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1. MEMORIA XUSTIFICATIVA

1.1. ANTECEDENTES

En decembro de 2018 contratdronse os traballos de estudo para a resolucidn dos problemas de
accesibilidade no dmbito da ordenanza 9A na rda do Penedo. Logo do traballo de recollida de
informacidn e estudo das posibles solucidns o equipo técnico ao que se asignou a asistencia
técnica presentou unha proposta de dotacion de accesibilidade, que se formalizou como Estudo
de detalle e que foi presentado tramite.

Este estudo de detalle foi aprobado inicialmente con data 21 de decembro de 2020 e exposto
ao publico, recibindose unha Unica alegacién, presentada pola comunidade de propietarios dos
edificios obxecto de estudo.

Nesta alegacién a comunidade de propietarios puxo de manifesto que a informacion urbanistica
do documento non recolle o estado real das edificacions, xa que no tempo que vai desde a
recollida de informacion para os primeiros estudos realizados e o momento de aprobacién inicial
do documento a comunidade de propietarios abordou distintas obras na envolvente dos
edificios para a mellora da sua eficiencia enerxética que convifia ter en conta e recoller no
documento.

A vista do tempo transcorrido entre os primeiros estudos realizados e o momento da
tramitacién do estudo de detalle considerouse axeitado, tal e como se solicita na alegaciéon da
comunidade de propietarios, actualizar a informacion sobre o estado actual dos edificios para
acomodar a informacion urbanistica do documento 4 realidade do momento actual.

Tamén parece oportuno sinalar que, neste tempo, aprobaronse e modificaronse as normas
técnicas de planeamento de Galicia que establecen os requisitos que deben cumprir os
documentos urbanisticos e que requiren certos axustes na formalizacion dos documentos a
presentar.

A vista destas circunstancias considerouse axeitado reelaborar o documento que se aprobou
inicialmente cos seguintes obxectivos:

- Actualizar a informacidn urbanistica do documento naqueles aspectos nos que quedou
desfasada.

- Incorporar ao documento as correccidns ou precisions que derivan das alegacions
presentadas no proceso de exposicién publica, que non se consideran substanciais respecto
do documento inicialmente aprobado.

- Adaptar o documento s normas técnicas de planeamento de Galicia (estrutura de carpetas
e arquivos da documentacién en soporte dixital, formatos, e xeoreferenciacién da
informacidn gréfica)

Este documento para aprobacién definitiva elaborase de oficio polos servizos técnicos
municipais, a partir do traballo e a proposta que foi aprobada inicialmente, elaborada por
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ARROKABE ARQUITECTOS SLP, que tifia como técnicos responsables aos arquitectos Oscar
Andrés Quintela e lvan Andrés Quintela.

1.2. XUSTIFICACION E CONVENIENCIA DA REDACCION DO ESTUDO DE DETALLE

O Plan xeral de ordenacidon municipal de Santiago de Compostela cualifica o dmbito como
ordenanza 9A relativa a actuacions unitarias consolidadas de vivenda colectiva.

Esta ordenanza permite, excepcionalmente, ordenar mediante estudo de detalle de ordenacién
de volumes, aumentos na edificabilidade de ata un maximo do 15% da existente, se non se
incrementa o numero total de vivendas.

Estas ordenacidns afectaran ao conxunto e non poden alterar de maneira substancial a tipoloxia
edificatoria.

E necesario, ademais, un proxecto global de mellora das condiciéns de urbanizacién para a
totalidade do dmbito ordenado.

E importante ter en conta que a ordenanza considera que ainda que a execucién das
intervenciéns que poidan afectar ao conxunto ou a partes auténomas non sexa simultanea,
estas deberan preverse nun proxecto unitario.

Da andlise das diferentes posibilidades para a mellora da accesibilidade da edificacién,
atendendo a aspectos clave como o investimento econdmico necesario e evitar a diminucion
das condiciéons de habitabilidade e seguridade das vivendas existentes, dedlcese a proposta de
non intervir no ndcleo de comunicacidns existente e abordar o acceso desde a fachada posterior,
colocando o ascensor no exterior da edificacidn existente, o que implica un aumento da
edificacién para dar cabida ao ascensor e 4s areas necesarias para o acceso as diferentes
vivendas.

O estudo de detalle permite definir os novos volumes que resultan das actuacions de mellora
da accesibilidade, no marco do previsto na propia ordenanza de aplicacién e nas distintas
normativas con incidencia en actuacidon para a mellora da accesibilidade das vivendas e do
espazo publico.

Tamén permite establecer os criterios e condicidns xerais que deberdan cumprir as futuras
intervencidéns no dambito, encamifiadas a resolver os problemas de accesibilidade das vivendas,
e a mellorar as condicidns xerais da edificacién de maneira que se mantefia a coherencia e o
cardcter unitario do conxunto.

Enténdese que as ditas razons xustifican plenamente a conveniencia da tramitacion deste
estudo de detalle.

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 4 de 57



m

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

1.3. OBXECTIVOS DO ESTUDO DE DETALLE

O estudo de detalle ten por obxectivo definir as condicidns urbanisticas que deben rexer as
futuras intervencions no bloque de vivendas situado na ria do Penedo, nimeros 56, 58, 60, 62,
64, 66 e 68 en Santiago de Compostela, tanto no que se refire as edificaciéns nas edificacidns
privadas como aos espazos publicos urbanizados afectados.

A tal fin definense:

e Os criterios que rexen as soluciéns para resolver os problemas de accesibilidade desde o
espazo publico e a incorporacion de ascensores na edificacion privada, de tal modo que se
garanta a accesibilidade universal e non se menoscaben as condiciéns de funcionalidade e
a calidade dos espazos de dominio publico. Asi establécense:

Lifias de edificacidn e rasantes.

Areas do espazo publico que é necesario ocupar con ramplas, escaleiras, ascensores ...
para mellorar as condicidns de accesibilidade.

Subdmbitos ou areas de actuacion.

Condicidns e criterios para a mellora e reurbanizacién dos espazos publicos afectados.

e As condicidons compositivas e estéticas que deberdn cumprir as actuaciéns en fachadas e
elementos comuns das edificacidns, para garantir a harmonia e 0 mantemento do caracter
unitario do conxunto.

e A delimitacion do ambito de actuacién afectado polo proceso de exposiciéon publica a

efectos do cumprimento do artigo 24 do Texto refundido da lei do solo e rehabilitacion
urbana.

1.4. DETERMINACIONS DO PLANEAMENTO DE RANGO SUPERIOR

Ao ambito do estudo de detalle desenvolve o Plan xeral de ordenacion municipal vixente.
Determinacidns do Plan xeral de ordenacion municipal

As edificacions obxecto do estudo de detalle atdpanse dentro do dmbito de solo clasificado
como solo urbano, coa categoria de solo urbano consolidado e cualificacion 9A, Actuaciéns

unitarias consolidadas de vivenda colectiva.

A parcela lindeira coas edificaciéns no sua parte posterior ten a cualificacidn de espazo libre
publico, obtido en desenvolvemento do sector de solo urbanizable no programado SUNP-15.
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Fonte base: Plano de ordenacion. PXOM 2007

A regulacion da ordenanza 9 (Actuacions unitarias consolidades) recéllese no artigo 146 do
PXOM vixente. A redaccidn resultante da Modificacién puntual do Titulo Ill do PXOM para a
regulacion dos usos é a que se transcribe a continuacién:

Art. 146. Ordenanza 9. Actuacidns unitarias consolidadas

1. Delimitacién e ambito

Esta ordenanza comprende os dmbitos de actuacions unitarias residenciais existentes, de

ordenacién conxunta, en xeral publica ou institucional, que conforman pezas

morfoldxicas autdnomas e caracteristicas na estrutura urbana.

2. Sistema de ordenacion

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 6 de 57



m

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

Consérvanse as caracteristicas de estrutura urbana, mantendo a tipoloxia edificatoria
existente. Para este efecto diferenciaranse as actuacions de vivenda colectiva (9A) das de
vivenda unifamiliar (9B).

3. Parametros e condicions da edificacion

Con cardcter xeral manteranse as edificabilidades existentes, permitindose obras de
conservacién, consolidacidn, rehabilitacidn e reestruturacion que non impliquen
modificar o cardcter unitario do conxunto.

Mantendo este caracter unitario, e no contexto dunha area de rehabilitacidn integral,
permitirase, coa redaccién do correspondente estudo de detalle, introducir elevadores e
outros elementos co fin de mellorar as condicidns de accesibilidade das vivendas. O
estudo de detalle determinara, de ser o caso, a desafectacion do dominio publico dos
terreos afectados.

As intervenciéns que poidan afectar o conxunto ou partes auténomas (bloques, ringleiras
etc.) deberdn preverse en proxecto unitario, ainda que a sua execucién non sexa
simultdnea.

Excepcionalmente poderan autorizarse, mediante estudo de detalle de ordenacién de
volumes, aumentos na edificabilidade ata un maximo do 15% da existente sen
incrementar o numero total de vivendas. Estas ordenacions afectardn o conxunto da
actuacién unitaria cualificada, non supofieran alteracién substancial da tipoloxia
edificatoria e irdn acompanadas dun proxecto global de mellora das condiciéns da
urbanizacidén para a totalidade do ambito ordenado.

4. Condicidns de uso

As condicidns de uso seran as establecidas neste plan xeral para a ordenanza de tipoloxia
de ordenacion analoga 4 da actuacion de que se trate. Con caracter xeral, entenderase
que a tipoloxia equivalente é a regulada pola ordenanza 4 para a variante 9A e a da
ordenanza 5 para a 9B.

Actuacions unitarias (AU) de vivenda colectiva

Nas actuaciéns unitarias de vivenda colectiva (9A) onde en orixe se previa vivenda en
planta baixa, manterase o dito uso. A posibilidade de implantar outros usos previstos pola
ordenanza que resulte de aplicacién estara condicionada a manter o despezamento e a
configuracién exterior da vivenda, sen alterar o caracter unitario do conxunto.

Actuacions unitarias (AU) de vivenda unifamiliar
Nas actuaciéns unitarias de vivenda unifamiliar (9B) manterase o uso caracteristico. A

posibilidade de introducir usos complementarios en planta baixa esta condicionada a non
alterar a configuracioén das vivendas.

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 7 de 57



CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

5. Aliflacidns e rasantes

Establécense nos planos de ordenacion e, cando non sexa asi, coincidiran coas existentes
en areas consolidadas.

Na ordenanza 9A en tipoloxia de bloque aberto, cando non figure expresamente recollida
a alifiacion nos planos de ordenacion entenderase con caracter xeral que coincide coa lifia
de edificacidon dos bloques, agas acreditacion expresa da titularidade privada dos espazos
libres situados entre bloques.

