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MEMORIA VINCULANTE 1. PRESENTACION

1. PRESENTACION

G

El presente documento constituye la MEMORIA VINCULANTE del del Plan Especial
de Reforma Interior del Area de Regeneracién Urbana de “San Pedro — Entorno
del Carmen”, de la ciudad de Soria. Se redacta en correspondencia con los articulos
146 y 450.1 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén (RUCyL), con la finalidad
de planificar las actuaciones de regeneracion que precisa el ambito para cubrir los
objetivos de rehabilitacion de la edificacidn y mejora de la calidad, accesibilidad y
sostenibilidad del medio urbano previstos en el articulo 447 del mismo RUCyL.

El documento se ha redactado dentro de los trabajos de “Delimitacién y Planificacion
de un Area de Regeneracién Urbana en Soria”, contratados por la Direcciéon General
de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Junta de Castilla y Leén. En este marco, la
MEMORIA VINCULANTE incluye los contenidos generales y documentacion que
sefialan los articulos 146 y 148 RUCYyL para los Planes Especiales de Reforma Interior,
a los que se afaden los especificos para los de Areas de Regeneracién Urbana,
indicados en los articulos 445 y 451 RUCyL.

El trabajo ha sido elaborado por los equipos de RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP,
estudio de arquitectura y urbanismo, adjudicatario del contrato; PAISAJE
TRANSVERSAL, oficina especializada en procesos de innovacion urbana.

Madrid, noviembre de 2019
mod. abril de 2020

Por el equipo redactor:

Jesus M? Rueda Colinas

Arquitecto

mas Soria
REGENERACION
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

2. INTRODUCCION

2.1  FINES, OBJETIVOS E INTERESES PUBLICOS

La justificacion de los fines e intereses publicos que persigue la actuacion, asi como de
su necesidad y conveniencia, requerida por el epigrafe a) del articulo 445 RUCYyL, se
despliega en el presente apartado en tres direcciones:

1. Justificacién de objetivos genéricos en matera de rehabilitacion y regeneracion
urbana.

2. Justificacion de objetivos en relacion con la necesidad especifica de regeneracion
de areas urbanas vulnerables.

3. Justificacion de la necesidad y conveniencia de las intervenciones.

2.1.1 OBJETIVOS GENERICOS

Planteado como un instrumento que desarrolla la implementacion en el territorio de las
politicas publicas de vivienda, rehabilitacion edificatoria, y regeneracién y renovacion
urbanas, el presente PERI comparte los fines e intereses publicos genéricos
perseguidos por la distinta normativa aplicable en esta materia; desde la estatal Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, hasta la
Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana de Castilla y Leon. Dichos objetivos genéricos se concentran en torno
a tres cuestiones:

1. Potenciar la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovaciéon urbanas
creando mecanismos especificos que la hagan viable y posible.

2. Ofrecer un marco normativo idéneo para permitir la reconversién y reactivacion del
sector de la construccién en torno a la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y
renovacion urbanas.

3. Fomentar la calidad, la sostenibilidad y la competitividad, sobre todo en relacién con
los objetivos de eficiencia, ahorro energético y lucha contra la pobreza energética.

Para la consecucion de estos objetivos se establecen distintos instrumentos, entre los
que destacan los planes estatales de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion ==
edificatoria y la regeneracion y renovacion urbanas. El dltimo de estos planes, aprobado

para el periodo 2018-2021 (RD 106/2018), se desarrolla en conjuncion con la nueva=——
regulacion de las actuaciones de regeneracion urbana en Castilla y Ledn establecida s
por la Ley 7/2014, de 12 de septiembre. Dicha ley introduce la necesidad de planificar
las actuaciones de regeneracion urbana susceptibles de recibir ayudas publicas
mediante instrumentos de ordenacion urbanistica, tales como el presente PERI,
presentandose, asi, como figura necesaria para la implementacion en la realidad local
de los fines e intereses publicos perseguidos genéricamente por las disposiciones
legales mencionadas.

