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MIGUEL ANGEL LOPEZ CALVINO con D.N.L./N.I.F. 32796385H,
Arquitecto Técnico colegiado n® 1376 del Colegio Oficial de Ila
Arquitectura Técnica de A Corufia, con domicilio profesional en Rua
do Inglés, 7, 2° C, 15.172 Oleiros, A Coruiia, MANIFIESTA:

Habiendo sido designado como perito por el Juzgado de Primera
Instancia n® 1 de A Corufa, para realizar la valoracién de los bienes
referidos en la portada, fincas registrales n® 45.912, 84.725y 84.727
del Registro de la Propiedad n® 1 de A Corufia, cuya descripcion
registral y estado de cargas figuran en los autos de referencia en la
certificacion de 20 de/12/2022, una vez aceptado el cargo de perito
PROCEDE A LA VALORACION DE LOS INMUEBLES REFERIDOS.

VALORACION

LOCAL COMERCIAL BAJO DERECHA UBICADO EN EL
EDIFICIO DE DIRECCION CALLE ORZAN, N°© 151, EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE A CORUNA, PROVINCIA DE A

CORUNA.

1.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de un local comercial situado en la planta baja, que ocupa la
totalidad de la plata baja del edificio, a excepcién del portal de acceso
a las viviendas de las plantas superiores. Su antigiedad es de 1922
segun el catalogo del PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E REFORMA
INTERIOR DA CIDADE VELLA E PESCADERIA (en adelante PEPRI) y
segun el Catastro consta rehabilitado el local en 1987.

Referencia catastral: 8321303NJ4082S0001AY.

Referencia registral: Registro de la propiedad n°® 1 de A Coruiia, Folio
58 Vuelto, Libro 2.293, Finca n°© 45.912.

» Superficie:
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- CATASTRAL:
En la Consulta descriptiva y grafica de datos catastrales figura el local
con una superficie construida de 62,00 m=2.

- REGISTRAL:
En la Certificacion consta una superficie de 53 m2, sin especificar
caracter (util o construida).

- ADOPTADA:

En la visita exterior al inmueble realizada se ha comprobado que el
portal de viviendas ha sido reformado y se ha colocado un ascensor,
en detrimento de la superficie original del local comercial. Mide el
portal una superficie total de 13,08 m2 construidos, que deducidos de
la superficie catastral del solar (61,00 m2) que estd completamente
ocupado por la edificaciéon, totalizando una superficie construida para
el local de 47,92 m=2.

- DIMENSIONES LINEALES:
El frente a via publica del local es de 3,88 m. con una altura de
fachada de 3,45 m. y un fondo medio de 9,20 m.

- COEFICIENTE TABLA DE FONDO:
El local tiene un C.T.F. de 0,95.

2.1 SITUACION URBANISTICA:

Edificio del que forma parte se encuentra clasificado como suelo
urbano consolidado y calificado como residencial, en la ordenanza de
Pescaderia Norte del PEPRI. Esta catalogado con el numero 8321303
y un nivel de proteccion IV.

El edificio esta dentro de ordenacion.
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3.1 VALORACION PROPUESTA

Para la valoracion del local comercial se adopta el método de
comparacion.

El Método de comparacion esta basado en el principio de
sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles. Se utilizara para determinar el valor de mercado de los
edificios y de los elementos de edificios, salvo cuando estén ligados a
una explotacibn econdmica, o cuando se trate de inmuebles
arrendados. Para ello se toman muestras del mercado de
comparables y se homogeinizan hasta llegar a un valor unitario de
comparacion para el inmueble analizado.

= ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA:

ANALISIS DE OFERTA: Existe oferta de locales similares al valorado
en el entorno proximo, tanto en régimen de venta como en alquiler,
siendo equilibrada la relacion entre ambos régimenes.

EVOLUCION DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmueble en el
entorno proximo ha experimentado un comportamiento estable en los
dos ultimos afios. EI mercado hipotecario se contrae, las hipotecas
para la adquisicion de fincas han disminuido radicalmente debido,
tanto a la menor demanda crediticia, como al endurecimiento de las
condiciones de concesion de préstamos y a la subida de los intereses.

TIPOLOGIA DE LA OFERTA: Existe oferta de locales comerciales, tanto
libres como en uso.

VALORES OFERTADOS: Los valores ofertados oscilan en funcion de
las superficies, ubicaciones, longitudes de frente y fondo, y calidades
de los inmuebles.

ABSORCION: La absorcién por parte del mercado de inmuebles en la
zona es lenta, siendo el nUmero de transacciones mucho menores a
las registradas en ejercicios anteriores.

INTERVALO DE VARIACION: El intervalo de variacion zonal oscila

entre 980 y 2.500 €/m2 segun superficie, morfologia, longitud de
fachada, ubicacién, C.T.F., etc.
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= ESTUDIO DE MERCADO:

Se ha realizado un estudio de mercado de locales comerciales con

peculiaridades especiales, anomalias y situaciones comparables al

DIRECCION VENTA FUENTE
Sup.
Const. €/m?
Calle Planta | Uso Afo (m?) € (Total) (Unitario) | Agente
Orzan 96 | Baja Comercial 2.005 130,00 325.000,00 | 2.500,00 | A. Inmobiliaria
Corraléon
9 Baja Comercial 2.003 100,00 185.000,00 | 1.850,00 | A. Inmobiliaria
Baja +
Sol 14 Sot Comercial 2.010 147,00 148.000,00 | 1.006,80 | A. Inmobiliaria
Baja +
Orzan 8 | Sot Comercial 2.000 148,00 145.000,00 979,73 | A. Inmobiliaria
Socorro
30 Baja Comercial 1.978 51,00 83.000,00 | 1.627,45 | A. Inmobiliaria
Orzén 2,
Pasadizo | Baja Comercial 1.969 50,00 73.150,00 | 1.463,00 | A. Inmobiliaria
local que nos ocupa en venta, realizando consultas a diversas

inmobiliarias y agentes de la propiedad inmobiliaria de la zona,

obteniendo los siguientes valores testigo:

= HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS:

Se han homogeneizado los testigos de mercado obtenidos en funcién
de su ubicaciéon, antiguedad, C.T.F., situacion urbanistica, superficie,

frente, fondo, altura y caracteristicas constructivas.

Sup. Const. €/m?

Calle (m?) € (Total) (Unitario) Coef. Unit. Ponderado €/m2
Orzan 96 130,00 325.000,00 2.500,00 0,75 1.875,00
Corralén 9 100,00 185.000,00 1.850,00 1,00 1.850,00
Sol 14 147,00 148.000,00 1.006,80 1,70 1.711,56
Orzan 8 148,00 145.000,00 979,73 1,90 1.861,49
Socorro 30 51,00 83.000,00 1.627,45 1,05 1.708,82
Orzan 2, Pasadizo 50,00 73.150,00 1.463,00 1,15 1.682,45

Valor unitario adoptado 1.781,55

432




4.1 VALORACION PROPUESTA

Por todo lo anteriormente expuesto, entiendo que, a mi leal

saber y entender, la valoracion de la finca mencionada asciende a:

Ne F. Sup. Const. V. Unitario VALOR DE
Elemento Registral Referencia Catastral (m? €/m2 TASACION
Local
Comercial 45912 | 8321303NJ4082S0001AY 47,92 1.781,55| 85.372,07 €

Valor de tasacion ajustado: 85.400,00 €.

VALOR DE TASACION: Ochenta y cinco mil cuatrocientos

Euros.

5|32




VALORACION

CASA SENALADA CON EL NUMERO 3 DE LA CALLE VIZCAYA,
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE A CORUNA, PROVINCIA DE
A CORUNA.

1.2 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de un EDIFICIO en mal estado de conservacion, conformado
por planta baja comercial y portal de acceso a viviendas, y tres
plantas altas con una vivienda por planta. Su antigiedad es de 1940
segun el catalogo del PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E REFORMA
INTERIOR DA CIDADE VELLA E PESCADERIA (en adelante PEPRI) y
segun el Catastro.

Referencia catastral: 8007313NJ4080N0O001SP.

Referencia registral: Registro de la propiedad n® 1 de A Coruia, Folio
59, Libro 1.418, Finca n© 84.725.

= Superficie:

- CATASTRAL.:

En la Consulta descriptiva y grafica de datos catastrales figura el
edifico con una superficie construida de 288,00 m2. La superficie del
solar es de 89 m=2.

- REGISTRAL:

En la Certificacion consta una superficie ocupada por la edificacion y
el ptio posterior de 83,30 m2, de los que 11,43 mZ2 corresponden al
patio. No se especifica la superficie total de la edificacion.

- ADOPTADA:
Se adopta la superficie catastral construida de 288,00 m=2.
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3.1 SITUACION URBANISTICA:

Edificio del que forma parte se encuentra clasificado como suelo
urbano consolidado y calificado como residencial, en la ordenanza
Norma Zonal 2 Ensanche, Subzona 4 Manzana intensiva Los Mayos-
Sardifieira. Estd catalogado conjuntamente con otros edificios
colindantes como conjunto de edificios en la ficha de catalogo n® 07-
016el numero 8321303 y un nivel de proteccion Il1.

El edificio estd dentro de ordenacion. Se permite la ampliaciéon en
altura en las condiciones reguladas en el articulo 4.2.5, aptdo 3, de
las NN.UU.

Art. 4.2.5.- Obras y Usos admitidos conforme al nivel de proteccién a)- Obras
permitidas.

3.- Proteccién Ambiental.

a)- Obras permitidas.

Se autoriza el derribo interior del edificio debiendo conservar su fachada. Se
mantendra el empleo de los materiales originales.

Se autorizan ademas obras de conservacion, restauracion,
consolidacion,rehabilitacion, reestructuracion y ampliacién.

La ampliacién sera autorizable siempre en la medida que no se desvirtlue el
contexto ambiental del que forma parte ni se produzca menoscabo en los
valores a proteger.

Este aspecto debera justificarse graficamente en un estudio especifico de su
entorno ambiental que abarcara, como minimo, los frentes completos de
manzana de los que formen parte las fachadas catalogadas del edificio.

b)- Aprovechamiento.

Sera el que resulte de aplicar las condiciones de la norma zonal y del
planeamiento correspondiente, con las mayores limitaciones que pudieran
contenerse en las fichas de catalogo correspondientes.

En ningun caso el nimero de plantas que resulte de aplicar las condiciones de
la norma zonal y del planeamiento correspondiente podra doblar la altura en
plantas del edificio catalogado.

El numero méximo de plantas que se puede ampliar en altura es de 2 plantas.
La posibilidad de ampliaciéon del nimero de plantas de edificaciéon estara
condicionada a la prevision de tal determinacién en la ficha de catalogo
correspondiente.

¢)- Alineaciones de la edificacion.

La obligatoriedad de mantener la fachada del edificio determina la
conservacion de la alineaciéon exterior existente, asi como las tapias y
cerramiento de las zonas no edificables.
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En caso de ampliacion en altura, la nueva fachada del edificio se retranqueara
un minimo de 2 m con respecto a la fachada a conservar, salvo que en la
ficha de catalogo o la Direccibn General de Patrimonio indique lo contrario,
garantizando mediante un estudio grafico que no se desvirtia el contexto
ambiental del que forma parte.

d)- Usos.

