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1.1. Identificación y objeto del estudio de detalle 
Título del estudio 
de detalle   

ESTUDIO DE DETALLE EN EL ÁMBITO DE LAS PARCELAS 13 y 14 DE LA 
MANZANA 1206 DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN, REHABILITACIÓN 
Y REFORMA INTERIOR DEL RECINTO AMURALLADO DE LUGO (PEPRI) 
 

       
Objeto del estudio 
de detalle 

  

El objeto del presente Estudio de Detalle es producir la agregación de 
los inmuebles números 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, parcelas 13 y 14 
de la manzana 1206 del Plan Especial de Protección, Rehabilitación y 
Reforma Interior del Recinto Amurallado de Lugo (PEPRI), para la 
ordenación de sus volúmenes. 

Con este documento se pretende mejorar las condiciones de 
accesibilidad y habitabilidad de ambas edificaciones; especialmente la del 
nº 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 
núcleo de escaleras del número 4, nueva implantación de ascensor a ubicar 
entre ambos edificios. Los espacios generales de circulación, ascensor y 
escalera estarán comunicados. Se procederá a mancomunar el patio de 
parcela del edificio nº 4 con el número 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 número 5 al rebajar la solera 
hasta nivel de rasante de la plaza en su acceso. 

Reconfiguración de la cubierta del nº 5, que actualmente tiene 
múltiples aguas con vertientes hacia las medianeras, proponiendo una 
solución más simple. Se eliminan las vertientes hacia las medianeras, 
conservando únicamente las vertientes hacia los aleros de las fachadas; 
solución análoga a la de los edificios colindantes por Doctor Castro nº 2 y 
Praza Maior nº 4. La cubierta resultante, por su trasera, conserva el mismo 
nivel del alero preexistente. Por delante arrancará del alero retranqueado 
del buhardillón existente, conservando también el nivel de arranque actual, 
pero conformando ahora una cubierta a dos aguas. Se mantiene el 
buhardillón de fachada. Con esta solución, al mismo tiempo que se 
consigue resolver problemas complejos de evacuación de aguas pluviales, 
se reduce la superficie vista de medianeras. 

Con este estudio de detalle se induce la rehabilitación de estas 
edificaciones al poner en valor ambos edificios junto con los demás de la 
Praza Maior gracias a su significativa presencia en el entorno. Dado que el 
fin último de este estudio de detalle es la rehabilitación de los edificios se 
conseguirá por tanto poner también en valor sus elementos catalogados; 
rehabilitación sus interesantes rejerías, balcones, galerías, soportales, 
impostas y petos que disponen, y que actualmente se encuentran en un 
estado regular de conservación, afeando el conjunto de los frentes de 
fachada de la Praza Maior de Lugo. Del mismo modo  se podrá llevar a 
cabo la actuación de reelaboración del bajo a la que obliga la ficha 
singularizada del PEPRI para el edificio nº 5. 

       
Situación   Praza Maior de Lugo, nº 4 y 5. 
        
1.2. Agentes  
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1.2.2. Proyectista. 
Proyectista 1   BOENTE ARQUITECTURA Y GESTIÓN URBANÍSTICA SLP, Nº Colegiado: 

20142, Colegio: Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia. 

  CIF/NIF: B27173616; Dirección: Calle Clérigos, número 5, piso 3º, puerta 
B Lugo (Lugo) 

      
      
Proyectista 2   Gerardo García-Boente Carro, Arquitecto, nº Colegiado: 1.952, Colegio: 

Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia. 

  CIF/NIF: 33857905-L; Dirección: Calle Clérigos, número 5, piso 3º, 
puerta B. Lugo. (Lugo) 

        
1.3. Información previa: antecedentes y condicionantes de partida 
Emplazamiento 

  
Edificios nos 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, correspondientes con las 
parcelas 13 y 14 de la manzana 1206 del plan especial de protección, 
rehabilitación y reforma interior del recinto amurallado de Lugo (PEPRI) 

         
Antecedentes   Se trata de dos edificios situados con frente a la Praza Maior de Lugo. 

Año de construcción de ambos, según datos catastrales, es 1880. 

 

El edificio nº 4 obtuvo licencia de reestructuración total número 15/2006 
para planta baja y primera para uso comercial y plantas segunda, tercera y 
bajo cubierta para uso de oficinas. Licencia de primera utilización número 
06/2010. Su estado de conservación es bueno. En éstos momento se 
encuentra ocupado a nivel de planta baja y planta primera por una 
cafetería, mientras que las plantas superiores continúan desocupadas. Su 
nivel de protección es 3. 
 
El edificio nº5 ha venido teniendo diversas adaptaciones, se encuentra en 
éstos momentos desocupado. Su estado de conservación 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 protección es 3. 
 

