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1.1. Identificacion y objeto del estudio de detalle

Titulo del estudio ESTUDIO DE DETALLE EN EL AMBITO DE LAS PARCELAS 13 y 14 DE LA
de detalle MANZANA 1206 DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REHABILITACION
Y REFORMA INTERIOR DEL RECINTO AMURALLADO DE LUGO (PEPRI)

Objeto del estudio El objeto del presente Estudio de Detalle es producir la agregacion de

de detalle los inmuebles nimeros 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, parcelas 13 y 14
de la manzana 1206 del Plan Especial de Proteccidon, Rehabilitacion y
Reforma Interior del Recinto Amurallado de Lugo (PEPRI), para la
ordenacion de sus volumenes.

por José M? Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022
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Con este documento se pretende mejorar las condiciones de
accesibilidad y habitabilidad de ambas edificaciones; especialmente la del

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr n° 5; ya que el estado actual lo dificulta considerablemente. Para ello se
propone unificar el acceso a las plantas superiores a través del portal y
nucleo de escaleras del nimero 4, nueva implantacion de ascensor a ubicar
entre ambos edificios. Los espacios generales de circulacion, ascensor y
escalera estaran comunicados. Se procederd a mancomunar el patio de
parcela del edificio n® 4 con el nimero 5.

El presente Estudio de Detalle no deja medianeras vistas, no tiene
incidencia sobre arbolado y se mantienen las fachadas existentes. Por
tanto, no comporta cambios de alineaciones ni de rasantes. Se mantienen
los elementos de cerramiento que definen el volumen, forma y estética
exterior ambos edificios.

Mejora de accesibilidad, seguridad y funcionalidad de los accesos
desde los soportales al interior del bajo del nimero 5 al rebajar la solera
hasta nivel de rasante de la plaza en su acceso.

Reconfiguracion de la cubierta del n® 5, que actualmente tiene
multiples aguas con vertientes hacia las medianeras, proponiendo una
solucion mas simple. Se eliminan las vertientes hacia las medianeras,
conservando Unicamente las vertientes hacia los aleros de las fachadas;
solucién andloga a la de los edificios colindantes por Doctor Castro n® 2 y
Praza Maior n° 4. La cubierta resultante, por su trasera, conserva el mismo
nivel del alero preexistente. Por delante arrancara del alero retranqueado
del buhardillon existente, conservando también el nivel de arranque actual,
pero conformando ahora una cubierta a dos aguas. Se mantiene el
buhardillén de fachada. Con esta solucién, al mismo tiempo que se
consigue resolver problemas complejos de evacuacidon de aguas pluviales,
se reduce la superficie vista de medianeras.

Con este estudio de detalle se induce la rehabilitacion de estas
edificaciones al poner en valor ambos edificios junto con los demas de la
Praza Maior gracias a su significativa presencia en el entorno. Dado que el
fin Ultimo de este estudio de detalle es la rehabilitacién de los edificios se
conseguira por tanto poner también en valor sus elementos catalogados;
rehabilitacién sus interesantes rejerias, balcones, galerias, soportales,
impostas y petos que disponen, y que actualmente se encuentran en un
estado regular de conservacion, afeando el conjunto de los frentes de
fachada de la Praza Maior de Lugo. Del mismo modo se podra llevar a
cabo la actuaciéon de reelaboracion del bajo a la que obliga la ficha
singularizada del PEPRI para el edificio n° 5.

Situacion Praza Maior de Lugo, n® 4 y 5.

1.2. Agentes
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1.2.2. Proyectista.
Proyectista 1 BOENTE ARQUITECTURA Y GESTION URBANISTICA SLP, N° Colegiado:
20142, Colegio: Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia.

CIF/NIF: B27173616; Direccidn: Calle Clérigos, niUmero 5, piso 3°, puerta
B Lugo (Lugo)

Proyectista 2 Gerardo Garcia-Boente Carro, Arquitecto, n® Colegiado: 1.952, Colegio:
Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia.