1.5. INFORMACION URBANISTICA
O ambito do estudo de detalle ocupa as parcelas ocupadas por un Unico bloque con sete portais
situado na rua do Penedo en Santiago de Compostela, e a superficie de espazo publico na que é

necesario actuar para a instalacién dos ascensores e garantir a accesibilidade universal.

A continuaciéon preséntase unha imaxe aérea na que se identifica cada edificio co seu nimero
de portal correspondente.

AN

Fonte base: Fotografia aérea. Xeoportal Concello de Santiago de Compostela
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Situacidn: Rua do Penedo 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68 en Santiago de Compostela.

Forma: A parcela ten unha forma rectangular cuxo lado lonxitudinal se atopa alifnado coa rda do
Penedo.

A edificacion segue esta configuracion rectangular sobresaindo os portais de acceso na sua
fachada principal a ria do Penedo e os ocos de cocifias na sua fachada traseira.

A edificacidn non ocupa a totalidade da parcela privada.

A cuberta é inclinada a duas augas.

Ambalas fachadas lonxitudinais contan cunha lixeira pendente ascendente en sentido sueste.

Lindes: Na sua fachada traseira linda cunha parcela pertencente ao sistema de espazos libres e
zonas verdes publicas que inclie ademais unha area deportiva exterior e un parque infantil.

Superficie total da parcela: 1.397 m?

Superficie ocupada pola edificacidon da parcela: 1.041 m?

Ano de construcidn (datos de Catastro): 1948 os num. 56 e 58, 1950 o resto

Numero de portais no bloque: 7

Numero de vivendas por portal: 8

Numero de vivendas total: 56

Altura: B+3
Tipoloxia: Edificacién en bloque illado de catro alturas.
Ordenanza num.: 9A Actuaciéns unitarias consolidadas de vivenda colectiva .

En aplicacidon da presente ordenanza débese manter a tipoloxia edificatoria existente e con
caracter xeral as edificacidns existentes.

Equipamentos urbanos existentes:

Iluminacidn publica fixada en todas as fachadas.

Rla do Penedo: rede de saneamento e de abastecemento de auga, electricidade e
telecomunicacidns. Fachada traseira: redes de gas e telecomunicacions.
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1.6. DIAGNOSTICO DA SITUACION

O bloque de vivendas afectado ten como orixe vivendas de proteccién oficial promovidas polo
Instituto Nacional de Vivenda a mediados do século XX.

E un Unico bloque lonxitudinal en lila con sete portais, catro plantas, con nucleo de
comunicacions central sen ascensor e duas vivendas pasantes por planta con estancias a ambas
fachadas do bloque. Esta dedicado a uso residencial, mesmo en planta baixa e non dispdn de
locais comerciais nin garaxes.

Constitle un elemento illado e referente na sda contorna préxima ao non existir bloques de
similares caracteristicas nas proximidades, estar rodeado de edificacidons de menor altura na sua
fronte a rda do Penedo e ser fachada dunha ampla zona libre de dominio publico dedicada a uso
deportivo e zonas verdes na sua fachada posterior.

Este caracter de fito na zona reforza a necesidade dunha actuacidon conxunta do bloque que
garanta ao mesmo tempo unha correcta relacidn cos seus espazos publicos circundantes.

Rua do Penedo. Foto tomada antes das actuacions de mellora nas fachadas
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Fachada traseira. Febreiro 2023

A rua do Penedo permite a circulacidon en ambos sentidos, nas proximidades existen duas areas
de aparcadoiro. Unha situada nun ensanche existente na propia ria do Penedo e outra nunha
rda transversal ao comezo da mesma e que constitle un dos accesos ao parque de Pontepereda.
A calzada non ten marcadas as lifias que delimitan o dobre sentido nin areas de aparcadoiro, o
que implica que os vehiculos aparquen indistintamente a ambolos dous lados da rua.

As beirarruas son con caracter xeral de 2 metros ancho, se ben se produce un estreitamento na
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zona dos portais e escaleiras, que configuran un sobresainte da lifia de fachada. Nestes puntos
gueda un paso libre aproximado de 1,20 metros.

A calzada presenta un ancho constante de 6 metros ata o seu estreitamento 4 altura do portal
68, ultimo do bloque, e as edificacidns de nim. 27-29. A distancia entre estas edificacidns na
actualidade é de aproximadamente 5 metros e a beirarria a altura do bloque 68, no punto de
acceso a fachada traseira do bloque, estréitase ata os 80 cm.

Este problema manterase ata que futuras actuacidns nas parcelas correspondentes aos nimeros
27 e 29 da rua do Penedo impliquen a adecuacidn da alifiacién 4 marcada polo PXOM.

A beirarria de acceso 4 fachada traseira do bloque & altura do primeiro grupo de vivendas
(portal 56) presenta un ancho de 1 metro, isto xunto cos problemas de estreitamentos puntuais
mencionados anteriormente, implican que na actualidade, a pesar de que as pendentes do
terreo o facilitan, non existen uns itinerarios accesibles peonis ao espazo posterior 4 fachada e
as zonas verdes e de equipamento deportivo.

Acceso fachada traseira portal 56. Foto tomada Acceso fachada principal portal 68. Foto tomada antes
antes das actuacions de mellora nas fachadas das actuacions de mellora nas fachadas

Acceso fachada traseira portal 56. Febreiro 2023 Acceso fachada principal portal 68. Febreiro 2023
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A edificacién presenta graos de deterioracién similares en todo o bloque e deficiencias
construtivas e funcionais propias dos edificios da época.

No momento de iniciar os estudos observaronse no cerramento vertical, patoloxias como
humidades, fisuras superficiais, disgregacion do recebo, tratamento inadecuado de carpinterias
con diversidade de materiais e despezamentos, instalacions vistas en fachada, carencias como
falta de illamento e defectos por causas antrépicas como pintadas.

Neste momento boa parte destes problemas foron xa resoltos coas actuacions levadas a cabo
na cuberta dos edificios (15708LIC/512/2017) e na mellora da sua envolvente
(15708L1C/2037/2018)

A intimidade das plantas baixas, na actualidade, esta garantida naquelas xanelas cara a rua do
Penedo, onde a altura do antepeito desde a rua é aproximadamente de 2 metros. Non pasa o
mesmo na sUa fachada traseira cuxas xanelas presentan unha altura de antepeito que varia
aproximadamente entre os 90 centimetros e 1,80 metros segundo o caso.

En canto ao programa da vivenda, ainda que os tres dormitorios tefien unhas dimensions
bastante adecuadas; a estancia principal, salén comedor duns 13 m?, e as pezas de servizos
existentes, Unico bafio((=3,5 m?) e cocifia ((~4,5m?), afastanse das superficies minimas actuais
marcadas pola normativa de habitabilidade e, ademais, non dispofien de espazo de lavadoiro e
tendal. Este problema non foi abordado nas obras de mellora da envolvente, polo que debe ser
tido en conta no estudo de detalle.

Fachada posterior antes das obras de mellora Fachada posterior. Febreiro 2023

As vivendas non son accesibles, inclusive as situadas en planta baixa, debido a que estas estan
a unha cota superior @ de acceso ao portal e non contan con ascensor.
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O envellecemento da poboacién residente implica que os problemas de accesibilidade sexan os
mais perentorios a resolver.

Analise das posibles solucidns

Despois de analizar as distintas opcidns, descartouse colocar o ascensor no interior da vivenda
mediante a reorganizacion dos nucleos de comunicaciéns existentes xa que implicaria unha
reducion importante do espazo, xa de seu escaso, das vivendas (Esquema 1)

A opcidn de dispofielo no propio nucleo de comunicacidéns non permitiria a colocacion dun
aparello elevador que resolvese a accesibilidade e, ao mesmo tempo supofieria unha diminucién
importante das condicions de seguridade de uso (Esquema 2)

Considérase por tanto que a Unica opcion valida é unha colocacién externa ao volume da
edificacion.

As caracteristicas da rda do Penedo, antes mencionadas, implican a inconveniencia de invadir o
espazo publico desta rua (Esquema 3), quedando como a solucién mais adecuada, acometer a
instalacion dos ascensores desde a fachada traseira. Esta fachada, ademais pasou a ter unha
preponderancia considerables coa publificacion do actual parque e converteuse de facto na
fachada miis visible desde o espazo publico.

Esta solucién necesita, ademais do espazo ocupado polo propio ascensor, dispofier dun novo
portal e nucleo de distribucidn de planta no exterior da edificacién. Tamén é necesaria a
actuacién sobre o espazo publico inmediato para garantir a accesibilidade universal dos novos
portais e do espazo publico existente.

O estudo de detalle presenta dous niveis de actuacion:
e Sobre a edificacion:

o Marcar as directrices das actuacidns necesarias para a mellora das condiciéns
da edificacidon de tal maneira que non se altere de maneira substancial a
tipoloxia e se mantefa o caracter unitario do conxunto.

o Propofier a mellor solucién para resolver os problemas de accesibilidade as
vivendas desde o espazo publico e a incorporacién de ascensores.

e Sobre o espazo publico circundante:

o Establecer as directrices que guiaran as actuacidns de reurbanizacién do espazo
publico inmediato necesario para posibilitar a implantacién dos ascensores de
tal modo que se garanta a accesibilidade universal e non se menoscaben as
condicidns de funcionalidade e a calidade dos espazos de dominio publico
existentes.
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1.7. ALTERNATIVAS PARA UNHA INTERVENCION: ENFOQUE DA PROPOSTA DE ACCESIBILIDADE
AS VIVENDAS

As condicidns basicas de accesibilidade dos edificios establécense no Documento bdsico de
seguridade de utilizacion e accesibilidade de cddigo técnico da edificacion e na normativa
especifica de accesibilidade.

O Ministerio de Fomento publicou o Documento de apoio ao documento basico DB- SUA
Seguridade de utilizacidn e accesibilidade DA- DB- SUA/2 Adecuacion efectiva das condicidons de
accesibilidade en edificios existentes, que ten por obxecto proporcionar criterios de flexibilidade
para a adecuacion efectiva dos edificios e establecementos existentes ds condicidns bdsicas de
accesibilidade e non discriminacion das persoas con discapacidade.

Este documento permite flexibilizar pardmetros establecidos na propia normativa, como son as
dimensidns interiores das cabinas de ascensores, espazos de xiro minimos e pendentes das
ramplas.