  

  

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

Ámbito 

  

Edificios nos 4 y 5 de la Praza Maior de Lugo, correspondientes con las 
parcelas 13 y 14 de la manzana 1206 según el vigente plan especial de 
protección, rehabilitación y reforma interior del recinto amurallado de 
Lugo (PEPRI) aprobado definitivamente por resolución del Conselleiro de 
Ordenación del Territorio y Obras Públicas de fecha 27 de diciembre de 
1990. 

  
1.4. Descripción del estudio de detalle  

Ap
ro

ba
do

 d
ef

in
iti

va
m

en
te

 p
ol

o 
ac

or
do

 p
le

na
rio

 d
e 

da
ta

 d
o 

30
-1

2-
20

20
 e

 a
pr

ob
ad

a,
 p

ol
os

 a
co

rd
os

  
pl

en
ar

io
s 

de
 d

at
as

 d
o 

27
-0

5-
20

21
, 3

0-
12

-2
02

1 
e 

26
-0

5-
20

22
, a

 s
úa

 d
ap

ta
ci

ón
 á

s 
N

or
m

as
 T

éc
ni

ca
s 

de
 P

la
ne

am
en

to
 U

rb
an

ís
tic

o 
de

 G
al

ic
ia

. 
   

   
   

   
  O

 S
EC

R
ET

AR
IO

, P
.D

. 
As

do
.: 

Jo
sé

 M
ª G

on
zá

le
z 

R
od

ríg
ue

z.

D
oc

um
en

to
 a

si
na

do
 d

ix
ita

lm
en

te
  

po
r J

os
é 

M
ª G

on
zá

le
z 

R
od

ríg
ue

z 
o 

dí
a 

06
/0

6/
20

22



 
 

 

 

 

 

 

REFUNDIDO ESTUDIO DE DETALLE EN EL ÁMBITO DE LAS PARCELAS 13 y 14 DE LA MANZANA 1206 DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN, 
REHABILITACIÓN Y REFORMA INTERIOR DEL RECINTO AMURALLADO DE LUGO (URPI-1.R) DEL PXOM DE LUGO. 

C O N C E L L O    D E    L U G O 
BOENTE ARQUITECTURA Y GESTIÓN URBANÍSTICA SLP Pág. 6 de 29 APROBACIÓN DEFINITIVA - ENERO 2021 

 

  

1.4.1. Descripción general de las edificaciones, programa de necesidades, usos 
característicos y otros usos previstos, relación con el entorno. 

Descripción 
general de las 
edificaciones 

  

Los dos edificios están compuestos de Planta baja, tres plantas altas y 
planta ático. Sobre la planta ático del nº 5 se desarrolla en parte un espacio 
bajo cubierta vinculado al ático. 

 
La configuración exterior de ambos edificios es tipológica y 

compositivamente unívoca; edificios sobre soportales que comparten exacto 
plano de fachada con idénticos acabados de la misma, incluso con sillares 
siguiendo sus hiladas la misma línea sin solución de continuidad; tienen sus 
cornisas, molduras y balcones exactamente la misma elevación y la misma 
configuración, de tal forma, que de hecho conforman una única fachada 
como si de un único edifico se tratara. 

       
Programa de 
necesidades 

  

El programa de necesidades que se recibe por parte de la propiedad 
para la redacción del presente Estudio de Detalle tiene por objeto mejorar 
las condiciones de accesibilidad y habitabilidad de ambas edificaciones 
mediante la unificación del acceso a las plantas superiores. A través del 
portal y núcleo de escaleras perteneciente al edificio número 4, nueva 
implantación de ascensor, que se ubicará entre ambas edificaciones, pero 
comunicado con los espacios generales de circulación y escalera conjunta. 

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

Como se ha dicho, la configuración exterior de ambos edificios es 
tipológica y compositivamente unívoca; edificios sobre soportales que 
comparten exacto plano de fachada con idénticos acabados de la misma, 
incluso con sillares siguiendo sus hiladas la misma línea sin solución de 
continuidad; que tienen sus cornisas, molduras y balcones exactamente la 
misma elevación y misma configuración, de tal forma, que de hecho 
conforman una única fachada como si de un único edifico se tratara. Nivel de 
catalogación 3 de ambos. En los correspondientes proyectos de obra se 
podrán  ejecutar las perforaciones que resulten necesarias en el muro 
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. Podrán unirse con parte de la planta de la 
edificación contigua o la totalidad de la misma. Las diferentes unidades 
podrán extenderse a uno o más niveles de planta de una o de ambas 
edificaciones. 

  
Uso característico 
del edificio   Los correspondientes a la ORDENANZA DE ENSANCHE DECIMONÓNICO. 

      
Otros usos 
previstos   Los correspondientes a la ORDENANZA DE ENSANCHE DECIMONÓNICO. 

