecidos, para cada tipo de
muerte y dosificacion, en la Tabla 5 de la NTE/RPE.

No se confeccionard mortero cuando la temperatura del agua de
amasado exceda de la banda comprendida entre 52 Cy 40° C.

El mortero se batera hasta obtener una mezcla homogénea. Los morteros
de cemento y mixtos se aplicaran a continuacién de su amasado, en tanto
que los de cual no podrén utilizarse hasta 5 horas después.

Se limpiardn los Utiles de amasado cada vez a confeccionar un nuevo
mortero.
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Condiciones generales de ejecucién:

Antes de la ejecucion del enfoscado se comprobara que:

Las superficies a revestir no se veran afectadas, antes del fraguado del
muertero, por la accion lesiva de agentes atmosféricos de cualquier
indole o por las propias obras que se ejecutan simultdneamente.

Los elementos fijos como rejas, ganchos, cercos, etc. fueron recibidos
previamente cuando el enfoscado ha de quedar visto.

Se han reparado los dafios que pudiera tener el soporte y este haya
cerrado fraguado cuando se trate de muerte o hormigén.

Durante la ejecucién:

Si amasara la cantidad de mortero que se estime puede aplicarse en
6ptimas condiciones antes de que se inicie el fraguado; no se admitird la
adicion de agua una vez amasado.

Antes de aplicar muerte sobre el soporte, se humedecera ligeramente
éste a fin de que no absorba agua necesaria para el fraguado.

En los enfoscados exteriores vistos, maestros o no, y para evitar fentas
irregulares, serd necesario hacer un desplazamientode la revestimiento
en recimientosde lado no mayor de 3 metros, mediante llagas de 5 mm.
de profundidad.

En los encuentros o diedros formados entre un paramentovictima y un
techo, se enfocard éste en primer lugar.

Cuando el espesor del enfoscado sea superior a 15 mm. se realizard por
capas sucesivas sin que ninguna de ellas supere éste espesor.

Se reforzaran, con teatro metdlico o malla de fibra de vidrio
indesmallable y resistente a la alcalinidad y del cemento, los encuentros
entre materiales distintos, particularmente, entre elementos
estructurales ycierres o particions, susceptibles de producir fisuras en el
enfoscado; dicha teatro colocard tensa y fijada al soporte con solape
minimo de 10 cm. a ambos lados de la linea de discontinuidad e.

En tiempo de heladas, cuando no quede garantizada la proteccion de las
superficies, se suspenderd la ejecucién; se comprobard, al renovar los
trabajos, el estado de aquellas superficies que hayan sido revestidas.

En tiempo lluvioso se suspenderdn los trabajos cuando el paramento no
esté protegido y las zonas aplicadas se protegerdn con lonas o plasticos.
En tiempo extremadamente seco y caloroso y/o en superficies muy
expuestas al sol y/o a vientos muy secos y cdlidos, se suspendera la
ejecucion.

Después de la ejecucion:

Transcurridas 24 horas desde la aplicacion del muertero, se mantendrd
humeda la superficie enfoscada hasta que el mortero frague.

No se fijardn elementos en el enfocado hasta que frague totalmente y no
antes de 7 dias.

28.8. Formacioén de banzos.

Se construiran con ladrillo ocurre tomado con muerte de cemento.

Articulo 29. Cubiertas. Flomacion de pendientes y faldrons.

29.1 Descripcion.

Trabajos destinados a la ejecucién de los planos inclinados, con la
pendiente prevista, sobre los que ha de quedar constituida la cubierta o
cierre superior de un edificio.

29.2 Condiciones previas.

Documentacidn arquitectdnica y planos de obra:

Planos de planta de cubiertas con definicién del sistema adoptado para
ejecutar las pendientes, la localizacion de los elementos sobresalientes de
la cubierta, etc. Escala minima 1:100.

Planos de detalle con representacion grafica de la disposicion de los
diversos elementos, estructurales o no,qué conformardn los futuros
faldréns para los que no exista o no se ha adoptado especificacion
normativa alguna. Escala  1:20. Los simbolos de las
especificacionsocitadas se referiran a la norma NTE/QT y, en su defecto,
a las sefialadas por el fabricante.

Solucién de intersecciones con los conductos y elementos constructivos
que sobresalen de los planos de cubierta y ejecucion de los mismos: shunts,
patinillos, chemineas, etc.

En ocasiones, segln sea el tipo defaldadrige a executar, deberd estar
ejecutada la estructura que servird de soporte a los elementos de
formacién de pendiente.

29.3 Componentes.
Se admite una gama muy amplia de materiales y formas para la
configuracién de los faldréns de cubierta, con las limitaciones que

establece la normativa vigente y las que son inherentes a las condiciones
fisicas y resistentes de los propios materiales.

Sin entrar en detalles morfolégicoso de proceso industrial, podemos citar,
entre otros, los siguientes materiales:

- Madera

- Acero

- Cerdmica

- Cemento

- Xeso

29.4 Ejecucion.
La configuracién de los faldrénde una cubierta de edificio requiere contar
con una disposicién estructural para conformar las pendientes de
evacuacion de aguas de choiva y un elemento superficial (tablén) que,
apoyado en esa estructura, complete la formacién de una unidad
constructiva susceptible de recibir el material de cobertura e
impermeabilizacion, asi como de permitir |a circulacion de operarios en los
trabajos de referencia.
Formacidn de pendientes. Existen dos formas de ejecutar las pendientes
de una cubierta:

- La estructura principal conforma la pendiente.

- La pendiente sevaliza mediante estructuras auxiliares.

1. Pendiente conformada por la propia estructura principal de cubierta:
a) Cercanias: Estructuras trianguladas de madera o metdlicas sobre las que
se disponen, transversalmente, elementos lineales (correas) o superficiales
(placas o tablones de tipo cerdmico, de madera, prefabricados de
hormigon, etc.) El material de cubricién podrd ancorarse a las correas (o a
los cabios que pudieron fijarse a su vez sobre ellas) o recibirse sobre los
elementos superficiales o tablones que se configuren sobre las correas.

b) Placas inclinadas: Placas resistentes alveolares que salvan la luz
comprendida entre apoyos estructurales y sobre las que se colocara el
material de cubricidn o, en su caso, otros elementos auxiliares sobre los
que cravalo o recibirlo.

¢) Viguetas inclinadas: Que apoyaran sobre la estructura de forma que
no ocasionen empujes horizontales sobre ella o éstos queden
perfectamente contrarrestados. Sobre las viguetas podrd constituirse
bien un forjado inclinado con entrevigado de bovedillas y capa de
compresion de hormigdn, o bien un tablén de madera, ceramico, de
elementos prefabricados, de paneles o chapas metdlicas perforadas,
hormigoén celular armado, etc. Las viguetas podrén ser de madera,
metdlicas o de hormigdén armado o pretensado; cuando se empleen de
madera o metalicas llevardn la correspondiente proteccion.

2. Pendiente conformada mediante estructura auxiliar: Esta estructura
auxiliar apoyara sobre un forjado horizontal o béveda y podrd ejecutarse
de modo diverso:

a) Tabiques "conejeros": También llamados tabiques "palomeros”, se
realizardn con fébrica aligerada de ladrillo oco colocado a sardinel,
recibida y finalizada con maestra inclinada de geso y contardn con
huecos en un 25% de su superficie; se independizardn del tablén
mediante una hoja de papel. Cuando la formacion de pendientes lleve a
cabo con tabiquillos aligerados de ladrillo ocurrid, las limas, cumieiras,
bordes libres, doblado en juntas estructurales, etc. se ejecutaran con
tabicén aligerado de ladrillo elcuello. Los tabiques o Tabicdnson
perfectamente verticales y alineados; ademas, cuando alcancen una
altura media superior a 0,50 m., deberdn arriostrarse con otros,
normales a ellos. Los ynuetros estaran debidamente enjarxados y, en su
caso, el aislamiento térmico dispuesto entre tabiquillos serd del espesor
y la tipologia especificados en la Documentacién Técnica.

b) Tabiques con bloque de hormigdn celular: Trlas o reformulo de las limas
y cumiliarese i ras sobre el forjado, se comenzara su ejecucion (similar a los
tabiques "conejeros") colocando la primera fiada de cada tabicon dejando
separados los bloques 1/4 de su longitud. Las siguientes fiadas se
ejecutardn de forma que los huecos dejados entre bloques de cada fiada
queden cerrados por la fiada superior.