2.1.2 OBJETIVOS EN RELACION CON LA VULNERABILIDAD URBANA

Otra de las novedades introducida por la la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas m—
sobre rehabilitacidon, regeneracién y renovacion urbana, es la priorizacion de las mm—
situaciones de mayor vulnerabilidad urbana a la hora de orientar la actividad =

mas Soria
% REGENERACION
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

2.1.3

mas Soria
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urbanistica publica. Conforme a dicha Ley, se consideran espacios urbanos vulnerables
“aquellas areas urbanas que sufran procesos de abandono, obsolescencia o
degradacion del tejido urbano o del patrimonio edificado, o donde un porcentaje
mayoritario de la poblacion residente se encuentre en riesgo de exclusion por razones
de desempleo, insuficiencia de ingresos, edad, discapacidad u otros factores de
vulnerabilidad social” (Articulo 4-f LUCyL).

A lo largo de la segunda mitad del siglo XX, el crecimiento de las capitales de provincia
de Castilla y Ledn fue experimentando una progresiva aceleracién, paralela al declive
de la actividad agricola en el medio rural de la regién y a la consolidacién de polos de
actividad industrial. Esta concentracion demografica vino acompanada de problemas
sociales y ambientales derivados de la incapacidad para absorber la nueva poblacion al
ritmo en que llegaba, agudizando los problemas indicados y generando la marginacion
de amplios grupos de poblacién.

Ya desde los primeros afos de posguerra, en todas estas ciudades se desarrollaron
multiples iniciativas, intentando dar respuesta a esta demanda habitacional, por parte
de distintos organismos e instituciones del estado, como el Instituto Nacional de la
Vivienda, la Obra Sindical del Hogar, distintos patronatos, etc. Entre las muchas y muy
diversas muestras de este periodo presentes en todas las ciudades de la regién, se
encuentran las actuaciones de las distintas promociones en el ensanche este de Soria,
que fueron configurando el ambito “San Pedro — Entorno del Carmen” a partir de los
afos 50 del pasado siglo. Tras mas de 60 afos, estos conjuntos se enfrentan al
envejecimiento de sus infraestructuras y construcciones, asi como a cambios en sus
funciones econdémicas y en su estructura demografica, dado el proceso de abandono y
de envejecimiento de la poblacion que experimentan algunas de ellas.

En este contexto, estos barrios plantean el gran reto de su regeneracién urbana, mas
alld de su mera rehabilitacion, pues se han convertido en espacios vulnerables donde
confluyen y se agravan mutuamente multiples problemas de raiz social y econémica. En
consecuencia, los objetivos de intervencidon que deben establecer las
administraciones publicas implicadas en desarrollo de los fines e intereses publicos
deben trascender a la mera actuacion rehabilitadora o urbanizadora, actuando de forma
global a través de la integracion de las politicas sociales y contando con la participacion
de la poblacion residente.

NECESIDAD DE LA INTERVENCION

Nos encontramos ante conjuntos urbanos con viviendas envejecidas o inadecuadas,
infravivienda en ocasiones, donde al deterioro fisico, funcional y ambiental se afiade |a ==
carencia de recursos de sus habitantes, agravada en los ultimos afos. Siendo asi, la—=
necesidad de intervencion desde la 6ptica del interés publico es tanto mas
perentoria en cuanto su eventual ausencia genera el riesgo de que la degradacion

alcance situaciones mas dificiles de resolver.

Todo ello genera un cuadro de necesidades de intervencién sobre la realidad de estos
barrios de indiscutible interés social para las administraciones publicas
implicadas. Deberan satisfacer sus necesidades de rehabilitacién y mejora de la calidad

de vida, pero garantizando también la cohesion social, la integracion de los distintos /—x
grupos y la proteccion del medio ambiente, asi como el fomento del sentido de
pertenencia, la retencion de los residentes y la atraccion de nuevos habitantes.

Con estas premisas, el ambito del presente PERI ha sido establecido tras un proceso
de seleccion entre distintas alternativas de conjuntos urbanos de Soria que en principio

==5] PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 8
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

podrian reunir condiciones de vulnerabilidad urbana, aplicando la metodologia plateada
en la estrategia de Regeneracion Urbana de Castilla y Ledn (ERUCyL), calculando para
cada ambito su indice de Necesidad de Regeneracién (INR). El proceso de calculo del
indice y la aplicacién de los criterios que conducen a la seleccién del ambito “San Pedro
— Entorno del Carmen” como Area de Regeneracion Urbana objeto de este PERI, se
pormenorizan en la Memoria Informativa y de Diagndstico adjunta.

