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1 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1 ANTECEDENTES

Este Proyecto para la rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas
y garajes se promueve a instancias de BALIARRAINGO UDALA, con C.I.F. n°® P 20097008B.

El pleno de Baliarrain en sesion de 18 de mayo de 2004 acorddé la compra del caserio
Abali Goena de Baliarrain, con el objeto de poder respetar el ambito de San Juan, evitar
futuras especulaciones y garantizar a los habitantes del municipio la disponibilidad
suelos para llevar a cabo en ellos usos agropecuarios.

En el afio 2004 se procedid a la reforma de la cubierta del edjificio.
El caserio y sus pertenecidos cuentan con una superficie de unas 20 hectareas, de las
cuales aproximadamente 10 hectareas son de bosque y otras 10 hectareas estan

destinadas a labores agricolas.

El promotor de este Proyecto es el propietario de la totalidad de la zona de actuacién
afectada por el presente proyecto.

1.2 REDACTOR

El presente Proyecto Basico ha sido redactado por la Arquitecta Maider Romo
Arizmendi, colegiada n° 2982 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro.

El Ayuntamiento de Baliarrain encargé a Maider Romo Arizmendi, a través de un
contrato de arrendamiento de servicios profesionales, la redaccion del proyecto basico
correspondiente a la rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y
garajes.

1.3 OBJETO DEL PROYECTO

Este documento se redacta para posibilitar el desarrollo de las obras que se pretenden
para adecuar en el caserio 4 viviendas y garajes. Asi mismo, el proyecto definira las obras
de urbanizacién complementarias necesarias para que cada vivienda cuente con zona
de acceso independiente, plazas de aparcamiento exteriores y zona de uso y disfrute
propio exterior junto a su vivienda.

14 PROGRAMA DE NECESIDADES

El programa de necesidades planteado por el promotor consiste en la rehabilitacion del
caserio Abali Goena de Baliarrain, dando como resultado un edificio que albergara dos
viviendas en planta baja, dos viviendas en la planta primera y bajocubierta a modo de
duplexy 4 garajes. Asi, se plantea mantener los muros de carga perimetrales de fachada
y sustituir tanto la estructura interior como la cubierta existente. El nuevo programa
planteado en el interior del edificio también conlleva la reforma y apertura de huecos
de fachada en planta baja y planta primera y el acondicionamiento de dos terrazas,
una para cada vivienda en la fachada norte y la fachada sur, de forma que se eliminara
la parte superior de estas fachadas en la zona donde presentan desplome los muros de
mamposteria existentes.
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1.5 JUSTIFICACION URBANISTICA

Conforme al Texto Refundido de la Revision de las Normas de Ordenacion Urbana de
Baliarrain publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa de 10 de septiembre de 2003, el
edificio Abali Goena se sitla en zona clasificada como suelo no urbanizable,
concretamente en la parcela 195 del poligono 1.

Se accede a él por un camino publico asfaltado que sirve de acceso a los caserios de
Herriz Gora aldea.

Analizado el Catalogo del Patrimonio Urbanistico que forma parte de las Normas
Subsidiarias, se concluye que el edificio Abali Goena no es uno de los bienes de interés
histérico-arquitecténico que contiene el mismo.

Sin embargo, se trata de un ambito o elemento provisionalmente sujeto al régimen de
presuncidn arqueolégica de acuerdo a la Resolucion del Viceconsejero de Cultura,
Juventud y Deportes, de 31 de octubre de 1997, publicada en el Boletin Oficial del Pais
Vasco n.° 233 de 4 de diciembre de 1997. El Catalogo de las Normas de Baliarrain define
la tipologia de area de proteccion del edificio Abali Goena como “Clave A: Area de
intramuros del edificio”.

Se trata de una intervencion en un edificio de caracter permanente, cuyo uso principal
actual es el de vivienda en una mitad de la planta baja y en las plantas primera y
bajocubierta. En la actualidad la vivienda esta deshabitada y solamente se le da uso a
la otra mitad de la planta baja como cuadra.

Se plantea intervenir tanto en el interior del edificio como en la envolvente y zonas
contiguas al edificio.

De acuerdo a las disposiciones y ordenanzas aplicables con caracter general en el suelo
no urbanizable seglin las Normas Subsidiarias, y concretamente segin las
determinaciones establecidas mediante el articulo 97 sobre normas basicas de
adaptacion de las edificaciones al ambiente rural aplicables con caracter general, la
edificacion se ajusta en cuanto a su volumetria y configuracion general a las tipologias
edificatorias de las construcciones rurales tradicionales existentes en la zona. Se
mantiene la cubierta inclinada a dos aguas actual del volumen principal existente, y se
mantiene su pendiente actual, inferior al 35%. No se plantea el acondicionamiento de
soluciones amansardadas.

Se mantiene el perfil actual de dos plantas con el uso adicional del espacio resultante
bajo cubierta. Se mantiene asi mismo la altura a aleros horizontales y a cumbrera del
edificio existente.

Conforme al apartado 2 del articulo 97 sobre condiciones respecto al tratamiento
exterior de las edificaciones como material de cubierta se utilizara preferentemente la
teja ceramica arabe o mixta y como material de fachada se utilizaran preferentemente
el revoco pintado de color claro (blanco, beige, vainilla) y la piedra. En general, se
evitara la utilizacion de materiales cuyo color, textura y formas de acabado difieran
ostensiblemente de los utilizados en las construcciones rurales tradicionales de la zona.

El apartado 3 del citado articulo se refiere a las condiciones de tratamiento del entorno.
Las obras complementarias de urbanizacion a realizar en el espacio exterior que rodea
la edificacion daran cumplimiento a las siguientes condiciones:
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-Los cierres de fincas seran preferentemente de piedra, raseados y pintados, metalicos
-vallas, verjas o alambradas- de estacas y alambre, o vegetales, prohibiéndose los muros
de hormigdn visto de baja calidad y los de bloque de hormigdn no raseado. En cualquier
caso, la altura de los cierres ciegos no superara 1,20 m., incluyendo en estos los de
arbolado tupido que impida la visiébn a través del mismo.

