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CARACTERISTICAS DELAREA

San José de Velderas se sitda ol este del oasca.
En su orlgen surgld & pardir de nieleo Inlolal argan
La whanizaclon de finales da Ioe afos 60 no conserva

ceaa)

1 INSERCION EN LA ESTRUCTURA UR ANA
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nuevo efe estruclurante norle-sur, |a Avenlda de los Caslillos,

zado an lomo & los palaclos que mand conshuir José Mein de Posada, marqués del Vesto en 1917.
Ia huella da los frazados de caminos y campos da cullivo tue ocup dhen la zons, y genera un

L.a zona se configura por la adiolén de verlas promaclonas, compuestas por lipos edificetorlos muy similares: bloques (neales sin palio de cinco
plantas, cerecterlsticos de la uivienda mesiva de los @0y 70,

Blarnn une alarda

frladl mnomin
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a haga da una malls
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£l espacio piblico e amplio y con grandes posibilidades de un buen acondiclonamlento. AT

S lrata de bloques fineales con amplios espacios Interblogues y &rboles de pran porle en algunos casos. Sa allernan p nyas unos espaciogibra¥ formadas por
vlerie con eparcamilento A embos lados , do escasa calldad, con olros con arbolado de gran porle , Juego de nifios, y pavi iq@‘dy;}!ﬁ{qmt#w enlre espaclos
permesble da lerrizo. Falos tltimos Ambilas, de mayor calidad amblental aunque basalanta peor conservados que los da Ia subiea:2, podrinfr leger & configurar un
gspeclo de gran velor con el \ralamlenlo adecueda, Su dimension sulicente podrla permiir soluclanes da esponjamienia de loa bloques, galerlas, dobles fachadas
olc., si elio se entendlzse necssario, en el proceso da rehabiiiacion,

Fl oableada eléclrcn, como en olros barrios 58 una a los conduclos de venlilaclén y a los aparatos do alre lclonado en el desorden de [as fachadas, Exle
(esorden se complela can ropa lendlda, relas de renertorios diversos, caplalzados para alojer perslenas de nusva creacitn y de (iverso lipo, en la meyorla de (o8

Y
I‘-:ﬂ]DELAﬂUBARIE;\
|



CARACTERIETICAS
TIPO/S EDIFICATORIONS:
N*PLANTAS:  clnco plantas

N° DE VIVIENDAS POR NUCLEO DE ESCALERAS:

Blogues lineales sin localos en plinla boje y vivisndas a ambas fachadas con venllacitn erzada.

No se dispone del proyecto arquileclura de esla fase sunqus sus cerdclerlslicas serén similares o la fase 2, con
eslruclura de muros de cerga de ladrlllo formado dos crujlas paralelas de esoasa dimension, sin alslemlsnlo nl cmera
da alre. La linea da forjado se manifiests ul axterior, Gublerla & dos agues , con pequefia pendinte y acebado o
produclos impermaabllizantes que praducen problsmas de estandguldad.

Forjado da planta baja elevado sobre el lemeno con cémeara de aire.

dos viendas por planta y escelern.

T cadio oatastral
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" CARACTERISTICAS DE LA CONFIGURACION EXTERIOR

El carramlento exerlor o8 anfosoado achra ef ladrioy plntado enla ecluslded en dos colores,

La composic/fidn orlgin} esté muy ellerada en lon niielaos de escalera y tendederos con oupaclén en plania on nueyos forjados gtia 88 meniflesta al
exterlor en hugcos de distintas caracledslons y endescrden..

Los huezos de venlanas eatin modulados en funclin dal uso de laa habliaclonas confidando un lerto orden & las fachadas hoy muy dalerlorado por los
camblos antes ollados asl como por In alleracién de oarplnterlas,, los sonduclos de ventllaulén, aparatos ds alre condicionado ele La fachade es plana

* gln balcones nl miradores.

© DEFICIENCIAS Y ASPECTOS DISCORDANTES DE LOS CERRAMIENTOS | p

FO Fachadas alleradas damodo sigilicativo

CL. Allaraclén da las celosins orlglnales converlldas en
/T Gonduclos de venfllaclbn an

RuJRejas da repetlorios diversos,

G .ﬂrll’ﬂﬂl aoondiolonamisnto de alre en posiclones dosordanadas,

GMAlgunas carpinterias modificadas y caplalzados d nueva creacitn de diversa lpo
PpRopa tendida al exterlor

El cableado slécl
desorden de las

flco, como en olros baros s une
fachadas. Esta desorden se comp

nuevas hiebllaclones con huecos an deserden.

g ] :
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e U

o los oonductos de venlilacién y @ los epardlos da glre anondiclonado en el

lela con ropa fendida, rejss de’ropertorlos diversos,

qaplllznghu pera alojar

tidlgo cataatrol
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4 CONDICIONES ACTUALES DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LIS codigo oatasteal 12777
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CARAGTERIZAGION DE LUS ESPAGIOS LIBRES

Se lrala de blaques lineales con amplios espacios Interbloques y éilioles de gran porle en algunos ceses, Se allernan por bandas unos espaclos lbres
formados por viaro con aparcamiznio a ambos lodos , do escesa calidad, con olres con arbolado de gren perte | Juego de niffos, y pavimento de paso
Inlercalado enire espaclos permeable de lerrizo. Eslos dllimos Ambllos, de mayor calldad amblenlal aunque basalanle peor conservados que los de la
sibérea 2, podilen legar o configuer un espacio de gran velor con el relemiento adecusde, Su dimensitn sullelenle podrla permille soluclones da
esponjamiento de los blogues, gelerlas, dobles fachadas elc., sl elio se entendlese necesarlo, en el proceso de rehabiiacian.