La inclusion de un edificio en el nivel de Proteccion Ambiental supone el
mantenimiento de los usos existentes o la transformacion en las condiciones
que se determinan en el Plan General.

El edificio puede ampliarse en altura dos plantas mas, totalizando 6
plantas, con un retranqueo frontal de 2 metros respecto a la fachada
a conservar, por lo que la superficie susceptible de aumentar totaliza
un total de 116,00 m2 a razén de 58,00 m2 por cada una de las dos
palntas, con lo que la edificabilidad susceptible de aprovechamiento
total del edificio sera de 288,00 m2 + 116,00 m2 = 404,00 m=2.

3.1 VALORACION PROPUESTA

Para la valoracion del edificio se adopta el método de comparacion.

El Método de comparacion esta basado en el principio de
sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles. Se utilizara para determinar el valor de mercado de los
edificios y de los elementos de edificios, salvo cuando estén ligados a
una explotacion econdémica, o cuando se trate de inmuebles
arrendados. Para ello se toman muestras del mercado de
comparables y se homogeinizan hasta llegar a un valor unitario de
comparacion para el inmueble analizado.

= ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA:

ANALISIS DE OFERTA: Existe oferta de edificios similares al valorado
en el entorno proximo y en entorno comparables.

EVOLUCION DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmueble en el
entorno proximo ha experimentado un comportamiento estable en los
dos ultimos afios. EI mercado hipotecario se contrae, las hipotecas
para la adquisicion de fincas han disminuido radicalmente debido,
tanto a la menor demanda crediticia, como al endurecimiento de las
condiciones de concesidon de préstamos y a la subida de los intereses.

TIPOLOGIA DE LA OFERTA: Existe oferta de edificios para rehabilitar.

VALORES OFERTADOS: Los valores ofertados oscilan en funcion de
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las superficies, ubicaciones, estado interior, edificabilidad, morfologia,
aprovechamiento inmobiliario y calidades de los inmuebles.

ABSORCION: La absorcién por parte del mercado de inmuebles en la
zona es lenta, siendo el nimero de transacciones mucho menores a
las registradas en ejercicios anteriores.

INTERVALO DE VARIACION: El intervalo de variacion zonal oscila
entre 215 y 1.009 €/m=2 Edificable segun superficie, ubicacidon, estado
interior, edificabilidad, morfologia, aprovechamiento inmobiliario y
calidades de los inmuebles.

= ESTUDIO DE MERCADO:

Se ha realizado un estudio de mercado de edificios con peculiaridades
especiales, anomalias y situaciones comparables al edificio que nos
ocupa en venta, realizando consultas a diversas inmobiliarias y
agentes de la propiedad inmobiliaria de la zona, obteniendo los
siguientes valores testigo:

DIRECCION VENTA FUENTE
Sup.
Solar. Const. €/m? Edif.

Calle Uso (m2) Edifi. (m2) | (m?) € (Total) (Unitario) Agente
A.

Gaiteira 52 Residencial 172,00 668,70 251,00 675.000,00 1.009,42 | Inmobiliaria
A.

Oza 132 Residencial 368,00 832,00 832,00 377.000,00 453,13 | Inmobiliaria
A.

San Luis 10 Residencial 107,00 695,00 207,00 150.000,00 215,83 | Inmobiliaria
A.

Asturias 26 Residencial 116,00 771,00 1,00 190.000,00 246,43 | Inmobiliaria

Santander A.

24 Residencial 110,00 423,00 1,00 180.000,00 425,53 | Inmobiliaria

Cardenal A.

Cisneros 11 | Residencial 229,00 753,13 1,00 320.000,00 424,89 | Inmobiliaria

= HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS:

Se han homogeneizado los testigos de mercado obtenidos en funcién
de su ubicacion, estado estructural, antigliiedad, situacion urbanistica,
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superficie,

aprovechamiento

6ptimo,

orientacion,

aprovechamiento en sétano y facilidad de demolicion.

facilidad de

€/m? Edif. Unit. Ponderado

Calle Sup. edifi. (m?) | € (Total) (Unitario) Coef. €/m2
Gaiteira 52 668,70 | 675.000,00 1.009,42 0,80 807,54
Oza 132 832,00 | 377.000,00 453,13 1,15 521,09
San Luis 10 695,00 | 150.000,00 215,83 2,00 431,65
Asturias 26 771,00 | 190.000,00 246,43 2,00 492,87
Santander 24 423,00 | 180.000,00 425,53 1,25 531,91
Cardenal
Cisneros 11 753,13 | 320.000,00 424,89 1,25 531,12

Valor unitario adoptado 552,70

4.1 VALORACION PROPUESTA
Por todo lo anteriormente expuesto, entiendo que, a mi leal

saber y entender, la valoraciéon de la finca mencionada asciende a:

Ne F. Sup. Edificable | V. Unitario VALOR DE
Elemento Registral Referencia Catastral (m?) €/m2 TASACION
Edificio 84725 | 8007313NJ4080N00O1SP 404 552,70 | 223.289,69 €

Valor de tasacion ajustado: 223.300,00 €.
VALOR DE TASACION: Doscientos veintitrés mil trescientos

Euros.
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VALORACION

CASA SENALADA CON EL NUMERO 5 DE LA CALLE VIZCAYA,
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE A CORUNA, PROVINCIA DE
A CORUNA.

1.2 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de un EDIFICIO en mal estado de conservacion, conformado
por planta baja comercial y portal de acceso a viviendas, y tres
plantas altas con una vivienda por planta. Su antigiedad es de 1940
segun el catalogo del PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E REFORMA
INTERIOR DA CIDADE VELLA E PESCADERIA (en adelante PEPRI) y
segun el Catastro.

Referencia catastral: 8007312NJ4080NOOO1EP.

Referencia registral: Registro de la propiedad n® 1 de A Coruia, Folio
62, Libro 1.418, Finca n© 84.727.

= Superficie:

- CATASTRAL.:

En la Consulta descriptiva y grafica de datos catastrales figura el
edifico con una superficie construida de 304,00 m2. La superficie del
solar es de 85 m=2.

- REGISTRAL:

En la Certificacion consta una superficie ocupada por la edificacion y
el ptio posterior de 83,30 m2, de los que 11,43 mZ2 corresponden al
patio. No se especifica la superficie total de la edificacion.

- ADOPTADA:
Se adopta la superficie catastral construida de 304,00 m=2.
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4.1 SITUACION URBANISTICA:

Edificio del que forma parte se encuentra clasificado como suelo
urbano consolidado y calificado como residencial, en la ordenanza
Norma Zonal 2 Ensanche, Subzona 4 Manzana intensiva Los Mayos-
Sardifieira. Estd catalogado conjuntamente con otros edificios
colindantes como conjunto de edificios en la ficha de catalogo n® 07-
016el numero 8321303 y un nivel de proteccion Il1.

El edificio esta dentro de ordenacion. Se permite la ampliacion en
altura en las condiciones reguladas en el articulo 4.2.5, aptdo 3, de
las NN.UU.

Art. 4.2.5.- Obras y Usos admitidos conforme al nivel de protecciéon a)- Obras
permitidas.

3.- Proteccién Ambiental.

a)- Obras permitidas.

Se autoriza el derribo interior del edificio debiendo conservar su fachada. Se
mantendra el empleo de los materiales originales.

Se autorizan ademas obras de conservacion, restauracion,
consolidacion,rehabilitacion, reestructuracion y ampliacién.

La ampliacién sera autorizable siempre en la medida que no se desvirtlue el
contexto ambiental del que forma parte ni se produzca menoscabo en los
valores a proteger.

Este aspecto debera justificarse graficamente en un estudio especifico de su
entorno ambiental que abarcara, como minimo, los frentes completos de
manzana de los que formen parte las fachadas catalogadas del edificio.

b)- Aprovechamiento.

Sera el que resulte de aplicar las condiciones de la norma zonal y del
planeamiento correspondiente, con las mayores limitaciones que pudieran
contenerse en las fichas de catalogo correspondientes.

En ningln caso el nimero de plantas que resulte de aplicar las condiciones de
la norma zonal y del planeamiento correspondiente podra doblar la altura en
plantas del edificio catalogado.

El nUmero maximo de plantas que se puede ampliar en altura es de 2 plantas.
La posibilidad de ampliaciéon del numero de plantas de edificaciéon estara
condicionada a la prevision de tal determinacién en la ficha de catalogo
correspondiente.
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¢)- Alineaciones de la edificacion.

La obligatoriedad de mantener la fachada del edificio determina la
conservacion de la alineacion exterior existente, asi como las tapias y
cerramiento de las zonas no edificables.

En caso de ampliacion en altura, la nueva fachada del edificio se retranqueara
un minimo de 2 m con respecto a la fachada a conservar, salvo que en la
ficha de catalogo o la Direcciéon General de Patrimonio indique lo contrario,
garantizando mediante un estudio grafico que no se desvirtia el contexto
ambiental del que forma parte.

d)- Usos.

La inclusion de un edificio en el nivel de Proteccion Ambiental supone el
mantenimiento de los usos existentes o la transformacidon en las condiciones
que se determinan en el Plan General.

El edificio puede ampliarse en altura dos plantas mas, totalizando 6
plantas, con un retranqueo frontal de 2 metros respecto a la fachada
a conservar, por lo que la superficie susceptible de aumentar totaliza
un total de 112,00 m2 a razén de 56,00 m2 por cada una de las dos
palntas, con lo que la edificabilidad susceptible de aprovechamiento
total del edificio sera de 304,00 m2 + 112,00 m2 = 416,00 m=2.

3.1 VALORACION PROPUESTA

Para la valoracion del edificio se adopta el método de comparacion.

El Método de comparacion esta basado en el principio de
sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles. Se utilizara para determinar el valor de mercado de los
edificios y de los elementos de edificios, salvo cuando estén ligados a
una explotacibn econdmica, o cuando se trate de inmuebles
arrendados. Para ello se toman muestras del mercado de
comparables y se homogeinizan hasta llegar a un valor unitario de
comparacion para el inmueble analizado.

= ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA:

ANALISIS DE OFERTA: Existe oferta de edificios similares al valorado
en el entorno proximo y en entorno comparables.

EVOLUCION DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmueble en el
entorno proximo ha experimentado un comportamiento estable en los
dos ultimos afios. EI mercado hipotecario se contrae, las hipotecas
para la adquisicion de fincas han disminuido radicalmente debido,
tanto a la menor demanda crediticia, como al endurecimiento de las
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condiciones de concesion de préstamos y a la subida de los intereses.
TIPOLOGIA DE LA OFERTA: Existe oferta de edificios para rehabilitar.

VALORES OFERTADOS: Los valores ofertados oscilan en funcion de
las superficies, ubicaciones, estado interior, edificabilidad, morfologia,
aprovechamiento inmobiliario y calidades de los inmuebles.

ABSORCION: La absorcién por parte del mercado de inmuebles en la
zona es lenta, siendo el nimero de transacciones mucho menores a
las registradas en ejercicios anteriores.

INTERVALO DE VARIACION: El intervalo de variacion zonal oscila
entre 215 y 1.009 €/m=2 Edificable segun superficie, ubicacion, estado
interior, edificabilidad, morfologia, aprovechamiento inmobiliario y
calidades de los inmuebles.

