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Proyecto Bési_(Memoria de Proyect(\ REHABILITACION Y AMPLIACION DE VIVIENDA EN O BURGO
Aarén Vilas Oterc 266012025

1. MEMORIA DESCRIRTIVATIFICATIVA

1.1.Agentes implicados

Solicitante

Nombre: Jamila Azghoud

NIE Y9439853T

Domicilio: Avenue des Cerisiers 193, Woluwlea8#rtt, Bruselas, Bélgica
Arquitecto:

Nombre: Aarén Vilas Otero

D.N.I: 53.119.955Y

Direccion: ¢/ A.R. Castelao, 30 8tl@6930 Bueu
Colegiado: 4513

Colegio profesional: Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia
Telf/Movil: 986 321 866 / 677160428

Correo electronico: aaron.vilas.otero@gmail.com

1.2. Informacién previa

El objetivo del presente proyecto es laefntodas las caracteristir@sarias paradastruccion de widienda
unifamiliaentre medianerds plantdaja, primera y azateda Lugar O Burgo ndél Ayntamiento dgueu
(Pontevedra), segun lo descrito en la documentacion grafica adjunta.

Los condicionantes del proyecto han sidati@enarbanistica aplicable, ehpraglanteado por la propiedad, la
configuracignlas codiciones especificas delyadlana edificaciones colindantes

1.3. Datos de emplazamigstdar

EMPLAZAMIENTO

- Lugar O Burgo nB8eu
- Suelo clasificadoetiPlan General de Ordenacién MunicipatdmB82ébGHQDQ]D "8 D (GLILFDFLy Q HQ
-Referencia catasg@D04A056004390001WT

SOLAR

a esPublico | Paxina

Se trata dena parcelasitia en un entounbano, en las proximidades de los principales equipamientos del munigipio,
como son el centro de salud, los colegios y el pabellén déadepstaese, se trata de una zona débilmente edificagla

mediante viviendas parcelas degpefio tamafen su mayoria unifamiléded3+2 en torno al vial vertebrador per%
con grandes bolsas de terreno gugfaiente de urbanizar

S3WMNZG

.gal/
desde a plataform,

La superficie de la parcela 8236 n?, segumeciente medicidPresenta una foseasiblementegulg
conorientaciolongitudindste Oastey pendientgeraen el mismo sentiBoesenta una diferencia de cota con resp
al vial d®,70 m de media y utiferencide cota interidehastd,50 m.

&
s

Cod. Validacion: A3K7ZM53TG7S4
Correccion: https://bueu.sedelectro
Documento asinado electronicame

Cuenta cam frente a vial publicd 327 m po donde disponeatzeso rodado y peatonal por elQésta)
por donde tambgngarantizan los servicios.

La parcela cuenta acceso directo a las redes de servicio publico con las siguientes caracteristicas:

- Red de saneamigitiblicoPlano 5.5 de Infraestructuras del PXOM
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Proyecto Basiddemoria de Proyect(\
Aaroén Vilas Oterc

- Red eléctrica de baja tensién que discurre por el frentg deypacoakxion ya esta ejecutada.

- Red de telefoniay fibra que discurre por el frente de parcela.

El abastecimiento de agua potable se garantizata ejedighitale un pozo privado ya que no existe red municipal en
la zona.

1.4. Programa de necesidades y cuadro de superficies

El programa de necesidades plamteladorppiedad el siguiente

- Planta semisoétasig:(Trastero.

- Planta baja (0®orbe acceso, recibidgaléncomedecocina, bafio, lavadero, tendedero, dos dormitorios,
escalera y terraza descubierta.

- Planta primera (+Escaleralos dormitoriosn bafio y terraza descubierta.