- Formacidn de tablones:
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Cualquiera sea el sistema elegido, disefiado y calculado para la
formacién de las pendientes, se impone la necesidad de configurar el
tablén sobre el que ha de recibirse el material de cubricién. Unicamente
cuando este alcanza caracteristicas relativamente autoportantes y unas
dimensiones superficiales minimas adecua no ser necesaria la creacién
de tablén, en ese caso las piezas de cubricion irdn directamente
ancoradas mediante parafusos, cravos o ganchos a las correas o cabios
estructurales.

El tablén puede estar constituido, segun indicabamos antes, por una hoja
de ladrillo, bardos, madera, elementos prefabricados, de paneles o chapas
metalicas perforadas, hormigdn celular armado, etc. La capa de acabado
de los tablones ceramicos serd de muerte de cemento o hormigdén que
actuara como capa de compresion, llenard las juntas existentes y permitira
dejar una superficie plana de acabado. En ocasiones, dicha capacidad se
constituira con mortero dejuego.

Cuando aumente la separacién entre tabiques de apoyo, como sucede
cuando se trata de bloques de hormigdn celular, cabe disponer perfiles en
Trump metdlicos, galvanizados o con otro tratamiento protector, a modo
de correas, cuya seccidon y separacion vendran definidas por la
documentacion de proyecto o, en su caso, las disposiciones del fabricante
y sobre los que apoyaran las placas de hormigon celular, de dimensiones
especificadas, que conformaran el tablon.

Segun el tipo y material de cobertura a ejecutar, puede ser necesario
recibir, sobre el tabldn, listones de madera u otros elementos para el
ancoraje de chapas de acero, cubre o zinc, tenencias de hormigén,
cerdmica o lousa, etc. La disposicion de estos elementos se indicara en cada
tipo de cobertura de la que formen parte.

Articulo 30. Cubiertas planas. Azoteas.

30.1 Descripcidn.

Cubierta o techo exterior cuya pendiente estd comprendida entre el 1%y
el 15% que, segun el uso, pueden ser transitables o no transitables; entre
éstas, por sus caracteristicas propias, cabe citar las azoteas ajardinadas.
Pueden disponer de proteccién mediante varanda, balaustrada o
antepeito de fabrica.

30.2 Condiciones previas.
- Planos acotados de obra con definicién de la soluciéon constructiva

adoptada.

- Ejecuciéon dael Ultimo forjado o soporte, bajantes, petos
perimetrais...

- Limpieza defuera yado para el reformulo de faldréns y elementos
singulares.

Provision de materiales y disponibilidad de equipo de trabajo.

30.3 Componentes.

Los materiales empleados en la composicién de estas cubiertas, naturales
o elaborados, abarcan una gama muy amplia debido a las diversas
variantes que pueden adoptarse tanto para la formacion de pendientes,
como para la ejecucion de la membrana impermeabilizante, la aplicacion
de aislamiento, los solados o acabados superficiales, los elementos
singulares, etc.

30.4 Ejecucion.

Siempre que rompa la continuidad de la membrana de impermeabilizacién
se dispondran refuerzos. Si las juntas de dilatacion no estuvieran definidas
en proyecto, se dispondran éstas en consonancia con las estructurales,
rompiendo la continuidad de éstas desde el ultimo forjado hasta la
superficie exterior.

Las limas, canalones y cazoletas de recogida de agua pluvial tendrén la
seccion necesaria para evacuarla sobradamente, calculada en funcién de
la superficie que recojan y la zona pluviométricla de enclave del edificio.
Lasbajantes de desagro pluvial no distaran mas de 20 metros entre si.
Cuando las pendientes sean inferiores al 5% la membrana impermeable
puede colocarse independiente del soporte y de la proteccién (sistema no
adherido o flotante). Cuando no pueda garantizar su permanencia en la
cubierta, por succion de viento, erosiones de diversa indole o pendiente
excesiva, la adherencia de la membrana sera total.

La membrana serd monocapa, en cubiertas invertidas y no transitables con
proteccion de graba. En cubiertas transitables y en cubiertas ajardinadas se
colocard membrana bicapa.

Las ldminas impermeabilizantes se colocardn empezando por el nivel mas
bajo, disponiéndose un solape minimo de 8 cm. entre ellas. Dicho solape

de 1dmina, en las limas, serd de 50 cm. y de 10 cm. en el encuentro con
sumideros. En este caso, se reforzard la membrana impermeabilizante con
otra ldmina colocada bajo ella que debe llegar hasta la baja y debe solapar
10 cm. sobre la parte superior del sumidero.

La humedad del soporte al hacerse la aplicacién deberd ser inferior al 5%;
en otro caso pueden producirse humedades en la parte inferior del forjado.
La imprimacion serd del mismo material que la ldmina impermeabilizante.
En el caso de disponer ldminas adheridas al soporte no quedaran becas de
aire entre ambos.

La barrera de vapor se colocara siempre sobre el plano inclinado que
constituye la formacion de pendiente. Sobre la misma, se dispondra el
aislamiento térmico. La barrera de vapor, a colocar cuando existan locales
humedos bajo la cubierta (bafios, cocinas,...), estard formada por oxiasfalto
(1,5 kg/m?) previa imprimacion con producto de base asfaltica o de pintura
bituminosa.

30.5 Control.

El control de ejecucion llevara a cabo mediante inspecciones periddicas en
las que se comprobaran espesores de capas, disposiciones constructivas,
colocacion de juntas, dimensiones de los solapes, humedad del soporte,
humedad del aislamiento, etc.

Acabada la cubierta, se efectuard una prueba de servicio consistente en
la inundacién de los pafiuelos hasta un nivel de 5 cm. por bajo del borde
de la impermeabilizacion en su entrega a paramentos. Se presencia del
agua no deberd constituir un sobrecargo superior a la de servicio de la
cubierta. Se mantendra alagada durante 24 h., transcurridas las cuales
no deberdn aparecer humedades en la cara inferior del forjado. Si no
fuese posible la inundacidn, se regalard continuamente la superficie
durante 48 horas, sin que tampoco en este caso deban aparecer
humedades en la cara inferior del forjado.

Ejecutada la prueba, se procederd a evacuar el agua, operacion en la que
se tomardan precauciones a fin de que nolleguen a producirse dafios en las
bajantes.

En cualquier caso, una vez evacuada el agua, no se admitira la existencia de
remansos o estancamientos.

30.6 Medicidn.

La medicién y valoracion se efectuard, generalmente, por m? de azotea,
medida en su proyeccién horizontal, incluso entrega a paramentos y p.p.
de final, terminada y en condiciones de uso.

Se tendrdn en cuenta, sin embargo, los enunciados sefialados para cada
partida de la medicién u presupuesto, en los que se definen los diversos
factores que condicionan el precio descompuesto resultante.

30.7 Mantenimiento.

Las reparaciones a efectuar sobre las azoteas seran ejecutadas por
personal especializado con materiales y solucidn constructiva analogos a
los de la construccion original.

No se recibirdn sobre la azotea elementos que puedan perforar la
membrana impermeabilizante como antenas, mastros, etc., o dificulten
la circulaciénde las aguas vy su escurrimiento hacia los elementos de
evacuacion.

El personal que tenga asignada la inspeccion, conservacion o reparacion
deberad ir provisto de calzado con adoite blanda. Similares disposiciones de
seguridad regirdan en los trabajos de mantenimiento que nos de
construccion.

Articulo 31. Aislamientos.

31.1 Descripcion.

Son sistemas constructivos y materiales que, debido a sus calidades, se
modifican en las obras de edificacién para conseguir aislamiento térmico,
correccién acustica, absorcién de radiaciones o amortiguaciéon de
vibraciones en cubiertas, terrazas, techos, forjados, muros, cierres
verticales, camaras de aire, falsos techos o conducciones, e incluso
sustituyendo camaras de aire y tabiqueria interior.

Componentes.
- Aislantes de cortiza natural aglomerado. Hay de varios tipos, segun su

uso:
Acustico.
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Térmico.

Anti vibratorio.

- Aislantes de fibra de vidrio. Se clasifican por su rigidez y acabado:
Feltros ligeros:

Normal, sin recubrirento.

Hidrofugado.

Con papel Kraft.