-Los muros de contencién se terminaran en mamposteria vista.

Se plantea realizar movimientos de tierra dentro de la parcela de escasa entidad para
adecuar las rasantes existentes a las condiciones necesarias para dar acceso a las
nuevas viviendas proyectadas.

Segun las determinaciones recogidas en el apartado 3 sobre obras autorizadas las obras
de ampliacion no podran superar el 20% de la superficie existente en cada planta. Pero
previa a la ampliacion, se debera rehabilitar el edificio en su conjunto. Todo ello con el
objeto de no dejar que el edificio existente llegue a un estado de ruina. El proyecto
plantea la rehabilitacion integral del edificio y el acondicionamiento de los garajes
mediante la construccién de un volumen enterrado adosado a la fachada norte, que
contara con una cubierta a un agua a modo de porche en planta primera, pero
rodeado del terreno contiguo al edificio. Los garajes se destinaran a la guarda de
vehiculos de los habitantes de la vivienda

Estas obras de ampliacion quedaran integradas en el entorno, tratandose de un
pequefo volumen sobre rasante adosado al edificio existente. De esta manera, se
evitara la apertura y colocacion de puertas de garaje en la fachada del caserio,
evitando el impacto visual que éstas suponen.

Para ello se utilizaran, en lo fundamental, materiales propios de las construcciones
rurales, o idénticos a los del edificio preexistente, por tratarse de una ampliaciéon del
mismo. La obra que resulte, en cualquier caso, se adecuara al caracter del comun de
ese tipo de edificios y, por lo tanto, no desmerecera de su nivel de calidad y decoro. Se
considerardn cualidades propias de las construcciones rurales, los muros de
mamposteria, con o sin revoco de mortero, o los de aspecto exterior similar, pintados en
blanco o color claro, las cubiertas inclinadas de teja ceramica en su color natural, y las
carpinterias de madera.

1.6 SERVICIOS EXISTENTES

El actual edificio cuenta con todos los servicios y redes de infraestructura necesarios
para el buen desarrollo de los usos planteados en el mismo.

Se mantienen las actuales acometidas a las redes de las infraestructuras de
saneamiento, abastecimiento de aguas, distribucion de energia eléctrica, y
telecomunicaciones.

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.



maider romo arizmendi, arquitecta

arkitektura eta hirigintza bulegoa maiderromo@gmail.com
majori plaza 4, behea, ordizia (tel. 609 160 210)

1.7 ESTADO ACTUAL

1.71 Descripcion general

El edificio actual objeto de este proyecto se compone de un volumen principal que
consta de planta baja, planta primera y bajo cubierta. El edificio tiene forma rectangular
de aproximadamente unas dimensiones en planta de 22,00 m x 13,00 m.

La estructura consiste en muros de carga perimetrales de fachada y estructura de
madera en las plantas y para su cubricién. La cubierta del edificio es a dos aguas con
estructura a base de pilares, vigas, solivos y tablazon de madera y cubricibn mediante
teja ceramica.

Existe un muro de carga de mamposteria que divide la zona este y oeste del edificio.
Este muro cuenta con un paso en planta baja y otro en planta primera que permiten el
paso de una mitad a otra del edificio. Las paredes que distribuyen las estancias estan
construidas mediante tabiqueria de ladrillo.

Se trata de una edificacion residencial con una cuadra que ocupa parte de la planta
baja. La vivienda se encuentra en desuso en la actualidad.

En la fachada sur y oeste se sitian las entradas a la vivienda situada en la planta baja.
Y ala planta primera se accede desde la escalera con estructura y peldafios de madera
situada en la mitad oeste del edificio. A la planta primera se puede acceder también
desde los dos portones situados en la fachada norte, directamente desde el terreno
exterior que rodea al edificio. Existen dos escaleras que conectan cada mitad del
edificio con las correspondientes mitades de planta de la bajo cubierta.

Las paredesy techos interiores de la edificacion estan acabados mediante yeso pintado
y mamposteria de piedra. El pavimento en la vivienda de planta baja es ceramico, y en
las plantas superiores es de madera. Tanto la carpinteria exterior como la interior son de
madera barnizada en su color y también pintada.

Existe una pequefa construccion exenta situada en la zona sur del caserio, que tuvo uso
de lavadero y que cuenta con una zona de almacenaje.

1.7.2 Fotografias
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1.8 SOLUCION ADOPTADA

18.1 DESCRIPCION GENERAL

Se pretende con el presente Proyecto Basico proceder a la rehabilitacion del caserio
Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes.

El proyecto plantea la rehabilitacion integral del caserio Abali Goena de Baliarrain,
dando como resultado un edificio que albergara 4 viviendas y garajes, respetando las
caracteristicas en cuanto a la ocupacion y volumen del edificio actual y realizando el
acondicionamiento de los garajes mediante la construccidbn de un volumen semi
enterrado adosado a la fachada norte, rematado con una cubierta a un agua a modo
de porche en planta primera. Este anexo sustituira al volumen ocupado por la rampa o
mandio actual situado en la fachada norte y que sirve de acceso a los dos portones
situados en la fachada norte. La conformacion de este volumen servira para resolver el
acceso a nivel de las dos viviendas situadas en planta primera y bajocubierta a modo
de duplex.

Se plantea mantener los muros de fachada perimetrales en el conjunto del edjificio,
excepto en las zonas cercanas a la cumbrera de las fachadas este y este. Se actuara
en estas zonas para eliminar el desplome de las fachadas y construir nuevos cierres de
fachada que limitaran las dos terrazas retranqueadas previstas. Asi mismo, se plantea
sustituir tanto la estructura interior como la cubierta existente.

Los garajes proyectados se destinaran a la guarda de vehiculos de los habitantes de la
vivienda

A su vez, se prevé mantener y rehabilitar la pequefa construccidon exenta situada en la
zona sur del caserio que se destind a lavadero y guarda de aperos.

