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1. ANTECEDENTES

11 Objeto del expediente

El presente documento tiene por objeto la redaccion del “ Plan Especial de Reforma Interior” que afecta al inmueble
situado en la Avenida Republica Argentina 71 , ubicada en suelo calificado como Ordenanza 2, Residencial Ensanche
Tradicional, grado 2° ( 2 R.E.T. 2° ) segun el P.G.O.U. de Miranda de Ebro , para concretar las condiciones
dimensionales que deben cumplir los patios interiores en el caso de ubicacion de ascensores o0 aparatos elevadores
que se ubiquen en el interior de los mismos .

Todo ello permitira la instalacion de un ascensor en el citado inmueble, garantizando asi el derecho que tienen los
residentes de poder acceder a sus viviendas sin barreras arquitecténicas.

1.2 Iniciativa y propietarios

El presente documento se desarrolla a peticién de la comunidad de propietarios del inmueble situado en la Avenida
Republica Argentina 71:

DIRECCION NOMBRE PORCENTAJE
1°1 Arturo Castafieda 11,00 %
1°D Amador Reba 11,00 %
201 Manuel Ruiz 9,00 %
2°D Pilar Alcorta 9,00 %
32 Encarnacion Herrero 9,00 %
3°D Gonzalo Garcia 9,00 %
40 | José Maria Una 9,00 %
4°D Alfonso Laserna 9,00 %
Lonja dcha Elkargui S.L. 12,00 %
Lonjaizqda. José Maria Durante 12,00 %

1.3 Redactores de la modificacién

El encargo ha sido realizado por el equipo de arquitectos formado por D. José Luis Fernandez de Gaceo y D. Angel
Ruiz Golvano

1.4 Proceso de redaccion y Formulacion del P.G.O.U.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Miranda de Ebro fue aprobado definitivamente el 26 de Septiembre del
2005 y la ordenanza de aplicacién para el solar en cuestion es la Ordenanza 2 , Residencial Ensanche Tradicional,
grado 2°, ademas de las condiciones generales de la edificacion , segun el plano 18 “ Ordenacion y Gestion”.

1.5 Ambito y estado actual

El @mbito de la actuacion coincide con el edificio situado en la Avenida Republica Argentina 71.  El estado actual es
el que refleja el documento del P.G.O.U. Se trata de un edificio entre medianeras de planta baja + 4 alturas +
entrecubierta, situado en el ensanche tradicional y con fachada delantera a la Avenida Republica Argentina, trasera a
patio de manzana y medianerias en ambos lados del inmueble. Dispone de un patio interior abierto en su parte
superior que da iluminacién y ventilacion a diversas habitaciones vivideras y que se desarrolla desde la planta
primera, debajo del cual existen los trasteros de todos los vecinos del inmueble.

La caja de las escaleras existente se desarrolla en el frente a la Avenida Republica Argentina, situandose el
descansillo entre pisos en el frente a dicha calle y el descansillo de viviendas se sitla frente al patio interior
anteriormente comentado. Existen dos viviendas en cada una de las plantas, accesibles desde dicho descansillo.

1.6 Justificacion de los fines e intereses publicos

Las dimensiones de la caja de la escalera no permiten ubicar en ella un ascensor que cumpla con las dimensiones
minimas exigidas por la ley para eliminacion de barreras arquitecténicas y el Unico espacio en el que colocarlo y que
garantice la accesibilidad sin barreras a los usuarios del inmueble es el patio anteriormente citado.