= ESTUDIO DE MERCADO:

Se ha realizado un estudio de mercado de edificios con peculiaridades
especiales, anomalias y situaciones comparables al edificio que nos
ocupa en venta, realizando consultas a diversas inmobiliarias y
agentes de la propiedad inmobiliaria de la zona, obteniendo los

siguientes valores testigo:

DIRECCION ‘ VENTA FUENTE
Solar. Edifi. Sup. Const. €/m?

Calle Uso (m2) (m2) (m?) € (Total) (Unitario) | Agente
A.

Gaiteira 52 | Residencial 172,00 668,70 251,00 | 675.000,00 | 1.009,42 | Inmobiliaria
A.

Oza 132 Residencial 368,00 832,00 832,00 | 377.000,00 453,13 | Inmobiliaria

San Luis A.

10 Residencial 107,00 695,00 207,00 | 150.000,00 215,83 | Inmobiliaria
A.

Asturias 26 | Residencial 116,00 771,00 1,00 | 190.000,00 246,43 | Inmobiliaria

Santander A.

24 Residencial 110,00 423,00 1,00 | 180.000,00 425,53 | Inmobiliaria

Cardenal

Cisneros A.

11 Residencial 229,00 753,13 1,00 | 320.000,00 424,89 | Inmobiliaria
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= HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS:

Se han homogeneizado los testigos de mercado obtenidos en funcion

de su ubicacién, estado estructural, antigliedad, situacion urbanistica,

superficie, aprovechamiento O6ptimo, orientaciéon, facilidad de
aprovechamiento en sétano y facilidad de demolicion.
Unit.
Calle €/m? Edif. Ponderado
Sup. edifi. (m?) | € (Total) (Unitario) Coef. €/m2
Gaiteira 52 668,70 675.000,00 1.009,42 0,80 807,54
Oza 132 832,00 377.000,00 453,13 1,15 521,09
San Luis 10 695,00 150.000,00 215,83 2,00 431,65
Asturias 26 771,00 190.000,00 246,43 2,00 492,87
Santander 24 423,00 180.000,00 425,53 1,25 531,91
Cardenal
Cisneros 11 753,13 320.000,00 424,89 1,25 531,12
Valor unitario adoptado 552,70

4.1 VALORACION PROPUESTA

Por todo lo anteriormente expuesto, entiendo que, a mi leal

saber y entender, la valoracion de la finca mencionada asciende a:

Elemento

N° F. Sup. Edificable | V. Unitario VALOR DE
Registral Referencia Catastral (m?) €/m2 TASACION
Edificio 84727 | 8007312NJ4080NOOO1EP 416 552,70 | 229.922,06 €

Valor de tasacion ajustado: 230.000,00 €.
VALOR DE TASACION: Doscientos treinta mil Euros.
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4. FIRMA
Con los datos hasta aqui aportados doy por terminado el
presente informe, que consta de portada, dieciséis paginas y anexos.

El Perito pone en conocimiento del Juzgado que ha efectuado la pericia encomendada con la
mayor objetividad posible, tomando en consideracién tanto lo que favorece como lo que causa
perjuicio a cualquiera de las partes, indicando ademas que conoce el contenido de los articulos
458 y 459 del Cédigo Penal.

En Oleiros, 28 de julio de 2.023,

LOPEZ CALVI NO, Firmado digitalmente por LOPEZ
CALVINO, MIGUEL ANGEL
MIGUEL ANGEL (AUTENTICACION)

(AUTENTICACION) Fecha: 2023.07.28 13:43:26 +02'00'

Fdo: Miguel Angel Lépez Calvifio
ARQUITECTO TECNICO
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ANEXO I:

PLANOS DE EMPLAZAMIENTO Y URBANISTICO

PLANOS DE SITUACION
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PLANOS URBANISTICOS
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ANEXO 11

FICHAS CATASTRALES, MEMORIA FOTOGRAFICA,
ORDENAZAS URBANISTICAS
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FICHAS CATASTRALES
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VISTA GENERAL DEL LOCAL C/ ORZAN 151

VISTAS DE LOS EDIFICIOS 3 Y 5 DE LA CALLE VIZCAYA
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VISTAS DE LOS EDIFICIOS 3 Y 5 DE LA CALLE VIZCAYA
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ORDENANZAS URBANISTICAS
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REVISION E ADAPTACION DO PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E REFORMA INTERIOR DA CIDADE VELLA E PESCADERIA CIDADE VELLA E PESCADERIA DA CORUNA

E CATALOGACION DE UNIDADES EDIFICATORIAS E ELEMENTOS DE INTERESE
UNIDADE PARCELARIA 8321303 ENDEREZO OFICIAL RUA / ORZAN / 151
NOME

DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

PLANTA

ALZADO

Certifico:
El Seeretario,
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REVISION E ADAPTACION DO PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E REFORMA INTERIOR DA CIDADE VELLA E PESCADERIA CIDADE VELLA E PESCADERIA DA CORUNA
CATALOGACION DE UNIDADES EDIFICATORIAS E ELEMENTOS DE INTERESE

=

UNIDADE PARCELARIA 8321303 ENDEREZO OFICIAL RUA / ORZAN / 151
NOME
DATOS INFORMATIVOS DO BEN
DATOS XERAIS
ANTERIOR A 1960 | SI[ RENOVADO | NON| NOVO |  NON| TIPOLOXIA DE PARCELA
CATALOGACION PEPRI 1998 X] ENTRE MEDIANEIRAS ] CUARTEIRON CON PATIO
PROTECCION AMBIENTAL [] REMATE DE CUARTEIRON XI CUARTEIRON LINEAL
ESTADO DA EDIFICACION [] CON SOPORTAL [] CUARTEIRON COMPACTO
M [] PARCELA DE RECENTE FORMACION
CARACTERISTICAS BASICAS
PARAMETROS OBRA EN EXECUCION FACHADAS
Superficie de parcela 70 m2| Nova Planta NUMERO DE PLANTAS S/R 4 Numero de fachadas a espazo publico 1
Superficie de ocupacion 70 m2| Ampliacién sobre existente Planta Atico NON]| Lonxitude de fachadas 6,72 m|
Superficie construida s/r 325 m2| Reestruturacion interior Aproveitamento baixocuberta Sl
Rehabilitacion Edificio con soto NON|
N¢ de novos locais
N¢ de novas vivendas
USOS, PROPIEDADE E TENZA
PROPIEDADE DO EDIFICIO [ [
USO VIVENDA USO NON RESIDENCIAL
Ne total de vivendas 4] Ne de viv. desocupadas 4| N locais en planta baixa 1|  Edificio non residencial NON
N¢ de viv. en planta baixa 0| Nede viv. alugadas antes do 85 0| N locais en soto ou semisoto 0| N locais en aluguer 0
Ne de viv. en planta tipo 1 En venda Ne locais en plantas altas 0| N locais en aluguer antes do 85 0
Ne de viv. alugadas 0 En aluguer N2 locais baleiros en planta baixa 1
N de viv. en propiedade 0] Vivenda unifamiliar NON Ne locais baleiros en soto ou semisoto 0
N¢ locais baleiros en plantas altas 0
Edificio non residencial totalmente desocupado NON

[DETERMINACIONS DE CATALOGO \

|AMBITO B.LC. | CUALIFICACION ZONAL |
[[] Declaracién BIC Conxunto Histérico [ 1 Cidade Vella
[ Area de respecto BIC Conxunto Histérico [] 2 Atochas - O Derribo
[] BIC individualizado X] 3 Pescaderia Norte
ZONIFICACION ARQUEOLOXICA g g Eﬁggﬁ;";{;a sur
ZONA B X INTERVENCION ARQUEOLOXICA| [] 6 Area Urbana Renovada
[CATALOGACION UNITARIA | O UNIDADE URBANA
1 Edificio Monumental
2 Singular valor arquitectonico integral
03 Caracteristicas smgulares estructural
X a4 Signifi arqui 0 biental
s Interese ambiental no conxunto
CATALOGACION DE ELEMENTOS CARACTERES DETERMINANTES
ELEMENTOS DE CUBERTA ELEMENTOS ESTRUCTURAIS SISTEMA ESTRUCTURAL
Bufardas X Muros 0 VERTICAL 0
Beirados O Columnas/Soportes O HORIZONTAL O
Lucernarios O Arcos O
Outros 0 Vigas/Cimbros ] ORGANIZACION INTERNA
Forxados 0 ACGESO VIA PUBLICA X
ELEMENTOS DE FACHADA Outros 0 POSICION COMUNICACION VERTICAL X
A B Tr
Soportal 0o o FACHADA
Pilastras /columnas O O COMPOSICION INTEGRAL X
Galerias O O d
Miradoiros O O ELEMENTOS INTERIORES ACTUACIONS PARTICULARES
Balcéns 0 0 Portal 0 REESTRUCTURACION 0
Portas X [0 [J]|Escaleira 0 REELABORACION DE ELEMENTOS
Ventas X [0  [J||pasamans O AC Envolvente de cuberta |
Ventés Balconeiras [ Ascensor 0 TA Tratamento de atico ]
Bases 0o 0 Patios 0 TF Elementos de fachada 0
Recercados O O Cambotas/Vertedoiros 0 TM Tratamento de medianeira 0
Impostas O O Carpinterias 0 TB Tratamento de baixo O
Ferraxes 0 0O O] Vidreiras ]
Reixas 0 0O  [J||Frescos 0 AMPLIACION DO EDIFICIO
Cornixas [J [ [1]||Artesoados O PE Planta engadida O
Decoraciéns [ Solados O PEG Planta engadida con galeria 0
Antepeitos [ [ Outros [ A Ampliacion [
Cubrebaixantes 0O 0O OBSERVACIONS
Chamadores 0 0 Edificio de Eduardo Rodriguez Losada (1922)
Escaparates [ [
Rétulos ] ] Require inspeccion previa
Esculturas O 0 . i
Relevos 0 0 Intervencion arqueoldxica cédigo non consta.
Canteria ] O [OJ)|[ELEMENTOS DE PARCELA A b
Tornachoivas X O || Muros O pro ado
Outros OO 0O Ol|Outros [ p or ei P , d fln'tn’a mente
A (5 en Mumcn l en
B r“.:\sn N /
Tr BAIXO COMERCIAL d i de ... goee 3

"Wvﬁlﬁﬁuu.
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4.d)- Usos prohibidos.
O resto.
Art. 145. Ordenanza da Pescaderia Norte (P.N.).

1. Delimitacién e ambito.

Aplicase esta ordenanza as pezas que integran as formacions de expansion da
Cidade sobre a Enseada do Orzan, parcialmente incorporadas a zona de contorno do
Conxunto-Histérico, tal e como se delimita en planos de ordenacién.

2. Criterios e parametros de ordenacion.

Neste ambito o Plan Especial propon regular o proceso de desenvolvemento
edificatorio para introducir actuaciéns de cualificacién tendentes & posta en valor das
arquitecturas de interese que perviven e, sobre todo, da sua morfoloxia urbana.

O fondo maximo de edificacion sera o establecido en planos de ordenacion,
mantendo con caracter xeral o existente. Por detrds da lina de edificacion interior
autorizase a prolongacion da planta baixa.

A altura maxima da edificacion determinase en alzados de ordenacién, medindose na
forma prevista nos art. 93 e 94 das presentes Normas.