Por dltimo, se contempla el acondicionamiento de los accesos y las plazas de
aparcamiento situadas en el exterior de cada parcela, asi como la pavimentacion de
los porches y las terrazas y la realizacion de los cierres de parcela.

La reforma y rehabilitacion del Caserio Ugarte-Jauregui-Berri comprende las siguientes
actuaciones:
a) Las obras a realizar consistiran en el desmontaje de la totalidad de la cubierta
incluyendo la teja de cubricion, el enlatado de madera, la soliveria y las vigas que
conforman la estructura principal de la cubierta (viga cumbrera, vigas intermedias y
viga durmiente), y los pares.
b) Derribo de la estructura de madera del edificio, de planta baja, primera y bajo
cubierta, sobre muros de mamposteria y pilares, sobre los que se apoyan los solivos y
tabla de madera.
c)Sustitucion de la estructura de madera aserrada de la edificacion por forjados y
pilares de madera laminada. Los forjados se prevén unidireccionales, sobre pdrticos
longitudinales de madera laminada y paralelos a las fachadas sur y norte.
d)Reforma de muros de mamposteria y fachada, reforma y apertura de nuevos
huecos, y cierre de huecos. Se picara el revoque de fachada existente en la parte
baja del edificio para el posterior rejunteo de la piedra para dejarla vista a modo de
zGcalo. Se realizara el raseo talochado con mortero en el resto de la fachada para
su posterior pintado.
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e) Sustitucion de la cubierta inclinada actual por una cubierta de madera laminada,
manteniendo la disposicion de la cubierta actual. El acabado final de la cubierta se
realizara a base de teja ceramica mixta de color teja.

f) Construccién del volumen anexo a la fachada norte que albergara los garajes y
porche en planta primera.

g) Acometida segin normativa actual de las instalaciones necesarias para poder
destinarse el edjificio al uso de viviendas y garaje.

h) Realizacion de las distribuciones interiores, contemplandose las condiciones
térmicas, acusticas, instalaciones interiores, acabados, etc, propios de un edificio
terminado.

i) Realizaciobn de las obras complementarias de urbanizaciones para el
acondicionamiento de los accesos y las zonas de estancia exteriores.

La descripcion concreta del planteamiento arquitectonico, que aqui se disefa, es la
que la documentacion grafica incorpora: plantas, alzados y secciones. Por ello, este
apartado tiene como cometido complementar a dicha documentacién grafica,
explicando y justificando, en todo caso y si es necesario, los aspectos basicos del disefio
planteado en la solucién arquitecténica.

181.1 ACCESIBILIDAD SOBRE LA RASANTE

Tanto la planta baja como la planta primera donde se plantean los accesos a las
viviendas, son enteramente accesibles desde los espacios circundantes al edificio, y mas
concretamente desde la puerta peatonal de acceso a cada vivienda.

1.8.1.2 INSTALACIONES

Este Proyecto ha tenido en cuenta, las necesidades propias de las instalaciones de la
edificacion.

Se reserva un armario general para los contadores de agua empotrado en el muro de
cierre de parcela, y otro de electricidad, de tal forma, que posibilite una inspeccién
directa de los mismos. Desde estos armarios se realizaran las acometidas a las viviendas.

1.8.1.3 DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS

Se distribuyen dos tipos de vivienda, con caracteristicas similares, en funcidon de los
condicionantes propios del perfil configurador del edificio. Las dos viviendas situadas en
planta baja responden a la primera tipologia, tratandose de viviendas cuyo programa
se desarrolla en una Unica planta, con una entrada directa desde el exterior a nivel de
planta baja y un garaje situado en la fachada norte, de forma semienterrada, que
permite el acceso directo desde este anexo al interior de la vivienda. El segundo tipo de
vivienda corresponde a las dos viviendas desarrolladas en planta primera y bajo
cubierta, con acceso directo desde el espacio cubierto a modo de porche situado
adosado al volumen principal en su fachada norte. El porche se sitila rodeado de la
parcela privada que rodea al edificio, cuya pendiente sera inferior siempre al 6 %, de
forma que las cuatro viviendas resultan accesibles desde los espacios que rodean al
edjificio,

A la vivienda situada en el lado este en planta baja se accede directamente desde la
puerta de entrada situada en la fachada este. Este acceso da directamente al espacio
destinado al vestibulo, de donde se accede al distribuidor principal. Desde el
distribuidor, se accede tanto al dormitorio principal con bafio incorporado como a los
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otros dos dormitorios, al bafio como al espacio principal destinado a sala de estar-
comedor-cocina. Desde el exterior se accede también al garaje, tendedero y sala de
instalaciones, y desde este anexo se puede acceder directamente al espacio de sala
de estar-comedor-cocina.

La vivienda situada en el lado oeste de la planta baja también cuenta con 3 dormitorios,
uno de ellos con bafio, un segundo bafo, un vestibulo y un espacio principal de sala de
estar-comedor-cocina. Se accede a la vivienda desde su entrada principal situada en
la fachada oeste, directamente desde el espacio exterior que lo rodea. Cuenta con
una garaje, tendedero y sala de instalaciones situado de forma semi enterrada junto a
la fachada norte, y este anexo estd comunicado directamente con la zona de cocina
y sala de estar.

Las viviendas situadas en planta primera y bajo cubierta responden a una tipologia de
duplex, y se accede a ellas desde el porche proyectado en la fachada norte,
directamente al vestibulo y desde este al espacio destinado a sala de estar-comedor-
cocina. Desde este espacio principal de ambas viviendas se accede al distribuidor y
desde ahi a los dos dormitorios y al bafio situados en planta primera. Desde la escalera
se accede al espacio principal destinado a usos agropecuarios situado en la planta
bajo cubierta, existiendo continuidad espacial entre la planta primera y bajo cubierta.
Este espacio principal da acceso a la terraza retranqueada proyectada en cada una
de las viviendas situadas en las plantas superiores (una en la fachada este y otra en la
fachada oeste). En la planta bajo cubierta cada vivienda contara también con otros
dos dormitorios y un bafio.