NIVEL O NIVEL 1 NIVEL 2 Coef. Sup TOTAL

ESTANCIA Sup. Util @ | Sup. Util & | Sup. Util @n | C€emputable

Trastero 12.33 100%

Porche acceso 1.63 100%

Escalera 4.93 4.93 100%

Recibidor 5.74 100%

Distribuidor 5.51 4.79 100%

Ropero 0.84 100%

Lavadero 241 100%

Tendedero 241 100%

Bafio 5.02 100%

Cocina 10.35 100%

Comedor 12.99 100%

Salén 11.71 100%

Dormitorio 1 10.55 100% 8
Dormitorio 2 10.98 100% ‘g?
Terraza 9.26 0% fz
Dormitorio 3 11.26 100% ‘_g
Bafio 3 2.93 100% f
Dormitorio 4 12.99 100% g
Bafio 4 5.3 100% :
Terraza descubierta 46.67 0% g “:§
TOTAL SUP. UTf). (m 12.33 83.45 42.19 137.97 §>§
TOTAL SUP. CONSTRU)DA 19.33 103.64 53.89 176.86 éé’g
TOTAL SUP. EXTERHOR (m - 10.89 46.67 57.56 § gg
TOTAL SUEOMPUTABI(E?) 19.33 105.27 53.89 178.49 g‘t
TOTAL OCUPAEIGN) 19.33 112.89 106.27 115.71 %ég

6HJ~Q OR GLVSXHVWR HQ HO DSDUWDGR D GHO SXQWR GHOOS$UW§%~§(

aprovechamientos bajo cubeertansputaran a partir de una altura minima de 1,80 m. Los balcammriEeazasiemas

elementos analogos que estén cubiertos se computaran al 50% de su superficegrsatlasque¥ &&£10 cuatro orientaciones,

Cuyo caso computata®

U
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Proyecto Bési_(Memoria de Proyect(\ REHABILITACION Y AMPLIACION DE VIVIENDA EN O BURGO
Aarén Vilas Oterc 266012025

6HJ~Q OR GLVSXHVWR HQ HO DUWtFXOR GHO '(&5(72 rampas,/DV LQVW
SDYLPHQWDFLRQHV R SLVWDV GHSRUWLYDV QR VH FRQMa@rkseUde ¢lief@odD ORV HIH
descubiertos no computaran a los efectos de la edificabilidad.

1.5. Estado actual

L& edificaciones existentes en la parcela constan de:

- Edificaciorripcipal destinada a viviendasi bien se desconadedha exacta de construkiafgrmagn catastral
indica que fue construida en €l8¥ffosus caracteristicas constructivas y su existencia en las fotografias del vuelo
americano permiten estimar que fue construida como minimo en la primera mitad del siglo XX.

Volumétrica y constructivienmmsta de dos volimenes adosados perfectamente diferenciados, el primero de
ellos se trata de la vivienda original, formada por semis6tano destirsch@@igdetenta superior destinada a
vivienda. Esta conserva las caracteristicas habitéglesaenoomo son los muros de carga de mamposteria granitica,
forpdo intermedio sobre la bodagamado de cubierta de maglezatimiento de cubierta formado por teja ceramica
curvay huecos de reducidas dimensionesirpinterias de aluniisie volumen ha sido alterado sustancialmente hasta
el punto de que el lateral Moglemuro interique originalmente seda mamposteriardmesustituido por un
cerramiento de fabrica de ladrillo de espesor reducido donde se abrieronsspadadavimtainacion de los
dormitorios.

El segundo volumen situado adosado al anterior y que se extiende hasta el vial de acsesbifyoyy6bablemente
parte de la vivienda habitual, que como es habitual albergaria la zoomedrcaCmasta dies alturas y
constructivamente posee caracteristicas muy posteriores con cerramiatdoladkilf@dbfimgado intermedio de
hormigén, entramado de cubierta de madera y revestimiento de cubierta formado por teja cerdmica plana. En planta t
esta destinado a uso vivienda y parte a cuadras. En planta superior esta destinado a almacenamiento.

Adosado en la fachada Sur en planta baja se encuentra un volumen menor donde se sitla el acceso, un bal
almacén queor sus caracteristicas cmtissprobablemente se trate de una ampliacion posterior.

-Edificacién auxild@stinadas a almadérmadaor muros de fabricablbjue vistg cubierta simple de placas de
fibrocemento presumiblemente con amianto.

- Porche de acceso formada paubdestas a un agua mediante entramado metélico y acabado mediante placas de
fiborocemento.