Existen varias personas mayores o con diversos grados de minusvalia en el inmueble y que tienen dificultades
importantes para acceder a sus viviendas debido a la ausencia de un medio de elevacién que garantice la
accesibilidad entre las plantas del edificio. Asi pues lo (nico que se pretende conseguir con la redacciéon de este
P.E.R.l. es que todas las personas que viven en ese portal puedan acceder a sus viviendas de manera autbnoma,
aspecto este que no va en ningln momento en contra de las determinaciones del Plan General vigente, sino todo lo
contrario pues el derecho a acceder sin barreras a todas las viviendas ya queda claramente regulado en la normativa
en cuanto a las nuevas edificaciones.
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El interés publico es evidente pues garantizar el derecho de todos los ciudadanos del municipio de Miranda de Ebro
de acceder a sus viviendas sin barreras arquitectonicas, debe ser es una prioridad a la hora de regular y actualizar el
planeamiento existente.

1.7 Estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes

La colocacion de un ascensor en el patio interior del inmueble, no modifica los parametros existentes, pues tal y como
viene reflejado en la reciente ley 5/1999 de 8 de abril modificada por ley 7/2014 del 12 de Septiembre, de medidas
sobre rehabilitacién, regeneraciéon y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en
materia de urbanismo que concretamente en el apartado 3 del articulo 39 dice lo siguiente:

“La ocupacién de suelo, subsuelo y vuelo para ascensores, aparcamientos adaptados u otras actuaciones
vinculadas a la accesibilidad y supresion de barreras legalmente exigibles o previstos en actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana no sera tenida en cuenta a efectos de limitaciones de edificabilidad, altura, volumen
o distancias minimas.”

1.8 Proyecto de Rehabilitacion_Estimacién econémica

A continuacion se presenta la estimacion econdmica de los costes de colocacion del ascensor y eliminacion de
barreras en el portal para el desarrollo del presente Plan Especial.

Los presupuestos estan basados precios reales ofertados, que podran sufrir pequefias modificaciones a lo largo del
desarrollo de la obra.

PRESUPUESTO DE OBRA CIVIL PARA ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, Y COLOCACION DE
ASCENSOR EN LA AVENIDA REPUBLICA ARGENTINA 71

CAPITULO 01 DERRIBOS Y ACTUACIONES PREVIAS. ... 3.761,40 €
CAPITULO 02 CIMENTACION Y ESTRUCTURAS. ..., 1.920,00 €
CAPITULO 03 ALBANILERIA. ......coiiiieeteeee e, 5.812,01 €
CAPITULO 04 SOLADOS Y ALICATADOS. ...t 6.612,00 €
CAPITULO 05 CARPINTERIA. .. ..o 9.210,00 €
CAPITULO 06 CERRAJERIA. .. ..o e 2.050,00 €
CAPITULO 07 ELECTRICIDAD . ....utii e e e e 5.323,36 €
CAPITULO 08 PINTURA Y VARIOS. ... 3.178,00 €
CAPITULO 09 SEGURIDAD . ... ..ttt e e 589,37 €
CAPITULO 10 INSTALACIONES ESPECIALES. .. ..o 26.720,00 €
CAPITULO 11 CONTROL DE CALIDAD. ... ettt e 168,00 €
CAPITULO 12 GESTION DE RESIDUOS .. ..t e 450,00 €

PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL.........oooiiiiiiieiiiiieeeeee, 65.794,00 € + 10% IVA ........ 72.373,40 €
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Este Coste total supone un coste estimado para los propietarios de las siguientes cantidades:

DIRECCION NOMBRE PORCENTAJE CANTIDAD
1°1 Arturo Castafieda 11,00 % 7.961,07 €
1°D Amador Reba 11,00 % 7.961,07 €
2°| Manuel Ruiz 9,00 % 6.513,61 €
2°D Pilar Alcorta 9,00 % 6.513,61 €
32| Encarnacion Herrero 9,00 % 6.513,61 €
3°D Gonzalo Garcia 9,00 % 6.513,61 €
40| José Maria Ufia 9,00 % 6.513,61 €
4° D Alfonso Laserna 9,00 % 6.513,61 €
Lonjadcha. Elkargui S.L. 12,00 % 8.684,81 €
Lonjaizqda. José Maria Durante 12,00 % 8.684,81 €
Financiacion:

El presente Plan Especial de Reforma Interior lo ejecutaran los promotores con sus recursos propios, si bien se
acogeran a las subvenciones destinadas a la rehabilitacién edificatoria de la Junta de Castilla y Ledn, publicadas el 19
de Diciembre del 2014. La cuantia de las mismas, depende de una serie de parametros de caracter individual si bien
no podran superar el 35% del coste subvencionable de la actuacion.