Estas viviendas tipo duplex contaran ademas con un garaje abierto situado en planta
primera del edjificio.

En los espacios exteriores que rodean al edjificio se resolveran el acceso peatonal y
rodado al edificio. Se acondicionaran también dos plazas de aparcamiento adicionales
para cada vivienda, completando asi, el programa planteado por la propiedad.

1.8.14 ASPECTOS FORMALES

El aspecto formal del edificio diseflado, se desprende directamente de la ocupacién
gue en planta baja desarrolla la edificaciéon, dando solucién al programa planteado. El
volumen principal queda rematado por una cubierta a dos aguas y dispone de un
volumen adosado con una cubierta a un agua en la fachada norte.

De esta forma, el edificio mantiene su actual corte tradicional, en su concepcioén. Los
materiales que se emplearan para el acabado exterior de la edificacion son de calidad
y pretenden dar una imagen acorde a las pretensiones de la propiedad y al entorno
que la rodea, utilizando unos esquemas de composicion ya contrastados. Las
carpinterias se proyectan en madera o similar, lo que, unido a las dimensiones de los
huecos, confieren al edificio una gran permeabilidad luminica y visual hacia el exterior.
Asimismo, la orientacién de las estancias se entiende idénea para el buen soleamiento
y ventilacion de las mismas.
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1.8.2 DESARROLLO DEL PROGRAMA: SUPERFICIES

En cuanto a los paramentos basicos de las viviendas que se proyectan, no tienen un
régimen especial de proteccion, ya que se trata de viviendas libres. Se expresaran los
datos relativos a su superficie construida, que sera la suma de 100% de la superficie
acotada por los cerramientos (a partir de una altura de 1,80 metros), mas el 50% de las
superficies de los balcones, terrazas y solanas de todo tipo, cuando dispongan de
cubrimiento, segun el articulo 47 del Texto Refundido de la revision de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Baliarrain.

SUPERFICIES UTILES

VIVIENDA A
PLANTA BAJA
Sala de estar-comedor-cocina 37,49 m2
Vestibulo 3,93 m2
Distribuidor 11,89 m2
Dormitorio 1 14,59 m2
Dormitorio 2 14,50 m2
Dormitorio 3 14,07 m2
Bafo 1 4,63 m?2
Bafo 2 3,93 m?
Lavadero-tendedero 24,03 m2
Garaje 7,49 m2
Total planta baja Vivienda A 136,55 m?
Total superficie util vivienda A 136,55 m2
VIVIENDA B
PLANTA BAJA
Sala de estar-comedor-cocina 41,96 m2
Vestibulo 4,05 m2
Distribuidor 10,52 m2
Dormitorio 1 13,94 m2
Dormitorio 2 14,54 m2
Dormitorio 3 13,29 m2
Bafo 1 4,11 m2
Bafo 2 5,08 m?
Lavadero-tendedero 23,55 m2
Garaje 7,48 m2
Total planta baja Vivienda B 138,52 m2
Total superficie util vivienda B 138,52 m2
VIVIENDA C
PLANTA PRIMERA
Sala de estar-comedor-cocina 39,94 m2
Vestibulo 8,60 m?
Distribuidor 10,44 m2
Dormitorio 1 13,34 m2
Dormitorio 2 14,18 m2

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.



maider romo arizmendi, arquitecta

arkitektura eta hirigintza bulegoa maiderromo@gmail.com
majori plaza 4, behea, ordizia (tel. 609 160 210)

Bafo 1 4,62 m?
Lavadero-tendedero 4,86 m2
Garaje 27,42/2 13,71 m?
Porche 20,08/2 10,04 m?
Total planta primera Vivienda C 119,73 m2
PLANTA BAJO CUBIERTA h>1,80 m
Zona de estudio/usos agropecuarios 48,65 m2
Dormitorio 3 13,78 m?
Dormitorio 4 11,71 m?
Bano 2 9,65 m?
Balconl 9,78/2 4,89 m?
Total planta bajo cubierta Vivienda C 88,68 m?
Total superficie util vivienda C 208,41 m?
VIVIENDA D
PLANTA PRIMERA
Sala de estar-comedor-cocina 41,34 m2
Vestibulo 8,80 m2
Distribuidor 10,44 m?
Dormitorio 1 14,78 m?
Dormitorio 2 13,12 m?
Bafo 1 4,70 m2
Lavadero-tendedero 4,84 m?
Garaje 27,38/2 13,69 m?
Porche 19,74/2 9,87 m2
Total planta primera Vivienda D 121,58 m2
PLANTA BAJO CUBIERTA h>1,80 m
Usos agropecuarios/sala de estudio 49,29 m2
Dormitorio 3 11,90 m2
Dormitorio 4 13,51 m2
Bafo 2 9,62 m2
Balc6nl 9,66/2 4,83 m2
Total planta bajo cubierta Vivienda D 89,15 m?
Total superficie util vivienda D 210,73 m?

SUPERFICIES CONSTRUIDAS

Planta baja 355,12 m?
Planta primera 306,88 m?
Planta bajocubierta 206,30 m?
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 868,30 m?
Nota

-Se considera superficie construida la suma del 100% de la superficie acotada por cerramientos.
-La superficie construida del porche y terrazas computan al 50% de su superficie.

Total superficie construida VIVIENDA A 178,03 m?
Total superficie construida VIVIENDA B 177,09 m?
Total superficie construida VIVIENDA C 257,87 m?
Total superficie construida VIVIENDA D 255,31 m?
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1.8.3 CRITERIOS CONSTRUCTIVOS Y TECNICOS

1.8.3.1 DERRIBOS

Se tomaran todas las medidas de seguridad descritas en el proyecto de seguridad y las
indicadas por la direccion facultativa.