Fhaime cm maalidasabal an bnde o harede el masels da sene sltina neea @ nesladdn canlral 0o lo comderle en orobleme.
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¥ PROPUESTA PARA LA INSTALACION DE ASCENSORES

HAN J081DE VALDERAS Cadigo ontastral L;;;?I

12708
11, PROPUESTAG DE AGTUACION : INTRODUCCION

11
ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.
Se plantean ires Upos de Propuesias, desdo un grado de complejidad minimo B un grado allo, oglcamenle oblenlendo mayores
ventajas de hablisbllidad en los grados més somplejos:
1) Propussta da Inslalaclon do asoensor exterlor adosado a nficles de escalers, sin ampliacltn do vhdendas,

2) Prupumudslrmrpuruninndeumnrmmpﬂnﬂﬁn da crujla aleclando  toda el frente de la vivienda, en la [acheda
principal

%) Propussta de Actunelfn de Rehabilitaslén Integral, Integranda rehebillacién de fa edileaclon  exislenls  y  huevas
sonslrucclonss,

1.2

OPCIONES PARA LA INSTALACION DE ASCENSORES

Las caraclerislions lpalbglcas de los bloques de Ia Subirea permilen dos optlones para 1a Inslelacitn do ascensores:
) adosando el ascenaor al nficlao de escaleras, que es da dos iramos conrellano & fachada. Fl acceso del aseensor 58
sllia en ol rellano, Logicamenle es noceserlo sublr o hajar un lramo para acoedar & las uhiendas.
b) Instalando el ascensor en lorra extorlor en |a fachada principe] comespondients a los gslores, conslruyendo  una  nueva
crufla qua permita e acceso a laviviande.

Las.vanlajas @ Inconvenlentas de ambas cpelones s0n las slgulenles:

Oholtn a)

Ojoitn evidentemente senclla.
Tlane In dlesventaja da accader al rellano do escalere,
Por ofra parle, no aprovecha [a ocaskén de realizaclon dle asconsor para ehardar una mejors suislancial de las viiendas.

Opolén b)
Lt Inslalacldn de Ia lorra de mscensores en |a fachads posterlor permilirla afiadi un misvo cuerpo conslruldo empliando 1a vivlends,
desds 8l que a8 produchia el acceso.

Lés cosles da realizaclon de @se nuevo cuerpo serlen razonebles ol realizerse en simullaneidad & Ia ejesunlon de 1 foe do
atcensores y aprovecher su estruclura

Parmiliria ampllar el lamafio de la vivienda, muy reducido.
Esla opelén supandria lgicaments la reordenacion (nlerlor da la vivienda.

LA soluién es muy venlejosa, ya que rasuste con sleclluidad el acceso y permile ampliar ol lamafio da la vivienda con unos cosles
moderadas, al aprovecher la puesta en chray eslnuclura da 1a (orre da ascensbr,

Adamés fa adlclén do In crua complela ovilaria las necesarins cbres do m {trilea de fachada. Eses obras serlan s
necesarlas en [a ofra fachada.

(M cON craw AFRo.
2, DESCRINCION DE LAS PROPUESTAS 'alHlll iTB,ﬂE-?ﬁ.M.Uf

_‘I-EXEI.IGH
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22, DESCRIFCION DE LAS PROPUEBTAS

24
PROPUEETA 1, Propuestn e Inutalaolbn de aecensor exterlor adoando e nioleo da escalers, aln smpliacion de viviendas,

Solucltn on planta baja:
Serla necesarlo renlizar porlel para acceso & escensor,

Otran actuaclonsb da rehabliltacldn, en alelamlento tarmico y salanguldad.
Acluaclones en las fachadas exisienles para majora de condiclones de aiglamiento lérmico y frents a la umedad,

Esludlo de opelones enlre morlera alslants o fachada venllinda con capa de elslamianio,
Instalacitn de nueves carplnlerlas.

Reperacln de cublerlas para asegurar eslanguidad,

Relorma do lashadas para su ordenaclon, suprimlendo afadidos, ceram|enlos [noongruantes, elo.

22,
PROPUESTA 2. Raallzaclon de Torre da aecensor exterlor y adlolén de nueva orujla en lodo el frante de fachada de la
vivlenda,

Soluclon en planta baje:
Be electia modilleaclon do scceso a porlal
La nueva soluclén permile regularizar la vivienda de plania beja.
B hace puslble ademés crear uh cuarlo en planta baja (para basuras u olros usos de [ comunidad de proplelarlos)
Be amplla I vivienda da plania beja con la nueva crujle,

Golucldn en planta po:

Creaclén de nueve crula en lodo el frente de la viviends, de 8,20 % 3 m. lo que deltermina un lole! de superficle amplinda
o unos 20 m2.

Acceso A la vivienda desde el estar creando hueco en la perle de husco devenlana  aclual, pare efeclaren o minkmo el muro
tlo fibrica exstenls.

Polrla realizarse un vestibulo, pero disminuira [a clerdad y oorfinuidad espacial da la nueva orufla, La looslizeclin de la
puerla permite conlrolar vislas desde la parte Inferior ~ del estar,

Propuesta complamentaria da radlsldbuclén Inferlor,
Al crear el ascensor el uso de la escelern 5o reduclé ol minkmo.

Por allo pusde suprimlrsa e pequelio vestibulo de acceso y pasillo, efectuendo direclamente el acceso m la coclne, que se emplirla
conslderablemante.

Se propons lamblén ampliar el aseo conviilldndolo en cuaro de ballo complelo,
Be radislribuyen los dormitorlos, aumentando el tamafio de los que dan a la nueve crufia efadide.

La nusva crujla supons;
¥ eapacio de ampliaclin del estar
¥ espsclo de amplisalon de los dormitorlos
> fermza cemada con scrlslelemlenio mévl, pera su uso ablerlo
soondiclonamlento térmico y como érea de eslancla y deszanso al sery
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Eatlmasclén e costes:

Ascensor: P.Conlrala lipo 100,000 ewros
Gonstrucelon crujla amplaolén: P,Conlrata m2 esl. 1.000 euros/m?2
Sup. erujla afadida por vivlends: 27 m2,
P.Conlrala por vivlenda : 27,000 ewos

Repercuslén ascensor por vivienda ( Planlas 3, Ay 8)
{caneidarambe qua los planas 1y 2 o taguarkien Inelalaciin da sscansar)

2 vlv, Flants, Tolal . Bvivlendas 10,600 euros viv.
Repercusion vivlenda plentas 3,4,y 5 Mueva crujle y ascensor 43,688 suros.vi.
Repercuslin vivienda planias 1y 2 Nueva crujla, slh ascensor 27.000 euros viv.

Ofran aotuselonos da rohablil{acian, en alalamianlo témico y wstanquidad,

Acluaclones en la fachada existento posterlor, para mejora de condiclones de elslamlento lérmlco y frante a la humedad, y para
adecuacién y mejora do sulmagen.