Con papel Kraft-aluminio.

Con papel alquitranado.

Con veo de fibra de vidrio.

Mantas o feltros consistentes:

Con papel Kraft.

Con papel Kraft-aluminio.

Con veo de fibra de vidrio.

Hidrofugado, con veo de fibra de vidrio.

Con un complejo de Aluminio/Malla de fibra de vidrio/PVC
Paneles semirigidos:

Normal, sin recubrirento.

Hidrofugado, sin recubrirento.

Hidrofugado, con recubrimento de papel Kraft pegado con polietileno.
Hidrofugado, con veo de fibra de vidrio.

Paneles rigidos:
Normal, sin recubrirento.
Con un complejo de papel Kraft/aluminio pegado con polietileno fundido.
Con una pelicula de PVC blanco pegada con cola ignifuga.
Con un complejo de oxiasfalto y papel.
De alta densidad, pegado con cola ignifuga a una placa de cartén-xeso.
- Aislantes de lana mineral.
Fieltros:
Con papel Kraft.
Con barrera de vapor Kraft/aluminio.
Con ldmina de aluminio.

Paneles semirigidos:
Con ldmina de aluminio.
Con veo natural negro.
Panel rigido:
Normal, sin recubrirento.
Autoportante, revestido con veo mineral.

Revestido con betun soldable.
- Aislantes de fibras minerales.

Termoacusticos.
Acusticos.

- Aislantes de polistireno.
polistireno expandido:
Normales, tipos | al VIN.
Autoextinguibles ou ignifugos
Polistireno extruido.
- Aislantes de polietileno.
Laminas normales de polietileno expandido.
Laminas de polietileno expandido autoextinguibles ou ignifugas.
- Hljantes de poliuretano.
Espuma de poliuretano para proyeccion "in situ".
Ferros de espuma de poliuretano.
- Aislantes de vidrio celular.
- Elementos auxiliares:
Cola bituminosa, compuesta por una emulsién musica de betun-caucho de
gran adherencia, para la fijaciéon del panel de corteza, en aislamiento de
cubiertas inclinadas o planas, fachadas y puntes térmicas.
Adhesivo sintético a base de dispersion de cupolimeros sintéticos, apto
para la fijacion del panel de cortiza en chans y paredes.
Adhesivos adecuados para la fijacién del aislamiento, con garantia del
fabricante de que no contengan sustancias que danen la composicién o
estructura del aislante de polistireno, en aislamiento de techos y de cierres
por el exterior.
Mortero de xeso negro para macizar las placas de vidrio celular, en puntes
térmicas, paramentos interiores y exteriores, y techos.
En general, se medira y valorara el m? de superficie ejecutada en verdadera
dimension. En casos especiales, podra realizarse la medicion por unidad de
actuacion. Siempre estaran incluidos los elementos auxiliares y finales
necesarios para el correcto acabado, como adhesivos de fijacion, cortes,
uniones y colocacion.

31.7 Manteniento.

Deben realizar controles periédicos de conservacién y mantenimiento cada
5 afios, 0 antes si se descubrieron alguna anomalia, comprobando el estado
del aislamiento vy, particularmente, si aprecidramos descontinuidades,
desprendimientos o dafios. En caso de ser preciso algun trabajo de reforma
en la impermeabilizacion, se aprovechard para comprobar el estado de los
aislamientos ocultos en las zonas de actuaciéon. De ser observado algun
defecto, deberd ser reparado por personal especializado, con materiales
andlogos a los empleados en la construccion original.

Articulo 32.- Solados y alicatados.

32.1. Solado de baldosas de terrazo.

Las baldosas, bien saturadas de agua, a cuyo efecto deberan tenerar
mergulladas en agua una hora antes de su colocacion; se asentardn
sobre una capa de muerte de 400 kg./m.3 confeccionado con arena,
vertido sobre otracapa de arena bien igualada y apisoada, cuidando que
el material de agarre forme una superficie continda de asiento y recibido
de solado, y que las baldosas queden con sus lados a fuego de biquera.
Terminada lacolgaciéon de las baldosas llamadas enleitard con
lecheadaptada de cemento Portland, pigmentada con el color del
terrazo, hasta que se llenan perfectamente las juntas repetiéndose esta
operacién a las 48 horas.

32.2. Solados.

El solado debe formar una superficie totalmente plana y horizontal, con
perfecta alineacién de sus juntas en todas direcciones. Colocando una
regla de 2 m. de longitud sobre el solado, en cualquier direccién; no
deberdn aparecer huecos mayores a 5 mm.

Se impedird el transito por los solados hasta transcurridos cuatro dias
como minimo, y en caso de ser éste indispensable, se tomaran las
medidas precisas para que no se perjudique al solado.

Los pavimentos se medirdn y abonardn por metro cuadrado de
superficie de solado realmente ejecutada.

Los rodapes y los banzos de escalera se medirdn y abonaran por metro
lineal. El precio comprende todos los materiales, mano de obra,
operaciones y medios auxiliares necesarios para terminar
completamente cada unidad de obra con arreglo a las prescripciones de
este Pliego.

32.3. Alicatados de azulejos.

Los azulejos que se emplean en el chapado de cada paramento o
superficie seguida, se entonaran perfectamente dentro de su color para
evitar contrastes, salvo que expresamente se denuncia lo contrario por
la Direccién Facultativa.

El chapado estara compuesto por piezas lisas y las correspondientes y
necesarias especiales y de cuanto romo, y sentard de modo que la
superficie quede tersa y unida, sin alabeo ni deformacion la junta
seguida, formando a juntas linea seguida en todos los sentidos sin
quiebrantos ni esborrales.

Los azulejos mergullados en agua 12 horas antes de su empleo y se
colocaran con mortero de cemento, no admitiéndose el juevescomo
material de agarre.

Todas las juntas, se registraran con cemento blanco o de color
pigmentado, segln los casos, y deberdn ser terminadas
cuidadosamente.

La medicién se hard por metro cuadrado realmente realizado, se
descontédndosis huecos y metiéndoseyas y muchas.

Articulo 33.- Carpinteria de taller.

La carpinteria de taller se realizarad en todo conforme a lo que aparece en
los planos del proyecto. Todas las maderas estaran perfectamente
rectas,cepilladas y lixlas adas y bien montadas a plano y escuadra,
ajustando perfectamente las superficies vistas.

La carpinteria de taller se medird por metros cuadrados de carpinteria,
entre lados exteriores de cercos y del suelo al borde del cerco, en caso de
puertas. En esta medicion se incluye la medicién de la puerta o energia y
de los cercos correspondientes mads los tapajuntas y ferraxes. La colocacion
de los cercos se abonard independientemente.

Condiciones técnicas

Las hojas deberdn cumplir las caracteristicas siguientes segun los ensayos
que figuran en el anexo lIl de la Instruccién de la marca de calidad para
puertas planas de madera (Orden 16h2h72 del Ministerio de Industria.

- Resistencia a la accion de la humedad.
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- Comprobacién del plano de la puerta.

- Comportamiento en la exposicién de las dos caras la atmosfera de
humedad diferente.

- Resistencia a la penetracion dindmica.

- Resistencia a la flexion por carga concentrada en un dngulo.

- Resistencia del testa inferior a la inmersion.

- Resistencia al arranque de parafusos en los travieseros en un ancho
no menor de 28 mm.

- Cuando la alma de las hojas resista el arranque de parafusos, no
haya necesitado piezas de refuerzo. En caso contrario los refuerzos
minimos necesarios vienen indicados en los planos.

- Enhojas canteadas, el pie ira sin cantear y permitira un ajuste de 20
mm. Las hojas sin cantear permitirdn un ajuste de 20 mm. repartidos
por igual en pie y cabeceiro.

- Losjueces de la hoja se vidriera serdn como minimo de 10x10 mm.
y cuando no esté canteado el hueco para el vidrio, sobresaldran de la
cara 3 mm. como minimo.

- En las puertas establecidas al exteriorigen, sus tablas irdn
superpuestas o machifemiade las de forma que no permitan el paso del
agua.

- Lasunionesen las hojas establecidas seran por ensamble, y deberdn
ir encoladas. Se podran hacer empalmes longitudinamente sonlas
piezas, cuando éstas cumplan mismas condiciones de la NTE descritas en
la NTE=FCM.