- Hérreo en despgoe se desconoce si pertenecia originalmente a la parcela y alcanégéedadnscripcp@aro
queactualmente esta situado ensici@paoue no es la original ya que se sitla salvando el desnivel acusado que Imy en |
zona inferior de la parcela con patas, entrepafios y penales de cemento. Conserva Unicamente la base y los freﬂtes de
un estado aceptable.

1.6. Solucién adoptada

stiona esPublico | Paxina:

Debido a la deficiente calidad constructiva y arquitecténica de la ampliacién existente y las demas corystrucuon%s auxi
a la necesidad planteada por la propiedad de aumentar la superficie util de la vivienda, se procedera comgq pElmer p
demdbcidon completa de dichas construcciones. En cuanto al volumen original, debido a la gran alteracion age %la sufr
reducida superficie y altura libre de la que dispone, incompatible con las necesidades de la propiedad ya gue supor
alteracion opleta para ganar superficie, altura e iluminacion, se opta por respetar la edificacion en plantég’@mlsotc
demoler la planta bdgsmontelo los muros de planta baja con aprovechamiento de la mamposteria para ﬁ,@gosten(

reconstruccion. §§ £

oot
En primeudiar se procedera la reconstruccién de la vivienda sobre los muros de mamposteria consé@gdos di

se situard el acceso y la zona de dia con un espacio diafano destoraddegcgaién con grandes superfimes%ég
acristaladasupa zona de porchewdsaisrto, con una estética contemporanea mediante acabado enlucido en colgéglanco
que una cubierta plana que permita su aprovechamiento como terraza con acceso desde la planta superio @ﬁ tiemp
genera el porche de acceso cubierto y la p&yoigege la fachada acristalada, con un acabado mediante lam a@fsﬁe HPL
imitacién madera. En la planta semisétano se excavaré a fin de aumentar la altura libre e instalar una solera gégtilada.

[=
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Proyecto Bési_(Memoria de Proyect REHABILITACION Y AMPLIACION DE VIVIENDA EN O BURGO
Aarén Vilas Oterc 266012025

Adosado al volumen anteriormente descrito se dispond& etterglera hasta el vial, cubriendo la medianera

con la vivienda colindante, y que presentard una configuracion tradicional a fin de integrarse en el entorno y comf
trama. Se trata de un volumen de bajo y planta superior, con una laripasibilaerapa edifmadradicional
lindantegubierta a dos aguaspamdiente reducida y huecos de reducidas dimengiants bBja se reutilizara la
mamposteria procedente de la demolicion en la fachada que se abre aglquaby alateesba visaaa integrar la

intervencién en el entorno, procediendo a su limpieza mecénica, encintado con mortero de cal en tono crema e hidr
final. En el resto se empleara un acabado mediante acabado enlucido blanco. Lawubieatzepie sesdzaate teja

ceramica plana color rojo. Las carpinterias, canalones y la metalisteria presentaran un acabado lacado en color gris cl:

En cuanto a la urbanizacién de la parcela, en primer lugar se procedera a la formalizacidlesde la cesion a
mediante ejecucion del vaciado de tierras necesario y ejecucién de un muro de contencién de cachote granitico sobr
se dispondra un cierre de malla metalisap&stola demolicién del héxistentecon acopio de los elementos de
pieda que puedan ser de Vaidescarta su reconstruccion en la propia parcela por carecer de uso, valor etnografic
significativo como asi acredita que no se hubiese incluido en el catalogo del planeamiento y el reducido espacio del
dispone en laopia parcela. En paralelo al muro descrito se dispondra un segundo muro de contencion de hormigén ari
gue formara parte del vaso de la piscina a ejecutar y que servirdn para reducir la pendiente que presenta la zona mq
nivelacién parcial. Endaa swe dispondra un portal de acceso rodado y otro de acceso peatonal. El acceso rodado
realizara mediante una rampa continua que salve el desnivel con la zona infeficacte$» peatlnal se realizara
mediante una rampa de pendigiea que salve la diferencia de nivel existente y que se conformara mediante un muro
contencion de mamposteria procedente de la propia parcela.