Lbgloamanite, en |a fachada en qus se aflade Ia nueva crujla no son necesarlas ecluaclones da alsiamlanto,
Reperacléh de cublsrlas para asegurar eslannuidad,

PROPUEBTA 3. Acluaclén da Rehabliltacisn y Mejora Integral, Intsgrando rahablllteclén da [a ediflonclon exlstents y
nuaves construcclonas,

San José do Valderas, y en partioular esta subdrea, offecen problamas muy sousados, que requerklan  una acluackin ambiclosa,
dirigida a la rehabllitaclén y mejora Integral da la zona.

n) Carencla de calldad estructural y construgliva orfginerla,
b)  Infime superficle de las viviendas
g) Daterloro de la edificacldn y dellclencias funcionales y de Insteliclones.
En esle cdso esa eslralagia perece vieble por las muy Inferesantes condlciones de la zong:
d)  escasa ocupackin de [a edifaagion en plania.
e) Disponibilidad de espacios libres, cuya ulllizackon no redundaria en un delrimento do las condiclones amblentales da la
2ana, dada la gran extansion del verde nolual,

Se propong una cluacion que comblne:

1) Rehablitacién inlegral de la edificackn exlstente con la Propuesla 2 anles Kefials
nscensores y nueva crulia en loda la facheds.
2) Nusvas conslrucclanes en espacios [bres acluales qua pudieran ser pcupadody
ambiental de 1a zonn, o por sustitueitn de algunos  bloques:, }
3) Reallzacion de aparcamlentos sublerréneos.

4)  Avondicionamianto y mejora da espacios verdes.

g, &8 deck, con Incorporaclén  de
LA &UHJ:CIHH Arno.
\ ner redusclon  de 1o colldad
ECRETO DE 26,0600
by, 11.07.00
| TAE
Ealraleg/a an ouanto o usos, efecton aconémicos y modalldades da gesfion,

Las nuevas edificaciones deberlan proporclonsr un margan da beneficln que apoyera la rehablilaclin lu edificaclin exlstente.

Sus usos deberlen enmercarss en un estudlo espacifico, para buscar ol mismo lempo usos aclivadores y benefizlos econbmicos.

Se consldera en princlplo convenlerle Inoorporer Usos lerclerios y comeclales, para complementar_ef catfeler, nonodimensional
residenclal que hoy llene el frea, st nst

M



TR T .
AYUNTAMIENTD BIE ALGORDON

Iidlﬂmon {Jt casgo Hlnmhlas ol Ii i Arnaa Hc Ac!u:u:lﬁn

BT Ll T L

121

VAT LR AR | Godlgo ontastral 121t
1Bl 12708

Resurmen de superfioles,

Demuolloiones de edificlos eistanles 2.550 m2
Nueva edificacion 13.360 m2
Ampllacion de orula 5.400 m2,
Niimero de ascensores (ncorporados en nusva crujla 27 ud,

Bl comparamos esos dalos observanios gue le nueva edificackin podila generar benslicios suflolentes para cubrir parle imporlante da
los cosles de realojo de residentes de edifielos demolidos y de la amplieclon de nueva crule e Instalackin de ascensores.

Léplcamente, [n eslimaclin de ese superavl do la nueva edilicacion dependetia del lipo da réglmen de promoolon, lbre o con
protecolin.

TH'ATEGIA DE ACTUACION, MARCOS URBANIBTICOB Y SISTEMAS DE PROGRAMACION ¥ GESTION,

Cualyutora de lns allernalivas propuestes requerirs la definicidn de una esiralegla en ln que se erticulen los sligulentes pasos.
4.1, ELABORACION DE UN DOCUMENTO DE BABES TECNIGAB, ECONOMICAS Y DE GEBTION,

Esle Documento ntegrara:

) Diagnéalico delaliado de |ss deficlenclas eslruclurales y conslruclivas de la ediicacion exislenls, pare un blogue-tipo,
como base para una valorasltn econdmica precksa de las ubrag de rehabilllaoiin necesaras,

b) Redacol6n de un Proyaclo arquilact6nleo plloto para un biogua lipo, qus dstermine con precision  las  earaclerlslicas
conslruclives, acehados, ele. de as lores de ascensoresy — Jaa orujles de empliacion. En oaso convenlenle se delallardin dislintas
soluclones,

E| Proysclo Inclulrd un prosupuesto pormenorkzado,

o) Censo delallado de propletarlos de las viviendas, resldentss y condiclonea deuso (en  propledad o en aelguller, en eale Gilimo
caso caraclerislicas de los conlratos)

d)  Esludlo de posibllidades de Nnenclecién de las acluaclones con los marcos disponiles del Ministerio de Vivienda y

Comunldad de Madd.
Conslderacitn de Ia viabllidad de Declaracion de Area de Rehebiiaclon nlegredao  preferente, Hipdlesls de mplicacion de

syudas segln cosles de cbras y condiclones da propledad y {enencla,

41, PROCESO DE INFORMACION Y PARTICIPACION

A parlir de la elaboracln del citado Documento de Bases se deserrallard un adecuado proceso de i
Supondré la difusion de las ellernalivas, costes, financiaclon dispunible en las diverses hipblesls N
ele. Se ejempliicardn lns reperouslones que lendrien para los proplelerios, en cuanlo & eporlakionés’™e
aplicables.

Adopeltn de acuerdos para la alternaliva que recoja el conaenso meyorflarko do los propletarlos,

42 WMARCOS URBANISTICOB Y PROPUESTA PARA LA DECLARACION DE AREA DE REHABILITACIONARESK

' 8)  Tramilaclon de un Plan Especlal u olro inalrumento de planeamienlo, pera enmarcer las acluaclgich; | 0
nulunuitn que se hublers acordedo ( para In ampliaclin de lss viviendas exlslentes, en los casos de las Prop
de In Propussta 3, pera ordenar as ecluaciones complementarias de nueva edificacitn junto & las de ampllack

b) Redacclon de la Memorla Programa para la Declaraclén de Area de Reheblillaclin Inlegrads, con los
normalive especi/ica,
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/PLANTA BAJA

CARAGTERISTICAS DE LA SOLUCION

PROPUESTA1

La escalera 88 da dos Iramos conrallano & fachada,

La soluclén mbs slmple consisle en adoser el ascensor &l niiolen de esealeras,con aceesn al rellano
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% B PROPUESTA PARA LA INSTALAGION DE ASCENSORES.