1.9 Andlisis de lainversién

Dado el cardcter privado de la actuacién y uso de la misma, no procede realizar un andlisis de la inversién que pueda
atraer la colocacién de un ascensor en el citado inmueble.

1.10 Evaluacién de la financiacién e impacto en las haciendas publicas

El presente Plan Especial y las obras que conlleva lo ejecutara el promotor con sus propios recursos y no es hecesaria
ninguna inversion por parte de los organismos publicos pues no son necesarias actuaciones urbanisticas.

El Ayuntamiento de Miranda de Ebro se vera beneficiado por la recaudacion directa de las tasas de la tramitacion de la
licencia e indirectamente por los impuestos de las empresas contratadas para la ejecucion de los trabajos.

1.11 Avance de las determinaciones basicas de reparcelacion.

Dadas las caracteristicas especiales del Plan, no es necesario ningun tipo de reparcelacién, sino que Unicamente sera
necesario cambiar las cuotas de participacion de los promotores debido a la ocupaciéon de un espacio ocupado
actualmente por trasteros en la planta baja del inmueble bajo el patio interior.

La redistribucién de cuotas se realizard una vez se hayan realizado los trabajos de colocacién del ascensor y
comprobado el alcance definitivo de la ocupacién y la posible redistribucion de los espacios sobrantes.

1.12 Estudio de la amortizacién de las inversiones.

En el caso que nos ocupa, la amortizacion de la inversién es evidente, pues los vecinos disfrutan inmediatamente del
acceso sin barreras a sus casas, lo que supone una revalorizacion automética e instantanea de sus viviendas, que
segun estudios de mercado realizados y dependiendo de las alturas de las mismas, puede oscilar entre un 15 y un 25
%. De hecho y dada la situacion actual del mercado inmobiliario la venta de inmuebles que no tengan solucionado el
tema de la eliminacién de barreras arquitecténicas es casi inviable, por lo que si no se desarrollase el P.E.R.I
existirian propietarios que no podrian acceder fisicamente a sus viviendas y tampoco podrian asumir econémicamente
el cambiar de domicilio, pues la venta del suyo por un precio que permita comprar otro sin barreras arquitecténicas
seria practicamente imposible.

1.13 Plan de realojo

Dadas las caracteristicas de la obra a realizar por el patio interior del inmueble no es necesario ningin tipo de realojo
para los vecinos del inmueble, que podran vivir perfectamente en sus casas durante el desarrollo de las mismas.

1.14 Suspension de otorgamiento de licencias y tramitacion de otros procedimientos

Tal y como refleja el Reglamento Urbanistico de Castilla y Ledon (RUCYL) en el Articulo 156, se suspende el
otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros procedimientos, con comienzo y duracién méaxima segun detalla el
apartado 5. Las licencias afectadas se describen en el apartado 12 del citado articulo:

“1. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico produce la suspension del
otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los parrafos 1°, 2°, 3°y 4° de la letra @) y 1° y 2° de la letra b) del
articulo 288, en las areas donde se altere la calificaciéon urbanistica o cualquiera de las determinaciones de ordenacién
general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente.”

El comienzo de la suspensién comienza al dia siguiente de la publicacién oficial del acuerdo y se mantendra hasta la
entrada en vigor del instrumento de planeamiento, con un limite maximo de 1 afio.
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2. SOLUCION ADOPTADA

PGOU Miranda de Ebro — Articulo 278 (Patios interiores)

Ordenacién Vigente

Ordenacién Reformada

1. En viviendas unifamiliares aisladas: los patios deberan
poder inscribir un circulo de didmetro minimo un tercio
de la altura mayor de los pardmetros que lo encuadren
(h/3), con un minimo de tres (3) metros.