A continuacidn expéfiense alternativas descartadas para solucionar a accesibilidade mediante a
instalacion de ascensores no dmbito que nos ocupa, tendo en conta, mesmo, parametros mais
flexibles do DA- DB- SUA/2. A andlise destas alternativas leva @ conclusidén que a solucion mais
adecuada é acometer a instalacién dos ascensores desde a fachada traseira nun volume externo
a edificacién.

e Dimensidns das cabinas de ascensores segundo normativa para ascensores accesibles e
espazo de xiro.

e Pardmetros minimos segundo normativa para a solucidn da accesibilidade e instalacion
dos ascensores.

e Esquema 1. Ascensor no interior da vivenda mediante a reorganizacidn do os nucleos
de comunicacidns existentes.

e Esquema 2. Colocacién do ascensor no propio nucleo de comunicacions existente.

e Esquema 3. Colocacidn externa ao volume da edificacién na rda do Penedo.
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Dimensions das cabinas de
ascensores segundo
normativa para ascensores
accesibles e espazo de xiro.
Unha ou duas portas enfrontadas: (Anchura x Profundidade) (Carga)
DB-SUA (sen vivendas accesibles para 100 x 125 cm 450 kg (UNE en 81-70)
usuarios de cadeira de rodas)
DB-SUA (con vivendas accesibles para 110 x 140 cm 630 kg (UNE en 81-70)
usuarios de cadeira de rodas)
DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva 90 x 120 cm
das condicions de accesibilidade en
edificios existentes.
DB-SI (ascensor de emerxencia) 110 x140 cm 630 kg
DECRETO 74/2013 (Accesibilidade 100 x 125 cm 450 kg
Galicia) 110 x 140 cm 630 kg
200 x 140 cm 1275 kg
Con portas adxacentes: (Anchura x Profundidade)
DB-SUA (sen vivendas accesibles para 140 x 140 cm
usuarios de cadeira de rodas)
DB-SUA (con vivendas accesibles para 140 x 140 cm
usuarios de cadeira de rodas)
DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva 125 x 125 cm
das condicions de accesibilidade en 120 x140 cm
edificios existentes.
Espazo para xiro fronte ascensores:
DB-SUA g 150 libre de obstaculos
DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva g 120 libre de obstaculos
das condiciéns de accesibilidade en
edificios existentes.
DECRETO 74/2013 (Accesibilidade g 150 libre de obstaculos

Galicia)
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Parametros minimos
segundo normativa para a
solucion da accesibilidade e
instalacién dos ascensores.

Espazo para xiro vestibulos entrada / portal:

DB-SUA g 150 libre de obstaculos
DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva das g 120 libre de obstaculos
condiciéons de accesibilidade en edificios
existentes.
DECRETO 35/2000(Accesibilidade Galicia) g 150 libre de obstaculos
Portas portal:
DB-SUA 80 cm libres @120 ambas as caras
de paso libres de obstaculos
DECRETO 35/2000(Accesibilidade Galicia) 80 cm libres @120 ambas as caras
de paso libres de obstaculos
NHV- 2010 90 cm libres
de paso
Desniveis:
DB-SUA Non se admiten chanzos

DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva
das condiciéns de accesibilidade en
edificios existentes.

Desniveis ata 5 cm salvados con pendente

non maior de 25%

Ramplas : (Pendente) (Lonxitude max)  (Ancho libre de paso)
DB-SUA 10% 3m 120 cm
8% 6m
6%
DA DB-SUA/ 2. Adecuacion efectiva 12% 3m 90 cm
das condicions de accesibilidade en 10% 10m
edificios existentes. 8% 15m
6%
DECRETO 35/2000(Accesibilidade 12% <3,60m 90 cm, 120 x 120cm
Galicia / Practicables) 10% >3,60m ao comezo e final
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Portal Tipo

Esquema 1

Ascensor no interior da vivenda
mediante a reorganizacion dos
nucleos de comunicaciéons
existentes.

— — Limite da calzada
existente.

Oco interior de cabina
. dunha entrada ou duas

opostas segundo

normativa actual.

Rua do Penedo

Mediante esta organizacion do nucleo de escaleiras:

3.00——

e Reducense as dimensidns das vivendas existentes (bafio e vestibulo de entrada).

e Invadese ainda mais a beirarrda existente de rida do Penedo co portal de acceso.

e Ao non ser o ascensor accesible desde a cota de entrada actual, é necesario unha
rampla de importante lonxitude para conectar con itinerario accesible a rda, o portal
e o nivel das vivendas de planta baixa. No portal en esquina unha rampla de tanta
lonxitude supera o perimetro do bloque.

e Asvivendas cara a rua do Penedo empeoran as suas condiciéns de intimidade.

e E necesario ampliar a beirarria polo que se reduce o ancho da calzada.
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—. — Limite da calzada
existente.

A utilizacidn desta solucién no bloque 68 implicaria unha reducién importante do ancho da
calzada existente neste punto, xa de seu, estreito. Este problema persistira ata a adecuacion

da aliflacion @ marcada no PXOM para as edificacions enfrontadas ao bloque obxecto deste
estudo de detalle.
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Portal Tlp(; — — Limite da calzada
Esq uem_zfl existente.
Colocacion do ascensor no Oco interior de cabi
. , CO INterior ae cabina

propio _nUCI.e,O de . dunha entrada ou duas
comunicacions existente. opostas segundo

normativa actual.

Rua do penedo

1,90-2,0i L
1,20,

=

Seria necesario colocar unha cabina de duas entradas opostas para poder dar acceso desde
a cota de entrada do portal as vivendas. O oco de cabina interior que a normativa esixe para
un ascensor accesible, tendo en conta mesmo o DA DB- SUA / 2. Adecuacién efectiva das
condicidns de accesibilidade en edificios existentes, que permite reducir as cabinas a
90x120, xa se supera o oco existente da caixa de escaleiras actual, por tanto, e mdis ao incluir
a sla estrutura portante e maquinaria, reduciriase en gran medida o ancho da escaleira, o

que implicaria a necesidade de ampliar o oco da escaleira reducindo a dimension das
estancias adxacentes das vivendas.
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EO rtal Ti p% _ — Limite de la calzada
Squem_?- existente.
Colocacion externa ao volume
da edificacion en ria do Oco minimo interior de
Penedo . cabina dunha entrada ou
duas opostas.

Cota
piso P. B
<

]

JR

Rua do Penedo

Elévase a cota do portal de tal modo que permita unha rampla accesible desde el ata planta
baixa. Para garantir un itinerario accesible desde o exterior é necesario colocar un dobre
embarque cunha cabina de duias entradas opostas para poder dar acceso desde a cota da rda ao
portal e s vivendas. Mediante esta organizacién do nucleo de escaleiras:
e Reducense as dimensions das vivendas existentes eliminando o seu vestibulo de entrada
e é necesario cambiar a porta do bafio.
e Invadese ainda mais a beirarria existente de ria do Penedo co portal de acceso e o
ascensor.
e Asvivendas cara a rua do Penedo empeoran as sdas condiciéns de intimidade.
e E necesario ampliar a beirarrda polo que se reduce o ancho da calzada

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 22 de 57



m

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

— — Limite da calzada
existente.

O problema de estreitamento da calzada & altura do portal 68 implica nesta solucidn,
mesmo, unha reducidon maior do ancho da calzada existente. Seria necesario un tratamento
mixto pedn — vehiculo nesta zona cun caracter prioritario para o pedn.
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2. MEMORIA DE ORDENACION
2.1. DESCRICION DA PROPOSTA DE ORDENACION

Para a mellora da accesibilidade do bloque de vivendas dptase pola instalacién dos ascensores
no exterior da edificacion, concretamente vinculados & fachada traseira do bloque
converténdoa nunha nova fachada principal pola sua relacién directa cos espazos publicos aos
que da.

Crearase deste xeito un novo nucleo de comunicacidns por cada portal existente. Ao estar
desvinculado do nucleo de comunicacion existente é necesario un novo portal e os espazos de
distribucidn correspondentes de acceso a cada vivenda en cada nivel de planta.

Auméntase a superficie de ocupacién das vivenda -no marco do previsto na ordenanza 9A- de
tal modo que non se menoscaben as condiciéns das estancias existentes polo novo punto de
acceso, sendn que se mellore a sua funcionalidade e habitabilidade.

Este aumento de volume non supera en ningln caso o 15% da edificabilidade existente en
cumprimento do punto 3 do art. 146. Ordenanza 9. Actuacions unitarias consolidadas. Para o
calculo do aumento de volume edificable non serd computable o espazo ocupado pola
instalacion do ascensor, de acordo co previsto no apartado 7 do Anexo | do Regulamento da lei
do dolo de Galicia. A xustificacién do cumprimento desta determinacién desenvélvese no
apartado 2.2.

Estes novos nucleos de comunicaciéon modificaran substancialmente a imaxe actual da fachada
traseira do bloque polo que é necesario un tratamento homoxéneo entre os distintos bloques,
que mantefia o caracter unitario do conxunto. E importante, polo tanto, ter en conta a
regulacién que este estudo de detalle establece para as actuacidns na edificacién, ainda que
estas non se realicen nunha Unica fase.

Cada novo portal estara colocado ao mesmo nivel que a planta baixa das vivendas as que dea
acceso. Esta condicién implica a actuacidon no espazo exterior para solucionar a accesibilidade
universal aos novos portais e garantir a funcionalidade e calidade do espazo publico.

Os criterios xerais para a actuacion de reurbanizacién son:

e Crear itinerarios accesibles aos portais e ao espazo publico

e Fortalecer o vinculo e as conexidns entre o espazo publico vinculado ao bloque e o
espazo publico xeral

e Corrixir o caracter marxinal da fachada posterior do bloque e do espazo publico
adxacente

Na proposta de ordenacion vese afectado espazo publico e privado. Definense no presente
estudo de detalle os seguintes ambitos de actuacion:
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e Area de ocupacion: representa a zona de espazo exterior que é necesario ocupar cos
novos elementos do edificio.