1.7. Reportaje fotografledgparcela

Documento asinado electronicamente desde a plataforma xestiona esPublico | Paxina 8 a 32
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Proyecto Bési_(Memoria de Proyect(-\ REHABILITACION Y AMPLIACION DE VIVIENDA EN O BURGO
Aarén Vilas Oterc 266012025

2. MEMORIA URBANISTICA

2.1. Justificacion cumplimielgias NN.SS.

Parametros PXOM PROYECTO

Ordenanza N1 2Ndcleo rural histé+icadicional

Tipologia edificatoria Exenta, adosada o medianerg Adosada

Tipo de obra Conservacion, restauracion, Rehabilitacién y ampiiac

rehabilitacién, ampliacion u obra f

Uso S5HVLGHQFLDO KRW Residencial

Parcelaruta 500,00 rh 357597

Frente minimo de parcela 1000m (min.) 1256 m

Edificabilidad 0,50 ri/ n? 0,49 i/ n? 178,497

Ocupacion 50% 32,36% 115,71

Sepedificaciéalineacion Sedin alineacién Segun alineacion

Sep edificaciélinderos Adosada3,00 m (min.) Adosad&3,16 m (min.)

Fondo edificable 3000 m (rax) 16,08 m (max.)

Altura respecto al vial 7,00 m (max.) 5,60 m (max.)

Altura respecto al vial 7,00 m (max.) 7,00 m (ma)

Alturaoronacion 1000m (max.) 7,48 m (max.)

Superficie de cesion Segun alineacion 3827n?

Superflc_|e de la parcela 5 3 0,617

susceptible de segregacion

Plazas de aparcamiento 1 plaza/ 100 m2 3plazas
Servicios Urbanisticos Existen Teleinladectrlcu;?)cg:je (';\:Irl;?;g&a)l/dai s:g:?;gl:g(t)o, red Municipq

(*)Segun lo dispuesto en el articulo 8 del PXOM, los vuelos sin paramentos laterales se computaran al 80%a ah7&9 cuando lo t
de sus lados y ab%®)cuando lo tengan en ambos lados.

6HJ~Q OR GLVSXHVWR HQ HO DUWtFXOR GHO '(&5(72 értBcione VW D O D F |
R SLVWDV GHSRUWLYDV QR VH FRQVLGHUDdhpQ, & tr@drs¢ de Idiemevites/ deSddbiétds mOF X S D
computaran a los efectos de la edificabilidad.

E\ W /N1\ :%/ b

s ® Ejp T

.
’
.
’
.
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Condiciones de integracién en el nacleo

La solucion propuesta respeta la configuracion de las viviendas tradicionales del entorno, mantiene las condi
ambiatales del nacleo, morfologia del asentamiento y tipologia de las edificaciones del entorno:

- Se mantienen el uso de cerramientos de canteria y enlucido habituales en el entorno.

- La ampliacion conserva el, ptimporcioy configuraci@e la edificacires del entorno al tiempo que se
opta en la zona de dia por un volumen de baja altura, que no es visible desde el vial, de modo que se re
significativamente el impacto visual de la intervencién

- Seempleéa cubierta inclinada a 2 aguabvolumedasado al vial

- Seemplea das fachadé&ssmuros de piedra vistos y los enfoscados pintados.

La intervencion en la topografia del terreno se limita a la superficie ocupada por la edificacion y a lassnovimientos ne
para acondiciol@gaccess, materializar la cesion a viales y contener el terreno.

2.2. Justificacién cumplimiento DECRETO 143/2016

2.2.1.Articulo 216. Adaptacién al ambiente y proteccién del paisaje

- La intervencién se adapta a las caracteristtes yatulturales del entorno, y esntehawn las
caracteristicas naturales y culturales de su entorno inmediato y del paisaje.

- La construcciée encuentra en el entormvarites hdrreos catalogados pero a una distancia superior a 20
metros.

- La construccion, gracias a su configuraciw, sitiacion, no limita el campo visual para contemplar la
belleza natural de entorno, no rompe la harmonia del paisaje ni desvirtla su perspectiva y contemplacion.