1. En viviendas unifamiliares aisladas: los patios
deberan poder inscribir un circulo de diametro
minimo un tercio de la altura mayor de los parametros
gue lo encuadren (h/3), con un minimo de tres (3)
metros.

2. En otras tipologias edificatorias: Las vistas rectas
tomadas en el eje de cualquier hueco de cualquier pieza
habitable y su paramento enfrentado del patio interior o
de parcela no podran ser en ninglin caso inferiores a 3
metros. Los patios deberan poder inscribir un circulo, en
funcién de las piezas que sobre él recaigan y en relacién
a la altura (h) correspondiente hasta la interseccién de la
cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima
planta con el plano de las fachadas que lo encuadren,
que cumpla con las relaciones dimensionales siguientes:

PIEZA O LOCAL

DIAMETRO DEL CIRCULO INSCRITO

Piezas habitables, excepto cocina
h/3, con una minimo de 3 metros

Cocina
h/4, con un minimo de 3 metros

Piezas no habitables
h/4, con un minimo de 3 metros

2. En otras tipologias edificatorias: Las vistas rectas
tomadas en el eje de cualquier hueco de cualquier
pieza habitable y su paramento enfrentado del patio
interior o de parcela no podran ser en ningln caso
inferiores a 3 metros. Los patios deberan poder
inscribir un circulo, en funcién de las piezas que
sobre él recaigan y en relacion a la altura (h)
correspondiente hasta la intersecciéon de la cara
inferior del forjado que forma el techo de la dltima
planta con el plano de las fachadas que lo encuadren,
que cumpla con las relaciones dimensionales
siguientes:

PIEZA O LOCAL

DIAMETRO DEL CIRCULO INSCRITO

Piezas habitables, excepto cocina
h/3, con una minimo de 3 metros

Cocina
h/4, con un minimo de 3 metros

Piezas no habitables
h/4, con un minimo de 3 metros

3. Los entrantes o retallos tendrdn una profundidad
maxima de vez y media su embocadura, que tendra a su
vez una dimensién minima de 2 metros. Los huecos que
abran a estos espacios distaran a menos tres (3) metros
de cualquier otro paramento, medida esta distancia en
su eje, salvo que correspondan a bafios o escaleras, en
cuyo caso podrd ser de dos (2) metros.

3. Se podra reducir el tamafio de la embocadura de
los retalles o entrantes hasta 160 cm para la
colocacion de ascensores, siempre que se justifique
en el Proyecto la necesidad de recurrir a esta
localizacién para garantizar el cumplimiento de las
condiciones de accesibilidad y que la ejecucién del
recinto se realice mediante materiales transparentes
o translucidos que favorezcan la iluminacion de las
estancias afectadas.

En estos casos los posibles huecos que abran a
estos espacios distaran al menos 110 cm de
cualquier otro paramento.

4. Los patios interiores que abran a patios de manzana y
otros espacios interiores, se ajustaran a las mismas
condiciones impuestas anteriormente para entrantes y
retallos, siempre que los espacios a los que abran
cumplan la condicién de poder inscribir un circulo de
diametro igual o mayor de un tercio (1/3) del paramento
mds alto que lo encuadre, con un minimo de tres (3)
metros, considerando a estos efectos, las
determinaciones maximas previstas en el Plan General
cuando estos espacios no se hallen totalmente
consolidados o sean susceptibles de aprovechamientos
distintos a los existentes.