2.2 ACTUACIONES PREVIAS
Previamente a la redaccion del documento de PERI, se elabor6 el Borrador del Plan y
el Documento Ambiental Estratégico para el inicio, en su caso, del tramite ambiental,
enviandose con fecha 7 de octubre de 2019 a la Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn.
Con fecha 11 de octubre de 2019 la CFyMA remite escrito al Ayuntamiento de Soria en
el que senalan que no es previsible que el Plan pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente por lo que no se encontraria dentro del ambito de
aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, dado el
estado actual del ambito, completamente urbanizado y sin elementos naturales
preexistentes, y el caracter de las actuaciones, intervenciones de mejora de la
edificacion existente.
Por tanto, no procede ninguna actuacion en materia de evaluacién ambiental
estratégica.

2.3 DATOS DEL AMBITO DE PERI

2.3.1 SITUACION

G

mas Soria
REGENERACION
URBANA

El presente PERI abarca un ambito heterogéneo que ocupa el espacio situado al este
del casco histérico, hacia el rio Duero, recogiendo varias antiguas promociones unitarias
de vivienda publica situadas a lo largo del trazado de la travesia de la N-234. Incorpora
los barrios del entorno de la Plaza de San Pedro, la parte baja de las calles Real y
Postas, el entorno de La Arboleda y los grupos de Pradillo y San Saturio.

Incluye también la manzana entre la Plaza del Carmen y la Calle Zapateria, valorada
como espacio de transicion entre al casco historico y el ensanche oriental de la ciudad.
A pesar de sus caracteristicas de tejido histérico, se incluye esta pieza por la presencia s
de espacios de oportunidad aptos para intervenciones de caracter publico, que permitan ——
abordar la mejora de las condiciones de conexién, accesibilidad y continuidad entre la
zona baja de la ciudad y su casco histdrico.

El ambito ocupa una superficie de 11,89 Has, delimitado al norte por una linea quebrada
que deja dentro del ambito la Calle Santisima Trinidad; al Este por las calles San Vicente
y San Agustin; al oeste por las calles Condes de Gémara y Aguirre; y al sur por una =
linea quebrada formada por tramos de la calle Diego Martinez Tard, calle Postas, ==
travesia de la N-234 y, por ultimo, de la calle Real.

| PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 9
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

Localizacion del ambito de PERI

2.3.2 DATOS ESTADISTICOS BASICOS

Las caracteristicas basicas del ambito son las siguientes:
Superficie total: 118.870 m2

N° total de edificios residenciales en el ambito: 147
N° de edificios susceptibles de intervencion: 99.

N° de viviendas susceptibles de intervencion: 794.

S S A

Equipamientos incluidos:

a. Catedral de San Pedro: 6.043 m?.

b. Policia Local: 1.535 m>.

c. Colegio Publico “La Arboleda”: 3.143 m2.

d. Convento de Nuestra Sefnora del Carmen: 4.107,33 m?.
e

Colegio Sagrado Corazon (privado): 3.673 m?.

2.3.3 IDENTIFICACION DE INMUEBLES

A los efectos de dar cumplimiento a lo requerido en el epigrafe b) del articulo 445
RUCYyL, el Plano de Informacion PI-03 del presente PERI incluye la representacion de
su delimitacion sobre el actual plano del catastro urbano de Soria, con la identificacion
precisa de las distintas parcelas y edificios afectados mediante sus cdédigos de
referencia catastral.

mas Soria
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

2.3.3.1RELACION DE INMUEBLES INCLUIDOS POR DIRECCION POSTAL

G

Las siguientes tablas recogen las direcciones postales de los distintos inmuebles
incluidos en el ambito.