Distinguimos entre:
- Elementos privativos de ampliacién (computable). Ampliacién da area
util interior das vivendas.
- Elementos de accesibilidade (non computable). Portal, ascensor e
espazo comun de distribucidn horizontal a vivendas)

e Area de respecto planta baixa: delimita o espazo exterior da parcela privada cun
tratamento diferenciado para establecer unha area de respecto para as vivendas da
planta baixa tendo en conta que a disposicion dos novos portais de acceso require
establecer certas condicidns de privacidade nas vivendas da planta baixa.

e Area de reurbanizacién ligada as actuaciéns concretas: delimita o espazo exterior que
debera resolverse no momento de execucidén de cada portal.

e Area de reurbanizacién: representa as zonas onde é posible dispofier os novos
elementos de accesibilidade (ramplas ou escaleiras) que resolvan a accesibilidade
universal do conxunto do bloque, os distintos portais e as conexidns entre os distintos
espazos publicos. Nesta area hai posibilidade de certa folgura en funcién dos axustes
derivados do traballo a unha escala mais precisa e da medicién real. En calquera caso
cumpriranse os criterios xerais definidos no estudo de detalle para materiais e outras
condicidns compositivas e estéticas.

e Ambito do estudo de detalle: ambito xeral do estudo, mais amplo, que inclte as
distintas zonas entre as que hai que fomentar o vinculo, garantir as condicidns de
accesibilidade universal e manter unha unidade de conxunto. As futuras actuacions,
pensadas para resolver a deterioracion actual, deben ter en conta estas premisas.
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2.2. DESCRICION DA SOLUCION PARA A COLOCACION DOS ASCENSORES

Tras realizar o estudo do problema de accesibilidade e a implantacion de ascensores no edificio,
chégase 4 conclusidn que a solucion éptima é a colocacion dun novo nicleo de comunicacion
vertical para situar o ascensor na fachada posterior, sen intervir no nucleo de escaleiras
existente e sen reducir a superficie util das vivendas existentes. Esta solucidn implica un novo
portal por cada portal existente e a creacion dun itinerario accesible exterior que conecte os
distintos portais e o espazo publico. Aprovéitase, ao mesmo tempo, a disposicién deste novo
nucleo de comunicacidns para mellorar a habitabilidade das vivendas existentes, aumentando a
superficie util das estancias vinculadas a esta fachada, e a creacidn de espazos para tendal; todo
dentro dos limites permitidos por normativa.

Croquis indicativo da ampliacion de volume de cada portal individual. As condicions de composicion e
disposicion dos ocos son orientativas e deberdn concretarse no proxecto concreto da edificacion,
atendendo aos criterios definidos no apartado 2.3.
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SUPERFICIE CONSTRUIDA

Area de ocupacion. = 74 m? por vivenda
Elementos privativos de
ampliacion.(Computable) SUPERFICIE CONSTRUIDA

) ~ 592 m? por portal
Area de ocupacion.

Elementos privativos de 15% SUPERFICIE CONTRUIDA

ampliacion. Tendal (Computable) = 88,80 m? por portal

Y Area de ocupacién. SUPERFICIE COMPUTABLE
7/, Elementos de accesibilidade PROPOSTA
(Non computable) = 76,35 m? por portal
\ \
| |
Planta tipo : l

3 X (28,85 m? - 9,70m?)=57,45 m?

\
\
\
\
\
- ——
\
\
\
\
\
\
\
L ‘
\ \
I
\
L
\ |
1 Alineacion a xanela
28,85 m? 9,70 m?
|
\
|
. [
Planta baixa
32,40 m? - 13,50m? =18,9 m?

w

/// i %ﬁ

Alineacién a xanela \ Alineacion a xanela

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 28 de 57



CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

2.3. REGULACION DAS ACTUACIONS NAS EDIFICACIONS
2.3.1 PORTAIS E NUCLEOS DE ESCALEIRAS EXISTENTES

Non se actla sobre o interior dos portais e nos nucleos de escaleiras existentes. As portas seran
de vidro e carpinteria metalica cun desefio funcional adecuado ao resto da proposta.

FACHADAS EXISTENTES

O tratamento de fachada manterd a distincion actual entre zécolo, elementos singulares como
esquinas e medianeiras co resto do paramento vertical, e tamén, na medida do posible, mantera
o cardcter diferenciador nos portais existentes.

Na fachada posterior, zona dos novos portais, ao subir a cota exterior, a altura do zécalo actual
pode non quedar visible en determinadas zonas. Estudarase o encontro entre zonas con e sen
z6calo e 0 novo espazo exterior con vistas a garantir a impermeabilidade dos paramentos
exteriores e evitar, na medida do posible, pontes térmicas. Respectarase a disposicién dos ocos
orixinais.

Preferentemente, as texturas dos paramentos seran lisas, de arido proxectado ou de gran fino,
similares aos actuais, é dicir, nin chapas nin paneis lisos metdlicos, e mantendo visibles os
despezamentos necesarios para a correcta execucion da solucion.

Con cardcter obrigatorio eliminarase o impacto visual das instalacions que discorren por
fachada.

A cor elixida para a fachada serd a mesma para o conxunto do bloque, non podendo ser diferente
entre portais ainda que as actuacidns se realicen en distintas fases. No caso que se modifique a
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cor actual, resultante da actuacion de mellora na envolvente dos edificios a nova cor elixirase
da paleta cromatica permitida.

Para manter a diferenciacidon existente entre elementos e o paramento vertical utilizadsense tons
mais escuros dentro da gama de cores escollida dentro da paleta cromatica permitida.

Manterase o zécolo de pedra vista.
Preséntase a continuacidn a paleta cromatica permitida.
A cor pode sufrir variacidns importantes na sua reproducion grafica, polo que a referencia

cromatica que pode verse a continuacidn é unicamente orientativa, quedando claramente
recollida a sUa cor normativa coa sua notacién NCS.

S 1002-Y S 1502 -Y S 2010 - G50Y S 1502 - B50G $1010-B

S 2005 - Y10R S2502-Y %%rS3010-G70Y S2005-B S 2020 - B10G E

S$5010 - Y10R S 4502 -Y S 5010 - G50Y $4005 - B20G $3020 - B10G é
................ 1 2 3 4 5

CUBERTAS EXISTENTES

O bloque formado polos sete portais cambiou a sUa cuberta recentemente. Os canléns e
baixantes terdn as mesmas caracteristicas e seccidns para todos os portais.

CARPINTERIAS EXISTENTES

Manteranse as dimensions e a posicion dos ocos existentes, excepto daqueles sobre os que se
intervefia como parte do novo acceso as vivendas e que deixan de ter o caracter de oco exterior
(salén e/ou cocifia).

Establécese como elemento unificador unha Unica cor para a carpinteria dos ocos (branco). A
carpinteria podera ser de madeira, PVC ou de aluminio, en todo caso cun Unico material e
desefio para todo o conxunto do bloque. Os cristais das ventds deben ser enteiros e
transparentes, e dicir, as carpintarias non deben presentar divisions ou cadrados.

Instalaranse, por tanto, como medida necesaria para a mellora do comportamento térmico,
carpinterias con rotura de ponte térmica e con vidro illante cuxas caracteristicas cumpran como
minimo a normativa existente relacionada.
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Instalaranse desaugadoiros de chapa de aluminio pregada, con formacién de pingadeira e selaxe
de xuntas. Os caixdns das persianas serdn interiores, e non quedardan vistos cara ao exterior das
edificacidns.

Estan admitidos os enreixados nos ocos de planta baixa da fachada posterior, a executar en
perfil metdlico lacado na cor da carpinteria, cun desefio igual para todos os portais a base de
perfis sinxelos.

2.3.2. NOVOS PORTAIS, NUCLEOS DE ASCENSORES E NOVOS ACCESOS AS VIVENDAS

A continuacidn se definen os criterios e caracteristicas xerais que deben cumprir os novos
volumes resultantes da intervencidn para a mellora da accesibilidade. No caso que se poda optar
por soluciéns distintas, unha vez escollida a solucién farase extensible a tddolos bloques, que
presentaran unha composicién similar co obxecto de garantir a unidade e coherencia estética
do conxunto.

CONFIGURACION VOLUMETRICA

Aprovéitase a instalacion dos ascensores para a creacion de novos portais de acceso na actual
fachada ao parque de Pontepereda.

Crearase un novo portal por cada portal existente e integraranse coas novas torres de
ascensores.

As caixas de ascensores e 0s novos portais e accesos as vivendas en cada nivel situaranse
segundo a localizacién especificada na documentacion grafica do presente documento.

A altura maxima non poderd superar a cornixa da cuberta do edificio ao que serve, excepto coa
caixa de ascensores, nese caso non superara a altura da cumieira do edificio.

A ocupacién en planta do ascensor e espazos de distribucion as vivendas limitarase ao
estritamente necesario segundo a lexislacion vixente para o seu labor.

O aumento de volume da edificacién non superara en ningln caso o 15% da edificabilidade
existente en cumprimento do punto 3 do art. 146 (Ordenanza 9. Actuacions unitarias
consolidadas)

ESTRUTURA

Prevese estrutura de muros pantalla de formigéon armado no nucleo de ascensor e
preferentemente estrutura metalica no resto do volume engadido.

REVESTIMENTO DOS NOVOS PARAMENTOS VERTICAIS

Os novos paramentos verticais son aqueles que configuran a volumetria dos novos portais,
nucleos de ascensores e novos accesos as vivendas.
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Os novos nucleos de acceso dotan a fachada de cardcter de fachada principal polo que os seus
acabados deben cumprir unha funcién diferenciadora. A estes efectos buscarase certa
diferenciacién entre a edificacidn existente e a nova, ben sexa pola cor ou a textura.

Garantirase a iluminacion e ventilacidn dos novos nucleos de comunicacién verticais cumprindo
os parametros esixibles segundo normativa aplicable.

Diferénciase entre o revestimento do nucleo vertical do ascensor en muros de formigén armado
visto pintado, do resto de novos paramentos verticais onde se poderd optar por un sistema de
fachada transventilada cun revestimento lixeiro ou por SATE. En todo caso, a solucién a
empregar e a composicion serd a mesma para todos os portais.

A cor empregada nos paramentos verticais dos novos nucleos de ascensor serd mais escuro do
empregado no resto da fachada e estaran dentro da mesma gama escollida para a fachada
existente.

TENDAL

Aproveitarase configuracion volumétrica dos novos portais, nucleos de ascensores e novos
accesos as vivendas para integrar en fachada tendais exteriores con proteccidn visual.

INSTALACIONS

Aproveitaranse as novas torres de ascensores para eliminar o trazado de instalacions vistas en
fachada, habilitando os espazos necesarios para iso.

En calquera caso, deberanse cumprir as condiciéns establecidas para a configuracién
volumétrica dos novos portais, nlcleos de ascensores e novos accesos as vivendas.

CUBERTA

A cuberta do novo volume sera plana. Non superara a altura da cornixa da cuberta existente no
punto de encontro coa edificacidon, con excepcién da caixa do ascensor ou as instalacions.
Podera habilitarse un acceso a cuberta desde as novas zonas comuns, dentro das condicidns
volumétricas estblecidas.

DIFERENCIACION DA AREA DE RESPECTO EN PLANTA BAIXA

A separacidén entre o espazo publico e a drea de respecto en planta baixa realizarase con
elementos lixeiros (con preferencia empregaranse titores para vexetacion) evitando a
opacidade total, garantindo unha porcentaxe de transparencia non menor ao 50%. Contara cun
z6colo de altura non maior a 50 cm.