CIF/NIF: 33857905-L; Direccion: Calle Clérigos, numero 5, piso 39,
puerta B. Lugo. (Lugo)
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———————————————————————————— 1.3. Informacion previa: antecedentes y condicionantes de partida

Emplazamiento Edificios n% 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, correspondientes con las
parcelas 13 y 14 de la manzana 1206 del plan especial de proteccidn,
rehabilitacién y reforma interior del recinto amurallado de Lugo (PEPRI)

Antecedentes Se trata de dos edificios situados con frente a la Praza Maior de Lugo.
Afio de construccién de ambos, segun datos catastrales, es 1880.

El edificio n2 4 obtuvo licencia de reestructuracidon total numero 15/2006
para planta baja y primera para uso comercial y plantas segunda, terceray
bajo cubierta para uso de oficinas. Licencia de primera utilizacion nimero
06/2010. Su estado de conservaciéon es bueno. En éstos momento se
encuentra ocupado a nivel de planta baja y planta primera por una
cafeteria, mientras que las plantas superiores contindan desocupadas. Su
nivel de proteccion es 3.

El edificio n25 ha venido teniendo diversas adaptaciones, se encuentra en
éstos momentos desocupado. Su estado de conservaciéon es malo; muy
malo hacia su parte posterior a nivel de la terraza a la que da la planta
primera y que sirve de cubierta a modo de terraza a la parte posterior de
la planta baja. Su nivel de proteccion es 3.

En estos momentos las ordenanzas reguladoras son: zona de ordenanza
ENSANCHE DECIMONONICO, art. 161, (fichas 13 y 14), ambos nivel 3
de catalogacion.

Ambito Edificios nos 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, correspondientes con las
parcelas 13 y 14 de la manzana 1206 segun el vigente plan especial de
proteccién, rehabilitacion y reforma interior del recinto amurallado de
Lugo (PEPRI) aprobado definitivamente por resolucién del Conselleiro de
Ordenacién del Territorio y Obras Publicas de fecha 27 de diciembre de
1990.

1.4. Descripcion del estudio de detalle
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1.4.1. Descripcion general de las edificaciones, programa de necesidades, usos
caracteristicos y otros usos previstos, relacion con el entorno.

Descripcion
general de las
edificaciones

Programa de
necesidades

Uso caracteristico
del edificio

Otros usos
previstos

Relacion con el
entorno

Espacios
exteriores
adscritos
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Los dos edificios estan compuestos de Planta baja, tres plantas altas y
planta &tico. Sobre la planta atico del n°® 5 se desarrolla en parte un espacio
bajo cubierta vinculado al atico.

La configuracion exterior de ambos edificios es tipoldgica vy
compositivamente univoca; edificios sobre soportales que comparten exacto
plano de fachada con idénticos acabados de la misma, incluso con sillares
siguiendo sus hiladas la misma linea sin solucién de continuidad; tienen sus
cornisas, molduras y balcones exactamente la misma elevacién y la misma
configuracién, de tal forma, que de hecho conforman una uUnica fachada
como si de un unico edifico se tratara.

El programa de necesidades que se recibe por parte de la propiedad
para la redaccién del presente Estudio de Detalle tiene por objeto mejorar
las condiciones de accesibilidad y habitabilidad de ambas edificaciones
mediante la unificacion del acceso a las plantas superiores. A través de
portal y nucleo de escaleras perteneciente al edificio nimero 4, nueva
implantacion de ascensor, que se ubicara entre ambas edificaciones, perc
comunicado con los espacios generales de circulacidn y escalera conjunta.

También se mejora la accesibilidad, seguridad y funcionalidad de los
accesos desde la calle al interior del bajo del nimero 5 rebajando la solera
hasta el nivel de rasante de la plaza en su acceso.