Autorizanse plantas baixo rasante ocupando a totalidade da parcela, sempre que o
edificio non estea catalogado ou o nivel de catalogacion do edificio sexa de grao 3, 4
ou 5, e condicionado a aparicion de restos arqueoldxicos na parcela, en cuxo caso a
Conselleria competente en materia de Patrimonio determinard as actuaciéns a
realizar. No caso de que non se permita materializar a edificabilidade baixo rasante
por estes motivos, non resultara indemnizable.

Por riba da altura maxima de edificacién permitiranse aproveitamentos baixo cuberta.
Dito aproveitamento estara inscrito no plano de cuberta da edificacion, salvo que esta
se considere desconforme polo presente Plan Especial en tal caso habera de quedar
inscrito no plano de cuberta definido por aplicacion do art. 97 da presente Normativa.

Aos efectos da sua utilizacién recofiecense as entreplantas existentes, quedando
prohibido expresamente a realizacién doutras novas.
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Admitiranse as agregacions e segregacions de parcelas nas condiciéns reguladas no
art. 89 da presente Normativa. Asemade admitiranse, salvo para edificios con niveis
de catalogacion 1 e 2, uniéns funcionais que cumpran as condicions reguladas no
artigo 89.bis, da presente normativa.

. Alinacions e rasantes.

Mantéfiense as actuais alifaciéns e rasantes que teran a consideracion de oficiais,
sen outros axustes que os que puntualmente se indican en planos de ordenacion.

. Usos.
4.a)- Usos caracteristicos.

O uso caracteristico é o Residencial, en Clase RESIDENCIAL VIVENDA.
4.b)- Usos asociados.

Admitiranse usos asociados vencellados a calquera uso que se poda implantar
nas edificacions.

4.c)- Usos compatibles.
Complementarios:

- Residencial, clase RESIDENCIA COMUNITARIA, en situaciéon de planta
baixa e superiores vinculadas & mesma.

- Industria, Clase INDUSTRIA XERAL, de Categoria 12, en situacion de planta
inferior & baixa, planta baixa e primeira.

- Industria, Clase ALMACEN, de Categoria 12, en situacién de planta inferior &
baixa, planta baixa e primeira.

- Industria, Clase SERVICIOS EMPRESARIAIS e |1+D+i, de Categorias 12, 22
e 32

- Industria, Clase TALLERES, de Categoria 22 e 32, en situacion de planta
inferior & baixa e planta baixa.
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- Terciario, Clase COMERCIAL, de Categorias 12 y 2°, en situacién de planta
inferior & baixa, planta baixa e primeira.

- Terciario, Clase OFICINAS, de Categorias 12, 22 e 3°.

- Terciario, Clase HOTELEIRO en planta inferior & baixa, planta baixa e
plantas altas vinculadas a baixa.

- Terciario, Clase HOSTALEIRO en planta inferior & baixa, planta baixa e
plantas altas vinculadas a baixa.

- Terciario, Clase ESPECTACULOS E RECREATIVO, en situacién de planta
inferior & baixa, planta baixa e primeira.

- Dotacional EQUIPAMENTO, en situacién de planta inferior a baixa, planta
baixa e plantas altas vinculadas & baixa.

Garaxe-aparcamento de Categoria 12.
Alternativos:

Residencial, clase RESIDENCIA COMUNITARIA.

- Industria, Clase INDUSTRIA XERAL, de Categoria 22.

- Industria, Clase SERVIZOS EMPRESARIAIS, de Categoria 42.
- Terciario, Clase COMERCIAL, de Categorias 1°, 2° e 3°.

- Terciario clase OFICINAS, Categoria 12.

- Terciario clase HOTELEIRO.

- Terciario clase HOSTALEIRO.

- Terciario, Clase ESPECTACULOS E RECREATIVO.

- Dotacional de EQUIPAMENTO.

Revision do Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior da Cidade Vella e A Pescaderia. 126
Normativa Urbanistica. Documento de Aprobacién Definitiva

435


Ayto
Aprobación definitiva 26 enero


- GARAXE-APARCAMENTO, de Categoria 22.

4.d)- Usos prohibidos.

O resto.

Art. 146. Ordenanza de Ensanche (E).

1. Delimitacién e ambito.

Aplicase esta ordenanza a aquelas pezas do ambito do Plan Especial que pertencen
a trama urbana do Ensanche do XIX, caracterizadas polo seu parcelario regular e a
morfoloxia de cuarteiron pechado.

2. Criterios e parametros de ordenacion.

A sua regulacién establécese en planos e alzados de ordenacién sobre a base do
mantemento da estrutura urbana actual.

O fondo maximo de edificacion serd o establecido en planos de ordenacion,
mantendo con caracter xeral o existente. Por detras da lifa de edificacién interior
autorizase a prolongacion de planta baixa.

A altura maxima da edificacion determinase en alzados de ordenacién, medindose na
forma prevista nos art. 93 e 94 das presentes Normas.

Autorizanse plantas baixo rasante ocupando a totalidade da parcela, sempre que o
edificio non estea catalogado ou o nivel de catalogacion do edificio sexa de grao 3, 4
ou 5, e condicionado a aparicion de restos arqueoloxicos na parcela, en cuxo caso a
Conselleria competente en materia de Patrimonio determinara as actuacions a
realizar. No caso de que non se permita materializar a edificabilidade baixo rasante
por estes motivos, non resultara indemnizable.

Por riba da altura maxima de edificacion permitiranse aproveitamentos baixo cuberta.
Dito aproveitamento estara inscrito no plano de cuberta da edificacion, salvo que esta
se considere desconforme polo presente Plan Especial, en tal caso habera de quedar
inscrito no plano de cuberta definido por aplicaciéon do art. 97 da presente Normativa.
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TITULOV. REGULACION DO PATRIMONIO ARQUITECTONICO

CAPITULO I. CLASIFICACION DO PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Art. 67. Clasificacion xeral.

. Para os efectos de establecer o nivel adecuado de proteccién para cada un dos

elementos do patrimonio edificado comprendidos no ambito do Plan Especial, de
conformidade coa LPCG e LOUG, procédese a sua clasificacion.

. A clasificaciéon do Patrimonio Arquitecténico indicase en Planos de Ordenacién e no

Ficheiro Individualizado de edificios e elementos catalogados.

. Establécense dous niveis xerais de clasificacion do Patrimonio Arquitecténico, en

funcién de que o interese da sua conservacion sexa individualizado ou xenérico, a
vista das sUas caracteristicas arquitectdnicas, valores histéricos e calidades
ambientais.

a) Patrimonio catalogado.

b) Patrimonio non catalogado.

Art. 68. Patrimonio arquitectonico catalogado.

Enténdese por Patrimonio catalogado, o conxunto de inmobles sometidos a unha
proteccion individualizada por concorrer neles valores arquitectonicos, histéricos ou
ambientais que contriblen a configurar as caracteristicas xerais tanto do Conxunto
Histérico como do resto do ambito do Plan Especial.

Art. 69. Caracteres determinantes do edificio a efectos da sua catalogacion.

Para os efectos da catalogacién individualizada dos edificios definense os seguintes
caracteres basicos da edificacién como determinantes da sua proteccion:

Sistema estrutural. Fai referencia a tipoloxia e organizacién espacial da estrutura
portante, entendendo por tal o conxunto de elementos construtivos relacionados
entre si que transmiten dun modo determinado e caracteristico as cargas e
sobrecargas do edificio ao solo. Diferénciase entre: elementos estruturais verticais,
aqueles que transmiten ao solo as forzas horizontais (muros de carga na maioria da
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arquitectura catalogada); e elementos horizontais, aqueles que transmiten ds cargas
e sobrecargas ao sistema vertical (o sistema de vigas apoiadas en caixeado do muro
de carga, na maioria da arquitectura catalogada).

Organizacién interna. Fai referencia aos elementos basicos de organizacion espacial
da edificacion no seu interior, diferenciandose o acceso ao edificio e a posicién e/ou
desenvolvemento do sistema de comunicacions verticais.

Fachada. Fai referencia ao cerramento exterior da edificacibn & via publica,
significAndose o caracter acabado da sua composicion integral.

O Plan pretende a permanencia destes caracteres tipoléxicos en canto determinantes da
valoracion do edificio no seu conxunto. A preservacion material dos elementos
construtivos que os sustentan dependera, de ser o caso, do nivel de catalogacién do
edificio e da explicita catalogacion de ditos elementos.

Art. 70. Clasificacion do patrimonio arquitecténico catalogado.

Atendendo a gradacién dos seus valores obxectivos e singulares producese a seguinte
clasificacién do patrimonio arquitectdénico catalogado, a sua aplicacién concreta e
individualizada establécese en planos de ordenacion e no Catalogo do Patrimonio
Arquitectonico Suxeito a Proteccidn, de acordo e cos efectos establecidos nos art.75 da
LOUG e 46.3 da LPCG.

Nivel 1. Edificios monumentais. (En ficha: Edificio Monumental)

Aplicase este nivel de proteccion integral as edificacibns monumentais que presentan
unha excepcional calidade arquitecténica e valor histérico, tefian ou non a
consideracion de Ben de Interese Cultural na categoria de monumento, conforme ao
establecido na LPCG.

Nivel 2. Edificios de excepcional valor arquitectonico, histérico e cultural de proteccién
integral. (En ficha: Singular valor arquitecténico integral)

Aplicase este nivel de proteccion integral as edificacibns que, presentando
igualmente unha excepcional calidade arquitectonica e valor historico, representan
fitos na escena urbana. Deben manterse na sua integridade, con especial respecto
das suas caracteristicas singulares e dos elementos que o comporfen, procurandose
a slia conservacion e recuperacion.

Revision do Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior da Cidade Vella e A Pescaderia. 56
Normativa Urbanistica. Documento de Aprobacién Definitiva

365


Ayto
Aprobación definitiva 26 enero

Ayto
Presentación 21 enero


Diligencia: S¢ ex“umnde aar’—i a élm ar

/10

Aprobado d finitivamenie
por el Plen Mumcr l, en
sesion de ..\ LT

IQQr]\iﬁm YT TN
&l éﬁ@mﬂﬁu

Nivel 3. Edificios de caracteristicas sinqulares e de elevado valor arquitecténico de
proteccion estrutural. (En ficha: Caracteristicas singulares estrutural)

Aplicase este nivel de proteccion aos edificios que posuen unha elevada calidade na
stia conformacion arquitectonica global, tanto exterior coma interior, 0 que determina
a sua valoracién singularizable. Deberan manterse as suas condicions
arquitectonicas, volumétricas, estruturais, tipoléxicas e ambientais, sen prexuizo de
obras interiores ou exteriores con elas compatibles e adecuadas ao uso pertinente, a
sua estrutura e funcion urbana.

Nivel 4. Edificios de caracteristicas tipoléxicas e compositivas de especial
significacion _arquitecténica e ambiental. (En ficha: Significacién arquitectonica
ambiental)

Aplicase este nivel de protecciéon a aqueles edificios de valor arquitecténico que sen
presentar unhas caracteristicas singulares por si mesmos responden a coherencia
arquitectonica tipoloxica e ambiental do conxunto. Deben conservar os seus
elementos e caracteristicas fundamentais.