SOLUGION MANTENIENDO CONFIGURACGION EXIBTENTE

12177
12
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i AMPLIAGION DE CRUJIA CON ASCENSORES  PROPUESTA 2

CARAGTERISTICAS DE LA SOLUCION

PROPUEBTA2

AMPLIAGION DE CRUJIA
SUPAMPLIADA 380 X 5 planias X 3 bloques = 5400 m*
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PLANTA BAJA  PROPUESTA3

! EDIFICIOS DE NUEVA COSTRUGGION

(W | AMPLACIONDE GRUJIA CON ASCENSORES

{ - ‘ EDIFIGACION QUE SE MANTIENE \
|:| APARCAMIENTO SUBTERANEO

WOLIDA COND:Et 0 AFROL,

e

o

PLANTABAA . e e \
. i v iy )
CARACTERISTICAS DE LA SOLUCION
PROPUERTA 3
NUEVA EDIFICACION BLOQUE A HUEVA EDIFICACION BLOOUE B NUEVA EDIFICACION BLOQUE G AMPLIAGION DE CRUJIA
0 plantas B plantas “en puenta sahre porilan™ @ plantes
SUP.AMPLIADA 350 X § planias X 3 bloques = 5400 m*
DEMOLICIONES 170 m® X 3 bloques X 5 plantas = 2550 m*
SUP AMPLIADA por planias 100 m® : NUEVA EDIFICACION 700m* X 5 PLANTAS 2 bloque = 3000 m*
HUMERO ASCENSORES 0 por bloque X 3 blogues = 27 mscensores
NUEVA EDIFICAGION 180 X B plantas X 3 bloques = 4320 m* NUEVA EDIFICACION 120 X 3 X 6 plantas = 2170 m*
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CARACTERISTICAS DE LA SOLUCION

PROPUESTA 3

WUEVA EDIFICACION BLOQUE A HUEVA EDIFICACION BLOGUE B NUEVA EDIFICAGION BLOGUE G ANPLIACION DE CRUJIA
b plantas G plantas "en puante solra portlco” 6 plantas

SUP.AMPLIADA 300 X 5 plantas X 3 bloques = 5400 m*
DEMOLICIONES 170 m® X 3 bloques X 5 plantas = 2550 m*
SUP.AMPLIADA por planles 100 m* NUEVA EDIFIGAGION 760m* X 5 PLANTAS % 2 bloque = 3000 mi*

NUMERQ ASGENSORES 8 por blogue X 3 bloquss = 27 sscensores
NUEVA EDIFIGACION 100 X 8 plantas X 3 bloques = 4320 m* NUEVA EDIFICACION 120 X 3 X 6 planias = 2170 m* | [
|}
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Elillelos clal ensen Meliidasnn las Areas e Actlinaion

Mm unu.msunevmm Codigo natastral :;q:
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TIPO DE BLOQUE Bloques inealss da cinco plantas con dos viendas por planla y escelera. ihltﬂcﬂ ftson
N°DE PLANTAS 6 :

W* DE VIVIENDAS

Codlgo Catastrl 12777 12771 12785
N° da parcela o1 02 03 04 03 06 07 0D 09 |roy 01 02 03 04 05 0O 07 0B 0DjTarl01 02 03 04 05 06 07 OB 09 oy

| |8/ sin s sl sin s/ e si sin| _a!n sin sin s sl s of si shn
o2 2 2 2 2 2 2 2 2|12 2 2 2 2 2 2 2 2|18
8l2 2 2 22 2 2 2 2 2 2 (18
igl2 2 2 2 2 & 2 A& 1 1062 2 |18
w82 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 |18

Samlodiano N
B R P e e _sfn sl sin sl efn ain ¢
2 2 2

ConLing Dy
Hirciat Decn
ALCRRCD

P

afn
4
2
2
2

=

E

2
P M b2,
mmumg_,
Mmumig_.

2 2
22 2 2 2

22 2 12 2

Planta 4° 2.2 2 2 2

TOTAL por blogue 72 72 12

axcluyendo p. bajas
TOTAL viviendas excluyendo plantas bajoo 216

TOTAL 2°, 3%, 4"y 5° plantan 182 scbre 218

W

Otras caracterieticas del sdificlo y viviendaa: pu\n‘i

slc No se contabilizan vivendas nl localas en planta baja
No exisle

DIMENSIONES

BLOQUE LINEAL
_ Superflcle construida de vivienda tipo (sin incluir tarraza). 749 m*
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LOCALIZACION DE LA SUBAREA EN EL CASCO ANTIGUO
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CARACTERISTICAS DELAREA  / CARACTERISTIGAS ATl
El espaolo piblico es amplio y de clera calldad amblental , sobre lado con grandas posibiidades de un buen acondiolonamlanto. pG-!

8an José do Valderas so silda al esls del casco, N A
En su orlgen surgld a parlir da nacleo Inlolal organlzedo en lorno a los palacios que mands conslulr Jost Mern de Posade, marqués de!Vasio en So lrata da bloques lineales con amplles espaclos Interbloguas y érbales do gran ports en elguncs cesos. Be allernan por bandas uros ol ichos lpges, o updas pior viarlo
1817, La urhanizaclén de finales d los aflos 50 no conserva la huella de los Irazados de cainings y campos de cullivo que ocupsban lazone, y o aparcamlento 8 ambes lados , de menor calldad, con olros con arbolsdo de gran porle , Jusgo de nlflos, y pavimenlo da paso Intercalado Siitre t‘w FI' maabla de

panera un nuevo efe eslrucluranle norle-sur, In Avenida de los Caslllios. terrlzo. Eslos Gilimos ambllos, de meyor oalided smblentel, podrlen lleger n conflguer un espaclo de gran velor con e lralamiento adecuado, Su dimensién  eullelenle
podr|a permillr soluclones de esponjamisnto de los bloques, galerias, dubles fachadsn elo., sl allo 58 enlendiess noceserlo, on el proceso ds rehabiflaalén,

Le zona se configura por [a adiclon du variae promoclones, compuvstas por tipos edliicalorios muy similres: bioquea lineales sin patio da clnco

plantos, carncterlslicos da la vivienda mashva da los 60y 70, El cableado eléolrco, como on olros berrlos se une & los condutlos de venlllacin y a los aparalos de aire acondiclonado en el desorden de (as fachadss, Esls desordan