CARPINTERIAS

As novas carpinterias serdn iguais para todos os portais e seguiran os criterios de cor e materiais
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establecidos para as carpinterias existentes. A sia modulacién e posicidon seran, asi mesmo,
iguais e buscardn garantir unha imaxe homoxénea do conxunto.

NOVOS PORTAIS

Podera haber un Unico espazo exterior cuberto no lado de acceso ao portal. As portas seran de
vidro e carpinteria metdlica cun desefio funcional adecuado ao resto da proposta.

UNIDADE MiNIMA DE INTERVENCION

A unidade minima de intervencidn é cada un dos bloques. En todo caso debe terse en conta o
indicado no apartado seguinte sobre a necesidade de actuacién sobre o espazo publico para
poder realizar as actuacions previstas.

2.4. CRITERIOS XERAIS DE REGULACION DAS ACTUACIONS DE URBANIZACION

Para posibilitar a implantacion dos ascensores é necesario intervir sobre o espazo publico
inmediato, o que implica a necesidade dunha reurbanizacion xeral do espazo publico
circundante que garanta a calidade e a funcionalidade dese espazo.

O propio proxecto de urbanizacion debera analizar a posibilidade de establecer fases de
execucion das obras nos distintos portais, de tal modo que se poidan compatibilizar as obras de
caracter publico coas actuaciéns privadas.

A redaccion do proxecto de urbanizacion do ambito seguird as pautas e directrices que se
establecen nos seguintes apartados.

O proxecto de urbanizacién podera propofier outras actuacions complementarias ou
alternativas no espazo publico, que resulten do estudo mais exhaustivo do ambito e da situacion
mais precisa das infraestruturas de servizos urbanos, sempre que alcancen o obxectivo xeral
enunciado de garantir a calidade e funcionalidade do espazo publico e a sua accesibilidade
universal.

As actuaciéns de urbanizacién deben garantir:

e Aaccesibilidade universal a todos os novos portais e a continuidade espacial entre estes.

e A accesibilidade universal e continuidade espacial entre o espazo publico vinculado as
edificacidns e o espazo publico existente na parcela 6660080 e rua do Penedo.

e Tratamento como espazos de uso peonil.

Non se intervén na rda do Penedo, polo que non se actla sobre as dreas de trafico rodado nin
en zonas de aparcadoiro.

Na proposta de reurbanizacién diferéncianse dous percorridos peonis publicos accesibles: a
conexioén entre a ria do Penedo e o espazo de uso publico da zona (zona de xogos infantil, area
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deportiva, parque de Pontepereda, etc.) e o itinerario peonil que facilitara a accesibilidade aos
novos portais no espazo publico adxacente & edificacidn.

ZONA DE XOGOS INFANTIL

A reurbanizacion do espazo publico para garantir a accesibilidade universal aos portais afecta a
area de xogos infantil existente. Aproveitarase a intervencién na zona para adaptar a area de
xogos infantil 4 normativa actual.

TRATAMENTO DE ZONAS VERDES E ARBOREDO

A reurbanizacién do espazo publico para garantir a accesibilidade universal aos portais afecta a
franxa verde e de arboredo actual que cumpre unha funcién de separacion entre o espazo
exterior privado do bloque e o espazo publico.

Conservarase na medida do posible o arboredo existente e recolocaranse estas franxas verdes
para evitar as actuais circulacidons inmediatas as vivendas para conceder maior intimidade 4s
estancias situadas en planta baixa.

A nova disposicion describese na documentacién grafica deste documento.

MOBILIARIO URBANO

O proxecto de urbanizacién estudara a modificacién e mellora do mobiliario urbano.

En calquera caso, a actuacién de reurbanizacién que se acometa garantird a reparacion e

rehabilitacion previa das instalacidns xerais do ambito que se vexan afectadas pola intervencién;
e a reorganizacidn das mesmas en caso de ser necesario.
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3. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS NORMAS DE RANGO SUPERIOR
3.1. LEI DE ACCESIBILIDADE

No momento da redaccién do presente estudo de detalle a lei vixente en materia de
accesibilidade é a lei 10/2014, do 3 de decembro, de accesibilidade, e non foi aprobado ainda o
regulamento de desenvolvemento e o cédigo de accesibilidade que contemple todas as normas
técnicas aplicables nesta materia, segundo o establecido na disposicion final primeira da
devandita lei.

Por tanto, ademais da propia lei e en aplicacién da disposicidn transitoria cuarta sobre normativa
vixente, cumprese, naqueles puntos que non se opofien a Lei 10/2014 e & normativa estatal
sobre a materia, cos criterios establecidos polo Cddigo de accesibilidade da Conselleria de
Politica Social da Xunta de Galicia, para a aplicacion da Lei 8/1997, do 20 de agosto, de
accesibilidade e supresién de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia e o regulamento
que desenvolvia esta lei, o Decreto 35/2000, do 28 de xaneiro, polo que se aproba o
Regulamento de desenvolvemento e execucién da Lei de accesibilidade e supresién de barreiras
na Comunidade Autdnoma de Galicia.

Disposicion transitoria cuarta da Lei 10/2014, do 3 de decembro, de accesibilidade:

As normas sobre accesibilidade vixentes no momento da entrada en vigor desta lei
manterdn a sua vixencia ata a entrada en vigor do desenvolvemento normativo recollido
nela, sempre que non se opofian ao establecido nela nin na normativa bdsica estatal na
materia.

Tense en conta, tamén, o Decreto 74/2013, do 18 de abril, polo que se modifica o Decreto
35/2000, do 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execucién
da Lei de accesibilidade e supresién de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia, para a
sUa adaptacién a Directiva 95/16/CE, do Parlamento Europeo e do Consello, do 29 de xufio,
sobre aproximacién das lexislacions dos estados membros relativas a ascensores.

En canto a normativa estatal, € de cumprimento actualmente a Orde TMA/851/2021, do 23 de
xullo, pola que se desenvolve o documento técnico de condicidns bdsicas de accesibilidade e
non discriminacidn para o acceso e utilizacién dos espazos publicos urbanizados, que substitue
o anterior Decreto VIV/561/2010, do 1 de febreiro, en desenvolvemento do Real Decreto
505/2007 do 20 de abril, polo que se aprobaron as condicidns basicas de accesibilidade e non
discriminacién das persoas con discapacidade para o acceso e utilizacién dos espazos publicos
urbanizados e edificaciéns.

As actuacidns para a implantacidn dos ascensores axustanse polo tanto a dita norma no que
atinxe ao espazo publico.

Para as actuacidns previstas na edificacién, ao preverse un aumento da superficie das vivendas
débese cumprir os requisitos esixidos aos de nova construcién, e polo tanto do Real Decreto
173/2010, do 19 de febreiro, polo que se modifica o Cddigo técnico da edificacion, aprobado
polo Real Decreto 314/2006, do 17 de marzo, en materia de accesibilidade e non discriminacion
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das persoas con discapacidade.

Contarase polo menos cun itinerario accesible que garanta a accesibilidade no exterior do
edificio, entre as plantas do edificio e nas plantas do edificio, é dicir, desde o exterior ata a
entrada a cada vivenda.

As esixencias da normativa de accesibilidade non se aplicardn ao nucleo vertical existente de
escaleiras ao non intervir sobre o mesmo, e terse complementado con outro nucleo accesible.

As actuaciéns previstas neste documento tefien por obxecto principal mellorar a accesibilidade
no ambito de estudo. Neste sentido a proposta busca garantir a accesibilidade universal nas
mellores condicidons posibles tanto aos edificios como no espazo publico circundante, tendo en
conta sempre un sentido de proporcionalidade.

En calquera caso, os proxectos que desenvolvan as actuacions previstas no ambito deste estudo,
tanto no interior dos edificios como no exterior dos mesmos, deberan estudar e garantir o
cumprimento da normativa vixente en materia de accesibilidade no seu momento de execucion,
achegando as posibles solucidns que permitan mellorar as actuaciéns previstas, na medida do
posible, e que resulten coherentes co mantemento unitario da actuacion.

3.2. CODIGO TECNICO DA EDIFICACION

O Cédigo técnico da edificacion, tal e como marca o seu artigo 1 (Obxecto): é o marco normativo
polo que se regulan as esixencias bdsicas de calidade que deben cumprir os edificios, incluidas
as suas instalacions, para satisfacer os requisitos bdsicos de seguridade e habitabilidade, en
desenvolvemento do previsto na disposicion final sequnda da Lei 38/1999, do 5 de novembro, de
ordenacion da edificacion, en diante LOE.

No dmbito de aplicacion do Codigo técnico da edificacion incliense as intervencidns nos edificios
existentes. Non se poderdn reducir as condicions preexistentes relacionadas coas esixencias
bdsicas, cando ditas condicions sexan menos esixentes que as establecidas nos documentos
bdsicos do Cddigo técnico da edificacion, salvo que nestes se estableza un criterio distinto. As
que sexan mdis esixentes, unicamente poderdn reducirse ata os niveis de esixencia que
establecen os documentos bdsicos.

Asi mesmo establece que, cando a aplicacion do Cddigo técnico da edificacion non sexa
urbanistica, técnica ou economicamente viable ou, no seu caso, sexa incompatible coa natureza
da intervencion ou co grao de proteccion do edificio, poderanse aplicar, baixo o criterio e
responsabilidade do proxectista ou, de ser o caso, do técnico que subscriba a memoria, aquelas
solucidns que permitan o maior grao posible de adecuacion efectiva.

As condicidns basicas de accesibilidade dos edificios e establecementos establécense nos
Documentos basicos de seguridade de utilizacidn e accesibilidade (DBSUA) e de Seguridade en
caso de incendio (DB-SE) do Cédigo técnico da edificacion ( CTE).
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O ambito de aplicacidn do DBSUA son as obras de edificacidon. Por iso, os elementos da contorna
do edificio aos que lles son aplicables as suas condicions son aqueles que formen parte do
proxecto de edificacién. Conforme ao artigo 2, punto 3 da Lei 38/1999, do 5 de novembro, de
ordenacion da edificacion (LOE), considéranse comprendidas na edificacion as suas instalacions
fixas e o equipamento propio, asi como os elementos de urbanizacion que permanezan adscritos
ao edificio.

O Ministerio de Fomento, ao mesmo tempo, publica documentos de apoio (DA) non obrigatorios
que xunto co texto articulado do Cédigo conforman o marco regulador aplicable.

O Documento de apoio ao Documento basico DB- SUA Seguridade de utilizacidén e accesibilidade
DA- DB- SUA/2 Adecuacidn efectiva das condicions de accesibilidade en edificios existentes, ten
por obxecto proporcionar criterios de flexibilidade para a adecuacion efectiva dos edificios e
establecementos existentes ds condicions bdsicas de accesibilidade e non discriminacion das
persoas con discapacidade.