Nivel 5. Edificios de interese ambiental no conxunto urbano. (En ficha: Interese
ambiental no conxunto)

Aplicase este nivel de proteccion ao conxunto de arquitecturas que, estando
catalogadas polo Plan Especial que se revisa, experimentaron procesos de alteracion
da sua conformacién orixinaria en aplicacion da sua normativa, mantendo a
coherencia ambiental do conxunto. Como tales deben ser obxecto de conservacion
alomenos no que & sua configuracion exterior se refire.

Art. 71. Elementos desconformes en edificios catalogados.

Nos elementos de edificios catalogados que se indican en planos de alzado de
ordenacion e fichas de catalogacién particularizadas como desconformes en tanto non
se procede a sua substitucion non poderan autorizarse outras obras que as reparaciéns
esixidas pola hixiene, o ornato e a seguridade fronte a terceiros do mesmo. Calquera
actuacion parcial sobre ditos elementos distinta das enunciadas ou calquera actuacion
xeral sobre a edificacion, nos termos establecidos no art. 32.3. da presente normativa,
esixird a substitucién previa ou simultanea do elemento desconforme.
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Art. 72. Patrimonio arquitectonico non catalogado.

Enténdese por patrimonio arquitecténico non catalogado o conxunto de inmobles que
non presentan valores arquitectonicos, nin interese histérico ou ambiental, singulares.
Ao interior do Conxunto Histérico Declarado e da sua area de contorno, este patrimonio
estard sometido a unha regulacion xenérica mediante normas de conservacion,
edificacién, intervencion e integracién ambiental.

Art. 73. A conservacion do patrimonio arquitectonico non catalogado.

O patrimonio non catalogado, non suxeito ao réxime de féra de ordenacién absoluta
conforme ao establecido no artigo 2.3.2. do vixente Plan Xeral de Ordenacion Municipal,
estara igualmente sometido as normas xerais de conservacion de edificaciéns e usos.

Nestes edificios poderan autorizarse todo tipo de obras das definidas nos artigos 20 a
22, admitindose sobre os edificios que estean fora de ordenacién unicamente as
actuacions previstas no artigo 2.3.3. do PXOM 2013.

Excepcionalmente poderan autorizarse obras parciais e circunstanciais de consolidacion
sobre os elementos disconformes se ditas obras se acompafnan de actuacions de
acomodacion as previsiéns do Plan.
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CAPITULO II. ACTUACIONS AUTORIZADAS NO PATRIMONIO ARQUITECTONICO
CATALOGADO

Art. 74. Determinacions xerais.

1. A autorizacion das obras precisas que se poidan realizar en cada edificio esixe a
aportacion de documentacion adecuada sobre o inmoble e, no seu caso, a inspeccion
municipal previa, que sera obrigatoria cando asi se estableza no Ficheiro de
Unidades Edificatorias suxeitas a proteccion. O nivel de proteccion asignado no Plan
determinara, a luz da inspeccién e documentacion resultante, a admisibilidade das
obras propostas e as suas alternativas ou complementos.

2. En todo edificio e en todos os casos sera obrigatorio, como deber que corresponde
ao propietario, realizar as obras oportunas de mantemento, conservacion e
reparacion as que se refire o art. 29 das presentes Normas.

Ilgualmente, en calquera edificio catalogado, sexa cal sexa o seu Nivel, sera posible
realizar as obras de intervencion apropiadas a un Nivel superior de catalogacion e
proteccion.

Art. 75. Documentacion para a intervencion no edificio.

1. Para a debida documentacion de cada edificio, para os efectos da xustificacion das
obras necesarias e das admisibles en cada Nivel, os proxectos de obras nos edificios
catalogados que vaian mais ala das de conservaciéon incorporardn a seguinte
documentacion complementaria da establecida no art. 23 da presente Normativa:

Seccions lonxitudinais e transversais do edificio de escalas 1:100 a 1:50.

Planos, de ser o caso, das zonas libres ou patios interiores, con indicacion de
todos os seus elementos de fabrica e vexetacion, a escalas 1:100 a 1:50.

Detalles de acabados interiores do edificio con indicacion de pavimentacion,
revestimentos, escaleiras, soleiras, etc., a escalas 1:50 a 1:20.

Sinalamento sobre os planos correspondentes das partes, elementos, zonas ou
instalacions que requiren reparacién, substitucion ou outras intervencions.
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Documentacion histérica e historiografica do inmoble, con referencias -de ser o
caso- a: autor, planos orixinais, uso inicial, planos da sua evoluciéon e
transformacions, identificacion de engadidos e ampliacions coas suas datas,
evolucion dos usos posteriores, gravados e fotografias de época.

2. lgualmente aportarase a documentacién precisa para a perfecta identificacion dos
usos propostos, cunha andlise do seu impacto e consecuencias espaciais e
funcionais dos mesmos.

3. No caso de actuaciéns parciais nos edificios as que se refire o Titulo IV Cap. Il destas
Normas, a documentacién tera igual pormenor se ben referido exclusivamente aos

espazos e elementos obxecto da intervencion.

4. Os proxectos de intervencion nos Bens de Interese Cultural estardn ao establecido
no art. 38 da LPCG.

Art. 76. Autorizacion de actuacions xerais.

A autorizacién de actuacions xerais autorizables en circunstancias particulares, para
cada nivel de catalogacion, adoptarase previa avaliacion da sua incidencia na
conservacion dos valores do edificio, a partir da informacion e recofiecemento técnico
establecidos nos artigos precedentes.

Art. 77. Actuacions en edificios monumentais. (Nivel 1).

Tipos de actuaciéns xerais autorizadas.

Restauracién conforme ao establecido no art. 39 da LPCG.

Establécense duas modalidades de intervencion: Plan Director de restauracion, que
se aplica en monumentos de maior porte, e Proxectos Integrais de Restauracién para
0s monumentos menores con uso invariable.

a) Os Plans Directores de Restauracion: establecen as pautas da restauracion en
funcion dun estudo exhaustivo do edificio ou conxunto. Fixaran o programa
detallado de uso e as condicions de adecuacion ao mesmo, dentro das
determinacions previstas polo Plan Especial. Preveran, no seu caso, as actuacions
de rehabilitacion, reestruturacion parcial e valoracién arquitecténica compatibles
coa proteccién do edificio.
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b) Proxectos de Restauracion: Os edificios abocados a esta modalidade poderan
unicamente someterse a restauracién estrita, consolidacion e mantemento. Sera
obrigatorio presentar o levantamento planimétrico completo do edificio.

Actuaciéns xerais autorizables en circunstancias particulares.

No marco dun Plan Director de Restauracién ou dun Proxecto de Restauracion
Integral do edificio, poderase autorizar o acondicionamento mediante actuacions de
rehabilitacion acompafnadas das de valoracion arquitecténica e de reestruturacion
parcial.

Obras parciais autorizadas.

Autorizanse, con independencia doutras actuacions xerais, obras de reparacion e
consolidacién, asi como obras de adecuacion funcional tendentes ao cumprimento da
Normativa de Proteccion de Incendios, normas técnicas sobre instalacions e
accesibilidade ou similares.

As actuacions nos edificios declarados BIC someteranse a previa autorizacién da
Administracién de Patrimonio da Xunta de Galicia.

Art. 78. Actuacions en edificios de excepcional valor arquitectonico, histérico e
cultural de proteccion integral. (Nivel 2).

Tipos de actuacidns xerais autorizadas.

Conservacion, restauracion.

Ademais do contido documental establecido nos arts. 23 e 76 da presente Normativa
para os proxectos de intervencién neste tipo de edificios, o proxecto contera a
seguinte documentacion:

- Xustificacion da supresién de elementos desconformes, proxectos de composicién
ou restitucion, cando existan elementos alterados incongruentes coa composicion
arquitectdénica do monumento.

- Ficha-inventario dos elementos da intervencion e o seu contorno que reflicta as
slas caracteristicas, historia, patoloxia, autor e que contefa fotografias do
elemento e planos.
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- Xustificacion dos criterios de intervenciébn e do cumprimento da normativa
particular.

- Detalles de solucions adoptadas para os elementos construtivos ou ornamentais
cando se prevexa a substitucion ou reposicién das mesmas.

- Detalles de elementos de cuberta, cando se prevexa a substitucion ou reposicion
da mesma, a escala minima 1:20.

Actuaciéns xerais autorizables en circunstancias particulares.

Acondicionamento mediante actuaciéns de rehabilitacion acompanadas das de
valoracion arquitectdnica e de reestruturacion parcial con mantemento do sistema
tipoléxico estrutural na sua disposicién espacial orixinaria, utilizando de preferencia
materiais iguais, semellantes ou analogos aos orixinais que, sen embargo, deberan
ser recofecibles. Ampliacion prevista en fichas de catalogacion.

Obras parciais autorizadas.

Asi mesmo permitense obras parciais de restauracién que de non desenvolver un
Proxecto Integral de Restauracion, estaran limitadas as de reparacion e adecuacion
funcional definidas no art. 57 como admisibles dentro das actuacidéns de restauracion.
Ilgualmente autorizanse obras de consolidacion.

Art. 79. Actuacions en edificios de caracteristicas singulares e de elevado valor
arquitectonico de proteccion estrutural. (Nivel 3).

Tipos de actuacién xerais autorizadas.

Conservacion, restauracién, rehabilitacion.

Actuacidns xerais autorizables en circunstancias particulares.

Reestruturacion parcial con respecto aos caracteres determinantes da catalogacion e
mantemento do sistema tipoloxico estrutural, utilizando de preferencia materiais
similares, semellantes ou analogos.

Reestruturacion xeneralizada ou total que procure a recuperacién da tipoloxia

7

arquitectonica alterada, tanto no que se refire & estrutura coma aos demais
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caracteres definidos como determinantes da catalogacién no Plan Especial. Dita
recuperacion podera alcanzarse tanto pola via de recuperacion filoloxica das
invariantes arquitectonicas do edificio coma pola via da reinterpretacion non
analéxica das mesmas producida con criterios de integracién e coherencia formal.

Excepcionalmente permitirase a reestruturaciébn xeneralizada ou total con
mantemento do sistema tipol6xico estrutural e conservacién dos elementos de
accesos e nucleos de escaleiras, cando fosen identificados en ficha individualizada
de catalogacion como caracteres determinantes, cando se xustifique por un estado
de ruina declarado ou deterioro estrutural xeneralizado apreciado pola inspeccion
técnica municipal. Utilizaranse de preferencia materiais similares, semellantes ou
analogos aos substituidos.

Cando en razén do estado de ruina, algun elemento do sistema estrutural vertical ou
partes do mesmo tiveran perdida a sua funcién resistente, e non se poida recuperar
por via da sua consolidacion, procederase a substitucion da sua funcion portante
cunha solucién estrutural que evite os incrustamentos dos novos elementos nos
muros; e todo iso sen prexuizo da consolidacion do muro medianeiro para a sua
conservacion, igual que a dos restantes muros catalogados.

En todas as actuacion conservaranse, en todo caso, os elementos catalogados e
respectaranse os caracteres determinantes da catalogacion.

Obras parciais autorizadas.

Autorizaranse, con independencia doutras actuacidns xerais, as parciais de
conservacion, de rehabilitacion de pisos e locais, de consolidacion e as de
adecuacién arquitectonica de fachadas e elementos exteriores e de reordenacion
volumétrica previstos en fichas individualizadas de catalogacion e planos de alzados
de ordenacién.