Posee una clerta regularidad en eu organizackin, 8 base de una malla basica d calles criogonales en direceltn SE-NO e complela con ropa tendlds, rejes do rapetiorios diversos, caplalzades parm alojar perslanes de nueva creacltn y de diverso lipo, en elgunes oasos lransformacionss de

fachades por clerre de celos!as previas elo, 0y
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CALLES TUY Y RIBADAVIA
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GALLES TUY ¥ RIBADAVIA -
PLANTA BAJA s:omON TmsvcnsnL
DATOS DFL PROYECTO | RESUMEN DE CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES Y CONSTRUCTIVAS
ARQUITECTO: Ealrucura de muros de carga da Iadrllo da 20 om. de espasor formado dos rujlas perelelas de 340my 4.00m respectivemente. Sin alsiamlento ri chmerla de .
PROMOTOR; ~ Conslruclora Peninsular s.0. La linea do forjado se mani/lestn al exlteror.
FECHA REDACCION DE PROYECTO: - jilo 1053 Cubierla & dos aguas sobre lablquils , con pequefia pendients y acabado de produclos Impermeablizantes qua producen problemas do estanquidacl.

Farjado da planta baja elevada 1m, sohre el lerreno con cimera de alre
Escalera do Ires iramos lormada por bbvedas de rasllia. Carecen da ascensor.

CARARTERISTICAS NE 1 AR VIVIFNDAS
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CARAGTERIOTICAS
! E 1/1000
i TIPO/S EDIFICATORIOS: Bloques lineales aln locales en planta baja y vivienday s ambos lachedas con venliaclin cruzeda.

N PLANTAS: clnco plantas

N* DE VIVIENDAS POR NUCLED DE ESCALERAS: dos viandas por planta y escalers,
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CARACTERIZAGION DE LOS ESPAGIOS LIDRES /

Go lmta do bloques linesles con amplios espacios inlerblogues y érboles de gran porle en algunos casos, Ge allernan por bandas unos espacios libres formados por viero con epercamleno & ambos lados , de menor ealldad, con olres con erbolado de gran potle , Juego de nifivs, y pavimento de paso intercalado enlie espacios
pormeable de lerrizo, Eslos dlimos dmbilos, de mayer calidad amblentsl, podrlan lleger & conflgwer un espaclo de gren valor con of Iratamlento adecuado, Su dimeneldn sullclenls podrla permilic soluclones de esponjamlento de los bloques, galerles, dobles fachadas olo., ol allo se entendiese necesro, en el proceso de
ralablitaokn,

El cableado eléolrlon, como en olros barrlos se une a los conduclos da venlilackon y o los oparalos de slre acondiclonado en el desorden de las fachedas. Esle desonden se complala con ropa lendids, rojss do reperlordos diversos, caplalzados pare elojar persianss Je nueva creaciin y de diverso lipo, en algunos cascs
Iranslormaciones de fachadas por cleme do celosias previas ele.

=

24
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_ CARACTERISTIGAS DE LA CONFIGURACION EXTERIOR

" DEFIGIENGIA Y ASPECTOS DISCORDANTES DE LOS CERRAMIENTOS

Carramlento exterior en origan de ladrllio visla rojo y celoslas del mismo ladrlilo u hormigon en las zonas de psoalera. En la acluelidad enfoscedos an FO  Fachades elleradas
E casl torlos los casos exceplo las oeloslas oL Alleracion da lns celoslas orlginales.
' VYT Conductos da ventilacldn en desordan
}ueeos da venlanas modulados en funcldn del uso g Ias habltaclones confirlando un clerlo orden alas fachadss hoy delerloredo por los camblos e R4 Relas de rapertorios diversos.
carplnterlaa, conduolos da venlllaclon, 8 paralos da aire acondiclonado lo facheda plana sin belsones nl miradres, AG  Aparalos de econdiclonamiento do eire 8n posiclones desordanads.
5 €M Algunes carplnterias modilicadas y caplaizados de nugva crenclin de dverso pe
R Ztcalos de cAmara ventllada enfascadas. Pp Ropatendia al exlerlor

1 eahlanin alénllen somn an iros hardna sa une 8 los conduclos da ventlaclén v & los eperatos de alre acondislonndo en el desorden do lag lachadas. Esla 25
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1. PROPUESTAE DE ACTUACION : INTRODUCCION

EL S E v o ’ -
e £ ® ) 11
T8 (1) %o ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.
. % \&,) Be plantean tres lipoa do Propusslas:
: &y ) 1) Propusala do Insorporacién do asoensor oon amplacion ik da iend (ester)
N\ i 2)  Propussta de Ingorporeclén de ascensor con ampliacion de crujla afectando a todo el frente de la viviende.

. T 3)  Propussla de Actuscltn do Rohablltacion Integeal, inlegrendo rohabliacktn de la edfioaolén oxistents y nusvas construcelones,

1.2

OPCIONES PARA LA INSTALACION DE ASCENSORES

Les caraclaristions lipoldgloas de los bloques de [a Bubérea permiten dos opelones para la Insleles!dn de sscensores;

8)  doribando | escslera exislont y oonslruyendo una nueva que pueta alojar escensor en ojo de escalers,
b} Inslelando en ascensor on lorre exterior an la fachada da eslar, construyendo une nusva ciujla que permila ol auoeso a la vivianda,

Las ventejas & Inconvenlenles de ambas opclones son las slgulentes:

Opaldn s)

Le nueva evonlera deberé lioger a linea da fachada con ko que afoolarla o los lendederos, Limflarla por elio el ya minimo lamaflo da las vivlendas,

Adoemés debe lenarse en cuenle que en muchos porlales se ha forjado parie del husco de lendederes, bon lo que sumentan las dasvenlajas da la

opolon.

Bu oosle serla elsvado, y no se justificarla en relacltn a las ventajas que pueds produsk I Opeldn b) con unos cosles poco més elevaros.

Las obres supondr|an ademés consldarables molestias & loa resldantes al deber acceder a las vivishdas por una escaleca provisianal.

Resumen: la opclén es desvenlsjosa desds lodos los punlos de visla
" Opoln b) .

La Instalaoidn do in lorre e ascensores en I fachada posterior permilkla afadic un nusvo cuerpo o ampliando la viviends, desde el qus
i e produclia el acceso,

Los cosles de renlizaclin de ese nuevo cusrpo serfan razonables el realizarse en simullaneldsd & fa ejecus de ssoensores Y

sprovechar su estruclure. .«

Permllila amplar ol tamafio de la viviends, muy reducido, Crn LEOR -

]

Proponemos dos sohuslones:; |01 AL Digen
' acancog
" 1)  ampllar sl Iramo correspondienta el estar
. 2)  ampliar fodo el frento do la vivienda. !