4. Los patios interiores que abran a patios de
manzana y otros espacios interiores, se ajustardn a
las mismas condiciones impuestas anteriormente
para entrantes y retallos, siempre que los espacios a
los que abran cumplan la condicién de poder inscribir
un circulo de diametro igual o mayor de un tercio
(1/3) del paramento mas alto que lo encuadre, con un
minimo de tres (3) metros, considerando a estos
efectos, las determinaciones maximas previstas en el
Plan General cuando estos espacios no se hallen
totalmente consolidados o sean susceptibles de
aprovechamientos distintos a los existentes.




ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO — JOSE LUIS FERNANDEZ DE GACEO - ANGEL RUIZ GOLVANO
¢/ Pamplona n2 19 oficina 1 01010 VITORIA-GASTEIZ Tel/Fax 945.17.42.54 email: argolvano@yahoo.es

5. No obstante podra autorizarse la instalacion de
recintos de ascensores en el patio de la comunidad
de Avenida Republica Argentina 71, aunque de ello
resulte la reduccion de las superficies requeridas por
las normas, hasta un minimo marcado por la
posibilidad de la inscripcion de un circulo con un
diametro de 110 cms, o de las luces rectas de las
piezas habitables de cualquier tipo que den a dicho
patio con un minimo de 110 cms, siempre que se
justifique en el proyecto la necesidad de recurrir a
esta localizacion para garantizar el cumplimiento de
las condiciones de accesibilidad y que la ejecucion
del recinto se realice mediante materiales
transparentes o translicidos que favorezcan la
iluminacién de las estancias afectadas.

En Vitoria-Gasteiz a 29 de febrero de 2016
Los arquitectos

José Luis Fernandez de Gaceo Basoco/Angel Ruiz Golvano
Col. n® 237728/244937 CSCAE

P.E.R.I. AVENIDA REPUBLICA ARGENTINA 71 MIRANDA DE EBRO (BURGOS) TEXTO REFUNDIDO PAG. 7
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3 ANEXO DE RIESGOS

3.1 ANTECEDENTES

Se redacta el presente documento por requerimiento del EXCM. Ayuntamiento de Miranda de Ebro, para dar
cumplimiento a lo exigido por la Agencia de Proteccion Civil e Interior de la Consejeria del Interior y Justicia de Castilla
y Ledn, al considerarse a este municipio afectado por la zona de alerta intervencion del establecimiento industrial, en
cuanto a eventuales accidentes medioambientales. Este municipio también esta afectado por el Plan de Inundaciones
de Castilla y Le6n en el que se este municipio se encuentra calificado como de Riesgo Alto, a los efectos de riesgo
poblacional de inundaciones. Debido a esta circunstancia se realiza este Andlisis de Riesgos en lo relativo a
Proteccion Civil, que comprende tanta los riesgos naturales como los tecnoldgicos.

3.2 RIESGOS NATURALES

3.2.1 INUNDABILIDAD

El municipio de miranda de Ebro esta incluido dentro de los nudcleos de poblacion del Plan De Proteccion Civil ante el
riesgo de inundaciones de Castilla y Ledn en el Nivel de alto riesgo de inundacion. Segun lo especificado en el IAEM la
Comunidad esta atravesada por oleoductos desde las proximidades de Miranda de Ebro hasta Salamanca, y de Venta
de Bafios a Ledn, que dan servicio a los Parques de Almacenamiento y Distribucién de la Compafia Logistica de
Hidrocarburos, situados en Burgos, Ledn, Valladolid y Salamanca. Se sefiala que durante la tramitacion de otras
modificaciones similares del Plan General de Ordenacién Urbana de Confederacién Hidrografica del Ebro ha
informado favorablemente en este aspecto, pudiéndose afirmar que las parcelas que nos ocupan no estan afectas por
este riesgo natural.

3.2.2 INCENDIO

No existen en el entorno préximo masa forestal con riesgo potencial de incendio que afecta a estas parcelas, asi se
refiere el Plan de Proteccion Civil antes emergencias por incendios forestales.