Art. 80. Actuacions en edificios de caracteristicas tipoloxicas e compositivas de

especial significacion arquitectonica ambiental (Nivel 4).

Tipos de actuaciéns xerais autorizadas.

Conservacion, rehabilitacién, reestruturacién parcial con respecto dos caracteres
determinantes da catalogacion, con mantemento do sistema tipoloxico estrutural e
utilizando de preferencia materiais similares, semellantes ou andlogos aos orixinais,
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conservando os elementos de acceso e nucleos de escaleiras cando se identifiquen
como caracteres determinantes en ficha individualizada de catalogacion.

Actuaciéns xerais autorizables en circunstancias particulares.

Reestruturacion xeneralizada ou total xustificada por un cambio no programa de
usos, estado de ruina declarado ou deterioro estrutural xeneralizado apreciado pola
inspeccion técnica municipal, con mantemento do sistema tipoloxico estrutural.

Ampliacién contemplada en plano de alzados do Plan Especial.

En todas as actuaciéns conservaranse, en todo caso, os elementos catalogados e
respectaranse os caracteres determinantes da catalogacion.

Obras parciais autorizadas.

Autorizaranse, con independencia doutras actuaciéns xerais, as obras parciais de
conservacion, de rehabilitacion de pisos e locais, de consolidacion, e as de
adecuacién arquitectonica de fachadas e elementos exteriores e de reordenacién
volumétrica previstas en fichas individualizadas de catalogacion e planos de
alzados.

Art. 81. Actuacions en edificios de interese ambiental no conxunto. (Nivel 5).

Tipo de actuacions xerais autorizadas.

Conservacion, rehabilitacion, reestruturacion.

Actuacidns xerais autorizables en circunstancias particulares.

Ampliacién contemplada en plano de alzados do Plan Especial.

En todas as actuaciéns conservaranse, en todo caso, os elementos catalogados e
respectaranse os caracteres determinantes da catalogacion.

Obras parciais autorizadas.

Autorizanse con independencia doutras actuacion xerais, as obras parciais de
conservacion, de rehabilitacién de pisos e locais, consolidacion, e as de adecuacion
arquitectonica de fachadas e elementos exteriores e reordenacién volumétrica
previstas en fichas individualizadas de catalogacién e planos de alzados.
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REVISION DEL

TITULO IV.-

CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO,
DILIGENCIA:

NATURAL Y DEL MEDIO-AMBIENTE que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013

I de la CMATIL, al que se incorporan

CAPITULO 1.- Iaes mZdiﬂcaciones sefialadas en ella.

LA PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO e e o e 08

Art. 4.1.1.- Normas generales
Nlejandro Ramon AnteipMamn‘g_z' .

El patrimonio histérico ha sido objeto de andlisis especifico a fin de establgcer el
adecuado nivel de planeamiento y normativa en cumplimiento de las exigencias de
la vigente LPHE y la LPCG en lo que se refiere a los elementos incluidos en Catalogo

dentro del término municipal.

Las normas relativas a proteccion del patrimonio histérico recogen las
determinaciones exigidas por la Direccion Xeral de Patrimonio Cultural en sus
informes de 15 de marzo de 2010 y 23 de marzo de 2011, que se consideran

vinculantes.
Art. 4.1.2.- Catalogo de protecciéon y normas de aplicacion

1.- A efectos de conseguir una adecuada proteccidon de los valores histéricos y
artisticos a conservar, el Plan incorpora el PEPRI y un Catalogo de Proteccion que
contiene una relacidon de elementos arqueoldgicos, etnograficos y arquitectonicos,
ademas de apartados especificos para la proteccion del Camino de Santiago, Torre
de Hércules, y parques y jardines de interés. El plan incorpora en el documento O6 —
Catalogo, el listado y las fichas de los elementos catalogados y habilita para la

revision, ampliacion y actualizacion del mismo.

2.- La inclusibn de una pieza en el catalogo supone la consideracion especifica
como elemento a conservar en atencion a los valores y caracteristicas propias del
elemento y es independiente de la regulacion zonal del entorno en que se ubique,
sobre la cual prevalece. La alteracion de los parametros compositivos o volumétricos
de un elemento catalogado vendra expresamente especificada en su ficha
correspondiente y cuando no exista acuerdo entre los establecido en esta y la
aplicacion de la norma zonal correspondiente, prevalecera la conservacion o

recuperacion de los parametros del bien sobre cualquiera otra determinacion.
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3.- En relacién a los planes aprobados en desarrollo del plan general anterior, el
presente plan incorpora como APl o SURT sus particulares medidas de cautela,
regulandose el régimen aplicable a los mismos en el Titulo Il de la presente
normativa. Todos sus elementos catalogados forman parte del Catalogo del

presente Plan general, remitiéndose integramente, en estos casos, a su contenido.

Del mismo modo, los elementos de los catalogos de los planes de desarrollo que se

aprueben, pasaran a formar parte del catalogo del Plan General.

4.- El plano de Catalogo (plano 10) tiene igual rango normativo que los de
ordenacion del suelo ristico (plano O4), suelo urbanizable (plano O5) y de

zonificacion de suelo urbano (plano O6).

Art. 4.1.3.- Modificaciones del Catalogo y planeamiento de desarrollo.

El Catalogo de Proteccion podra ser modificado para la inclusion o exclusion de
elementos en el mismo. La modificacion puntual del planeamiento cuyo objeto sea
proteger los ambitos del territorio declarados como bienes de interés cultural, o
incluir o excluir piezas del Catalogo, contendran las determinaciones exigidas por la
legislacion sobre patrimonio cultural y el catalogo previsto en el articulo 75 de la
LOUGA. Dicha modificacion requiere la autorizacion previa de la Conselleria de

Cultura.

La aprobacion de cualquier instrumento de planeamiento de desarrollo del plan, o
la modificacién o revision de éste, requerira el informe preceptivo y vinculante, en las
materias de su competencia, de la Conselleria de Cultura.

Los contornos de proteccidon de los elemenos catalogados incluidos en ambitos
remitidos a planeamiento de desarrollo en cualquier clase de suelo, podran ser
reajustados por éstos en funcidon de un estudio méas pormenorizado del planeamiento

del que se trate, sin que ello se considere modificacion del planeamiento general.

DILIGENCIA:
que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, a que se incorporan
|as modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor

Alejandro Ramon neloariner

|

REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

NORMAS URBANISTICAS

Acor-PGOM

130315 82


a.mateo
Sello con firma


2339

SECCION SEXTA.
PATRIMONIO ARQUITECTONICO.

DILIGENCIA:
que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATIL, al que se incorporan
|as modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor

Art. 4.1.22.- Normas generales.

Forman parte del catalogo del plan general todos los edificios y construcciones que
cuentan con declaracion BIC, particular o genérica, asi como todos los elementos

del patrimonio arquitectonico incluidos en elél.

Sobre los mismos resultaran de aplicacion las condiciones establecidas en la LPHE,

LPCG o normas del presente plan general segun corresponda.

Art. 4.1.23.- Régimen de aplicacion.

1.- El objetivo fundamental de la proteccion es la conservacion y la recuperacion del

bien, asi como la regulacién de las intervenciones posibles sobre el mismo.

2.- Elrégimen de aplicacion y las intervenciones posibles en |os Bienes declarados de
interés cultural y en su contorno de proteccion es el determinado en la LPCG y, para

aquellos aspectos no previstos, por las ordenanzas de este Plan General.

3.- Las intervenciones posibles sobre el volumen, altura y fondo edificable de los
Bienes catalogados se regularan conforme a lo establecido en los art. 4.2.1, 4.2.2,

4.2.3y 4.2.4 de la presente normativa.

4.- En las parcelas con elementos protegidos, identificados explicitamente por
responder a unos valores que motivan la catalogacion y que no afectan a la
totalidad de la parcela en que se localizan, un estudio de detalle (EDD) integral de
la misma, cuyo ambito de actuacion sea el de la propia parcela y como ambito de
referencia el de las colindantes, podra ordenar la parte no protegida de acuerdo
con los parametros de la zona en que se ubique, con las limitaciones propias

derivadas del nivel de catalogacion correspondiente.

El EDD incorporara el anteproyecto de todo el conjunto, con la propuesta de
rehabilitacion para el edificio protegido, y en el que se ha de valorar la existencia de

jardines de interés y su preservacion.

En el caso de inmuebles que configuran una plaza o espacio publico en el que se
sitia el bien protegido, el EDD incluira la totalidad de los inmuebles que configuran la

plaza o espacio.

Alejandro Ramon A"‘enganin‘ez' i
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Art. 4.1.24.- Niveles de proteccion.

A efectos de conseguir una adecuada proteccion de los valores histéricos y artisticos

a conservar, los elementos protegidos se clasifican en los siguientes tres niveles en

funcién de los valores a proteger:

- Nivel | - Proteccioén integral:

DILIGENCIA:

que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, al que se incorporan
las modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

Régimen de proteccidn aplicable a aquellos
bienes con notables o singulares caracteristicas de gran valor y rareza,
gue aconsejan su conservacion total, tanto interior como exterior
respecto a su estado original. Se sefialan como tales en el Catalogo del
plan, considerados merecedores del grado maximo de proteccion.Se
trata de edificios declarados monumentos histérico-artisticos (BIC), asi
como de otros edificios que aun teniendo un interés histérico menor por
de construccidbn mas reciente, cualidades

ser poseen notables

El Oficial Mayor

L

Alejandro RammmekMartin’éz‘ S

arquitectonicas y urbanas. También se incluyen en este nivel aquellas

otras edificaciones de gran valor histérico que, a través de diversas

épocas, han sufrido alteraciones o modificaciones sustanciales, pero que

REVISION DEL

aun pueden ser conservadas manteniendo su caracter.

- Nivel Il - Proteccion estructural: Los bienes incluidos en este nivel de proteccion se
recogen en el Catalogo de Elementos y Edificios Protegidos. Este nivel
esta formado por edificios en los que interesa conservar integramente
alguno o algunos de sus elementos como son la fachada, excepto en
casos justificados por la ausencia de caracteristicas compositivas o
constructivas propias del tipo edificatorio correspondiente, su envolvente,
los patios interiores ,los elementos estructurales y tipoldgicos basicos y su

distribucion de espacios

- Nivel lll - Proteccion ambiental: El ambito de proteccion ambiental aquellos
bienes que, sin tener por si mismos un valor destacado, son piezas que
colaboran a la configuracion de un espacio o ambiente urbano
caracteristico y que se incluyen con dicho grado de proteccion en el

Catalogo.

Art. 4.1.25.- Contorno de proteccion

De conformidad con las determinaciones contenidas en el articulo 12.4 del Decreto
232/2008, de 2 de octubre, sobre el Inventario general de patrimonio de Galicia, en
el plano O10 Catalogo y en las fichas correspondientes se indica la delimitacion del

contorno de proteccioén correspondiente a cada uno de los Bienes protegidos.

Para aquellos elementos en los que no aparece grafiado un contorno de proteccién
en el plano O10 ni en las fichas del Catalogo, el PGOM no establece la necesidad

de cautelar dicho entorno.
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CAPITULO 2.-
CONDICIONES ESPECIALES DEL REGIMEN DE OBRAS Y USOS

Art. 4.2.1.- Condiciones de caracter general

A fin de conseguir plenamente los objetivos de conservacion, las obras que afecten
a los edificios contenidos en el Catalogo estaran sujetas a las condiciones de las
obras definidas en el articulo 1.4.8. de esta normativa, con las precisiones que se

especifican a continuacion.