La segunda opolén supondria loglcamente Ia reordenacién Interior de fa vivienda. -
La primara requerkla sdlo In realizacln do suceso al eslar, Berla Intoresente complomentarls con amplisclen del hueco !
fibrica aclual de fachsdn,

En cualqulera de los tos oesos In solucitn es muy vontajoss, ya qua resuelvo con efeciividad el acosso y permite ampller e thigg
aon unos cosles moderados, al aprovechar 18 puesta en obray estruciura de la lora de sscensor,

Adamfs In sdlolon de la orujla complela evilera las noceserlas obras de alslamiento térmico da fechada, Esas obras serlan sélo necessrlas en la
olra fachada,



AUNTAMIGHTQREA LCORCON
_E.;Micins (el eutice Incloldes o i Aren o Actuneldn

v e “F end
e 3 |
:‘_‘;L)‘ | W et o 3
=% /

!

\

el q ‘:‘, 7
N e

PRI TINIETT codigo natastral 10720 11740
Y T

] 10178 12740

2, DESCRIPCION DE LAS PROPUESTAS

PROPUESTA 1. Reallzaclon da lorre do mecensor exterlor y adickin da nueva orufla an la perte correspondianta al enfer de [
vivienda.

Soluclbn en planta baje:

S efectiia modiflcanlén de acoeso 8 portel.

.a nusva soluclon permile regularizer la videnda de planta baje.

0 haoe posible adsmés crear un ouerto an planta baja (pern basuras u olros Usos dela colnunidad de proplsterios)
Soluglsn en planta lpo:

Ampliacién de crujla en la perle correspondients o ester (33 4 m, unos 12m2)

Asgaso el éster creando hueco en la parte de hueco de venlans eclual, pera afecler en la minimo &l muro de Tabrica exslente. .
Propuetla complemantarla da redlaliibualén Interlor,

Al orear ol ascensor of uso da la escelern 58 reduoiré el minimo,
Por ello pueds suprimirsa el paquefio veslibulo y puslllo, efentuando directamenle ol acoeso & la coclnn, que 98 emplla as| cast en 2 m2.

Ba propbne lambién ampllar €l aseo gonvirlléndolo en ouarto de bafio completo,
ge redlatribuyen los dormiforlos.

g amplla el ester del modo seflalado, conla nuwa orujin.

Olras acluaclonss de rehabliitacin, an slslamlanto lammico y aotanqulded,

Actuacionea en las fachadas exislentes, salvo en la parle que se afiade [ nusva crulle, pera mejora de condlolones da alslamlento lérmleo y frents
@ |a humedad,

Estudlo de opelones entre mortero alslante o fachada venliada con capa de alslamizio,
Instalacitn de nueves casplnlerlas.
Reparaclbn da cublerls para asegurar estanquidad,
PROPUEBTA 2, Reallzaclén de Torra da ancengor exterlory adlolon da fusva orulla en fodo el frante de fachada da lavivienda.
Soluclbn en planta beje:
8 electiis modificactdn de accesn a poral
La nueva sblucién permite regulartzer 1a vivienda de plania baje

Sa haoe posible ademés crear un cuarlo en planta haja (para basuras u
5o amplla la vivienda con la nueva crujla.

usos da la comunlda do proplatarios)

Solualén en planta lipo:

Craaclén de nueva crujla en lodo el renle de la viviends, da0,20% 3 m. lo que
m2.

Acceso & la vivlenda desde el estar creando huoco an Ia parta do hueco o ventana
axlstenle,

Padrla reallzarse un vastibulo, pera disminuirta la olerkdad y conlinvided espactal dala
permite conlralar vistas desda fa perte Irteror el esler,

lormina un lolel da superficle ampliada de unos 26

Eatlmaolon de costes:
Ascenaor: P.Conlrala tipo 100.000 euras
Gonstrugclén erujia empllacion: P.Oontrala m2 esl, 1.000 eurosim
Sup. orulle afiadida por vidends: 27 m2.
P.Conlrata por viviendn ; 27.000 euros

Repercusién ascengor por vivianda  Planes 3, iy B)
(canshdi qua 1ns planas | y 2 no raguarklan inslalaoldn d
2vlv, Plante. Tolel . Bvivlandes 16,608 eurny viv,

Repercusion ylvienda plantas 3,4, y 5. Nueva cruflay ascensor 43,668 euros.uiv.
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Propussta complemantarla de radletribucldn Interlar,

Al crear el escensor el uso de |s escalera se reduokd al minimo,
Par ello pueds suprimirss el pagueflo veslibulo y pasilio, efecluando direclaments 8l aceeso a la cocing, que b ampla asl casl en 2 m2.

Se propone lamblén ampller el aseo convirlléndolo en cusrlo de bafio complelo.

8o redlalribuyen los dormllciles, Se obliens un dormllorlo Individuel & Ia crulla no afecleds, y dos dobles en la fachada en e fue se realiza la
ampllaciin,

La nuava orujla supona;
¥ espaclo de ampllacion del esler
»  eapaclo de empliaclon de los dormilorlos
»  |eazn cerada gon aorislalamlento mévl, para su uso eblerlo en lemporadss célidas. Aclia como "franjs" de econdlolonamlerlo
\érmlco y como érea de eslancla y desoanso al serviclo de lodos los resldentes de la vivienda.

Otrae actusclonan da rehabllitacl6n, en alalamlento temico y estanquldad,

Aoluaslonzs on las lachadss existentes, selvo an la parle que se aflade In nueva erujia, pera mejora de condlolones de elslamiento Wrmico y frente
& la humadad,

Lbglcamante, on Ia fachade en que se afiade Ia nueva crujla no son neceser|as aclusclones de aislamionlo.
Estudio e opolones entre morlero alslahle “coleterm” o similar, o fachada venliada con eapa da alslamlento.
Inslalachin de nusvas carplnterias,

Reparacitn de cublertas pars segurar estanguidad.