Inmuebles susceptibles de intervencion de rehabilitacion parcial

CL ARBOLEDA 1 2 3 4 6

CINCO VILLAS 1 2 4 5

CL AGUIRRE 10 12 16

CL CARMEN 1

CL COMUN 2

CL DEHESA SERENA 2 4

CL MONCAYO 1 2 3 4 5 6 7 8
CL OBISPO ACOSTA 1 2 3 4

CL OBISPO AGUSTIN 13

CL PLATERIAS 4

CL POSTAS 7 23 24 25 27 29 31 36
CL POZO ALBAR 1 6 8

CL REAL 3 4048 59 61 63-67
CL SAN AGUSTIN 1 3

CL SAN JOSE OBRERO 1 3

CL SAN MARTIN 2 4 12 14 16 22 24

CL SAN VICENTE 1 3 5 79

CL SANTA MONICA 1 2 3 4

CL SANTA CRUZ 14

CL SANTISIMA TRINIDAD 1 10) 1T 2 3 4 6 7 11 13
CL SANZ OLIVEROS 7 9 10 11

CL ZAPATERIA 2 4 6 14 18 20 22 24 28
CL MATADERO 2

PZ RAMON AYLLON 1 2 3 4 11 12

PZ TIRSO MOLINA 7 10

PZA FUENTES CABREJAS 5

TR POZO ALBAR 1 3

Inmuebles susceptibles de intervencién de rehabilitacion integral

CL AGUIRRE 18
CL SAN MARTIN 10(D)
CL ZAPATERIA 12 16

Inmuebles de reciente construcciéon o en muy mal estado

CL CONDES DE GOMARA 2 4 6
CINCO VILLAS 7 9 —
CL OBISPO AGUSTIN 2 3 5 15 17 p—
CL POSTAS 9 26 28 30 32 34
TR POSTAS 2 4

mas Soria
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MEMORIA VINCULANTE