- Cuando la madera vaya a ser vernizada, estard exenta de impurezas
al azulado por hungos. Siva a ser pintada, se admitird azulado en un 15%
de la superficie.

Cercos de madera:

- Los traveseros de la puerta de paso llevaradn cosas con entrega de 5
cm, para el ancoraje en el pavimento.

- Los cercos vendran de taller montados, con las uniones de taller
ajustadas, con las uniones ensambladas y con los orificios para el posterior
parafusadel en obra de los personajes de ancoraje. La separacion entre
ellas serd no mayor de 50 cm y de los extremos de los travieseros 20 cm.
debiendo ser de acero protegido contra la oxidacion.

- Los cercos llegardn la obra con riostas y rastreis para mantener la
escuadra, y con una proteccién para su conservacion durante el
almacenamiento y puesta en obra.

- Tapaxuntas: las dimensiones minimas de los tapaxtosde madera seran
de 10 x 40 mm.

Articulo 34.- Carpinteria metalica.

Para la construccién y montaje de elementos de carpinteria metalica se
observardn rigurosamente las indicaciones de los planos del proyecto.
Todas las presos de carpinteria metdlica deberdn ser montadas,
necesariamente, por la casa fabricante o personal autorizado por la
misma, siendo el suministrador el responsable del perfecto
funcionamiento de todas y cada una de las piezas colocadas en obra.
Todos los elementos se hardn en locales cerrados y desprovistos de
humedad, asentadas las piezas sobre rastreis de madera, procurando
que queden bien niveladas y no haya ninguna que sufra alabeo o
torcedura alguna.

La medicion se hard por metro cuadrado de carpinteria, metiéndose
entre lados exteriores. En el precio se incluyen los herragenes, junquillos,
retenedores, etc.,, pero quedan exceptuadas la vidriera, pintura y
colocacion de cercos.

Articulo 35.- Pintura.

35.1. Condiciones generales de preparacidn del soporte.

La superficie a pintar debe estar seca, desengrasada, sin 6xido ni polvo,
para lo que se empleard cepillos, soprendentesde arena, acidos y alices
cuando sean metales.

Los poros, grietas, esconchados, etc., se llenardn con mdsticos o
empastes para dejar las superficies lisas y uniformes. Se haran con un
pigmento mineral y aceite de linea o verniz y un cuerpo de relleno para
las maderas. En los paneles, se empleard geso amasado con agua de cola,
y sobre los metales se utilizardn empastes compuestos de 60-70% de
pigmento (albaialde), ocre, éxido de hierro, litopon, etc. y cuerpos de
relleno (creta, caolin, xiz, espacio pesado), 30-40% de verniz copal o
ambas y aceite de maderas.

Los mdsticos y empastes se empleardn con espdtula en forma de masilla;
los liquidos con brocha o pincel o con el aerégrafo o pistola de aire

comprimido. Los empastes, una vezson ecos, se pasaran con papel de
liga en paredes y se alisardn con piedra ponez, agua y feltro, sobre
metales.

Antes de su ejecucidn se comprobard la naturaleza de la superficie a
revestir, asi como su situacion interior o exterior y condiciones de
exposicion al rozamiento o agentes atmosféricos, contenido de
humedad y si existen juntas estructurales.

Estaran recibidos y montados todos los elementos que deben ir en el
paramento, como cerco de puertas, energias, canalizaciones, instalaciones,
etc.

Se comprobard que la temperatura ambiente no sea mayor de 282C ni
menor de 62C.

El soleamento no incidira directamente sobre el plano de aplicacién.

La superficie de aplicacion estara nivelada y lisa.

En tiempo lluvioso se suspenderd la aplicacion cuando el paramento no
esté protegido.

Al finalizar la jornada de trabajo se protegeran perfectamente los envases
y se limpiaran los Utiles de trabajo.

35.2. Aplicacion de la pintura.

Las pinturas podrdn darse con pinceles y brocha, con aerdgrafo, con
pistola, (pulverizando con aire comprimido) o con rodetes.

Las brochas y pinceles seran de pelo de diversos animales, siendo los
madscorrientes el porco o jabali, marta, texdn y esquio. Podrdn ser
redondos o planos, clasificdndose por nimeros o por los gramos de pelo
que contienen. También pueden ser de nylon.

Los aerdgrafos o pistolas constan de un recipiente que contiene la
pintura con aire la presion (1-6 atmdsferas), el compresor y el
pulverizador, con orificio que varia desde 0,2 mm. hasta 7 mm.,
formandose un conocimiento de 2 cm. al metro de didmetro.
Dependiendo del tipo de soporte se realizardn una serie de trabajos
previos, con objeto de que al realizar la aplicacién de la pintura o
revestimiento, consigamos una terminacion de gran calidad.

Sistemas de preparacion en funcién del tipo de soporte:

- Yesosy cementos asi como sus derivados:

Se realizard unligerero de las pequefias adherencias e imperfecciones. A
continuacion se aplicard una mano de fondo impregnado los poros de la
superficie del soporte. Posteriormente se realizard un plastecido de
faltas, repasando las mismas con una mano de fondo. Se aplicard
seguidamente el acabado final con un rendimiento no menor de lo
especificado por el fabricante.

- Madera:

Se procederd a una limpieza general del soporte seguida de un lijtoado fino
de la madera.

A continuacion se dard una mano de fondo con verniz diluido mezclado con
productos de conservacion de la madera si se requiere, aplicado de forma
que queden impregnados los poros.

Pasado el tiempo de secado de la mano de fondo, se realizard un
ligerentefino del soporte, aplicdndose a continuacién a verniz, con un
tiempo de secado entre ambas manos y un rendimiento no menor de los
especificados por el fabricante.

- Metales:

Se realizard un rascado de Oxidos mediante cepillo, seguido
inmediatamente de una limpieza manual esmerada de la superficie.

A continuacion se aplicard una mano de imprimacidn anticorrosiva, con un
rendimiento no inferior al especificado por el fabricante.

Pasado el tiempo de secado se aplicaran dos manos de acabado de
esmalte, con un rendimiento no menor al especificado por el fabricante.

35.3. Medicién y abono.

La pintura se medird y abonard en general, por metro cuadrado de
superficie pintada, efectuandose la medicion en la siguiente forma:
Pintura sobre muros, tabiques y techos: se medird descontando los
huecos. Los molduras se mediran por superficie desarrollada.

Pintura sobre Carpinteria se medird por las dos caras,
incluyéndoselostableros.

Pintura sobre ventanas metdlicas: se medird una cara.

En los precios respectivos esta incluido el coste de todos los materiales
y operaciones necesarias para obtener la perfecta terminacién de
lasobras, incluso la sean precisos.
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Articulo 36.- Fontaneria.

36.1. Tuberia de cobre.

Toda el tuberia se instalara de una forma que presente un aspecto limpio
y ordenado. Se usaran accesorios para todos los cambios de direccién y
los tendidos de tuberia se realizardn de forma paralela o en angulo recto
a los elementos estructurales del edificio.

El tuberia colocada en su sitio sin necesidad de forzarla ni flexarla; ira
instalada de forma que se contraiga y dilate libremente sin deterioro
para ningun trabajo ni para si misma.

Las uniones se haran de soldad blanda con capilaridady. Las grapas para
colgar la conduccién de forjado seran de latéon espaciadas 40 cm.

36.2. Tuberia de cemento centrifugado.

Se realizard el montaje enterrado, finalizando los puntos de unién con
cemento. Todos los cambios de seccion, direccién y acometida, se
efectuardnpor medio de arquetas registrables.

En la citada red de saneamiento se situaran pozos de registro con pates
para facilitar el acceso.

La pendiente minima serd del 1% en aguas pluviales, y superior al 1,5%
en aguas fecales y sucias.

La medicién se hard por metro lineal de tuberia realmente ejecutada,
incluyéndose en ella el cauce de hormigdn y los corporetes de unién. Las
arquetas se mediran la parte por unidades.

Articulo 37.-Instalacién eléctrica.

La ejecucion de las instalaciones se ajustara a lo especificado en los
reglamentos vigentesy a las disposiciones complementarias que puedan
dictar la Delegaciéon de Industria en el ambito de su competencia.
Asimismo, en el ambito de las instalaciones que sea necesario, se
seguirdn las normas de la Compafiia Suministradora de Energia.