Previamente se procedera al apuntalamiento de los elementos que se vean
deteriorados y a continuaciéon se desmontara la totalidad de la cubierta incluyendo la
teja de cubriciéon, el enlatado de madera, la soliveria y las vigas que conforman la
estructura principal de la cubierta (viga cumbrera, vigas intermedias y viga durmiente),
y los pares.

Posteriormente se demolera la tabiqueria existente en el interior del edificio y se
procedera al derribo de la estructura de madera del edificio, de planta baja, primera 'y
bajo cubierta, sobre muros de mamposteria y pilares, sobre los que se apoyan los solivos
y tabla de madera. Este procedimiento se ejecutara mediante medios manuales y con
la ayuda de maquinaria pequefia.

Asi mismo, se demoleran las huellas y tabicas de las escaleras de madera interiores, asi
como las barandillas.

Se demolera el pavimento y solera de planta baja para conformar la nueva base y
solera de las viviendas de planta baja.

Todos los elementos constructivos derribados se sacaran al exterior y de aqui se
trasladaran al vertedero.

1.8.3.2 MOVIMIENTO DE TIERRAS Y URBANIZACION

El movimiento de tierras consistirda en la apertura de los nuevos viales y el
acondicionamiento de rasantes junto a la edificacion, zanjas y acondicionamiento de
la cimentacioén, asi como las canalizaciones de las infraestructuras al edificio.

El pavimento de calzada en la zona de rodadura sera mediante una capa de hormigon
lavado, sobre un firme de todo uno compactado de 15 cm de espesor, sobre una
subbase de 25 cm.

El pavimento de las zonas de aparcamiento de cada parcela sera mediante
celosia césped o pavicésped, mediante piezas prefabricadas de hormigén en
masa de 50x50x10cms, gris y en acabado monocapa, previo rasanteo, sobre
una subbase de 40 cm, compactada al 100% del Proctor Normal. Se rellenaran
las celdas con abono para presiembra de césped y tierra vegetal, con
distribucion de las semillas y tapado con mantilo. Se realizaran juntas de
dilatacion entre celosias cada 30 m2.

La jardineria se remite a la formacién de los taludes verdes con césped.

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.



maider romo arizmendi, arquitecta

arkitektura eta hirigintza bulegoa maiderromo@gmail.com
majori plaza 4, behea, ordizia (tel. 609 160 210)

1.8.3.3 CIMENTACION Y ESTRUCTURA

Se plantea una cimentacion superficial mediante zapatas aisladas en el caso de los
pilares y de zapatas corridas para los muros que conformaran el anexo adosado a la
fachada norte. La cimentacion se ejecutara con hormigén armado. El hormigén a
emplear es: HA-25/F/20/XC1 y HA-25/F/20/XC2, de 250 kg/cm? de resistencia
caracteristica y acero B-500-S.

Se sustituira la estructura de madera aserrada de la edificacion por forjados y pilares de
madera laminada. Los forjados se prevén unidireccionales, sobre porticos longitudinales
de madera laminada y paralelos a las fachadas sur y norte. La madera a emplear en
este proyecto se corresponde a la clase GL-24h (madera laminada encolada
homogénea)

1.8.3.4 CUBIERTA

La cubierta inclinada se construira a base de estructura de madera, sobre pilares de
madera. La madera a emplear también sera de la clase GL-24h (madera laminada
encolada homogénea)

Sobre la estructura principal paralela a las fachadas norte y sur se apoyan los solivos y
tabla de madera, sobre la que se dispondran los elementos de aislamiento térmico y de
impermeabilizacién necesarios. La cubierta inclinada se acabara con teja ceramica en
su color natural sobre rastreles de madera. Los canalones y las bajantes seran de chapa
prelacada. Esta cubierta, siempre que cubra espacios cerrados habitables, cumplira
con los niveles de aislamiento térmico y acusticos necesarios.

La cubierta del porche y la zona de garaje abierta se ejecutara con un entramado
estructural de madera sobre pilares de madera, con el mismo acabado exterior que la
cubierta general y dando continuidad a ésta.

1.8.35 FACHADAS

Los cierres de proyectan a base de mamposteria existente y trasdosado interior
mediante placas de yeso laminado sobre perfiles metalicos.

Se realizara la reforma y apertura de nuevos huecos, y cierre de huecos. Se picara el
revoque de fachada existente en la parte baja del edificio para el posterior rejunteo de
la piedra para dejarla vista a modo de z6calo. Se realizara el raseo talochado con
mortero en el resto de la fachada para su posterior pintado.

Los cerramientos de fachada cumplirAdn con los niveles de aislamiento térmico y
acustico necesarios.

1.8.3.6 CARPINTERIA EXTERIOR

La carpinteria exterior se ha disefiado con carpinteria de PVC, que sera siempre acorde
a los utilizados en el entorno y los permitidos por las Normas Subsidiarias de Baliarrain.

El acristalamiento sera de doble luna con camara deshidratada. Las carpinterias (vidrio
y perfileria), cumpliran con los niveles de aislamiento térmico y acustico necesarios.
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Todos los elementos de herreria exteriores, no resueltos con madera, (barandillas) se
ejecutaran de hierro y protegidos con dos manos de antioxidante y dos manos de
pintura al 6leo de textura metalizada.

1.8.3.7 PARTICIONES INTERIORES

La distribucion interior se realizara con tabiques de yeso laminado sobre perfiles
metalicos, pintados o alicatados segun las estancias. Las particiones interiores tendran
los niveles de aislamiento térmico y acustico pertinentes.

1.8.3.8 ACABADOS INTERIORES

Las paredes y techos interiores de la edificacion sobre la rasante se pintaran, y las
paredes de las cocinas y los bafios que se alicataran con plaqueta ceramica de gres.

Se dispondra de techos falsos, con placas lisas de cartén yeso en la cocina y bafios (en
funcion de las instalaciones), asi como en las zonas donde crucen conductos de las
instalaciones.