Para toda obra sobre un edificio catalogado debera existir un estudio previo sobre el
estado y patologia del edificio con catas, ensayos, pruebas de carga, etc., segun el
caso, que justifiquen la posibilidad de ejecucién de las obras proyectadas asi como

de las técnicas a emplear.
1.- Obras de restauracion:

a) Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogas, las de eliminacion
de elementos extrafios, afadidos a las fachadas y cubiertas de los edificios,
recuperaciéon de cornisas y aleros suprimidos en intervenciones anteriores, la
reposicion de molduras y ornamentos eliminados en las fachadas, la recuperaciéon
de disposiciones y ritmos originales de huecos y de revocos o la eliminacion de falsos

techos y de otros afiadidos.

b)- Seran siempre obligatorias en las fachadas de los edificios, asi como en las otras

zonas que se determinen en los planos y ficha correspondientes.

c)- Los materiales a emplear se ajustaran a los que presenta el edificio o que

presentaba antes de intervenciones que los alterasen.

d)- La introducciéon de elementos originales no existentes debera documentarse, asi

como la recuperacion de huecos y ritmos.

e)- Cuando sea precisa la intervencion sobre elementos estructurales o incluso
sustitucion de algunos, deberan utilizarse materiales y soluciones constructivas iguales
a los originales, o similares unicamente en aquellos casos probados de imposibilidad
de utilizacion de los primeros, y tras su autorizacion por el érgano que corresponda

de la Conselleria de Cultura.

f)- Las texturas, técnicas y colores de los acabados, especialmente de los exteriores,

seran los originales de los edificios.
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g)- Sera objeto de especial estudio y autorizacion la conservacion de elementos

introducidos en anteriores etapas, a fin de determinar si son coherentes con la
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calidad y el respeto a las caracteristicas originales del edificio.
2.- Obras de conservacion:

a) No podran alterar o sustituir cualquiera de los elementos estructurales o de disefio

del mismo.
b)- No podran alterar los acabados del edificio, que lo caracterizan y particularizan.

c)- Deberan utilizar los mismos materiales existentes en origen o en todo caso

sustituirlos por otros de iguales caracteristicas, cualidades, color, forma y aspecto.
3.- Obras de consolidacion:

Respetaran la organizaciéon espacial, la tipologia estructural y la composicion exterior

de la envolvente del edificio.

Se utilizaran materiales iguales a los originales. En aquellos casos probados de
imposibilidad de utilizaciéon de éstos, y previa autorizaciéon del 6rgano competente
de la Conselleria de Cultura, se podran utilizar materiales cuya funcién estructural
sea semejante a la original, de forma que su introducciobn no altere el

funcionamiento de la estructura existente que se mantenga.
4.- Obras de rehabilitacion

La realizacion de estas obras obliga a respetar las condiciones que la normativa fije

para la nueva edificacion en las zonas sobre las que se actue.

Debera justificarse la coherencia entre las obras proyectadas y las técnicas a utilizar
en relacion a las caracteristicas tipoldgicas y materiales del inmueble catalogado, y
particularmente de acuerdo con los parametros volumétricos y compositivos, sistema

estructural y soluciones constructivas.

No se podra intervenir sobre las caracteristicas morfolégicas o sobre la estructura
portante, ni alterar la envolvente del edificio. La apertura de nuevos huecos y la
modificacion de los existentes se podran autorizar excepcionalmente y de forma

justificada.

Ademas, se deberan cumplir las siguientes condiciones de caracter particular.

a)- Para las Obras de acondicionamiento:

presente  documento

|as modificaciones sefialadas en ella.

ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor
|
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a.l)- Se deberan conservar todos los elementos interiores de importancia,

qguedando condicionada la nueva compartimentacion del edificio a que sea

de la CMATI, ol que se incorpomn| previamente a la presentacion del proyecto deberan emitirse informes por los

servicios técnicos municipales y solicitarse la autorizacion del érgano competente

la Conselleria de Cultura.

a.2)- Se respetara el trazado, disposicion y tratamiento de los elementos comunes

del edificio y no podra alterarse su aspecto exterior, salvo cuando la ficha del

\

inmueble catalogado permita expresamente la alteracion de su volumen o de
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las fachadas.

Para las Obras de reestructuracion:

b.1)- Quedaran limitadas a los edificios en que se permitan expresamente. Dichas
obras deberan ser respetuosas con las caracteristicas tipoldégicas del inmueble,
entendiendo como tales las que definen su sistema estructural, las soluciones
constructivas principales (sistema envolvente y particiones interiores) y la

organizacion espacial y funcional interior.

ACorufia, a 16 de mayo de 2013
El Oficial Mayor

Alejandro Raman Antefo T

b.2)-Se mantendran, en cualquier caso, los elementos de cerramiento que

— |definan el volumen y la forma del edificio. Dichas obras podran comportar, la

sustitucion de elementos estructurales, asi como la modificacion de elementos

—tdeterminantes de organizacion tipolégica, como escaleras o patios, o la

|

redistribucion de los espacios interiores. Se procurara una adecuada integracion
arquitectonica entre los elementos y los sistemas que se conservan y los de nueva

construccion.
b.3)- Se utilizaran materiales adecuados a los originales.

b.4)- No podran modificarse las fachadas ni las soluciones de cubierta, ni los
materiales de ambas.

b.5)- Debera respetarse el fondo maximo que el planeamiento determine en
cada caso, para los volumenes afiadidos que no sean objeto de la proteccién.

5.- Obras exteriores

Las intervenciones, en caso de ser permitidas por la normativa y la ficha de

catalogo, deberan ser coherentes con los materiales del edificio y con su morfologia.
6.- Obras especiales de reconstruccion

a)- La ejecucidon de obras de reconstruccién no sera facultativa sino que vendra
impuesta por el 6rgano competente a fin de recuperar aquellos elementos originales

que por una u otra razén hayan desaparecido.

b)- La reconstruccion reproducira fielmente los volimenes, materiales, disposicidn y
decoracion del edificio a reconstruir cuando se encuentren adecuadamente
documentados.

7.- Obras especiales de recuperacion tipolégica

a)- Los volimenes a reproducir seran los indicados en los estudios correspondientes
que acomparfian las fichas del Catalogo del plan general, cuando estos se
encuentren suficientemente documentados.

b)- Los materiales de acabado de fachadas y cubierta, asi como elementos de
decoracion, seran de caracteristicas similares a los originales de la edificacion a
recuperar.

c)- Se deberan de incorporar huecos de fachada que mantengan las proporciones
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y ritmos correspondientes al elemento original que se pretende recuperar.
Art. 4.2.2.- Condiciones particulares

1.- El régimen de obras autorizables en un edificio o en cualquiera de sus elementos,

queda limitado en funcibn de su catalogacion y tiene como objetivo la
preservacion, rehabilitacion y puesta en valor de las caracteristicas que singularizan
o hacen digno de conservacion el edificio o elemento en cuestion, ateniéndose a la
ordenacion especifica de la zona en que se ubique, a la legislacidon de patrimonio
que le sea de aplicaciéon y a las determinaciones que se articulan clasificando su

proteccion en integral, estructural y ambiental de acuerdo con el citado catalogo.

TEn cualquier caso se tendra en cuenta las precisiones que en el articulo anterior se

Alejandro Ramon Ant

eloMartiver
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seflalan para cada tipo de obra.

2.- En las parcelas o edificios catalogados podran imponerse condiciones especificas
para las obras, distintas a las que se sefialan para cada nivel en particular,
recogiéndose en la ficha correspondiente estas condiciones y las limitaciones

correspondientes.

Art. 4.2.3.- Condiciones para las obras

1.- Recuperacion de caracteristicas morfolégicas

En todos los edificios catalogados seran autorizables aquellas obras tendentes a
recuperar las caracteristicas originales en las zonas afectadas por cualquier

intervencioén sobrevenida posteriormente.
2.- Eliminacién de impactos negativos

La ejecucion de obras de caracter general diferentes a las de conservacion y
consolidacion sobre edificios con nivel de proteccion integral y estructural, quedara
condicionada a la supresidbn de los impactos negativos existentes en el edificio,

debiendo contemplarse las obras de remodelacién precisas.
3.- Condiciones para las Obras de ampliacion

Las presentes condiciones Unicamente serdn de aplicacion sobre aquellos edificios
en los que se permitan obras de ampliacién en funcion del nivel de catalogacion

establecido por el plan.

No se modificaran las alineaciones exteriores ni planos de fachada, manteniendo o
no la tipologia estructural. En el caso de adiccion de plantas, ésta se efectuara con

criterios de integracidon compositiva y coherencia formal con las fachadas actuales.

La ampliacion del fondo en la fachada posterior del inmueble catalogado,
Unicamente sera posible en ausencia de aspectos compositivos 0 constructivos

propios de su tipologia edificatoria y sin afectar a las condiciones con las que
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contribuye a configurar un ambiente urbano caracteristico junto con otros inmuebles

protegidos, colindantes o proximos.
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Las obras de ampliacion quedan condicionadas a la adecuacion de la propuesta a

los valores intrinsecos y ambientales del elemento catalogado, no siendo
autorizables las soluciones inarménicas que supongan un impacto negativo para el
edificio o el paisaje urbano. A tal efecto, en la memoria del proyecto que
acompaiie la solicitud de licencia se justificaran las condiciones de la ampliacion, asi

como los elementos que deberan ser respetados.

14.- Construcciéon de garajes-aparcamientos

|
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Se prohibe, con caracter general, en los edificios catalogados con nivel integral y
estructural, la ejecucion, bajo las zonas edificadas, de obras para la construccion o
ampliacion de plantas inferiores a la baja destinadas a garaje-aparcamiento.

En los restantes casos y situaciones de edificios catalogados, la viabilidad para la
implantacion de garaje quedara condicionada a la no modificacion de la
composicion de huecos originales de fachada y a la no afectaciéon de otros
elementos protegidos. Para estos Ultimos edificios, en los casos en los que la
conservacion de los hallazgos arqueélogicos permanezcan inalterados e in situ en la
parcela inhabilitando la ejecuciéon total o parcial de sétanos, se permitira la
ocupacion de patios sobre rasante con un volumen equivalente al de los sétanos
que hubiesen sido necesarios para cumplir la dotaciobn de aparcamientos que se
proyectasen con anterioridad a la aparicidon de los restos arqueoldgicos, obligaciéon
de dotacion de la que quedan relevados los edificios afectados. En este caso, la
las condiciones

ampliacion en patios quedara sujeta al cumplimiento de

establecidas en los restantes apartados del presente articulo.
5.- Tratamiento de las plantas bajas

Queda prohibida, con caracter general, la intervencion de las fachadas de las
plantas bajas de los edificios catalogados, salvo aquellas encaminadas a la

recuperacion de la composicion original.

Art. 4.2.4.- Condiciones especiales de los usos en edificios catalogados

1.- Seran admisibles en los edificios catalogados los usos autorizados como
cualificados o compatibles por la norma zonal de aplicacion, siempre que su
instalacion no suponga la alteracién de sus cualidades fundamentales o signifiquen
la desaparicidon de algun elemento protegido, sin perjuicio de mayores limitaciones

gue vengan impuestas segun el régimen especifico para cada nivel de proteccion.