Se cuidara en todo momento que los trazados guarden las:
Maderamen, redes y no en nimero suficiente de modo que garantan la
seguridad de los operarios y transelntes.

Maquinaria, estadas, herramientas y todo el material auxiliar para llevar
a cabo los trabajos de este tipo.

Todos los materiales seran de la mejor calidad, con las condiciones que
impongan los documentos que componen el Proyecto, o los que se
determine en el transcurso de la obra, montaje o instalacion.

CONDUCTORES ELECTRICOS.

Seran de cobre electrolitico, aislados adecuadamente, siendo su tensién
nominal de 0,6/1 Kilovoltios para la linea repartidora y de 750 Voltios para
el resto de la instalacién, debiendo estar homologados segtin normas UNE
citadas en la Instruccién ITC-BT-06.

CONDUCTORES DE PROTECCION.

Seran de cobre y presentardn el mismo aislamiento que los conductores
activos. Podran instalarse por las mismas canalizaciones que éstos o bien
en forma independiente, siguiéndose a este respecto el que sefialen las
normas particulares de la empresa distribuidora de la energia. La seccién
minima de estos conductores serd la obtenida utilizando la tabla 2
(Instruccién ITC-BTC-19, apartado 2.3), en funcién de la seccién de los
conductores de la instalacion.

IDENTIFICACION DE LOS CONDUCTORES.
Deberdn poder ser identificados por el color de su aislamiento:

- Azul claro para el conductor neutro.

- Amarillo-verde para el conductor de
tierra y proteccion.

- Marrén, negro y gris para los
conductores activos o fases.

TUBOS PROTECTORES.

Los tubos a emplear serdn aislantes flexibles (corrugados) normales, con
proteccion de grado 5 contra dafios mecanicos, y que puedan curvarse con
las manos, excepto los que vayan a ir por el suelo o pavimento de los pisos,
canales o falsos techos, que seran del tipo PREPLAS, REFLEX o similar, y
dispondran de un grado de proteccion de 7.

Los didmetros interiores nominales minimos, medidos en milimetros, para
los tubos protectores, en funcién del nimero, clase y seccién de los
conductores que deben alojar, se indican en las tablas de la Instruccion A
mifia-BT-019. Para mas de 5 conductores por tubo, y para conductores de
secciones diferentes a instalar por el mismo tubo, la seccion interior de este

serd, como minimo igual a tres veces la seccién total ocupada por los
conductores, especificando Unicamente los que realmente se utilicen.

CAJAS DE EMPALME Y DERIVACIONES.

Seran de material pldstico resistente o metdlicas, en ese caso estaran
aisladas interiormente y protegidas contra la oxidacion.

Las dimensiones serdn tales que permitan alojar sobrade la mente todos
los conductores que deban contener. Su profundidad equivaldrd al
didmetro del tubo mayor mas un 50% del mismo, con un minimo de 40
mm. de profundidad y de 80 mm. para el didmetro o lado interior.

La unién entre conductores, se realizard nunca por mero de las cajas de
empalme excepto en los casos indicados en el apdo 3.1 de la ITC-BT-21, no
se realizara nunca por menor retorcedura entre si de los conductores, sino
utilizando bornes de conexién, conforme a la Instruccion ICT-BT-19.

APARATOS DE MANDO Y MANIOBRA.

Son los interruptores y conmutadores, que cortaran la corriente maxima
del circuito en el que estén colocados sin dar lugar a la formacion de arco
permanente, abriendo o cerrando los circuitos sin posibilidad de tomar una
posicion intermedia. Seran del tipo cerrado y de material aislante.

Las dimensiones de las piezas de contacto serdn tales que la temperatura
no pueda exceder en ningun caso de 652 C. en ninguna de sus piezas.
Su construccién serd tal que permita realizar un nimero del orden de
10.000 maniobras de apertura y cierre, con su carga nominal a la tensién
de trabajo. Llevardn marcada su intensidad y tensiones nominales, y
estaran probadas a una tensién de 500 a 1.000 Voltios.

APARATOS DE PROTECCION.

Son los disjuntores eléctricos, fusibles e interruptores diferenciales.

Los disjuntores serdn de tipo magnetotérmico de accionamentorno
manual, y podrdn cortar la corriente maxima del circuito en el que estén
colocados sin dar lugar a la formacion de arco permanente, abriendo o
cerrando los circuitos sin posibilidad de tomar una posicién intermedia.
Su capacidad de corte para la proteccion del cortocircuito estara de
acuerdo con la intensidad del cortocircuito que pueda presentarse en un
punto de la instalacion, y para la proteccién contra el quecimiento de las
lineas se regulardn para una temperatura inferior a los 60 °C. Llevarén
marcadas la intensidad y tensiéon nominales de funcionamiento, asi
como el signo indicador de su desconexionado. Estos automaticos
magnetotérmicos seran de corte omnipolar, cortando la fase y neutro a
la vez cuando actue la desconexion.

Los interruptores diferenciales serdn como minimo de alta sensibilidad (30
mA.) y ademas de corte omnipolar. Podran ser "puros", cuando cada uno
de los circuitos vayan alojados en tubo o conducto independiente una vez
que salguen de la cuadro de distribucion, o del tipo con proteccion
magnetotérmica incluida cuando los diferentes circuitos deban ir
canalizados por un mismo tubo.

Los fusibles a emplear para proteger los circuitos secundarios o en la
centralizacion de contadores serdn calibrados a la intensidad del circuito
que protejan. Se dispondran sobre material aislante e incombustible, y
estaran construidos de tal forma que no pueda proyectarse metal al
fundirse. Deberan poder ser sustituidos bajo tension sin peligro alguno, y
llevardn marcadas la intensidad y tensién nominales de trabajo.

PUNTOS DE UTILIZACION

Las tomas de corriente a emplear serdn de material aislante, llevardn
marcadas su intensidad y tensién nominales de trabajo y dispondran, como
norma general, todas ellas de puesta a tierra. El nimero de tomas de
corriente a instalar, en funcién de los m? de la vivienda y el grado de
electrificacién, serda como minimo lo indicado en la Instruccion ITC-BT-25
en su apartado 4

PUESTA A TIERRA.

Las puestas a tierra podran realizarse mediante placas de 500 x 500 x 3
mm. o bien mediante electrodos de 2 m. de longitud, colocando sobre su
conexion con el conductor de enlace su correspondiente arqueta
registrable de toma de tierra, y el respectivo borne de comprobacién o
dispositivo de conexidn. El valor de la resistencia sera inferior a 20 Ohmios.

37.2 CONDICIONES GENERALES DE EJECUCION DE LAS INSTALACIONES.
Las cajas generales de proteccidn se situaran en el exterior del portal o
en la fachada del edificio, segun la Instruccion ITC-BTC-13,art1.1. Si la
caja es metalica, debera llevar un borne para su puesta a tierra.
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La centralizacién de contadores se efectuard en mdédulos prefabricados,
siguiendo la Instruccién ITC-BTC-016 y la norma u homologacién de la
Compafifa Suministradora, y se procurard que las derivaciones en estos
madulos se distribuyan independientemente, cada una alojada en su tubo
protector correspondiente.

El local de situacién no debe ser himedo, y estard suficientemente
ventilado e iluminado. Si la cuota del suelo es inferior a la de los corredores
o locales linderos, deberdn disponerse sumideros de desagradecido para
que, en caso de averia, descuido o rotura de tuberias de agua, no puedan
producirse inundaciones en el local. Los contadores se colocardn a una
altura minima del suelo de 0,50 m.y méxima de 1,80 m., y entre el contador
mds saliente y la pared opuesta deberd respetarse un corredor de 1,10 m.,
segun la Instruccién ITC-BTC-16,art2.2.1

El tendido de las derivaciones individuales se realizard a lo largo de la caja
de la escalera de uso comun, pudiendo efectuarse por tubos encajados o
superficiales, o por canalizaciones prefabricadas, segun se define en la
Instruccion ITC-BT-014.

Los cuadros generales de distribucién se situaran en el interior de las
viviendas, el mds cerca posible a la entrada de la derivacién individual, a
poder ser proximo a la puerta, y en lugar facilmente accesible y de uso
general. Deberdn estar realizados con materiales no inflamables, y se
situaran a una distancia tal que entre la superficie del pavimento y los
mecanismos de mando haya 200 cm.