2.3.3.2RELACION DE INMUEBLES CLASIFICADOS POR TIPO DE INTERVENCION

2. INTRODUCCION

CL POZO ALBAR

CL REAL

CL SAN JOSE OBRERO

2
2 5 7 10 19 20 26 25 27 29 30 55
4

CL SAN MARTIN 18 26

CL SANTISIMA TRINIDAD 5 8

CL SANZ OLIVEROS 22

CL ZAPATERIA 8 10

CL MATADERO 1

PZ RAMON AYLLON 5 6 7 8 10
CL TOVASOL 8 10

PZA FUENTES CABREJAS 7

A. RELACION DE INMUEBLES SUSCEPTIBLES DE INTERVENCION DE REHABILITACION PARCIAL
N < %) - &

= S |gl28 g S t3 |g55 2| fc| § |55°3¢

< | <|23 e = QO |aF2 Sg | 2 |29 |28

= |a|=53 = 2% |® 3 S £ |z | =

L

1 | 47418 | 09 | 10 | 4741809WM4244S | CL ARBOLEDA 1 27800 |1.42000| 1967 | 12 0 4 0

2 | 47418 | 04 | 10 | 4741804WM4244S | CL ARBOLEDA 2 25400 | 967,00 | 1969 | 8 2 1 0

3 | 47418 | 08 | 10 | 4741808WM4244S | CL ARBOLEDA 3 16400 | 842,00 | 1970 0 4 0

4 | 47418 | 05 | 10 | 4741805WM4244S | CL ARBOLEDA 4 212,00 | 956,00 | 1970 0 1 0

5 | 47418 | 06 | 10 | 4741806WM4244S | CL ARBOLEDA 6 240,00 | 661,00 | 1950 0 1 0

6 | 47418 | 10 | 10 | 4741810WM4244S | CINCO VILLAS 1 476,00 | 1.656,00 | 1966 | 12 0 2 0

7 | 47418 [ 03 | 10 | 4741803WM4244S | CINCO VILLAS 2 11800 | 614,00 | 1970 | 4 1 0 0
8 | 47302 | 01 | 18 | 4739201WM4243N | CL AGUIRRE 10 214,00 | 47200 | 1900 | 2 1 1 N —
9 [ 47392 [ 02 | 18 | 4739202WM4243N | CL AGUIRRE 12 668,00 |3.672,00| 1979 | 20 3 1 T
10 | 47392 | 03 | 18 | 4739203WM4243N | CL AGUIRRE 16 76500 |3.771,00| 1975 | 26 2 0 1 |=—
11 | 48400 | 03 4840003WM4244S | PZ CINCO VILLAS 5 304,00 | 657,00 | 1960 | 4 0 4 0 |—
12 | 47392 | 17 | 18 | 4739217WM4243N | CL CARMEN 1 138,00 | 643,00 | 1970 4 0 1 0 |
13 | 47392 | 35 | 18 | 4739235WM4243N | CL COMUN 2 238,00 | 478,00 | 1900 0 I —
14 | 49412 | 14 | 9 | 4941214WM4244S | CL DEHESA SERENA 2-4 600,00 |2981,00| 1972 | 30 0 0 i —
15 | 48412 | 0L | 3 | 4841201WM4244S | CL MONCAYO 1 107,00 | 638,00 | 1963 | 12 0 0 0 |—
16 | 48412 | 02 | 3 | 4841202WM4244S | CL MONCAYO 2 106,00 | 626,00 | 1963 | 12 0 0 T
17 | 48412 [ 03 | 3 | 4841203WM4244S | CL MONCAYO 3 107,00 | 632,00 | 1963 | 12 0 0 0 I=
18 | 47416 | 05 | 5 | 4741605WM4244S | CL MONCAYO 4 10800 | 638,00 | 1963 | 12 0 0 0 =
19 | 47416 | 04 | 5 | 4741604WM4244S | CL MONCAYO 5 106,00 | 632,00 | 1963 | 12 0 0 0 |—
20 | 47416 | 03 | 5 | 4741603WM4244S | CL MONCAYO 6 10500 | 620,00 | 1963 | 12 0 0 0 |==
21 | 47416 | 02 | 5 | 4741602WM4244S | CL MONCAYO 7 106,00 | 650,00 | 1963 | 12 0 0 0 |—
22 | 47416 | 01 | 5 | 4741601WM4244S | CL MONCAYO 8 10300 | 632,00 | 1963 | 12 0 0 I
23| 49417 | 03 | 4 | 4941703WM4244S | CL OBISPO ACOSTA 1 29400 |1.200,00 | 1976 0 11 0 |=—
24 | 50410 | 04 | 4 | 5041004WM4244S | CL OBISPO ACOSTA 2 190,00 | 888,00 | 1970 0 6 3 |=
25 | 49417 | 02 | 4 | 4941702WMA4244S | CL OBISPO ACOSTA 3 20300 | 85500 | 1976 0 7 0 |=—=
26 | 50410 | 01 | 4 | 5041001WM42545 | CL OBISPO ACOSTA 4 23800 |1.252,00| 1971 | 14 0 =
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27 | 50410 | 02 | 4 | 5041002WM4254S | CL OBISPO AGUSTIN 13 194,00 | 890,00 | 1960 8 0 2 0