2.- Seran asimismo admisibles todos aquellos usos que supongan la recuperacion de
los originales del edificio y para los que fue proyectado o construido, siempre que se

justifique adecuadamente esta circunstancia, aunque no los contemple la norma

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

BANiISTICAS

130315 102


a.mateo
Sello con firma


zonal.

DILIGENCIA:
que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, al que se incorporan
|as modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor
/

—

Alejandro Ramon. Aﬂ*e‘pmmné’z’ S

|

REVISION DEL

entre las autorizadas para el grado de proteccion.

Art. 4.2.5.- Obras y Usos admitidos conforme al nivel de proteccién.

2346

3.- En edificios incluidos en niveles integral y estructural de catalogacion, la ficha de
catalogo puede imponer determinados usos obligatorios por ser imprescindibles para
conseguir el objetivo especifico de la proteccién asignada al edificio. Esto no
mpedird que pueda estudiarse y concederse la implantacidn de otros usos previstos

en la norma zonal de aplicacion, si no dificultan la consecucién de dicho objetivo.

.- Los usos dotacionales de equipamiento publico o privado ubicados en edificios
Con estos niveles de proteccion, no podran cambiar de actividad ni categoria, salvo
ue se demuestre que no suponen merma o deterioro en los valores que justifican su

catalogacion y las obras necesarias para su transformacion estan contempladas

Como regla general, independientemente de lo que se especifique en cada caso,

todas las obras en edificios o conjuntos protegidos quedan sometidas a la

preservacion de los valores que son objeto de la proteccion.

1.- Proteccion Integral

a)- Obras permitidas.

En los edificios declarados monumentos histérico-artisticos sélo se permitiran las obras

admitidas por la Administracion competente. Cualquier intervencion en el bien o en

su contorno de proteccion requerira de la redaccion previa de un Plan Director que

contemple su estado de conservacion y establezca las condiciones de intervencion

que le afecten. Dicho Plan Director deberad redactarse y aprobarse por las

Administraciones competentes En tanto no se redacte y autorice el citado Plan

Director solo se podran realizar obras de conservacion y mantenimiento en estos

inmuebles.

En los demas edificios con Proteccion

Integral se autorizarAn con caracter

preferente, obras de restauracion, conservacion y consolidacion, tanto si afectan a

la totalidad como a parte del edificio.

Asimismo, se autorizaran obras de rehabilitacion preferentemente en los casos de

actuaciones necesarias para adecuar el edificio a usos dotacionales de caracter

publico o que persigan la mejora o revitalizacién de usos publicos obsoletos, siempre

gue no supongan riesgo de pérdida o dafio de las caracteristicas que motivaron la

proteccion integral;, y de forma excepcional para el resto de los casos; en ambos

casos no supondran riesgo de pérdida o dafio de los valores que motivaron su

protecciéon integral. Quedan expresamente prohibidas todo tipo de obras y
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actuaciones que, afectando al conjunto del edificio, no se encuadren en las

definiciones anteriores o las previstas en el articulo 4.2.8.

b)- Usos.

La inclusién de un edificio en el nivel de Proteccion Integral supone, en general, el
mantenimiento de los usos existentes o la transformacion para la adaptacion a los

usos segun las zonas que determina el Plan General.

En ningln caso la aceptacion genérica para un nuevo uso en las condiciones
expresadas en el parrafo anterior podra justificar una intervencion que afecte o
desvirtie elementos protegidos basada en la necesidad de adecuacién del edificio

0 parte de él para la implantacién del nuevo uso.

.
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2.- Proteccion estructural

a)- Obras permitidas.

Se consideran obras preferentes las de restauracion, conservacion, consolidacion y
rehabilitacion, debiendo mantener sus fachadas y formaciéon de cubierta, asi como
sus elementos estructurales (estructura, forjados, formaciéon de cubierta, escaleras y
otros elementos de interés). Las obras de reestructuracion se autorizaran de hecho
excepcional, limitadas a los elementos estrictamente necesarios por su mal estado
de conservacion o pérdida de funcionalidad, y de manera justificada, sin suponer
riesgo de pérdida o dafio de los valores que motivan la proteccion estructural del

edificio o elemento.
Se prohibe expresamente el vaciado del edificio.

La Administracion municipal podra autorizar, en casos debidamente justificados,

cambios parciales en la utilizacion de materiales.

Deberan conservarse las fachadas del edificio a la calle y a los patios de manzana,
excepto en casos justificados por la ausencia de caracteristicas compositivas o

constructivas propias del tipo edificatorio correspondiente.

Las nuevas soluciones constructivas interiores (sistemas de particiones, acabados e
instalaciones) asi como la nueva organizacion espacial y funcional interior deberan
ser compatibles con la capacidad resistente de la estructura protegida y procurar
una adecuada integracion arquitecténica entre los elementos o sistemas que se
conserven y los de nueva construcciéon. Los cambios parciales en la utilizacion de
materiales asi como los refuerzos de estructuras protegidas, podran ser autorizados
por la Conselleria de Cultura, previa justificacion de la exigencias que motiven dicha
necesidad (estado de conservacion, introduccién de nuevas cargas

cuantitativamente superiores a la capacidad resistente de la estructura, etc).
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b)- Alineaciones de la edificacion.

La obligatoriedad de mantener el edificio determina la conservacion de las
alineaciones exteriores e interiores existentes, asi como las tapias y cerramientos de
las zonas no edificables, salvo en el caso de obras de ampliacion sefialadas

expresamente en el apartado anterior.

C)- Usos.

La inclusién de un edjificio en el nivel de Proteccidn Estructural supone, en general, el
mantenimiento de los usos existentes o la transformacién en las condiciones que

para los usos en la zona determina el Plan General.

En ningln caso la aceptacion genérica para un nuevo uso en las condiciones
expresadas en el parrafo anterior podra justificar una intervencién que afecte o
desvirtie elementos protegidos basada en la necesidad de adecuacion del edificio

o parte de él para la implantacién del nuevo uso.

3.- Proteccién Ambiental

a)- Obras permitidas.

Se autoriza el derribo interior del edificio debiendo conservar su fachada. Se

mantendra el empleo de los materiales originales.

Se autorizan ademas obras de conservacidon, restauracion, consolidacion,

rehabilitacion, reestructuraciéon y ampliacion.

La ampliacion sera autorizable siempre en la medida que no se desvirtle el contexto
ambiental del que forma parte ni se produzca menoscabo en los valores a proteger.
Este aspecto debera justificarse graficamente en un estudio especifico de su entorno
ambiental que abarcara, como minimo, los frentes completos de manzana de los

que formen parte las fachadas catalogadas del edificio.

b)- Aprovechamiento.

Sera el que resulte de aplicar las condiciones de la norma zonal y del planeamiento
correspondiente, con las mayores limitaciones que pudieran contenerse en las fichas

de catalogo correspondientes.

En ningun caso el nimero de plantas que resulte de aplicar las condiciones de la
norma zonal y del planeamiento correspondiente podra doblar la altura en plantas

del edificio catalogado.

s
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La posibilidad de ampliacion del niumero de plantas de edificacion estara
condicionada a la prevision de tal determinacion en la ficha de catalogo

correspondiente.

c)- Alineaciones de la edificacion.

La obligatoriedad de mantener la fachada del edificio determina la conservacion
de la alineacion exterior existente, asi como las tapias y cerramiento de las zonas no

edificables.

En caso de ampliacion en altura, la nueva fachada del edificio se retranqueara un
minimo de 2 m con respecto a la fachada a conservar, salvo que en la ficha de
catalogo o la Direccion General de Patrimonio indique lo contrario, garantizando
mediante un estudio grafico que no se desvirtila el contexto ambiental del que

forma parte.

d)- Usos.

La inclusion de un edificio en el nivel de Proteccibn Ambiental supone el
mantenimiento de los usos existentes o la transformaciéon en las condiciones que se

determinan en el Plan General.

Art. 4.2.6.- Intervenciéon en inmuebles catalogados y en sus contornos de

proteccion.

A los efectos prevenidos en los articulos 37, 44, 52 y 54 de la LPCG, cualquier
intervencién en un bien inmueble catalogado y en los edificios incluidos en el
contorno de proteccion de los elementos con declaracién de BIC, precisara

autorizacion previa del érgano competente de la Conselleria de Cultura.

En el entorno de los elementos catalogados que no tienen declaracion de BIC,
Unicamente sera preceptivo del informe de la Conselleria para las obras que afecten

a las fachadas de los inmuebles no catalogados incluidos en el mismo.

Art. 4.2.7.- Declaracion de ruina y demolicion

1.- Se regulan por lo dispuesto al efecto en la LOUGA y la LPCG, en base a las cuales

se redactan estas Normas.

2.-La declaracion en estado de ruina de un inmueble catalogado implica el cese del
deber de conservacidn a cargo de la propiedad, con independencia de la
adopcidén de las medidas de seguridad que sean precisas para evitar dafios a

terceros que corresponde asumir a la Administracion competente.

—[3.-La declaracién de ruina no exime de la obligacién de contar con la preceptiva

|
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4.- La demolicion total o parcial de un edificio catalogado declarado en estado de
ruina no resulta implicita de esta declaracion. De acuerdo con el articulo 201.5 de la
LOUGA, cuando por cualquier circunstancia resulte destruida una construcciéon o
edificio catalogado, el terreno subyacente permanecera sujeto al régimen propio
de la catalogacion. El aprovechamiento de su propietario no excedera del preciso
para la fiel restitucion, que podra ser ordenada por la Administracion competente

de acuerdo con las normas de aplicacion.

5.- No podran ser objeto de orden o licencia de demolicion los edificios catalogados
en los niveles integral y estructural de proteccion, salvo en caso de ruina inminente.
En estos supuestos la Administracion debera arbitrar los medios precisos para sufragar

el coste de las obras de conservacién necesarias.

6.- Los inmuebles incluidos dentro de estos niveles de proteccion (integral y
estructural) se consideran de interés general, por lo que deben ser consolidados y

rehabilitados con las ayudas publicas que se establezcan para este fin.

7.- La autorizacion de demolicion de los edificios catalogados en los restantes niveles
de proteccion que se declaren en estado de ruina, debera sefalar que la nueva
edificacion incorporara las caracteristicas del inmueble original que en su momento
motivaron su proteccion, ya sea por su singularidad o por formar parte de un ambito
urbano con caracteristicas arquitectonicas determinadas (tipolégicas o

morfolégicas), de las que se procura su conservacion.

8.- Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de las facultades que para acordar la
demolicién por razones de seguridad corresponden al Ayuntamiento en caso de
ruina inminente, cuyo acuerdo de declaracion debera especificar que partes del
edificio deben ser demolidas por su peligrosidad, preservando los elementos
catalogados de su destruccion en lo que fuere posible mediante el procedimiento

qgue en dicho acuerdo se determine.

9.- Estas disposiciones se establecen sin perjuicio de las responsabilidades en que
hubiere incurrido la propiedad por dejacion del deber de conservacion vy
mantenimiento de la edificaciéon, seguin lo establecido en el articulo 199 de la

LOUGA, y especialmente en edificios protegidos por la legislacion de manera

explicita. DILIGENCIA:
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