En el mismo cuadro se dispondrd un borne para la conexiéon de los
conductores de proteccidn de la instalacion interior con la derivacion de la
linea principal de tierra. Por tanto, a cada cuadro de derivacién individual
entrard un conductor de fase, uno de neutro y un conductor de proteccién.
El conexionado entre los dispositivos de proteccidn situados en estos
cuadros se ejecutara ordenadamente, procurando disponer regletas de
conexionado para los conductores activos y para el conductor de
proteccion. Se fijard sobre los mismos un letrero de material metalico en el
que debe estar indicado el nombre del instalador, el grado de
electrificacién y la fecha en la que se ejecutd la instalacion.

La ejecucion de las instalaciones interiores de los edificios se efectuard bajo
tubos protectores, siguiendo preferentemente lineas paralelas a las
verticales y horizontales que limitan el local donde se efectuard la
instalacion.

Deberd ser posible la facil introduccién y retirada de los conductores en los
tubos después de ser colocados y fijados éstos y sus accesorios, debiendo
disponer de los registros que se consideren convenientes.

Los conductores se alojaran en los tubos después de ser colocados estos.
La unién de los conductores en los empalmes o derivaciones no podra
efectuarse por mera retorcedura o arrollamiento entre si de los
conductores, sino que debera realizarse siempre utilizando bornes de
conexion montados individualmente o constituyendo bloques o regletas
de conexidn, pudiendo utilizarse bridas de conexién. Estas uniones se
realizaran siempre en el interior de las cajas de empalme o derivacion.

No se permitirdn mds de tres conductores en los bornes de conexion.

Las conexiones de los interruptores unipolares se realizaran sobre el
conductor de fase.

No se utilizard un mismo conductor neutro para varios circuitos.

Todo conductor debe poder seccionarse en cualquier punto de la
instalacion en la que derive.

Los conductores aislados colocados bajo canales protectoras o bajo
molduras deberd instalarse de acuerdo con lo establecido en la Instruccién
ITC-BT-20.

Las tomas de corriente de una misma habitacién deben estar
conectadas a la misma fase. En caso contrario, entre las tomas alimentadas
por fases distintas debe haber una separacién de 1,5 m. como minimo.

Las cubiertas, tapas o envolturas, manivela y pulsadores de maniobra
de los aparatos instalados en cocinas, habitaciones de bafio o aseos, asi
como en aquellos locales en los que las paredes y llanes sean conductores,
seran de material aislante.

El circuito eléctrico de la iluminacién de la escalera se instalard
completamente independiente de cualquier otro circuito eléctrico.

Para las instalaciones en cuartos de bafio o aseos, y siguiendo la
Instruccion ITC-BT-27, se tendrdn en cuenta los siguientes volimenes y
prescripciones para cada uno de ellos:

Volume 0
Comprende el interior de la bafiera o ducha, cabreado limitado a lo
necesario para alimentar a los aparatos eléctricos fijos situados en este
volumen.

Volume 1

Esta limitado por el plano horizontal superior al volumen 0 y el plano
horizontal ubicado a 2,25m por encima del suelo, y el plano vertical
alrededor de la bafiera o ducha. Grado de proteccion IPX2 por encima del
nivel mas alto de un difusor fijo, e IPX5 en bafieras hidromasaje y bafios
comunes cabreado de los aparatos eléctricos del volumen 0 y 1, otros
aparatos fijos alimentados a MTBS no superiores a 12V Ca o 30V cc.

Volume 2

Limitado por el plano vertical exterior al volumen 1y el plano horizontal y
el plano vertical exterior a 0.60m y el suelo y el plano horizontal ubicado a
2,25m por encima del suelo. cabreado para los aparatos eléctricos
ubicados dentro del volumen 0,1,2 y la parte del volumen tres por bajo de
la bafiera. Los aparatos fijos hermanales que los del volumen 1.

Volume 3

Limitado por el plano vertical exterior al volumen 2 y el plano vertical
ubicado a una distancia 2, 4m de este y lo suelo y el plano horizontal
ubicado a 2,25m del. Proteccion IPXS, en bafios comunes, cabreado de
aparatos eléctricos fijos situados no volumen 0,1,2,3. Mecanismos se
permiten solo baséelas si estan protegidas, y los otros aparatos eléctricos
se permiten si estden también protegidos.

Las instalaciones eléctricas deberdn presentar una resistencia minima del
aislamiento al menos igual a 1.000 x u Ohmios, siendo O la tensiéon méaxima
de servicio expresada en Voltios, con un minimo de 250.000 Ohmios.

El aislamiento de la instalacion eléctrica se medira con relacién a tierra 'y
entre conductores mediante la aplicacion de una tensién continua,
horneada por un generador que proporcione en vacio una tension
comprendida entre los 500 y los 1.000 Voltios, y como minimo 250 Voltios,
con una carga externa de 100.000 Ohmios.

Se dispondra punto de puesta a tierra accesible y sefializado, para poder
efectuar la medicion de la resistencia de tierra.

Todas las bases de toma de corriente situadas en la cocina, cuartos de
bafio, cuartos de aseo y lavaderos, asi como de usos varios, llevaran
obligatoriamente un contacto de toma de tierra. En cuartos de bafio y
aseos se realizanlas conexiones equipotenciales.

Los circuitos eléctricos derivados llevaran una proteccion contra sobre-
intensidades, mediante un interruptor automatico o un fusible de
cortocircuito, que deberan instalar siempre sobre el conductor de fase
propiamente dicho, incluyendo la desconexién del neutro.

Apliquelos de la iluminacion situados al exterior y en la escalera se
conectaran la tierra siempre que sean metalicos.

La placa de pulsadores del aparato de telefonia, asi como el ferrollo
eléctrico y la caja metdlica del transformador reductor si este no estuviera
homologado con las normas UNE, deberdn conectarse la tierra.

Los aparatos electrodomésticos instalados y entregados conlas viviendas
deberan llevar en sus cavillas de Enchufe un dispositivo normalizado de
toma de tierra. Se procurard que estos aparatos estén homologados segun
las normas UNE.

Los mecanismos se situaran a las alturas indicadas en las normas |.E.B. del
Ministerio de la Vivienda.

Articulo 38.- Precauciones a adoptar.

Las precauciones a adoptar durante la construccion de la obra sera las
previstas por la Ordenanza de Seguridad e Higiene en el trabajo aprobada
por O.M. de 9 de marzo de 1971y R.D. 1627/97 de 24 de octubre.

EPIGRAFE 4.2
CONTROL DE OBRA

Articulo 39.- Control del hormigén.

Ademéds de los controles establecidos en anteriores apartados y los que en
cada momento dictamine la Direccidn Facultativa de las obras, se realizaran
todos los que prescribe la " INSTRUCCION DE HORMIGON ESTRUCTURAL
(EHE):

- Resistencias caracteristica Fck =250 kg./cm2

- Consistencia plastica y acero B-400S.

El control de la obra serd de el indicado en los planos de proyecto
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B- PLEGO DE CONDICIONES TECNICAS
PARTICULARES

EPIGRAFO 12

ANEXO 1

INSTRUCCIONES PARA ESTRUCTURAS DE FORMIGON EHE

1) CARACTERISTICAS XERALES -

Ver marco en planos de estructura.

2) PRUEBAS DE CONTROL REQUERIDAS AL FORMIGON -

Ver marco en planos de estructura.

3) PRUEBAS DE CONTROL REQUERIDAS AL HILO DE ROTURA -

Ver marco en planos de estructura.

4) PRUEBAS DE CONTROL REQUERIDAS EN COMPONENTES DE FORMIGON -
Ver marco en planos de estructura.

CEMENTO:

ANTES DE INICIAR EL HORMIGONATO O SI VARIAN LAS CONDICIONES DE
PRESENTACION.

Se realizaran los ensayos fisicos, mecdnicos y quimicos previstos en las
Prescripciones Técnicas Generales para la recepcion de los cementos RC-16.

DURANTE EL PROYECTO

Los cementos enumerados en el anexo | de la Instruccién RC-16 deberdn
llevar el marcado CE y la correspondiente informaciéon que debera
acompafiarse, ademas de disponer de una declaracién de prestaciones
redactada por el fabricante.

Los cementos enumerados en el anexo Il de la Instruccion RC-16, siempre que
no se disponga de la norma armonizada, cumplirdn lo establecido en el RD
1313/1988, de 28 de octubre y las disposiciones que lo desarrollan y, en
consecuencia, deberan disponer de un certificado de conformidad con los
requisitos reglamentarios.