       
Relación con el 
entorno 

  

El entorno urbanístico queda definido por edificaciones de tipología 
similar. Corresponde a la primera expansión de la estructura medieval 
sobre la base del establecimiento de un nuevo sistema viario lineal, 
complemento a la rúa Nova, y de definición de nuevos espacios públicos 
(Plaza Mayor y Sto. Domingo) 

       
Espacios 
exteriores 
adscritos 

  
Soportales abiertos a la Praza Maior. 
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1.4.2. Marco legal aplicable de ámbito estatal, autonómico y local. 
El presente Estudio de Detalle se redacta en cumplimiento de las determinaciones urbanísticas 
contenidas en plan especial de protección, rehabilitación y reforma interior del recinto 
amurallado de Lugo (PEPRI) y de las fichas individualizadas de los edificios no 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 DECIMONÓNICO, artículo 161 del PEPRI. 
 

Cumplimiento de otras normativas específicas: 

  

Autonómicas 

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 Ordenación 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. Justificación del cumplimiento de la normativa urbanística, ordenanzas 
municipales y otras normativas. 
Normas de disciplina urbanística 
  

Categorización, clasificación y régimen del suelo 
Clasificación del suelo Urbano 
Planeamiento de aplicación Plan especial de protección, rehabilitación y reforma 

interior del recinto amurallado de Lugo (PEPRI)  
Normativa Básica y Sectorial de aplicación 

Otros planes de aplicación Fichas individualizadas 13 y 14 de la manzana 1206  
Parámetros tipológicos, volumétricos (condiciones de ocupación y edificabilidad 
Parámetro 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 
parcela 

La que resulte de su medición en el 
terreno sobre un plano horizontal. No se modifica. 
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Parámetros tipológicos, volumétricos (condiciones de ocupación y edificabilidad 
Parámetro Planeamiento Estudio de detalle 

Art. 92 Agregación o 
segregación 

Con carácter general no podrán 
agregarse o segregarse. Excepción: de 
conformidad con lo establecido en el 
art. 46.2 de la L.P.C.G. 

 Excepcionalmente permite agregar 
hasta 2 parcelas. 

 Realización de Estudio de Detalle 
(Según art.161.2en el supuesto de 
edificaciones catalogadas la agrupación 
es posible si el nivel de protección es 3 
o 4) 

 
 
 
 

• Se agregan dos parcelas. No 4 y 
nº 5 Praza Maior. 

• Sí (Catalogadas nivel 3) 

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

 
 

161.2               
Ocupación en planta. 

Mantenimiento de la actual ocupación 
en planta. Las prolongaciones de 
planta baja actualmente existentes se 
mantendrán dentro de ordenación. 

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

Altura máxima de 
edificación. 

Se determina en planos y alzados de 
ordenación midiéndose según art. 98 y 
99. 

Según planos de alzados de 
ordenación. 
No se modifican. 

Aprovechamientos 
bajo cubierta. 

Inscritos en el plano de cubierta 
definido por aplicación del art. 100. 
 
Se autoriza el uso vinculado al piso 
inmediatamente inferior. 
Se permitirán usos complementarios 
como trasteros e instalaciones. 
Se permitirán viviendas independientes 
en el bajo cubierta, no vinculadas a la 
planta inmediatamente inferior, cuando 
se acredite su existencia previa. 
Pendiente <30º 

Pte. ≤ 30º 
 
 
 
Existe vivienda no vinculada en 
ático. 

Voladizos.  No es de nueva planta. 
Se mantienen los existentes. 

Parcelaciones y 
agregaciones de 
inmuebles. 

Con carácter general no podrán 
agregarse o segregarse. Excepción: de 
conformidad con lo establecido en el 
art. 46.2 de la L.P.C.G., Salvo que 

 Contribuyan a la conservación general 
del carácter del conjunto. 

 Debe realizarse Estudio de Detalle. 
 En el supuesto de edificaciones 

catalogadas la agrupación es posible si 
el nivel de protección es 3 o 4, y por 
sus características son admisibles 
actuaciones de reestructuración 
mayoritaria o total. 

 
 
 

• Se conserva el carácter del 
conjunto. 

• Se agregan las parcelas nº 4 y 
nº 5 de Praza Maior. 

• Ambos edificios catalogados 
nivel 3. 

• Se prevé reestructuración total 
(vaciado de más del 75%) 

161.3 Alineaciones y 
rasantes 

Mantenimiento de las existentes. Se mantienen. 
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Parámetros tipológicos, volumétricos (condiciones de ocupación y edificabilidad 
Parámetro Planeamiento Estudio de detalle 

161.4 Usos Se establece como uso permitido 
global el de vivienda, compatible en 
edificación exclusiva con el hotelero, 
administrativo público, educativo, 
docente y cultural y asistencial. En 
todo el ámbito de la ordenanza se 
admitirán 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 según art 161.4 del 
PEPRI. 