Los espacios de las viviendas se pavimentaran con plaqueta ceramica de gres o con
parquet de madera.

Los solados de las aceras, balcones terrazas y porche se pavimentaran con losetas de
ceramica de gres antideslizantes.

El acabado del suelo de los garajes de planta baja seran de hormigon talochado.

1.8.3.9 CARPINTERIA INTERIOR

Las puertas de entrada a las viviendas seran de PVC, igual al resto de la carpinteria
exterior. Se equiparan con cerradura de seguridad. Las puertas de acceso a las
viviendas presentaran un nivel de aislamiento térmico adecuado.

Las puertas interiores seran de madera chapeada o maciza, lacadas en blanco, de 35
mm de espesor con su picaporte y manilla. Los rodapiés y jambas de las puertas seran
de madera o chapeadas en maderay se lacaran en blanco con un acabado similar al
de las puertas.

1.8.3.10 CALEFACCION Y AGUA CALIENTE SANITARIA

Se plantea implantar un sistema eficiente y sostenible para producir calefacciéon, ACSy
refrigeracion ligera mediante aerotermia, buscando reducir el consumo y emisiones.

La generacion de calor se realizara mediante bomba de calor aire-agua (aerotermia),
con temperaturas de impulsion de 30-45°C, adecuadas para suelo radiante y un
depdsito acumulador de 200 litros integrado.

El sistema de calefaccion sera de suelo radiante mediante PEX o multicapa que
discurrira por el suelo y dispondra del correspondiente sistema de regulacidén por zonas.
Contara con aislamiento de poliestreno expandido y junta perimetral para inercia y
estanquidad bajo capa de mortero de al menos 4 cm.

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.



maider romo arizmendi, arquitecta

arkitektura eta hirigintza bulegoa maiderromo@gmail.com
majori plaza 4, behea, ordizia (tel. 609 160 210)

Las chimeneas previstas en la sala de estar también servirAn como elemento calefactor
de las viviendas.

1.8.3.11 FONTANERIA

La acometida desde la red general hasta la entrada cada vivienda se realizara con
tuberia de polietileno. En cada armario se instalara el contador, modelo Standard y sus
correspondientes valvulas. La instalacion interior de las viviendas se realizara con tuberias
rigidas de cobre de 26/28 mm de diametro, y dispondran de las valvulas y elementos
exigidos por el reglamento.

Las aguas fecales procedentes de los desaglies de las cocinas y bafios se recogeran
con tubos de PVC homologado con sus correspondientes sifones, codos, bajantes, etc.
hasta la acometida a los colectores generales de fecales, que discurriran
longitudinalmente por el exterior del edificio, y que seran, también, de PVYC homologado
(serie C).

Los aparatos sanitarios seran de porcelana vitrificada de la marca Roca o similares, y del
modelo Victoria o equivalente, de color blanco. La griferia sera cromada de primera
calidad de la marca Roca o similar.

1.8.3.12 ENERGIA ELECTRICA

La energia eléctrica sera suministrada por lberdrola, S.A. y sera trifasica de 380 V. La
acometida hasta el armario de contadores se realizara con cables de Armigréon de 1.000
V de aislamiento y secciones de 3,5x95 mmz2 de cobre. El sistema de proteccion de las
viviendas (diferenciales e interruptores magnetotérmicos) se resolvera mediante
mecanismos automaticos Merhin Gerin o similar y con las medidas ajustadas a lo exigido
por la normativa. Se proyectan circuitos independientes dotados de mecanismos de
primera calidad marca Niessen o similar y modelo Trazo o equivalente, de color blanco.
Los circuitos independientes de cocina de 25 Ay 20 A (lavadora y lavavajillas) se dotaran
de mecanismos de la marca Niessen o similar. Se dotara a las viviendas de timbre de
doble sonido exterior-interior. La instalacion y reparto de las tomas de corriente y puntos
de luz, cumplira con la Instruccién Ml, BT.010 del Reglamento Electrotécnico de baja
tension atendiendo a la clasificaciéon de vivienda de electrificacion media. Se dispondra
de antenas de television y toma de FM. Se dotara a la vivienda de una toma de tierra
inferior a 10 Ohmios. La instalacion de cada vivienda se preparara con el
abastecimiento de energia eléctrica con tarifa nocturna y el contador se dispondra en
un armario empotrado en el muro de cierre de parcela.

1.8.3.13 INSTALACION DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

La instalaciéon de proteccidon contra incendios, cumplira con lo determinado por el CTE-
Sl. Seguridad en caso de incendio y segun especificaciones de la ficha que se adjunta.

1.8.3.14 PINTURA

Las paredes de las viviendas se remataran con pintura plastica lisa.

Las carpinterias interiores de madera (puertas, jambas, rodapiés) se lacaran en taller en
blanco.
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La herreria exterior e interior no resuelta en madera, se protegera con dos manos de
antioxidante y se le aplicaran dos manos de pintura al 6leo de textura metalizada.

1.8.3.15 AISLAMIENTO TERMICO Y ACUSTICO

Los paramentos de aislamiento acustico y térmico que correspondan a los elementos
constructivos previstos en el proyecto, cumpliran con las exigencias basicas
desarrolladas en el DB-HE y DB-HR. Las soluciones adoptadas podran modificarse en el
transcurso de las obras siempre que las nuevas soluciones tengan los niveles de
aislamientos similares o superiores a los previstos.

1.8.3.16 NORMAS GENERALES

Todos los materiales a utilizar seran de primera calidad cumpliendo con las
caracteristicas que le exijan la normativa aplicable. Las soluciones constructivas
cumpliran con lo previsto en la normativa de aplicacion y cumpliran en todo momento
con las reglas de la buena construcciéon. Tanto el autor del proyecto, como el equipo
director de las obras se reservan la interpretacion de las calidades y los acabados de
las soluciones proyectadas e introducir las modificaciones que consideren oportunas,
siempre y cuando no se perjudique, la calidad propuesta ni incumpla la normativa de
aplicacion.