As tolerancias admisibles que se establecen no devandito documento son, asi mesmo, os
criterios de flexibilizacidon cando se intervén nun edificio existente e non sexa posible alcanzar a
plena adecuacién. De todos os xeitos, como no conxunto do CTE, con causa xustificada e baixo
o criterio e responsabilidade do proxectista, pédense aplicar outras medidas que faciliten, no
maior grao posible, o acceso e a utilizacion do edificio ou establecemento pola maior diversidade
posible de situacions persoais.

Para estes efectos, considéranse edificios e establecementos existentes aqueles cuxa solicitude
de licenza de obras foi anterior ao 12 de setembro de 2010.

As intervencidns previstas na edificacidn obxecto deste estudo de detalle englébanse dentro do
ambito de aplicacién do CTE. Estudaronse as distintas alternativas para a mellora da
accesibilidade considerando a flexibilidade permitida para as condicidns de accesibilidade en
edificios existentes, de tal modo que finalmente se expdn como solucién mdis adecuada a
creacion, fora do volume existente, de novos nucleos de comunicacidn verticais incluindo os
ascensores.

Os novos volumes e elementos de urbanizacién que permanezan adscritos ao edificio cumpriran
as esixencias basicas establecidas no CTE e en canto & accesibilidade crearase un itinerario
accesible que garanta a accesibilidade no exterior do edificio, entre as plantas do edificio e nas
plantas do edificio, é dicir, desde o exterior ata a entrada a cada vivenda.

Seccion SUA 9 Accesibilidade

1.1 Condicidns funcionais

1.1.1 Accesibilidade no exterior do edificio

1 A parcela dispofierd polo menos dun itinerario accesible que comunique unha entrada principal
ao edificio...

1.1.2 Accesibilidade entre plantas do edificio
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1 Os edificios de uso Residencial Vivenda nos que haxa que salvar mdis de duas plantas desde
algunha entrada principal accesible ao edificio ata algunha vivenda ou zona comunitaria, ou con
madis de 12 vivendas en plantas sen entrada principal accesible ao edificio, dispofierdn de
ascensor accesible ou rampla accesible (conforme ao apartado 4 do SUA 1) que comunique as
plantas que non sexan de ocupacion nula (ver definicion no anexo SE A de o DB SE) coas de
entrada accesible ao edificio. No resto dos casos, o proxecto debe prever, polo menos
dimensional e estruturalmente, a instalacion dun ascensor accesible que comunique ditas
plantas.

1.1.3 Accesibilidade nas plantas do edificio

1 Os edificios de uso Residencial Vivenda dispofierdn dun itinerario accesible que comunique o
acceso accesible a toda planta (entrada principal accesible ao edificio, ascensor accesible ou
prevision do mesmo, rampla accesible) coas vivendas, coas zonas de uso comunitario e cos
elementos asociados a vivendas accesibles para usuarios de cadeira de rodas, tales como rochos,
prazas de aparcamento accesibles, etc., situados na mesma planta.

3.3. LEI DE HABITABILIDADE DE VIVENDAS DE GALICIA

As intervencions expostas, segundo a normativa de habitabilidade (Decreto 29/2010, do 4 de
marzo, polo que se aproban as normas de habitabilidade de vivendas de Galicia) no seu artigo
82 (Actuacions en edificios existentes), correspéndense con obras de rehabilitacién e ampliacion,
concretamente de adecuacidn funcional de edificio e de ampliacidn de edificio.

A. Obras de rehabilitacion, que poden ser:

A.2. Obras de adecuacion funcional de edificio: son as obras que afectan os elementos comuns
da edificacion e que tefien por obxecto proporcionar ao edificio mellores condicidns no relativo
aos requisitos bdsicos do Cddigo técnico da edificacion ou mellorar as suas condicions de
accesibilidade e que non estean incluidas en ningtn dos outros puntos deste artigo.

B. Obras de ampliacion, poden ser de dous tipos:
B.1. Obras de ampliacion de edificio: son obras que incrementan a superficie construida do
edificio fora do seu volume orixinal.

Nas obras de aplicacién de edificio son de aplicacién as NHV 2010 na parte ampliada (artigo 159),
mentres nas actuaciéns de adecuacién funcional de edificio (artigo 112) non lles é esixible o
cumprimento das NHV 2010, salvo cando se alteran substancialmente a distribucién dos
elementos comuns, por exemplo coa instalacién dun novo ascensor, nese caso pasan a ser de
aplicacion as NHV 2010 tamén na parte do edifico afectada polas obras.

Ao mesmo tempo, no artigo 162 permitese a excepcionalidade do cumprimento das condicidéns
de habitabilidade nas actuacions de rehabilitacion ou de ampliacion de edificios ou vivendas
existentes segundo os limites e condiciéns recollidos no seu anexo Il “Regulacidn do tramite de

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 38 de 57



m

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

excepcion”.

As obras previstas pretenden mellorar as condicidns de accesibilidade dos edificios para uso de
persoas con problemas de mobilidade e, ademais, a edificacion existente conta con vivendas en
planta baixa que non cumpren os requisitos de proteccién de vistas, polo que, segundo o citado
ANEXO Il “Regulacién do tramite de excepcidn”, podera opofierse excepciéon o cumprimento das
determinaciéns do anexo | esixibles as vivendas e elementos comuns dos edificios que estean
afectados polas obras e as determinacidns relativas & proteccién de vistas desde os espazos
publicos indicadas no paragrafo d) do apartado I.A.1.2.

Artigo 16°.-Excepcionalidade do cumprimento das condicions de habitabilidade reguladas
neste decreto.

1 Os promotores das actuacions de rehabilitacion ou de ampliacion de edificios ou vivendas
existentes, construidos ao abeiro da normativa de habitabilidade anterior a este decreto,
poderdn solicitar a través dos concellos a excepcion do cumprimento das condicions de
habitabilidade establecidas nel se, como consecuencia da configuracion fisica da edificacion ou
de singulares determinacions do planeamento, resultase imposible o cumprimento integro das
determinacions destas normas.

As determinacions da normativa de habitabilidade que poden ser excepcionadas de
cumprimento e os limites e condicions para autorizar a dita excepcion recdllense no anexo Il a
este decreto.

ANEXO Il
Regulacion do tramite de excepcion

11.3. Tramite de excepcion en actuacions de rehabilitacion ou ampliacion en edificacions ou
vivendas existentes, ou en soares residuais en nucleos historicos ou nucleos rurais tradicionais.

1. Criterios ou condicions determinantes da excepcion.
Poderd solicitarse o tramite de excepcion nos seguintes supostos:

a) Cando nunha edificacion existente se pretendan realizar obras necesarias para mellorar as
condicions de accesibilidade dos edificios para uso de persoas con problema de mobilidade.

¢) Cando a edificacion que se vai rehabilitar conte con vivendas en planta baixa que non cumpran
os requisitos de proteccion de vistas desde a rua ou espazos publicos indicados no pardgrafo 4
do punto I.A.1.2 ou nos casos de ampliacion de vivendas mediante a incorporacion dos espazos
situados na planta baixa..

2. Elementos e condicions que poden ser exceptuados.
2.1. No caso de que a causa determinante da excepcion sexa a recollida na letra A do punto

anterior, poderd exceptuarse:
O cumprimento das determinacions do anexo | exixibles ds vivendas e elementos comuns dos
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edificios que estean afectados polas obras.

2.3 No caso de que a causa determinante da excepcion sexa a recollida na letra C do punto
anterior poderd exceptuarse o cumprimento das determinacions relativas d proteccion de vistas
desde os espazos publicos indicadas no pardgrafo d) do punto .A.1.2.

3.4. LEI DO SOLO DE GALICIA

A redaccién do estudo de detalle atense ao convido na Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de
Galicia, artigo 79 (Estudos de detalle), onde se establece o seguinte:

1. En desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e plans especiais, poderdn redactarse
estudos de detalle cos seguintes obxectivos:

a) Completar ou reaxustar as alifiacions e as rasantes.

b) Ordenar os volumes edificables.

c) Concretar as condicions estéticas e de composicion das edificacions complementarias do
planeamento.

2. Os estudos de detalle en ningun caso poderadn:

a) Alterar o destino urbanistico do solo.

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.

¢) Reducir as superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotacidns publicas.

d) Prever a apertura de vias de uso publico que non estean previamente recollidas no plan que
desenvolvan ou completen.

e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas mdximas edificables ou a intensidade de uso.

f) Parcelar o solo.

g) Non ter en conta ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan.
h) Establecer novos usos e ordenanzas.

No que respecta ao aumento de edificabilidade, segundo o disposto no Decreto 143/2016, do
22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de
Galicia, no seu apartado 7 do Anexo | (Definicidns sobre o volume e a forma da edificacion), non
computardn como aumento de volume cando quede suficientemente acreditada a sua
necesidade, e coa menor incidencia posible:

— A execucion de obras e instalacions tendentes d adecuacion @ normativa de accesibilidade,
incluindo a instalacion de novos ascensores e as suas casetas de operacions nas azoteas dos
edificios.

— As obras e instalacions que garantan o cumprimento dos requisitos establecidos na normativa
sismorresistente e de proteccion contra incendios.

— As actuacions necesarias para o cumprimento dos requisitos bdsicos relacionados na
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normativa vixente en materia de ordenacion da edificacion.

— As actuacions de mellora da envolvente que se realicen para reducir a demanda enerxética en
edificacidns existentes no momento da entrada en vigor da Lei 2/2016, do 10 de febreiro.

3.5. PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Coas puntualizaciéons sinaladas no punto anterior, a redaccion do presente estudo de detalle
aterase ao convido no PXOM no punto 2 do seu artigo 11 (Adecuacion 6 Plan xeral):

2. Os estudos de detalle respectardn as determinacions do Planeamento que desenvolven, non
podendo introducir, en contra do previsto nel: alteracions que supofian maior aproveitamento
ou aumento da ocupacion do solo, alturas mdximas edificables ou intensidades dos usos;
diminucion ou modificacion das superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotacions
publicas; alteracion do destino urbanistico do solo; parcelacions do solo; novas ordenanzas e
usos; apertura de novos viais de uso publico que non estivesen previstos no Plan que
desenvolven. A tal efecto estarase o previsto no art. 73 LOUG.