161.5. Protección de las 
características 

tipológicas, etnográficas 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 más idóneo 
por originario, las actuaciones de 
sustitución, incluso por materiales 
diferentes a los originarios (acero, 
losas ligeras, etc.), habrán de 
mantener la lógica estructural 
originaria. 
Pervivencia de la organización interna. 
Habrá de mantenerse la posición 
originaria de los accesos y la caja de 
escaleras. 

Se mantiene la lógica 
estructural. Muros de carga y 
estructura apoyada. 
Se permitirá con la intención de 
mejorar las condiciones de 
seguridad, accesibilidad y 
habitabilidad de ambas 
edificaciones la comunicación de 
ambos edificios disponiendo de 
las oportunas aperturas de 
huecos en medianera para 
conectar espacios generales de 
circulación y apertura de huecos 
a patio de luces mancomunado. 

161.6. Condiciones 
estéticas. 

Según Título VI capítulo II del PEPRI y 
condiciones particulares del art. 161.6 
del PEPRI 

Según Título VI capítulo II 
 No se autorizan chapados en 
piedra. 

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

 

1.4.4. Descripción de la geometría del edificio, volumen, accesos y evacuación. 
Descripción de  
la geometría 
del edificio 

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

       
Superficies 
y 
volúmenes 

  

El volumen de las edificaciones será el resultado de la optimización de la 
edificabilidad permitida atendiendo a las ordenanzas urbanísticas y los 
parámetros relativos a habitabilidad y funcionalidad, teniendo asimismo en 
cuenta que se van a mantener inalterables la actual ocupación en planta, 
alineaciones exteriores e interiores, y alturas. Por lo tanto no se ven modificada la 
superficie edificable, resultando por tanto una superficie máxima edificable de 
1.585,65 m2. El área de ocupación máxima de la edificación es coincidente con la 
superficie matriz de las parcelas, 414,85 m2 y está delimitada por sus linderos y 
la plaza. 
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S. Constr Volumen S. Constr Volumen
PB 175,56 583,53 PB 188,07 668,34
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 (ático) 144,52 465,86 P4 (Ático) 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 m2 (Incluye soportales)

Área de ocupación en planta= 414,85 m2 (Incluye soportales)

Total sup. Construida (edificable)= 1.585,65 m2

Volumen total= 5.070,57 m3

nº 4 (PARCELA 13 ,ANZANA 1206) nº 5 (PARCELA 14 ,ANZANA 1206)

CUADRO DE CARACTERÍSTICAS DEL ESTUDIO DE DETALLE

 
   

Condiciones de 
posición   Se mantiene la actual ocupación en planta que ocupa el 100% de las 

parcelas. 
 

Espacios libres   No tiene, se mantiene la actual ocupación en planta del 100% de la 
parcela. 

 

Urbanización. 
Condiciones de 
composición 
arquitectónica   

Se definirán en el proyecto de edificación. Deberán ajustarse a las 
normas de urbanización y a las condiciones de composición arquitectónica 
del Plan especial de protección, rehabilitación y reforma interior del 
recinto amurallado de Lugo (PEPRI) y sus fichas identificativas de los 
edificios protegidos. Por lo tanto la composición arquitectónica definida en 
los planos de este documento no presupone tipo fijo, considerándose 
orientativa. Se consideran como fachadas todas las caras de los 
volúmenes resultantes. 

 

 

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

1.4.5. Conclusión. 

Conclusión 

  

Los redactores de este documento entienden que todo lo expuesto en 
él, y los datos que se contienen en los planos que se acompañan, son 
suficientes para tramitar este Estudio de Detalle, según las exigencias 
e indicaciones derivadas del planeamiento vigente. 
Quedan los redactores de este Estudio de Detalle a disposición de los 
organismos interesados para la resolución de cualquier duda que de su 
lectura pudiera desprenderse. 
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2. FOTOGRAFÍAS 
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3. FICHAS IDENTIFICATIVAS DE LOS EDIFICIO 
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  3.1. Afección a los elementos catalogados 

  

Petos   Restauración y reposición 
Impostas   No se afectan 
Soportales   No se afectan 
Galerías   Restauración y reposición 

 

 

 

Balcones y solainas   Restauración y reposición 
 

  

Rejerías   Restauración y reposición 
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4. VISTAS DE ESTADO ACTUAL Y ORDENACIÓN PROPUESTA 
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CUBIERTAS. Propuesta. 
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En Lugo, a 15 de enero de 2021 
  

Fdo.: BOENTE ARQUITECTURA Y GESTIÓN 
URBANÍSTICA SLP 

  

  

 

  

 
Fdo.: Gerardo García-Boente 

Carro. 

Arquitecto. 
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