AUGA DE AMASADO

Antes de iniciar la obra, si no existen antecedentes del agua que se va a
utilizar, si varian las condiciones del suministro y si asi lo indica el Director de
Obra, se realizaran las pruebas del correspondiente Art. de la Instruccion EHE
08.

ARIDO

Antes de iniciar la obra si no tiene antecedentes de la misma, si varia las
condiciones de entrega o sera utilizado para otras aplicaciones distintas a las
sancionadas por la préctica y siempre que lo indique el Director de Obra. Se
realizardn las pruebas de identificacion mencionadas en los Articulos
correspondientes a las condiciones fisicoquimicas, fisicomecanicas vy
granulométricas de la INSTRUCCION DE FORMIGON ESTRUCTURAL (EHE 08)

EPIGRAFO 22
ANEXO 2
CODIGO TECNICO DEL EDIFICIO DE AHORRO ENERGETICO
DB HEI

1.- CONDICIONES TECNICAS. EXIXIBLES A MATERIALES ILANTES.

Seran, al menos, los especificados en el calculo del coeficiente de transmision
térmica de calor, que figura como anexo a la memoria de este proyecto. A
estos efectos, y en cumplimiento del Art. 6.1 del DB HEI-1 del CTE, el
fabricante garantizara los valores de las caracteristicas higrotérmicas, que
ademas se indican:

PRODUCTOS PARA CIERRES

- Conductividad térmica: Definida por el procedimiento o método de
ensayo que en cada caso establezca la correspondiente Comision de
Normas UNE.

- Factor de resistencia a la difusion de vapor de agua: Con las mismas
condiciones de ensayo que el anterior.

- Densidad aparente: Se indicard la densidad aparente de cada tipo de
producto fabricado.

- Calor especifico

PRODUCTOS PARA HUECOS

- Transmitancia térmica: Incluye puertas. Tanto para la parte
semitransparente o cristalizada del hueco como para los mojones.

- Factor solar: para la parte semitransparente o cristalizada del hueco

- Absortividad: para puntos de referencia huecos.

OTRAS PROPIEDADES: En cada caso concreto segun criterio de la Direccién
facultativa, en funcion del empleo y condiciones en que se vaya a colocar el
material aislante, podra ademas exigirse

- Resistencia a la compresion.

- Resistenica a la flexion.

- Envejecimienot ante la humedad, el calor y las radiaciones.

- Deformacion bajo carga (Modulos de elasticidad).

- Comportamiento frente a parasitos.

- Comportamiento frente a agentes quimicos.

- Comportamiento frente al fuego.

2.- CONTROL, RECEPCION Y ENSAYOS DE LOS MATERIALES AIS- LANTES.
En cumplimiento del Art. 4.3 del DB HE-1 del CTE, deberdn cumplirse las
siguientes condiciones:

El suministro de los productos serd objeto de con- venio entre el
consumidor y el fabricante, ajustado a las condi- ciones particulares que
fguran en el presente proyecto.

El fabricante garantizard las caracteristicas mini- mas exigibles a los
materiales, para lo cual, realizara los ensayos y controles que aseguran el
autocontrol de su produccién.

Todos los materiales aislantes a emplear vendran avalados por Sello o
marca de calidad, por lo que podrd realizar- se su recepcion, sin necesidad
de efectuar comprobaciones o ensayos.

3.-EJECUCION

Deberd realizarse conforme a las especifcaciones de los detalles
constructivos, contenidos en los planos del presente proyecto
complementados con las instrucciones que la direccién facultativa dicte
durante la ejecucion de las obras.

4.- OBLIGACIONES DEL CONSTRUCTOR
El constructor realizard y comprobard los pedidos de los materiales
aislantes de acuerdo con las especifcaciones del presente proyecto.

5.- OBLIGACIONES DE LA DIRECCION FACULTATIVA
La Direccién Facultativa de las obras, comprobard que los ma- teriales
recibidos rednen las caracteristicas exigibles, asi como que la ejecucion de
la obra se realiza de acuerdo con las especifcacio- nes del presente
proyecto, en cumplimiento de los articulos 4.3y 5.2 del DB HE-1 del CTE.

EPIGRAFE 3¢.
ANEXO 3
CONDICIONES ACUSTICAS DE LOS EDIFICIOS: NBE-CA-88,
PROTECCION DE LA CONTAMINACION ACUSTICA PARA LA
COMUNIDAD DE GALI- CIA (Ley 7/97 y Decreto 150/99) Y
REGLAMENTO SOBRE PROTECCION CONTRA LA
CONTAMINACION ACUSTICA (Decreto 320/2002), LEY DEL
RUIDO (Ley 37/2003).

1.- CARACTERISTICAS BASICAS EXIGIBLES A LOS MATERIALES

El fabricante indicard la densidad aparente, y el coefciente de absorcion 'f"
para las frecuencias preferentes y el coefciente medio de absorcion "m
del material. Podran exigirse ademds datos relati- vos a aquellas
propiedades que puedan interesar en funcién del empleo y condiciones en
que se vaya a colocar el material en cuestion.

2.- CARACTERISTICAS BASICAS EXIGIBLES A LAS SOLUCIONES
CONSTRUCTIVAS

2.1. Aislamiento a ruido aéreo y a ruido de impacto.

Se justifcard preferentemente mediante ensayo, pudiendo no obstante
utilizarse los métodos de calculo detallados en el anexo 3 de la NBE-CA-88.
3.- PRESENTACION, MEDIDAS Y TOLERANCIAS

Los materiales de uso exclusivo como aislante o como acondicionantes
acusticos, en sus distintas formas de presentacion, se ex- pedirdn en
embalajes que garanticen su transporte sin deterioro hasta su destino,
debiendo indicarse en el etiquetado las caracteris- ticas sefialadas en los
apartados anteriores.
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Asimismo el fabricante indicard en la documentacion técnica de sus
productos las dimensiones y tolerancias de los mismos.

Para los materiales fabricados "in situ", se daran las instruccio- nes
correspondientes para su correcta ejecucion, que debera correr a cargo de
personal especializado, de modo que se garanticen las propiedades
especifcadas por el fabricante.

4.- GARANTIA DE LAS CARACTERISTICAS

El fabricante garantizarad las caracteristicas acusticas bdsicas sefialadas
anteriormente. Esta garantia se materializara mediante las etiquetas o
marcas que preceptivamente deben llevar los pro- ductos segun el epigrafe
anterior.

5.- CONTROL, RECEPCION Y ENSAYO DE LOS MATERIALES

5.1. Suministro de los materiales.

Las condiciones de suministro de los materiales, serdn objeto de convenio
entre el consumidor y el fabricante, ajustdndose a las condiciones
particulares que fguren en el proyecto de ejecucidn. Los fabricantes, para
ofrecer la garantia de las caracteristicas minimas exigidas anteriormente
en sus productos, realizardn los ensayos y controles que aseguren el
autocontrol de su produccién. 5.2.- Materiales con sello o marca de
calidad.

Los materiales que vengan avalados por sellos o marca de cali- dad,
deberan tener la garantia por parte del fabricante del cumpli- miento de
los requisitos y caracteristicas minimas exigidas en esta Norma para que
pueda realizarse su recepcion sin necesidad de efectuar comprobaciones
0 ensayos.

5.3.- Composicion de las unidades de inspeccion.

Las unidades de inspeccidn estaran formadas por materiales del mismo
tipo y proceso de fabricacion. La superfcie de cada uni- dad de inspeccion,
salvo acuerdo contrario, la fjara el consumidor. 5.4.- Toma de muestras.
Las muestras para la preparacion de probetas utilizadas en los ensayos se
tomaran de productos de la unidad de inspeccién saca- dos al azar.

La forma y dimension de las probetas serdn las que sefiale para cada tipo
de material la Norma de ensayo correspondiente.
5.5.- Normas de ensayo.

Las normas UNE que a continuacién se indican se emplearan para la
realizacion de los ensayos correspondientes. Asimismo se emplearan en su
caso las Normas UNE que la Comisién Técnica de Aislamiento acustico del
IRANOR CT-74, redacte con posterioridad a la publicacion de esta NBE.
Ensayo de aislamiento a ruido aéreo: UNE 74040/I, UNE 74040/1l, UNE
74040/111, UNE 74040/IV y UNE 74040/V.