- El respeto de la tipologia, materiales y colores tradicionales, asegura facaimrecotzlitetprno y en
el paisaje.

- La construccion, una vez finalizada, presentara todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminadas.

2.2.2.Articulo 38. Condiciones de edificacion en nucleos rurales

blico | Paxina 17 a 32

- La intervencién mantiene las caracteristicas ieatdienes tradicionales y se identifica con lasg
caracteristicas propias del lugar y de este tipo de edificaciones. Se conserva la tipologia, configuracic
acabados habituales. :

([o]

£

- La edificacion respeta las alturas maximas permitidas por la nersnasvidesdgiéoa con el volumen dg
las edificaciones del entorno por lo cual su integracion esté garantizada. Los movimientos de tieifaz se lim

.z .. . .z ©

la construccion de la vivienda y la urbanizacién de la parcela. 2

L

. ., , . . . . . 000

- La edificacion respeta los paramdioadoeids definidos por el planeamiento, tal como se ha justiigégdo

anteriormente.
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Proyecto Bési_(Memoria de Proyect REHABILITACION Y AMPLIACION DE VIVIENDA EN O BURGO
Aarén Vilas Oterc 266012025

2.2.3.Articulo 216. Adaptacién al ambiente y proteccién del paisaje

- La intervencién se adapta a las caracteristicas naturales y culturales del entorno, respelando los valores
edificacionede cacter tradicional y siendo coherente con las caracteristicas naturales y culturales de s
entorno inmediato y del paisaje.

- La construcci@e encuentem el entorno de varios hérreos incluidos en el bien inventariado en el Plan
General de Ordenacion Municipal pero fuera del contorno de proteccién subsidiario de 20 m. No obstan
intervencién propuesta garantiza la integracion mediante la asimilacion de las caracteristicas y configuraci
las edificaciones tradicionales.

- Laconstruccion, gracias a su configuracion, altura y situacion, no limita el campo visual para contempla
belleza natural de entorno, no rompe la harmonia del paisaje ni desvirtia su perspectiva y contemplacion.

- El respeto de la tipologia, materialeseg tradicionales, asegura la correcta integracion en el entorno y en
el paisaje.

- Laconstruccion, una vez finalizada, presentara todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminadas.

2.3. Afecciones sectoriales

2.3.1.DECRETO 83/2(PI8AN BASICO AUTONOMIBOIORL.G

Captura visor PBA_P2pg\@301
2.3.2.Transporte. Viales provinciales

La parcela se sitia en el margen del vial
movilidad de la Diputacion.

se solicitard autorizacién sectorial al departam de
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DESLINDE E_1/100
REFERENCIA CATASTRAL: 36004A056004390001WT 6,78%&,Db1 3;20 (B6,78%&,D1 2572)272 B