As edificacidéns obxecto do estudo de detalle atépanse reguladas polo artigo 146 (Ordenanza 9.
Actuacions unitarias consolidadas), no Plan xeral de ordenaciéon municipal, onde se establece:

Excepcionalmente poderdn ordenarse, mediante estudo de detalle de ordenacion de volumes,
aumentos na edificabilidade ata un mdaximo do 15% da existente sen incrementar o numero total
de vivendas. Estas ordenacidons afectardn 6 conxunto da actuacion unitaria cualificada, non
supoifierdn alteracion substancial da tipoloxia edificatoria e irdn acompanadas dun proxecto
global de mellora das condicions da urbanizacion para a totalidade do ambito ordenado.

Polo tanto, a alternativa proposta por este estudo de detalle non implica alteracidns nas
determinacidns do plan de rango superior, nin supdn un incremento da edificabilidade féra dos
limites establecidos pola sia normativa reguladora (Ordenanza 9 do PXOM). Por outra banda,
en canto a ocupacion dos espazos publicos, este estudo de detalle atense ao disposto na lei do
solo estatal, RDL 7/2015 da Lei de solo e rehabilitacién urbana.
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3.6. LEI DO SOLO E REHABILITACION URBANA

A ocupacidon do espazo publico para a instalaciéon dos ascensores e outros elementos que
garantan a accesibilidade estd permitida no artigo 24.4 do RDL 7/2015 da Lei do solo e
rehabilitacidon urbana estatal, mentres se cumpran as seguintes condicidns:

e non resulte viable, técnica ou economicamente, ningunha outra solucién
e quede asegurada a funcionalidade dos espazos libres, dotacidns e demais elementos do
dominio publico.

REAL DECRETO LEXISLATIVO 7/2015, DO 30 DE OUTUBRO, POLO QUE SE APROBA O TEXTO
REFUNDIDO DA LEI DO SOLO E REHABILITACION URBANA

Artigo 24.
Regras especificas das actuacions sobre o medio urbano.

4. Sera posible ocupar as superficies de espazos libres ou de dominio publico que resulten
indispensables para a instalacion de ascensores ou outros elementos que garantan a
accesibilidade universal, asi como as superficies comuns de uso privativo, tales como vestibulos,
descansos, sobrecubertas, beiris e soportais, tanto se se situan no chan, como no subsolo ou no
voo, cando non resulte viable, técnica ou economicamente, ningunha outra solucion e sempre
que quede asegurada a funcionalidade dos espazos libres, dotacions e demais elementos do
dominio publico.

Os instrumentos de ordenacion urbanistica garantirdn a aplicacion da regra bdsica establecida
no pardgrafo anterior, ben permitindo que aquelas superficies non computen a efectos do
volume edificable, nin de distancias minimas a lindeiros, outras edificacions ou d via publica ou
alifiacions, ben aplicando calquera outra técnica que, de conformidade coa lexislacion aplicable,
consiga a mesma finalidade.

Asi mesmo, o acordo firme en via administrativa a que se refire o apartado 2, ademais dos
efectos previstos no artigo 42.3, lexitima a ocupacion das superficies de espazos libres ou de
dominio publico que sexan de titularidade municipal, sendo a aprobacion definitiva causa
suficiente para que se estableza unha cesion de uso do voo polo tempo en que se mantefia a
edificacion ou, no seu caso, a sua recualificacion e desafectacion, con alleamento posterior d
comunidade ou agrupacion de comunidades de propietarios correspondente. Cando for preciso
ocupar bens de dominio publico pertencentes a outras Administracions, os Concellos poderdn
solicitar ao seu titular a cesion de uso ou desafectacion dos mesmos, a cal procederd, no seu
caso, de conformidade co previsto na lexislacion reguladora do ben correspondente.
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3.7. LEI DE REHABILITACION E DE REXENERACION E RENOVACION URBANAS DE GALICIA

As actuacidns expostas no presente estudo de detalle enmarcanse dentro do obxecto da nova
Lei 1/2019, do 22 abril, de rehabilitacion e de rexeneracién e renovacidn urbanas de Galicia. Coa
Lei 1/2019, preténdese apoiar, entre outras, as actuacions de conservacion de edificios e
vivendas que melloren as condicidns de habitabilidade, a eficiencia enerxética e se eliminen de
barreiras arquitectdnicas para garantir a accesibilidade.

Atopamonos neste caso ante unha actuacidn sobre o medio urbano xa que implica actuaciéns
de rehabilitacion edificatoria e de rexeneracion e renovaciéon urbanas, desenvoltas en solo
urbano.

Artigo 2. Definicions.

d) Actuacions de rehabilitacion edificatoria: as actuacions que consisten na realizacion das obras
e dos traballos de mantemento ou de intervencion nos edificios existentes, nas suas instalacions
e nos espazos comuns, nos termos dispostos pola Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion
da edificacion.

f) Actuacidns de intervencion nos edificios existentes: as actuacions de rehabilitacion edificatoria
que consisten na ampliacion, na reforma ou no cambio de uso que se realicen nos edificios
existentes que non tefian a consideracion de actuacions de mantemento.

j) Actuacions sobre o medio urbano: as actuacions de rehabilitacion edificatoria e as de
rexeneracion e renovacion urbanas, desenvolvidas en solo urbano ou de nucleo rural.

1) Actuacions de rexeneracion e renovacion urbana: as actuacions que afectan tanto edificios
coma tecidos urbanos, e que poden chegar a incluir obras de nova edificacion en substitucion de
edificios previamente demolidos.

m) Actuacions de rexeneracion e renovacion urbana de cardcter integrado: as actuacions de
rexeneracion e renovacion urbana cando articulen medidas sociais, ambientais e econdmicas
enmarcadas nunha estratexia administrativa global e unitaria.

No artigo 12 (Requisitos previos para a ordenacion das actuacions no medio urbano),
establécese a necesidade de delimitar o ambito de actuacion nas actuacidns sobre o medio
urbano que precisen unha intervencion publica. Esta delimitacién pode ser realizada polo
Concello ou a Administracién autonémica mediante un acordo administrativo de identificacion
da actuacidn illada de rehabilitacion ou de delimitacion dunha drea de actuaciéon conxunta
(continua ou descontinua).

No artigo 13 (Efectos da delimitacion espacial dun dmbito de rehabilitacion edificatoria ou de
rexeneracion ou renovacion urbanas), no seu apartado 2, incide na posibilidade de ocupar as
superficies de espazos libres ou de dominio publico que resulten indispensables para a instalacion
de ascensores ou doutros elementos que garantan a accesibilidade universal, asi como as
superficies comuns de uso privativo, tales como vestibulos, descansos, sobrecubertas, beiris e
soportais, tanto se se situan no solo coma no subsolo ou no voo, cando non resulte viable, técnica
ou economicamente, ningunha outra solucion, e sempre que quede asegurada a funcionalidade
dos espazos libres, das dotacions e dos demais elementos do dominio publico.

Esta ocupacién do espazo publico é posible, segundo o seu apartado 3, por os espazos que se
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requiran para a realizacién de obras que consigan reducir, polo menos, nun trinta por cento a
demanda enerxética anual de calefaccién ou refrixeracion do edificio, como son os resultantes
da instalacién de illamento térmico ou de fachadas ventiladas polo exterior do edificio.

En canto ao coOmputo de edificabilidade, segundo o apartado 5 do mesmo artigo 13, as
actuacions derivadas das intervencions de rehabilitacion, dirixidas ¢ mellora das condicions de
accesibilidade e da eficiencia enerxética sinaladas nos puntos 2 e 3 deste artigo, non computardn
para os efectos de edificabilidade, volume mdximo edificable e ocupacion de parcela, nin de
distancias minimas a lindeiros, outras edificacions, espazos publicos e vias publicas, ou
cumprimento das alifiacions, sempre que asi o estableza o acordo de delimitacion do ambito.

Artigo 12. Requisitos previos para a ordenacion das actuacions no medio urbano

1. As actuacions sobre o medio urbano que precisen unha intervencion publica requirirdn que o
concello ou, se é o caso, a Administracion autonomica delimite o ambito da actuacion, mediante
un acordo administrativo de identificacion da actuacion illada de rehabilitacion ou de
delimitacion dunha drea de actuacion conxunta, agds que a intervencion da administracion se
limite @ imposicion de multas coercitivas ou de ordes de execucion subsidiaria.

Os ambitos da actuacion conxunta poderdn ser continuos ou descontinuos.

No caso en que sexa preciso proceder d reparticion de cargas e beneficios, a identificacion da
actuacion illada de rehabilitacion ou de delimitacion da drea de actuacion conxunta establecerd
o sistema de xestion adoptado para o dmbito.

2. A delimitacion do dmbito en que se poden realizar as actuacions sinaladas no punto
precedente pode corresponder:

a) Ao concello, e neste caso aplicarase, para os efectos previstos nesta lei, exclusivamente o
réxime establecido neste titulo, ademais da sua lexislacion especifica.

b) A Xunta de Galicia, en calquera das clases reguladas no titulo I, suposto no cal lle serd
aplicable o réxime previsto nesta lei.

3. As intervencidns sobre o medio urbano que precisen a modificacion da ordenacion urbanistica
do dmbito requirirdn a previa ou simultdnea tramitacion do novo instrumento de planeamento
ou a modificacion daquel.

O documento de planeamento poderda incluir a delimitacion dos dmbitos de xestion de acordo
coa normativa urbanistica e prever, se é o caso, a identificacion das actuacions illadas de
rehabilitacion ou dos dmbitos de xestion conxunta de rehabilitacion edificatoria ou de
rexeneracion ou renovacion urbanas.

Poderanse identificar actuacions illadas de rehabilitacion ou delimitar dmbitos de actuacion
conxunta con posterioridade d aprobacion do instrumento de planeamento que modifique a
ordenacion do dmbito.

4. O acordo administrativo mediante o que se delimiten os dmbitos de actuacion conxunta ou se
autoricen as actuacions que deban executarse de maneira illada garantirdn, en todo caso, a
realizacion das notificacions requiridas pola lexislacion aplicable e o tramite de informacion ao
publico, cando este sexa preceptivo. O dito acordo conterd, ademais e como minimo, os extremos
seguintes:

a) A identificacion dos inmobles incluidos no dmbito que se vai delimitar e a descricion das

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 44 de 57



m

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

actuacions que é preciso executar.

b) A identificacion dos inmobles incluidos no dmbito nos cales as actuacions de rehabilitacion
edificatoria superen o limite do deber legal de conservacion.