Como se ha dicho, la configuracion exterior de ambos edificios es
tipoldégica y compositivamente univoca; edificios sobre soportales que
comparten exacto plano de fachada con idénticos acabados de la misma
incluso con sillares siguiendo sus hiladas la misma linea sin solucién de
continuidad; que tienen sus cornisas, molduras y balcones exactamente la
misma elevacidon y misma configuracion, de tal forma, que de hechc
conforman una Unica fachada como si de un Unico edifico se tratara. Nivel de
catalogacion 3 de ambos. En los correspondientes proyectos de obra se
podran ejecutar las perforaciones que resulten necesarias en el murd
medianero que separa ambas edificaciones, de modo que se puedan
conectar o unificar en toda su longitud espacios contiguos de ambas
edificaciones. Que las diferentes unidades de uso, ya sean viviendas
oficinas, o cualquier otro uso autorizable se puedan desarrollar sobre una de
las edificaciones o sobre las dos. Podran unirse con parte de la planta de I3
edificacion contigua o la totalidad de la misma. Las diferentes unidades
podran extenderse a uno o mas niveles de planta de una o de ambas
edificaciones.

Los correspondientes a la ORDENANZA DE ENSANCHE DECIMONONICO.

Los correspondientes a la ORDENANZA DE ENSANCHE DECIMONONICO.

El entorno urbanistico queda definido por edificaciones de tipologia
similar. Corresponde a la primera expansién de la estructura medieval
sobre la base del establecimiento de un nuevo sistema viario lineal,
complemento a la rda Nova, y de definiciébn de nuevos espacios publicos
(Plaza Mayor y Sto. Domingo)

Soportales abiertos a la Praza Maior.

CONCELLO DE LUGO
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1.4.2. Marco legal aplicable de ambito estatal, autonémico y local.

El presente Estudio de Detalle se redacta en cumplimiento de las determinaciones urbanisticas
contenidas en plan especial de proteccion, rehabilitacion y reforma interior del recinto
amurallado de Lugo (PEPRI) y de las fichas individualizadas de los edificios n2 4 y 5 de la Praza
Maior de Lugo, correspondiente con las parcelas 13 y 14 de la manzana 1206. En concreto la
Ordenanza de ENSANCHE DECIMONONICO, articulo 161 del PEPRI.

por José M? Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022
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Cumplimiento de otras normativas especificas:

""""""""""""""" Autondémicas

LSG LEY 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia.

Reglamento da LSG DECRETO 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia.

LPCG Ley 5/2016, de 4 de mayo, del patrimonio cultural de Galicia.

Locales

PXOM Plan General de Ordenacion Municipal de Lugo PXOM Aprobado con fecha
30 de diciembre 2010 y publicado en el BOP de fecha 14 de febrero de
2012.

1.4.3. Justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica, ordenanzas
municipales y otras normativas.

Normas de disciplina urbanistica

Categorizacion, clasificacion y régimen del suelo
Clasificacion del suelo Urbano

Planeamiento de aplicacion Plan especial de proteccién, rehabilitacién y reforma
interior del recinto amurallado de Lugo (PEPRI)

Normativa Basica y Sectorial de aplicacion

Otros planes de aplicacidon |Fichas individualizadas 13 y 14 de la manzana 1206
Parametros tipologicos, volumétricos (condiciones de ocupacion y edificabilidad
Parametro Planeamiento Estudio de detalle
Art. 90 Alineaciones Se mantienen las existentes. Se mantienen las existentes.
Art. 91 Rasantes Se mantienen las existentes. Se mantienen las existentes.
Art. 92 Superficie La que resulte de su me_dicic')n en el No se modifica.
parcela terreno sobre un plano horizontal.
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Parametros tipolégicos, volumétricos (condiciones de ocupacion y edificabilidad

Parametro

Planeamiento

Estudio de detalle

Art. 92 Agregacion o
segregacion

Con caracter general no podran
agregarse o segregarse. Excepcién: de
conformidad con lo establecido en el
art. 46.2 de la L.P.C.G.
Excepcionalmente permite
hasta 2 parcelas.

Realizacién de Estudio de Detalle
(Segun art.161.2en el supuesto de
edificaciones catalogadas la agrupacion
es posible si el nivel de proteccion es 3
04)

agregar

Se agregan dos parcelas. No 4 y
n% 5 Praza Maior.
Si (Catalogadas nivel 3)

Art. 161. Ordenanza
de Ensanche
Decimondnico. (E.D.).