La poblacion si se encuentra rodeada de espacios rurales, con sistema agricola de plantacion, por lo que hay que
considerar la posibilidad de incendio de los cultivos de las parcelas colindantes. Esta circunstancia no queda
confirmada como de alto riesgo, por lo que no es necesario tomar medidas urbanisticas singulares.

3.2.3 SISMO

Miranda de Ebro se sitla en una zona de riesgo sismico minimo, siendo su coeficiente A<0.04g, por lo que no deriva
de él, riesgo que no pueda ser atendida con el sistema normativo aplicable.

3.2.4 DESPRENDIMIENTOS Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS

Las parcelas se desarrollan sobre una extension practicamente horizontal, sin elevaciones proxima y sobre un terreno
compacto, no existen riesgo de movimientos de tierra o desprendimientos debido a la estabilidad de los materiales
que conforman el sustrato.

3.25 CONDICIONES CLIMATOLOGICAS

Los condicionantes fundamentales del clima de Castilla y Ledn, especificadas en el IAEM para esta zona, son los
siguientes: la elevada altitud media y el aislamiento en las influencias oceanicas, lo cual le confiere un alto grado de
continentalidad. Todo esto da lugar a unas temperaturas rigurosas con elevados contrastes y unas precipitaciones
escasas, al tiempo que desiguales en el tiempo y en el espacio. Este esquema de caracter generalista, presenta
numerosas excepciones microclimaticas, entre las que cabe citar por su importancia la zona de Miranda de Ebro. Es
por ello que las heladas, nieve y nevadas habituales en el término municipal, no precisan ser consideradas como factor
de riesgo, por lo que no es necesario tomar medidas urbanisticas singulares.
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3.3. RIESGOS TECNOLOGICOS

3.3.1 QUIMICOS

El término municipal esta afectado por el Plan Especial de Proteccion de Riesgos Quimicos por los establecimientos
industriales de la zona. Los riesgos de accidente medioambiental de estas industrias han sido analizados en el Plan de
Emergencia Exterior (PEE) correspondiente, actualmente vigente, que ha recibido la Autorizacién Ambiental de la
Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn. De esta documentacion se deduce que estas parcelas
no resultan afectadas por ninguno de los posibles siniestros planteados en el Plan debido a su lejania respecto a las
industrias de mayor riesgo, es por ello que no resulta aplicable las restricciones urbanisticas planteadas en el PEE,
para las parcelas objeto de este Estudio de Detalle. Transporte de mercancias peligrosas Las parcelas se encuentran
situadas junto a un vial de acceso rodado principal, cumpliendo todas ellas con la separacién legalmente establecida
respecto al vial de doble sentido, con espacio peatonal junto a las parcelas; lo que permite aumentar mas la distancia
con el vial rodado. No siendo habitual el traslado de mercancias peligrosas por estos viales, no cabe deducir medias
especiales que puedan afectar a la ordenacion de las parcelas.

3.3.2 ALMACENAMIENTO DE SUSTANCIAS PELIGROSAS

La situacion de las parcelas respecto a las zonas industriales susceptibles de ser peligrosas, no afecta a las mismas,
del mismo modo que el uso de las parcelas urbanas y rurales no son susceptibles de almacenamiento de sustancias
téxicas o peligrosas, por lo que no cabe deducir medidas especiales que puedan afectas a la ordenacién de las
parcelas.

3.3.3 NUCLEAR

No consta en ninglin supuesto su existencia en el entorno de afeccion de las parcelas. Por todo ello se deduce que no
resulta aplicable restricciones urbanisticas que, segun el analisis de riesgo, precisen proteccién especifica para su
control, dejando constancia que este Estudio de Detalle no estd afectado por ninguna situacion de riesgo que se
aprobacion debiera asumir. Asi mismo el técnico que suscribe entiende que lo expuesto en este informe es suficiente
a los efectos de dar cumplimiento a lo solicitado por el Excmo. Ayuntamiento de Miranda de Ebro. Miranda de Ebro,
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