D ¥ TV ¥}
l - N1 P K oy PXOM PROYECTO
,, ‘ ORDENANZA 1 B10&/(2 585%/ +,67D5,82 75
7LSRORJtD Exenta, adosada, medianera Medianera
Usos Vivienda, hotelero, comercial... Vivienda
Sup. Parcela bruta 500.00 fn 357.5a
JUHQWH PtQLPR GH SDUFHOD 10.00Gm (min.) 12.56m
Edificabilidad 0.50n?in? 0.49m2/m2 178.49n2
2FXSDFLyYQ 50% 32.36% 115.7Im2
6HSDUDFLYQ HGLILFDFLYQ DOL@GHD-RLPQLQHDFLyKRI~Q DOLQH
6HSDUDFLYQ HGLI D OLQGHURYV 3.00m(min.) Medianera / 3.16mm.)
Fondo edificable 30.00m (max.) 16.08n (max.) o
Altura sobre vial 7.00m (max) 5.60m (max) o
200.82 Altura respecto a la rasante 7.00m (max.) 7.00m (max.) é
$OWXUD GH FRURQDFLYQ 10.0Qn (max.) 7.48m (max.) §
6XS &HVLyQ 6HJ~Q DOLQHDFLyQ3827m g
=3
. 6XS GH OD SDUFHOD VXVFHSWLEOH GH VHJUHJDGElry Q %
6t [ i 2
.,‘,. T Plazas aparcamiento 1p|azac1106m 3 plazas é
"-¢._ omm P \' | /D SDUFHOD GLVSRQGH GH DFFHVR URGDGR DFFHVR D OD UHG PXQLFLSDO G| ¢
* DEDVWHFLPLHQWR GH DJXD VH UHDOL]DUi PHGLDQWH SRJR SULYDGR SHQGLH g
206.48 i 6HJ~Q OR GLVSXHVWR HQ HO DSDUWDGR D GHO SXQWR GHO $UWtFXOR £
. FXELHUWD VH FRPSXWDUIQ D SDUWLU GH XQD DOWXUD PtQLPD GH P /RV =
VH FRPSXWDUIQ DO GH VX VXSHUILFLH VDOYR TXH HVWpQ FHUUDGRV SRU o
6HJ~Q OR GLVSXHVWR HQ HO DUWtFXOR GHO '(&5(72 “/DV LQVWDO °
GHSRUWLYDV QR VH FRQVLGHUDUIQ D ORV HIHFWRYV GH OD RFXSDFLyQu $0O B §
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CUADRO DE COORDENANDAS ETRS 89 HUSO 29
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE

P1 P1-P2 3.75 f 520209.33 | 4685779.68
P2 P2 - P3 4.91 520206.12 | 4685781.61

—_

/tPLWH FRPSUREDGR GF-QD _SDUFHOD

f
D ENRNRAERERS P3 P3 - P4 0.50 f 520208.10 | 4685786.11
B e aRaRaRRE SEREREREREY P4 P4 -P5 7.37 f 520208.60 | 4685786.11
s i S P5 P5 - P6 1.09 f 520211.30 | 4685792.96
SN RSEEEEE BEERESREEEY P6 P6 - P7 1.57 f 520212.22 | 4685792.38
e B NAEEmEEAN P7 P7-P1 12.57 f 520213.54 | 4685791.52
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Fase:
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+0.00 m- Nivel 1

ALZADO SUR
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+0.00 m- Nivel 1
-2.18 m-Nivel -1

-2.18 m-Nivel -1

ALZADO OESTE
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ESCALA
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A-01

NIVEL -1 NIVEL 0 NIVEL 1 Coef. Sup. TOTAL

ESTANCIA 6XS OWLBXSP OWLBXSP O W L@mputable
Trastero 12.33 100%
Porche acceso 1.63 100%
Escalera 4.93 4.93 100%
Recibidor 5.74 100%
Distribuidor 5.51 4.79 100%
Ropero 0.84 100%
Lavadero 2.41 100%
Tendedero 2.41 100%
% DXxR 5.02 100%
Cocina 10.35 100%
Comedor 12.99 100%
6DOyYQ 11.71 100%
Dormitorio 1 10.55 100%
Dormitorio 2 10.98 100%
Terraza 9.26 0%
Dormitorio 3 11.26 100%
% DXxR 2.93 100%
Dormitorio 4 12.99 100%
% DxR 5.30 100%
Terraza descubierta 46.67 0%

1z
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NIVEL -1 NIVEL O NIVEL 1 Coef. Sup. TOTAL

ESTANCIA 6XS OWLBXSP OWLEXSP OW LEmputable
N Trastero 12.33 100%
Porche acceso 1.63 100%
Escalera 4.93 4.93 100%
Recibidor 5.74 100%
Distribuidor 5.51 4.79 100%
Ropero 0.84 100%
Lavadero 2.41 100%
Tendedero 2.41 100%
% DxXxR 5.02 100%
Cocina 10.35 100%
Comedor 12.99 100%
% T 6DOYQ 11.71 100%
7 o Dormitorio 1 10.55 100%
A - Dormitorio 2 10.98 100%

-~ i T Terraza 9.26 0%
S A o RAVIPA Ple 175 Dormitorio 3 11.26 100%
. N %D xR 2.93 100%
N / - Dormitorio 4 12.99 100%
N : I %D x R 5.30 100%
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