161.2
Ocupacion en planta.

Mantenimiento de la actual ocupacién
en planta. Las prolongaciones de
planta baja actualmente existentes se
mantendran dentro de ordenacién.

Se conserva la actual ocupacion
en planta de cada una de las
plantas.

Altura maxima de
edificacion.

Se determina en planos y alzados de
ordenaciéon midiéndose segun art. 98 y
99.

Segun planos de alzados de
ordenacién.
No se modifican.

Aprovechamientos
bajo cubierta.

Inscritos en el plano de cubierta
definido por aplicacion del art. 100.

Se autoriza el uso vinculado al piso
inmediatamente inferior.

Se permitirdn usos complementarios
como trasteros e instalaciones.

Se permitiran viviendas independientes
en el bajo cubierta, no vinculadas a la
planta inmediatamente inferior, cuando
se acredite su existencia previa.
Pendiente <300

Pte. < 30°

Existe vivienda no vinculada en
atico.

Voladizos.

No es de nueva planta.
Se mantienen los existentes.

Parcelaciones y
agregaciones de
inmuebles.

Con caracter general no podran
agregarse o segregarse. Excepcidn: de
conformidad con lo establecido en el
art. 46.2 de la L.P.C.G., Salvo que
Contribuyan a la conservacion general
del caracter del conjunto.

Debe realizarse Estudio de Detalle.

En el supuesto de edificaciones
catalogadas la agrupacion es posible si
el nivel de proteccion es 3 o 4, y por
sus caracteristicas son admisibles
actuaciones de reestructuracion
mayoritaria o total.

Se conserva el caracter del
conjunto.

Se agregan las parcelas n® 4 y
n° 5 de Praza Maior.
Ambos edificios
nivel 3.

Se prevé reestructuracion total

(vaciado de mas del 75%)

catalogados

161.3 Alineaciones y
rasantes

Mantenimiento de las existentes.

Se mantienen.

REFUNDIDO ESTUDIO DE DETALLE EN EL AMBITO DE LAS PARCELAS 13 y 14 DE LA MANZANA 1206 DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION,
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Parametros tipolégicos, volumétricos (condiciones de ocupacion y edificabilidad

Parametro

Planeamiento

Estudio de detalle

161.4 Usos

Se establece como wuso permitido
global el de vivienda, compatible en
edificacion exclusiva con el hotelero,
administrativo  publico,  educativo,
docente y cultural y asistencial. En
todo el ambito de la ordenanza se
admitiran usos distintos al de vivienda
en plantas altas siempre que abarquen
a la totalidad del edificio,
permitiéndose con posterioridad el uso
de vivienda como compatible con ellos.

Se prevé cualquiera de los usos
permitidos segun art 161.4 del
PEPRI.

161.5. Proteccion de las
caracteristicas
tipoldgicas, etnograficas y
constructivas.

Se recomienda en los edificios
catalogados el mantenimiento de los
actuales entramados horizontales de
madera y muros de carga pétreos,
como sistema estructural mas idoneo

por originario, las actuaciones de
sustitucion, incluso por materiales
diferentes a los originarios (acero,
losas ligeras, etc.), habran de
mantener la légica estructural
originaria.

Pervivencia de la organizacidn interna.
Habrd de mantenerse la posicidén
originaria de los accesos y la caja de
escaleras.

Se mantiene la l6gica
estructural. Muros de carga y
estructura apoyada.

Se permitird con la intencién de

mejorar las condiciones de
seguridad, accesibilidad y
habitabilidad de ambas

edificaciones la comunicacion de
ambos edificios disponiendo de
las oportunas aperturas de
huecos en medianera para
conectar espacios generales de
circulacion y apertura de huecos
a patio de luces mancomunado.

161.6. Condiciones
estéticas.

Segun Titulo VI capitulo II del PEPRI vy
condiciones particulares del art. 161.6
del PEPRI

Segun Titulo VI capitulo II

No se autorizan chapados en
piedra.