Ensayo de aislamiento a ruido de impacto: UNE 74040/VI, UNE 74040/VIl y
UNE 74040/ VIIL.

Ensayo de materiales absorbentes acusticos: UNE 70041. Ensayo de
permeabilidad de aire en ventanas: UNE 85-20880.

6.-LABORATORIOS DE ENSAYOS.

Los ensayos citados, de acuerdo con las Normas UNE establecidas, se
realizaran en laboratorios reconocidos a este fn por el Minis- terio de Obras
Publicas y Urbanismo.

EPIGRAFE 42.
ANEXO 4

EGURIDAD EN CASO DE INCENDIO CTE DB Sl
CLASIFICACION DE LOS PRODUCTOS DE CONSTRUCCION Y
DE LOS ELEMENTOS CONS- TRUCTIVOS EN FUNCION DE SUS
PROPIEDADES DE REACCION Y DE RESISTENCIA AL FUEGO
(RD 312/2005). REGLAMENTO DE INSTALACIO- NES DE
PROTECCION CONTRA INCENDIOS (RD 1942/1993).
EXTINTORES. REGLAMENTO DE INSTALACIONES (Orden 16-
ABR-1998)

1.- CONDICIONES TECNICAS EXIGIBLES A LOS MATERIALES
Los materiales a emplear en la construccidn del edifcio de re- ferencia, se
clasifcan a los efectos de su reaccion ante el fuego, de acuerdo con el Real
Decreto 312/2005 CLASIFICACION DE LOS PRODUCTOS DE LA

CONSTRUCCION Y DE LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS EN FUNCION DE
SUS PROPIEDADES DE REACCION Y DE RESISTENCIA AL FUEGO.

Los fabricantes de materiales que se empleen vistos o como revestimiento
0 acabados superfciales, en el caso de no fgurar in- cluidos en el capitulo
1.2 del Real Decreto 312/2005 Clasifcacion de los productos de la
Construccion y de los Elementos Constructivos en funcién de sus
propiedades de reaccion y resistencia al fuego, deberan acreditar su grado
de combustibilidad mediante los opor- tunos certifcados de ensayo,
realizados en laboratorios ofcialmen- te homologados para poder ser
empleados.

Aquellos materiales con tratamiento adecuado para mejorar su
comportamiento ante el fuego (materiales ignifugados), seran cla- sifcados
por un laboratorio ofcialmente homologado, fjando de un certifcado el
periodo de validez de la ignifugacion.

Pasado el tiempo de validez de la ignifugacion, el material de berd ser
sustituido por otro de la misma clase obtenida inicialmen- te mediante la
ignifugacion, o sometido a nuevo tratamiento que restituya las condiciones
iniciales de ignifugacion.

Los materiales que sean de dificil sustitucion y aquellos que va- yan
situados en el exterior, se consideran con clase que correspon- da al
material sin ignifugacion. Si dicha ignifugacién fuera perma- nente, podra
ser tenida en cuenta.

2: CONDICIONES TECNICAS EXIGIBLES A LOS ELEMENTOS CONS-
TRUCTIVOS.

La resistencia ante el fuego de los elementos y productos de la
construccion queda fjado por un tiempo "t", durante el cual dicho
elemento es capaz de mantener las caracteristicas de resistencia al fuego,
estas caracteristicas vienen defnidas por la siguiente clasif- cacién:
capacidad portante (R), integridad (E), aislamiento (I), radia- cién (W),
accion mecanica (M), cierre automdtico (C), estanqueidad al paso de
humos (S), continuidad de la alimentacion eléctrica o de la transmision de
sefial (P o HP), resistencia a la combustion de ho- llines (G), capacidad de
proteccion contra incendios (K), duracion de la estabilidad a temperatura
constante (D), duracién de la esta bilidad considerando la curva
normalizada tiempo-temperatura (DH), funcionalidad de los extractores
mecanicos de humoy calor (F), funcionalidad de los extractores pasivos de
humo y calor (B)

La comprobacién de dichas condiciones para cada elemento constructivo,
se verifcard mediante los ensayos descritos en las normas UNE que fguran
en las tablas del Anexo Ill del Real Decre- to 312/2005.

En el anejo C del DB Sl del CTE se establecen los métodos sim- plifcados
que permiten determinar la resistencia de los elementos de hormigén ante
la accién representada por la curva normalizada tiempo-temperatura. En
el anejo D del DB Sl del CTE se establece un método simplifcado para
determinar la resistencia de los ele- mentos de acero ante la accién
representada por una curva norma- lizada tiempo-temperatura. En el
anejo E se establece un método simplifcado de calculo que permite
determinar la resistencia al fuego de los elementos estructurales de
madera ante la accién re- presentada por una curva normalizada tiempo-
temperatura. En el anejo F se encuentran tabuladas las resistencias al
fuego de ele- mentos de fabrica de ladrillo ceramico o silito-calcareo y de
los blo- ques de hormigdn, ante la exposicién térmica, segun la curva nor-
malizada tiempo-temperatura.

Los fabricantes de materiales especifcamente destinados a proteger o
aumentar la resistencia ante el fuego de los elementos constructivos,
deberan demostrar mediante certifcados de ensayo las propiedades de
comportamiento ante el fuego que fguren en su documentacion.

Los fabricantes de otros elementos constructivos que hagan constar en la
documentacion técnica de los mismos su clasifca- cién a efectos de
resistencia ante el fuego, deberan justifcarlo me- diante los certifcados de
ensayo en que se basan.

La realizacién de dichos ensayos, deberd llevarse a cabo en la- boratorios
ofcialmente homologados para este fn por la Adminis- tracion del Estado.

3.- INSTALACIONES

3.1.- Instalaciones propias del edifcio.

Las instalaciones del edifcio deberan cumplir con lo estableci- do en el
articulo 3 del DB SI 1 Espacios ocultos. Paso de instalacio - nes a través de
elementos de compartimentacion de incendios.

3.2.- Instalaciones de proteccidn contra incendios:
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Seran de aplicaciéon las Normas UNE y demds normas
internacionalmente reconocidas que figuran en el anexo del Anexo
| del Reglamento de Instalaciones de Proteccidn Contra Incendios.
Los equipos, sistemas y componentes que forman instalaciones de
proteccion activa contra incendios deberdn cumplir las condiciones
y requisitos establecidos en las normas de la Unién Europea, en la
Ley 21/1992, de 16 de julio, de Industria y sus normas de desarrollo,
asi como en la Ley de Proteccidn contra Incendios. Reglamento de
Instalaciones y sus anexos. Los productos con marcado CE no tienen
por qué cumplir los requisitos del Reglamento.

Los equipos de proteccion activa contra incendios deberdn seguir el
programa de mantenimiento establecido en el Anexo Il del
Reglamento de Instalaciones Contra Incendios (RD 1512/2017), al
igual que la sefializacion luminiscente deberd seguir el plan de
mantenimiento establecido en el Cuadro Il del mismo Anexo.- -

4.- CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y USO

Todas las instalaciones y medios a que se refere el DB SI 4 de
proteccion, control y extincién del incendio, deberan conservarse
en buen estado.

En particular, los extintores moviles, deberdn someterse a las
operaciones de mantenimiento y control de funcionamiento exigi-
bles, seglin lo que estipule el reglamento de instalaciones contra
Incendios R.D.1942/1993 - B.0.E.14.12.93

EPIGRAFE 52.
ANEXO 5
ORDENANZAS MUNICIPALES

En cumplimiento de las Ordenanzas Municipales, (si las hay para
este caso) se instalara en lugar bien visible desde la via publica un
cartel de dimensiones minimas 1,00 x 1,70; en el que figuren los
siguientes datos:

Promotores:

Contratista:

Arquitecto:

Aparejador:

Tipo de obra: Descripcion Licencia: Numero y fecha

Fdo.: El Arquitecto

El presente Pliego General y particular con Anexos, que consta de
29 paginas numeradas, es suscrito en prueba de conformidad por
la Propiedad y el Contratista en cuadruplicado ejemplar, uno para
cada una de las partes, el tercero para el Arquitecto-Director y el
cuarto para el expediente del Proyecto depositado en el Colegio de
Arquitectos, el cual se conviene que hara fe de su contenido en caso
de dudas o discrepanc
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