En el presente Proyecto no se ha podido verificar el cumplimiento de aquellas
Normativas especificas de titularidad privada no accesibles por medio de los Diarios
Oficiales.

1.8.3.17 CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA OFICIAL

Los proyectos que desarrollen el proyecto basico y de ejecucion, asi como la ejecuciéon
de las obras correspondientes, se ajustaran a la normativa de edificacién vigente,
cumpliendo con las Normas, Decretos y Reglamentos sobre construccién, y en particular
las siguientes:

- Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Autbnoma del Pais Vasco.

- DB-SI. Seguridad en caso de Incendios.

- DB-HE. Ahorro de energia.

- DB-HS. Salubridad (Higiene, salud y proteccién del medio ambiente)

- DB-SU. Seguridad de utilizacion.

- DB-SE. Seguridad estructural.

- DB-SE-AE. Seguridad estructural. Acciones en la edificacion.

- DB-SE-C. Seguridad estructural. Cimientos.

- DB-SE-M. Seguridad estructural. Madera.

- DB-HR. Proteccion frente al ruido.

- Cddigo estructural. Real Decreto 470/2021, de 29 de junio.

- Ley 20/1997 de 24 de diciembre (para la promocioén de la accesibilidad)

- Decreto 68/2000 11 de abiril. Condiciones Técnicas sobre Accesibilidad en los Edificios

- Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los
servicios de telecomunicacion en el interior de las edificaciones

- Real Decreto 842/ 2002 de 2 de agosto de 2002, Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.
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- Real Decreto 178/2021, de 23 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto
1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas
en los Edificios.

- Seguridad e Higiene en el Trabajo, Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el
gue se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de
construccion y Orden de 29 de abril de 1999, por la que se modifica la Orden de 6 de
mayo de 1988 sobre los requisitos y datos que deben reunir las comunicaciones de
apertura previa o reanudacion de actividades en los centros de trabajo.

- Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los
residuos de construccion y demolicion y Decreto 112/2012 de 26 de junio, por el que se
regula la produccioén y gestion de los residuos de construccion y demolicion a nivel
autondémico.

ORDIZIA, MARZO DE 2026.
MAIDER ROMO ARIZMENDI, arquitecta

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.



maider romo arizmendi, arquitecta

arkitektura eta hirigintza bulegoa maiderromo@gmail.com
majori plaza 4, behea, ordizia (tel. 609 160 210)

2 AVANCE DEL PRESUPUESTO

Resumen de presupuesto

Cco1 ACTUACIONES PREVIAS Y UBANIZACION.........coovvrerirerereieicienenn 90.500,50
co02 CIMENTACION Y ESTRUCTURA DE HORMIGON ........ccccocevennnnee, 64.900,20
(O{0K] SANEAMIENTO HORIZONTAL.....utiiiiiiiiiiiiiiiieiin e 25.600,00
Co04 ESTRUCTURA DE MADERA ..ottt 95.200,20
C05 CUBIERTA . e 40.200,00
C06 ALBANILERIA EXTERIOR ......ooviuiieveeeeieieieecee et 36.400,20
co7 ALBANILERIA INTERIOR, TRASDOSADOS Y AYUDAS..........ccceerennes 46.500,00
Cco8 AISLAMIENTOS E IMPERMEABILIZACIONES...........oooiiii, 26.300,10
Co09 SOLADOS ...ttt 32.100,00
C10 ALICATADOS ... 36.100,10
Ci11 REVESTIMIENTOS Y TECHOS ... 36.200,00
C12 FONTANERIA ... 41.300,60
C13 SANEAMIENTO VERTICAL ...ttt 16.130,00
C1l4 INSTALACION ELECTRICIDAD........cutiiiiiiieeiieiiiie et 44.200,40
C15 INSTALACION TELECOMUNICACIONES ..o, 20.010,00
C16 INSTALACION DE VENTILACION ......ocooviviiiirieiieieeeeee e 28.100,50
C17 CLIMATIZACION L.ttt 45.900,00
C18 CARPINTERIA DE MADERA .......cooiietieieecteeeeeeeee e, 24.450,20
C19 CARPINTERIA PVC ..ot 52.455,70
Cc20 VIDRIERIA ... 9.000,25
c21 PINTURA e 48.150,50
Cc22 METALISTERIA'Y EQUIPAMIENTO ..o 12.100,55
c23 SEGURIDAD Y SALUD ...ccoiiiiiiiiiiiiiiiiicee e 4.800,00
C24 CONTROL DE CALIDAD ...ttt 1.750,00
C25 GESTION DE LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION 1.050,00
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 870.400,00 €

Asciende el presupuesto de ejecucibn material a la expresada cantidad de
OCHOCIENTOS SETENTA MIL CUATROCIENTOS EUROS.

13,00% Gastos generales................ 113.152,00 €

6,00 % Beneficio industrial.............. .. 52.224,00 €

SUMADE G.G.yB.l......connns 165.376,00 €

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 1.035.776,00 €
21,00% LV.A 217.512,96 €

TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 1.253.288,96 €

Segun mi leal saber y entender doy por terminada la redaccion del PROYECTO BASICO
para la REHABILITACION DEL CASERIO ABALI GOENA DE BALIARRAIN PARA ALBERGAR 4
VIVIENDAS Y GARAIJES, entendiendo que se adecua a la normativa de edificacion
vigente, y posibilitando, tanto el cumplimiento de la normativa a aplicar en los proyectos
que lo desarrollen y en la ejecucion de las obras, y esperando ademas, que sea de
conformidad a los Organismos a los cuales haya de presentarse.