- PROPUESTA 3, Actuaclén de Rehabllitaslon y Mejora Integral, Integrando rehabliltecion de la sdiflonclon exletenta y nuavas
oonalrioolones,

gqueriien una acluscin emblolose, digida & la
o Lipe cow e'or APRDE
NpenL1o 0E 1608, 00

&)  eucasa ooupacion da Ia edifioacién en plants. I
b)  Disponlblidad de espaclos lres, cuya ullizaclsn no redundarla en un delrimento de fs condiclones amblefjales

8an Josh de Valderas, y en parlicular esla subAren, ofrecen problomas muy aclisatos, qu
rehabllitaelon y mejora Integrel da la zona,

8)  Corencla de celldad estructural y constructiva orlginarla,
b} Infime superficls de las viendas R
o)  Delerloro de |a ediflercién y deficlenclas funclonales y de inslalaclones. "\

i En este caso esa eslralegla parece viable por [as muy inleresantes condiclones do In zona:

gran extensian del verde actual.
Repercuslén vivianda plantes 1 y 2 Nueva crufle, sin ascensor 27,000 puros.viv, o o
NS -["“-"
8 e LAMIEIY
B propone una aotuanlon qus combine: R AMIED:]
1) Rehabliitecion Integral do (& edilicaclon exlslente con [a Propussls 2 anlos sefialada, es deck, con Incorporackin de esoensores

nueva orujla en toda [a fachads.
Nusvas consirucciones en aspacion [lbres aclusles qus pudieran ser ooupados i opaslonsr reduccidn de I calldad emblentsl de Is zona,
o por suslilucién de algunos bloques .

3)  Reallzaclon de eparcamlentos sublsméneos,
4)  Acondiclonamlento y mejora de espacios verdes.
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10778 114

Areai SRR codigo oatastral 0178 11740
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Eatrategla an cuanto & usos, aleclon ssondmivos y modalidades da esilon.
L.as nueves ediilsaciones deberian proporclonar un margen da hansficio qua apoyara |a rohabiliacién do ediiicaciin exlslente.

Sus usos deberlan enmercarse en un esludlo especilico, para buscer sl misme lempo usos slivadores y heneflcloa econbmicos.

g conaldera en principlo convenlante Incorporar Usos \aralarlos y comerclales, para complementer el ceréoler manodimenslonal resldenclal que

hoy flens el drea.
Renuman de aupariiles.
i Demoliciones do ediflclos exlslenlss 2,560 m2
: Nueva edificaciin 13,360 m2
Ampliacton de crulls 5,400 m2.
Niimaro de ascensores Incorporados en nueva orufla 27 ud,

5| comparamos esos datos observamos que 1a nusva ediflcackin podria generer beneficlos sullcleniea para cubrir parle Importanta (e loa costes do
raalo]o de resldentes do edificlos demolidos y de la ampliaclon de nuevacnjlae vetalactn de Ascensores.

Légleamento, la eslimaoldn de ese superavll de la nueva edlloac|tn dependeria dol Upo da régimen de premoeltn, fbre o con protecclin.

4,
ESTRATEGIA DE ACTUACION, MARCOS URBANISTICOS Y BISTEMAS DE PROGRAMACION Y GESTION. Cow LiD L Aok,

Cunlquiorn s las allernativas propuestas requerlré Ia definloién da una sslrategla en la qua se rlculen los uluu\uﬁ W# ' o OF 26,00, nu
41, ELABORACION DE UN DOCUMENTO DE BASES TECNICAS, ECONOMICAS Y DE GESTION. hu: gReap
' Esta Documenta Integreré: P

K .8)  Diagnéslioo delallao de las defiolenclas eslructureles y consticlivas da ln edilczciin exlslents, pata un blagiles)
para une valoraclén econdmisa preclsadelas  obres de rehabl|itaclon necesarlss.

5 b Redacclén de un Proyaclo erquitecténioo pllolo para un blaque lipo, ua determine con preclelin a3 cerncleriy{logs
! aocbados, alo, da las torres do ascensoresy  Ina erulas de smpllaclon. En caso convenlants 5o delalarén distinlas soluclonas.
£ Proyaclo Inclulré un presupuesio pormenorizado. :

o) Censo delallado de propleterias de las viviendas, resklantes y condiclones do uso (en  propledad o en slquiler, en wste dllimo “onsn
caracteristions de los conirelos)

: d  Hsludlo do posibliidades da financlacion de lna soluaclanes con los mercos dlsporibles del Minslerlo de Vivienda y Comunidad do
Wendeld,

; Conslderacln e Ia viabilidad de Declaracion da Ared de Rehabillackin legradan  preferenta. Hipdlesls de aplicacidn de ayudas sagin

cosles da obras y condiclones de propledad y lenaencla.

44, PROCESO DE INFORMACION Y PARTICIPACION

A parllr do 1a elsboracidn dal tllado Dosumenta de Basos 5o dosarroliard un adecuado proceso de Informacliny parficipacisn pibllca.

Supondra la difuslon de las alternelivas, costes, fnanclaclén disponible en las diverses Iipblesls

elo, Ba ejamplifloaran las reperousione que tendrian para los proplelarios, en cusnto a eparlaclones econbmicas y subvenclones eplicbles.

' Adopelin da acuerdos para la alternallve que recoja el consatiso meyoekaro do los proplelarios.

. 42, MARCOB URBANISTICOS Y PROPUESTA PARA LA DECLARACION DE AREA DE REHABILITAGION INTEGRADA.

“Tramilaclén ds un Plan Especlel U olro Instrumenta de plansamlento, para enmarcar las acluaclones, segtn el modelo de seluackin que 88

hublera acordado ( pera la ampliaclén de las viviendss oxlslantes, en los casos Ue las Propusstes 102, o en & cngo de la Propuesta 3, para
ardenar laa aclusclones complamenlarias de nueva edificalén junto & les de smpllation y rehablitaoitn)

b)  Redacclbn de Ia Memorla Programa para la Declarecién de Area de Rehabilllacitn Inograda, con loa contenidos que exiga la normallva
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' PLANTA BAJA SOLUCION A MODIFICADA L} - —CI
PORTAL
CARAGTERISTICAB DE LA BOLUGION -
POSICION DE ASCENBORES :

Be proponen dos allernalivas,

A-En lachada princlpal unido & fachads 1doiica nueva sobre galeria, con smpliacion minima lmiada a eslar
B- En lachada prineipal unldo a (achada tbenion nueva sobre galerla