Carpinterias a haces interiores
de fachada en madera pintada,
PVC o similar.

1.4.4. Descripcion de la geometria del edificio, volumen, accesos y evacuacion.

Descripcion de
la geometria
del edificio

Superficies

Y edificabilidad permitida atendiendo a

volimenes

Se mantienen la actual ocupaciéon en planta, alineaciones exteriores e interiores,
y alturas.

El volumen de las edificaciones sera el resultado de la optimizacion de la

las ordenanzas
parametros relativos a habitabilidad y funcionalidad, teniendo asimismo en

urbanisticas y los

cuenta que se van a mantener inalterables la actual ocupacién en planta,
alineaciones exteriores e interiores, y alturas. Por lo tanto no se ven modificada la
superficie edificable, resultando por tanto una superficie maxima edificable de
1.585,65 m?2. El drea de ocupaciéon maxima de la edificacion es coincidente con la
superficie matriz de las parcelas, 414,85 m? y esta delimitada por sus linderos y
la plaza.
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é % CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL ESTUDIO DE DETALLE
g % n2 4 (PARCELA 13 ,ANZANA 1206) n2 5 (PARCELA 14 ,ANZANA 1206)
oL S. Constr Volumen S. Constr Volumen
23 PB 175,56 583,53| |PB 188,07 668,34
gg P1 190,40 580,73 |P1 130,18 397,06
P2 190,40 569,31 |P2 130,18 389,25
P3 188,46 637,00 |P3 135,19 456,94
P4 (atico) 144,52 465,86| |P4 (Atico) 100,22 297,17
""""""""""""""" Altillo B.Cub. 12,46 25,39
Total 889,35 2.836,42| |Total 696,30 2.234,15
SOPORTALES 33,84 17,38
Superficie del terreno matriz= 414,85 m’ (Incluye soportales)
Area de ocupacién en planta= 414,85 m? (Incluye soportales)
Total sup. Construida (edificable)= 1.585,65 m’
Volumen total= 5.070,57 m’
Condiciones de Se mantiene la actual ocupaciéon en planta que ocupa el 100% de las
posicién parcelas.
Espacios libres No tiene, se mantiene la actual ocupacién en planta del 100% de la
parcela.
Urbanizacion. Se definirdn en el proyecto de edificaciéon. Deberan ajustarse a las
Condiciones de normas de urbanizacién y a las condiciones de composicién arquitectonica
composicion del Plan especial de proteccion, rehabilitacion y reforma interior del
arquitectonica recinto amurallado de Lugo (PEPRI) y sus fichas identificativas de los

edificios protegidos. Por lo tanto la composicién arquitectonica definida en
los planos de este documento no presupone tipo fijo, considerandose
orientativa. Se consideran como fachadas todas las caras de los
volumenes resultantes.

Accesos Los accesos se produciran desde los soportales ubicados en la Praza Maior.

1.4.5. Conclusion.

Conclusion Los redactores de este documento entienden que todo lo expuesto en
él, y los datos que se contienen en los planos que se acompanan, son
suficientes para tramitar este Estudio de Detalle, segun las exigencias
e indicaciones derivadas del planeamiento vigente.