ORDIZIA, MARZO DE 2026.
MAIDER ROMO ARIZMENDI, arquitecta

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.
Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes. Baliarrain.
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3.1 Listado de planos
b0l Situacion

b02 Topografico actual

b03 Plantas. Estado actual

b04 Alzadosy secciones. Estado actual

b05 Ordenacién general

b06 Planta baja. Distribuida

b07 Planta baja. Acotada

b08 Planta primera. Distribuida

b09 Planta primera. Acotada

b1l0 Planta bajo cubierta. Distribuida

bll Planta bajo cubierta. Acotada

bl2 Planta cubierta

bl3 Alzados

Promotor: Baliarraingo Udala.
PROYECTO BASICO.

Rehabilitacion del caserio Abali Goena para albergar 4 viviendas y garajes.

Baliarrain.
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Superficie construida Planta primera 306,88 m2
Superficie construida Planta bajocubierta 206,30 m2
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 868,30 m2
2] 5 10m |

maiderromo@gmail.com

Planoa/plano:

B 08

PLANTA PRIMERA
Distribuida

Eskala / escala:

1/50

maider romo arizmendi,arkitektoa

BALIARRAINGO UDALA
2026ko martxoa/ Marzo 2026

Sustatzailea/promotor:
Data/fecha:




1297.5

159

174.5

156

69.5

169

129.5 68.5

3

68.5

303.5

* o
©
-7 O 4 u u O] O
X@B 24 356 24, 356 24 356 24, 356 24, 9B
’7§ 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 %7‘
3 O
— 865 ) 865 =
7
1730
0 N s
o o 3 ?
<+ (o]
N’)
233.5 % 215 _ 100 217.5 250 ) 188 3 250 ) 177.5 100 232 ﬁ 243.5
7 7 7 7 7 7
n
"5
<
R ~
o
~N
73.5 333.5 7 ||34.5, 100 . 65 | 40 112.5 250 42.5| 65.5 80 250 72.5 40 65 100 3757 344.5
7 7 7 ITe) 7 7 7
f o
199.5 404 " 402.5 202.5
i ['e]
4 oe]
< ) 3
Z . 3 3
i o :\ S i
o o
N N
—‘ (@] (@]
} A < < = A
['e] ['e]
o o
334 432 -
M
N
N ~ * 0
M N~
15 U “ ] z
766 e 80.5 198 L 777 . - 75
355 - . 621 633 N 5 357
l 7
} T [ C u| ] =T — T
~ 0 0 ~
fe} i - - i te}
el I [] L] & L] &
344 1, |13 176 24 85 13 310 313 13 94 24 166.5 9] |13 357
7 7 7 7 Ll 7
0 0
— N %
© 3 A 0 0
- = ~
» 8 8 =
[Te]
5
N
/\ e —] e — |
[
L [
211.5 96.5 166 _ 1135 3 220.5 3 120 356.5 , 1195 , 203.5 3 120 3 120 196
2203.5

arkitektura eta hirigintza bulegoa, majori plaza 4, Ordizia

150

_ 775 157.5 ) 174.5 )

154.5

82

498.5

609 160 210

maiderromo@gmail.com

o

1]

2]

10m‘

Baliarrain

Abali Goena baserria birgaitzea

4 etxebizitza eta garaje barne hartzeko

REHABILITACION DEL CASERIO ABALI GOENA
PARA ALBERGAR 4 VIVIENDAS Y GARAJES

PR OVYET CTO B A S I C O

Planoa/plano:

B 09

PLANTA PRIMERA
Acotada

Eskala / escala:

1/50

maider romo arizmendi,arkitektoa

BALIARRAINGO UDALA
2026ko martxoa/ Marzo 2026

Sustatzailea/promotor:
Data/fecha:




&

%%%%%%%% /%%
Zona de estudio / usos agropecuarios Zona de estudio / usos agropecuarios
- T [~
% 7 2 % —
]
Vivienda C Terraza 1 Terraza 1 Vivienda D Bal | arral M
Abali Goena baserria birgaitzea
4 etxebizitza eta garaje barne hartzeko
| VIVIENDA C h>1,80 m REHABILITACION DEL CASERIO ABALI GOENA
= = = = SUPERFICIES UTILES VIVIENDA C PLANTA BAJO CUBIERTA PARA ALBERGAR 4 VIVIENDAS Y GARAJES
Zona de estudio / usos agropecuarios 48,65 m2
Dormitorio 3 13,78 m2 A
> - d PR OYETGCTO B A Sl CO
% % @ Z [ Dormitorio 4 11,71 m2
Bafo 2 9,65 m2
Terraza 9,78 /2 4,89 m2
SUPERFICIES UTILES PLANTA BC VIVIENDA C 88,68 m2 )
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Total superficie construida VIVIENDA D 255,31 m2
Superficie construida Planta baja 355,12 m2
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SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 868,30 m2
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REHABILITACION DEL CASERIO ABALI GOENA
PARA ALBERGAR 4 VIVIENDAS Y GARAJES
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Sustatzailea/promotor: BALIARRAINGO UDALA

Data/fecha: 2026ko martxoa/ Marzo 2026
arkitektura eta hirigintza bulegoa, majori plaza 4, Ordizia 609 160 210 maiderromo@gmail.com




	01 MEMORIA Abali Goena marzo 2026_signed esteka sortzeko
	00 PLANOS BASICO Abali Goena
	B01 SITUACION
	B02 TOPOGRAFICO
	B03 ACTUAL PLANTAS
	B04 ACTUAL ALZ SEC
	B05 ORDENACION GENERAL Abali Goena
	B06 PLANTA BAJA DISTRIB Abali Goena
	B07 PLANTA BAJA ACOT Abali Goena
	B08 PLANTA PRIMERA DISTRIB Abali Goena
	B09 PLANTA PRIMERA ACOT Abali Goena
	B10 PLANTA BAJO CUBIERTA DISTRIB Abali Goena
	B11 PLANTA BAJO CUBIERTA ACOT Abali Goena
	B12 PLANTA CUBIERTA Abali Goena
	B13 ALZ SEC Abali Goena
	Planos y vistas
	ALZADOS SECCIONES




		2026-03-17T12:03:14+0100
	MAIDER ROMO ARIZMENDI