AGCGEEO INFERIOR: o nivel de acera cumpllendo accesibilldad,

ACCEBOS APISOS. Segin ullernalivas
A-B-A dislribuidor nuevo en cusro de Eslar

PLANTA TIPO SOLUGION A MODIFIGADA

PROBLEMAS . Poslbles afecclones Inliaeslruclras que no perecen do dificl sofucin,

CARACTERIBTIGAB DEL ABCENSOR: Tipllicado ,Gon caja de cerramlento en vidiia ransparente o traslicldo o en placas do ecero laoado y olros procedimlentos lpflcados

PROPUESTA DE REDISTRIBUCION DE LA VIVIENDA:
Se propone redislibuclan por modificaciones de labiquerla
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PLANTA BAJA MODIFICADA PLANTATIPO MODIFICADA I fgcnETo DE 26,06.01
0l
CARAGTERISTIGAS DE LA SOLUCION ' '
POSICION DE ABCENSORES
Ge preponen dos allernalivas. ) PROBLEMAS . Posibles alacclanes Infraestruciuras que no parecen da difell sclucibn.
1- En fachada princlpal unldo a fachada 1éoniea nueva sobre galerln. v
2- En huaco da escalera con demollclsn da a eclual y redisefio de ln misia sdemés do incorporer celosas: terdedero. CARACTERISTI GAS DEL ASCENSOR:  Tiplicado .Gon ceja de cerrarmlento en videlo ransparenta o lrashicido, pare minimizar |a roduocibn da Ruminacin en la segunds altégna

primera por opclon estélica,
ACCESO INFERIOR; & nivel de acera cumpllando sceesihilidad.

PROPUESTA DE REDISTRIBUCION DE LA VIVIENDA:
ACCESOS A PIBOB. Segin allernalivas Sapropone redistribucien por modillcaciones da lebiqueria

)
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SOLUCION B
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SECCION SOLUCION B

PROPUESTA DE ACTUACION COMPLEJA AMPLIANDO VOLUMEN

N JOSE i 10770 11740
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ST AL Artoil

DETALLE ASCENSOR SOLUCION B PLANTA DAJA
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POSIBILIDADES DE PROCGRAMAS INTEGRALES COMBIf

TR codigo oatasteal tarmo 11740

ARKEN]
10770 12840

EDIFICIOS DE NUEVA COSTRUCCION

AMPLIACION DE CRUJIA CON ASCENSORES

EDIFICACION QUE SE MANTIENE

Ljoa roug e APROG.

APARGAMIENTO SUBTERRANEO
£ .RLT0 DE 26,08, 00

CARACTERISTICAS DE LA SOLUGION

NUEVA EDIFICACION BLOOUE A
0 plantas

NUEVA EDIFIGACION 400 X B plantas X 2 bloques = 6400 m*

MUEVA EDIFICACION BLOGUE B
& plantas "on puants sobra portica”

NUEVA EDIFICACION 780m* X & PLANTAS x 2 bloqua = 3000 m*

NUEVA EDIFICACION BLOQUE C AMPLIACION DE CRUJIA
i plantas

SUPAMPLIADA 360 X 5 planlas X 3bloques = 5400
DEMOLICIONES 170 m* X 3 blonues X 5 plantas = 2650 m*
NUMERO ASCENSORES 8 por blogue X 3 hloques =24 ascansores

NUEVA EDIFICACION 170 X 3 X 6 planles = 3080 m*

T
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FtlifTolos ol caseo fnctultios o !nuﬂrr_-_nn do Aclingtdn .‘W‘I'ENJENDO LA EDIF |CJ"«C[¢1N EXIRTENTE Y hM['l.IANIJU VOI%UMEN:

= 1 T [ i e 1iran
Eifon i anrlJﬁutnrunwaw Cadigo catostral o779 11740

rad | ) 2 10776 12140

EOIFICACION QUE SE MANTIENE

e

APARCAMIENTO SUBTERRANEO

- ‘.'J
“PLANTATIPO

CARACTERISTICAS DE LA S0LUCION

NUEVA EDIFIGACION BLOQUE A NUEVA EDIFICACION BLOQUE B NUEVA EDIFIGACION BLOQUE G AMPLIACION DE CRUJIA
0 planias & plantas "en puenie eohie poriize” B plantas
SUP.AMPLIADA 380 X 5 planias ¥ 3 bloques = 5400 n?
DEMOLICIONES 170 iw* X 3 blogues X & plantas = 2650 m*
HUEVA EDIFIGAGION 400 X 8 plantas X 2 bloques = 6400 m* NUEVA EDIFICACION 780m* X 6 PLANTAS x 2 bloqua = 3000 m* NUMERO ASCENSORES B por bloque X 3 bloques = 24 ascensores

NUEVA EDIFIGAGION 170 X 3 X 0 plantas = 3060 m* 3 \{
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_ TIPO DE BLOQUE

Ll T R T TR (A R TR

' N° DE PLANTAS 5

W° DE VIVIENDAS

APROBADY DE

HITVAMENLTE
POk AQUENTD) T P LEND

7 CUADRO DI:’. DATGB. |

1TT0 1TAn
I;'u'qm ST Codigo oatastral R
‘Bubaren: e 1t 12740

chua.clon Arn

RGJETD DE 26,0 .1

Codigo Catastral| 10770

10773

1776

10770

10773

ﬁna-w;“

N° de parcela

04 02 03 04 05 06 07 0B 09 IJ1020304050501'0Iluho10102030405050103091'0101020!04050607080!]1111010203040505070309 01 02 03 04 05 06 07 OO 00 |TOT
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Planta 1" 222222222'IB222222222182222222221{122222222210222222_2221822222222210
:Planlaz' 2222222221_&12222222221022_22_22222'“1_2222222221522222222215222222222“!
Planta 3" 222222222132222222221522222222218_222222222132222222221322222222213
'Planta 4* 2222222221!12222222221&2222222221&222222222182222222221822222222218
1
;TOTAL[mrhloqul

encluyendo p. balge 12 72 72 72 72 7
, TOTAL viviendas excluyendo plantas bajas 432
' TOTAL 2%, 3 4'y & plantas 324 sobre 432

Ofran caractarations del edificlo y viviendas!

I sla No se contabilizan viviendas ni locales en planta baja

= No existe

* DIMENSIONES

* BLOQUE LINEAL
, Superfice construlda de vivienda lipo (sin Incluir terraza): 75 m?

25
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