Quedan los redactores de este Estudio de Detalle a disposicion de los
organismos interesados para la resolucién de cualquier duda que de su
lectura pudiera desprenderse.
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FICHERO DE UNIDADES EDIFICATORIAS wvowo 120613 RANOD 8 COOCO POSIAL  praza Maior &
[CﬁﬁﬂCTERISTm BASICAS ] [USOS DE LA EDIFICACION o
CARACTCRESTICAS EDIFICIO CARAC. PARCCLA US0 RESTDENCIAL
Nipore de plantas & Sup. de parcela 195 nd Yivienda wnifamiliar O
Sétane-semisblano Frente ] " Viviendss planta baja
Atico & bukardilla 1 Parcela vacante Yiviendas planta alta b
Yiviendas planta tipe i
CAHAC, ODRA LM CJECUCION W8 total de viviendas L
Nueva planta ..g
Neondicionaniente general N} ©50 N0 RCSIDCNCTAL
Reestructuracin interior, [ Edificie no residencial ]
hopliacién sebre existente O Locales planta bajs FE, P
Lecales stano y 6.
ANALISIS TIPOLOGICO ARQUITECTONICO Lecales plantas altas
§1ST. DC OCUPAGION OC PANCCLA _ TIPOLOGIA PARCCLARIA [ANALISIS ESTRUCTURAL Y CONSTRUCTIVO ]
Edificio alslado en paroala [ Estructura aedieval m
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2 Bdifieio Singular. [ Seportal.. | Otres MEDIAMCRAS WISTRS
3 tdificio de significativa. U] Cscudes 2 O Piedra . )
presencia en ol enterns. .. ﬂ Selles ik ESTRUCTURA CSGALERA CUBIERTA Enfescade 'm|
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CATALOGO DE UNIDADES EDIFICATORIAS

CODPOST. PRAZAMAIORY  LNDAD ______120A13

1 [ELEMENTOS caTALOGADOS 4

[ cLAsIFICACION

0. PROTECCION INTEGRAL
[0 1. MONUMENTO o
O2 EDIFICIO SINGULAR 1. ELEMENTOS DE CUBIERTA
B 3. SIGNIFICATIVA PRESENCIA EN EL ENTORNO [ CHIMENEAS

[0 BUHARDILLOMES
[J 4. COHERENTE GON GASERIO O GARGOLAS

0 oTROS
| vincuLO ESPACIAL 2| 2 ELEMENTOS DE FACHADA

ENTORNO B.I.C.;

ag
o

CALIFICACION ZOMAL:
BURGO MEDIEVAL,

0 MOLDURAS ACODADAS.

[0 TORNALLUVIAS

] BASAMENTOS

ENSANCHE DECIMONONICO

[ PORTADAS

E SOPORTALES

ENSANCHE RECIENTE

0 TORRES

El BARANDILLAS

UNIDAD DE INTERVENCION

O] GALERIAS

El MIRADORES

EQUIPAMIENTO COMUNITARIC,

oDoo®eao

] BALCONES Y SOLAINAS

[ PUERTAS

] VENTANAS

&l REJERIAS

O DINTELES

O RELIEVES

[ ESCUDOS

[ SELLOS-INSCRIPCIONES

[l oTROS

ACTUACIONES SINGULARES

3 3. ELEMENTOS ESTRUCTURALES

O DBELIGATORID; P PREFERENTE, A: ADMISIBLE

ADICION - AMPLIACION
ADECUACION CORNISA

A VERTICALES
O MURDS

LARES

0 coLu

ADICION PLANTA

& OTROS

AMFLIACION FONDO

B. HORIZONTALES

oooe
oonow.
oOooQg>»

REELABORACION

BAJOS

[ FORJADOS

O ViGAS

[ oTROS:

OTROS FACHADA

4, ELEMENTOS INTERIORES
[ PORTAL-ZAGUAN S

[ ESCALERAPASAMANOS

CUBIERTA

[0 CIELOS RASOS-FRESCOS

[ VIDRIERAS

MEDIANERA —— —

O OTROS

O 0O oo
OO oo
OO0 oo

5, ELEMENTOS DE PARCELA
J ARBOLADO

[0 JARDINES
[ HUERTOS

0 oTROS

6. OTROS
a
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3.1. Afeccidn a los elementos catalogados

Petos Restauracidn y reposicion
Impostas No se afectan
Soportales No se afectan
Galerias Restauracion y reposicion
Balcones y solainas Restauracion y reposicion
Rejerias Restauracion y reposicion
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Estado actual
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CUBIERTAS. Estado actual

CUBIERTAS. Propuesta.
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En Lugo, a 15 de enero de 2021

Fdo.: BOENTE ARQUITECTURA Y GESTION Fdo.: Gerardo Garcia-Boente
URBANISTICA SLP Carro.
Arquitecto.
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