O deber legal de conservacion, que constituird o limite das obras que se deban executar por conta
das persoas propietarias cando a administracion as ordene por motivos turisticos ou culturais,
ou para a mellora da calidade ou sustentabilidade do medio urbano, establécese, de acordo coa
lexislacion estatal, na metade do valor actual de construcion dun inmoble de nova planta,
equivalente ao orixinal, en relacion coas caracteristicas construtivas e a superficie util, realizado
coas condicions necesarias para que a sua ocupacion sexa autorizable ou, se for o caso, quede
en condicions de ser legalmente destinado ao uso que lle sexa propio. Cando se supere o dito
limite, as obras que o excedan para obter melloras de interese xeral serdn por conta dos fondos
da administracion que impuxo a sua realizacion.

c) O avance, se é o caso, da equidistribucion que sexa precisa. Enténdese por tal a distribucion,
entre todas as persoas afectadas, dos custos derivados da execucion da correspondente
actuacion e dos beneficios imputables a esta, incluindo entre estes as axudas publicas e todos os
que permitan xerar algun tipo de ingreso vinculado @ operacion.

A equidistribucion poderd afectar tanto actuacions de transformacion urbanistica coma
actuacions edificatorias.

A equidistribucion tomard como base as cotas de participacion que correspondan a cada unha
das persoas propietarias na comunidade de propietarios e propietarias ou na agrupacion de
comunidades de propietarios e propietarias, e nas cooperativas de vivendas que se puidesen
constituir para o efecto, asi como a participacion que, se é o caso, corresponda, de conformidade
co acordo ao que se chegase, ds empresas, entidades ou sociedades que vaian intervir na
operacion, para retribuir a sua actuacion.

d) Deberd ter en conta a situacion socioeconomica das persoas ocupantes das edificacions asi
como a das suas propietarias, para que se garantan os seus dereitos e se consideren solucions
alternativas na xestion cando pola sua situacion econémica, a sua idade ou outras circunstancias
non poidan afrontar directamente os gastos da actuacion.

e) O sistema de xestion deberd arbitrar mecanismos especificos para garantir a tutela real e
efectiva da actuacion por parte da administracion, asi como os dereitos das persoas ocupantes
e propietarias das vivendas ou edificacions e mais as determinacions da alinea d).

f) Sempre que sexa posible, deberase garantir a permanencia das persoas ocupantes nas
vivendas durante a actuacion. En todo caso, asegurarase o dereito de realoxamento e de retorno,
especialmente cando aquelas se atopen en situacion de vulnerabilidade econémica e social.

Artigo 13. Efectos da delimitacion espacial dun ambito de rehabilitacion edificatoria ou de
rexeneracion ou renovacion urbanas

1. A delimitacion espacial do dmbito de actuacion sobre o medio urbano, sexa conxunta ou illada,
unha vez firme na via administrativa, marca o inicio das actuacions que se deben realizar, de
conformidade coa forma de xestion pola que optase a administracion actuante.

Esta delimitacion habilita, de ser o caso, o inicio do procedemento de equidistribucion de
beneficios e de cargas entre as parcelas afectadas e comporta a declaracion da utilidade publica
ou, se é o caso, o interese social, para os efectos da aplicacion dos réximes de expropiacion,
venda e substitucion forzosas dos bens e dos dereitos necesarios para a sua execucion, e a sua
suxeicion aos dereitos de tenteo e retracto a favor da administracion actuante, ademais
daqueloutros que expresamente deriven do disposto na lexislacion aplicable.
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Regulamentariamente, determinarase o procedemento para o exercicio dos dereitos de tenteo
e retracto.

A dita declaracion poderase estender aos terreos precisos para conectar a actuacion de
urbanizacion coas redes xerais de servizos, cando for necesario.

2. Serad posible ocupar as superficies de espazos libres ou de dominio publico que resulten
indispensables para a instalacion de ascensores ou doutros elementos que garantan a
accesibilidade universal, asi como as superficies comuns de uso privativo, tales como vestibulos,
descansos, sobrecubertas, beiris e soportais, tanto se se situan no solo coma no subsolo ou no
voo, cando non resulte viable, técnica ou economicamente, ningunha outra solucion, e sempre
que quede asegurada a funcionalidade dos espazos libres, das dotacidns e dos demais elementos
do dominio publico.

O acordo firme na via administrativa a que se refire o punto 1, ademais dos efectos previstos no
artigo 42.3 do Real decreto lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, lexitima a ocupacion das
superficies de espazos libres ou de dominio publico que sexan de titularidade municipal. A
aprobacion definitiva serd causa suficiente para que se estableza unha cesion de uso do solo polo
tempo en que se mantefia a edificacion ou, de ser o caso, a sua recualificacion e desafectacion,
con alleamento posterior & comunidade ou d agrupacion de comunidades das persoas
propietarias correspondente.

Cando for preciso ocupar bens de dominio publico pertencentes a outras administracions, os
concellos poderanlle solicitar @ persoa titular a cesion do seu uso ou desafectacion, a cal
procederd, se é o caso, de conformidade co previsto na lexislacion reguladora do ben
correspondente.

3. O disposto no punto anterior serd tamén aplicable aos espazos que se requiran para a
realizacion de obras que consigan reducir, polo menos, nun trinta por cento a demanda
enerxética anual de calefaccion ou refrixeracion do edificio, e que consistan:

a) Na instalacion de illamento térmico ou de fachadas ventiladas polo exterior do edificio, ou no
cerramento ou o acristalamento das terrazas xa teitadas.

b) Na instalacion de dispositivos bioclimdticos apegados ds fachadas ou ds cubertas.

¢) Na realizacion das obras e a implantacion das instalacions necesarias para a centralizacion ou
a dotacion de instalacions enerxéticas comuns e de captadores solares ou outras fontes de
enerxia renovables, nas fachadas ou nas cubertas, cando consigan reducir o consumo anual de
enerxia primaria non renovable do edificio, polo menos, nun trinta por cento.

d) Na realizacion de obras nas zonas comuns ou nas vivendas que logren reducir, polo menos,
nun trinta por cento o consumo de auga no conxunto do edificio.

4. Nos edificios, sexa cal for o seu uso, protexidos polo seu valor cultural (bens de interese cultural
e catalogados) nos que resulte necesaria a sta adaptacion ds condicions minimas de
accesibilidade, habitabilidade ou eficiencia enerxética, e esta entre en contradicion coa
normativa de proteccion do patrimonio cultural, poderanse autorizar solucions alternativas
respecto das exixencias técnicas nestas materias que resulten sustentables e respectuosas coas
caracteristicas e cos elementos de valor cultural do edificio que permitan a rehabilitacion das
vivendas e/ou dos edificios, de forma que prevaleza o uso residencial orixinal ou caracteristico.

5. As actuacions derivadas das intervencions de rehabilitacion, dirixidas @ mellora das condicions
de accesibilidade e da eficiencia enerxética sinaladas nos puntos 2 e 3 deste artigo, non
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computardn para os efectos de edificabilidade, volume mdximo edificable e ocupacion de
parcela, nin de distancias minimas a lindeiros, outras edificacions, espazos publicos e vias
publicas, ou cumprimento das alifiacions, sempre que asi o estableza o acordo de delimitacion
do dmbito.

Artigo 15. Planificacion das actuaciéns no medio urbano

1. As actuacions de rehabilitacion edificatoria e as de rexeneracion e renovacion urbanas
planificaranse mediante un plan xeral, un plan especial ou calquera outro dos instrumentos
indicados nesta lei e na lexislacion de ordenacion do territorio, urbanismo e de proteccion do
patrimonio cultural.

2. A planificacion das actuacions dard prioridade ds actuacions de rehabilitacion sobre as de
substitucion, e dentro das primeiras, a aquelas que permitan o mantemento da poboacion
residente no dmbito.

3.8. LEI DE PATRIMONIO CULTURAL
Non se atopa dentro do ambito de actuacidn ningun elemento catalogado.

Sitlase fdra dos limites do Plan Especial de Proteccidn e Rehabilitacion da Cidade Histdrica PE-
1 e do seu perimetro azul.
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Fonte base: PE1 e perimetro azul. Xeoportal Concello de Santiago de Compostela
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Atdpase féra dos limites do Plan Especial de Proteccion e Rehabilitacion dad Igrexa, Hospital
Psiquidtrico e Mosteiro de Conxo cos seus xardins e hortas, zona de acceso e nucleos de contorno
PE-1 R (ainda sen redactar) e da Declaracion de patrimonio da humanidade da Unesco, incluida
na sua lista como “Cidade Vella de Santiago de Compostela” en cuxa delimitacidn se inclde o
mosteiro de Conxo.

Fonte base: Ambitos de xestion. Xeoportal Concello de Santiago de Compostela
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DELIMITAM'IW‘ION OF THE WORLm]w) HERITAGE SITE (QLD TOWN) OF SAN'l“‘“IAGO DE COMPOSTELA
/ RSN \ SN\ W N RN
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Fonte base:, https://whc.unesco.org/
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Tamén se atopa fora da delimitacién dos camifios de Santiago e, en concreto, féra da

delimitacién do Camifio Portugués cuxo trazado discorre préximo ao ambito obxecto do estudo
de detalle.

Fonte base: DECRETO 154/2013, do 5 de setembro, polo que se aproba a delimitacion dos tramos do
Camifio de Santiago do Norte, Camifio Portugués, Ruta da Prata e Camifio de Fisterra ao seu paso polo
termo municipal de Santiago de Compostela.
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4. ANEXOS
4.1. FICHA DATOS XERAIS DO BLOQUE

NUMERO DE PLANTAS:
B+3

SUPERFICIE TOTAL DA
PARCELA:
| 1397 m2

SUPERFICIE EDIFICADA:
1041 m2

NUMERO DE PORTAIS:
7

NUMERO DE VIVENDAS
POR PORTAL:
]

NUMERO TOTAL
DE VIVENDAS:
56

X .

Fachada rda do Penedo

NUMERO DE LOCAIS:
0

0 oo |

oo oo

oo oo

oo |l= | oo
1] I Il

=
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00O | 00| 4
00O | 00)| B4
00O | 00)| B4
00O | 00)| 4

Planta e Zal-zados. Escala 1:500
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4.2. FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL
Actualizadas a febreiro de 2023

Fachada hoxe posterior, na que se van situar os novos elementos de acceso

| e
[ == R e
ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 53 de 57



CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 54 de 57



"

CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 55 de 57



CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

Fachada a rua do Penedo, na que estdn os portais actuais.

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 56 de 57



CONCELLO DE
SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA SANTIAGO

ESTUDO DE DETALLE ACCESIBILIDADE INMOBLES DA RUA DO PENEDO. CORREDOIRA DA CAMPSA SANTIAGO DE COMPOSTELA
SERVIZOS TECNICOS MUNICIPAIS DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. MARZO 2023

MEMORIA/ 57 de 57



		2023-03-17T12:54:08+0100
	ESTHER SANCHEZ ESPIÑEIRA - 32641497N


		2023-04-03T11:00:54+0200
	JOSE MANUEL GONZALEZ GARCIA - 77404022Y