28 | 50411 [ 09 | 1 | 5041109WM4254S | CL PLATERIAS 4 120,00 | 754,00 | 1969 8 0 6 0
29 | 50401 | 04 | 4 | 5040104WM4244S | CL POSTAS 23 218,00 |2.216,00 | 1958 8 0 0 1
30 | 52408 | 07 | 2 | 5240807WM4254S | CL POSTAS 24 259,00 | 997,00 | 1963 8 1 0 0
31 [ 50401 | 03 | 4 | 5040103WM4244S | CL POSTAS 25 159,00 | 759,00 | 1958 8 0 0 8
32 | 50401 | 02 | 4 | 5040102WM4254S | CL POSTAS 27 162,00 | 762,00 | 1958 8 0 0 6
33 (50401 | 01 | 4 | 5040101WM4254S | CL POSTAS 29 162,00 | 774,00 | 1958 8 0 0 8
34 [ 50406 | 01 | 1 | 5040601WM4254S | CL POSTAS 31 275,00 |1.222,00 | 1958 8 0 0 2
35 | 52408 | 01 | 2 | 5240801WM4254S | CL POSTAS 36 458,00 |1.487,00 | 1962 8 2 0 0
36 | 49412 [ 09 | 9 | 4941209WM4244S | CL POZO ALBAR 1 255,00 | 871,00 | 1975 8 0 0 9
37 | 49417 | 04 | 4 | 4941704WM4244S | CL POZO ALBAR 6 206,00 | 1.080,00 | 1980 8 0 0 6
38 | 49417 | 01 | 4 | 4941701WM4244S | CL POZO ALBAR 8 242,00 |1.251,00 | 1980 8 0 0 7
39 | 48400 | 17 | 1 | 4840017WM4243N | CL REAL 3 132,00 | 285,00 | 1900 1 0 1 0
40 | 50409 | 01 | 1 | 5040901WM4244S | CL REAL 40-48 649,00 |2.931,00 | 1958 32 1 0 0
41 | 49409 | 02 | 2 | 4940902WM4244S | CL REAL 59 258,00 | 626,00 | 1954 8 0 0 0
42 1 49409 | 01 | 2 | 4940901WM4244S | CL REAL 61 268,00 | 736,00 | 1954 8 0 0 0
43 | 50402 | 01 | 1 | 5040201WM4254S | CL REAL 63-67 884,00 |2.952,00 | 1958 32 0 33 0
44 | 50414 | 01 | 1 | 5041401WM4254S | CL SAN AGUSTIN 1-3 367,00 |1.550,00 | 1960 16 0 0 0
45 | 49412 | 13 | 9 | 4941213WM4244S | CL SAN JOSE OBRERO 1 289,00 | 936,00 | 1971 10 0 0 13
46 | 49412 | 12 | 9 | 4941212WM4244S | CL SAN JOSE OBRERO 3 276,00 | 984,00 | 1972 10 0 0 0
47 | 48400 | 04 4840004WM4244S | PZ CINCO VILLAS 4 314,00 | 746,00 | 1960 4 1 1 0
48 | 48420 | 16 | 15 | 4842016WM4244S | CL SAN MARTIN 12 189,00 | 726,00 | 1955 3 0 1 0
49 | 48420 | 17 | 15 | 4842017WM4244S | CL SAN MARTIN 14 174,00 | 580,00 | 1957 5 0 2 0
50 | 48420 | 18 | 15 | 4842018WM4244S | CL SAN MARTIN 16 67,00 | 136,00 | 1960 1 0 1 0
51 | 48420 | 13 | 15 | 4842013WM4244S | CL SAN MARTIN 2 226,00 | 91,00 | 1949 1 0 0 0
52 | 48420 | 21 | 15 | 4842021WM4244S | CL SAN MARTIN 22 125,00 | 440,00 | 1975 3 0 1 0
53 | 48420 | 22 | 15 | 4842022WM4244S | CL SAN MARTIN 24 97,00 | 110,00 | 1961 1 0 0 0
54 | 47420 | 01 | 4 | 4742001WM4244S | PZ TIRSO MOLINA 7 321,00 |1.175,00 | 1919 2 0 3 0
55 | 48420 | 14 | 15 | 4842014WM4244S | CL SAN MARTIN 4 220,00 | 117,00 | 1949 1 0 0 0
56 | 51440 | 11 | 5 | 5144011WM4254S | CL SAN VICENTE 1 155,00 | 121,00 | 1950 1 0 0 0
57 | 51440 | 10 | 5 | 5144010WM4254S | CL SAN VICENTE 3 119,00 | 241,00 | 1930 2 0 2 0 |___
58 | 51440 [ 09 | 5 | 5144009WM4254S | CL SAN VICENTE 5 222,00 | 375,00 | 1930 2 0 2 Q | —
59 | 51440 | 08 | 5 | 5144008WM4254S | CL SAN VICENTE 7 230,00 | 176,00 | 1950 1 0 0 0 |—
60 | 51440 | 07 | 5 | 5144007WM4254S | CL SAN VICENTE 9 105,00 | 75,00 | 1950 1 0 0 0 |—
61 | 51421 | 01 | 1 | 5142101WM4254S | CL SANTA MONICA 1-3 - CL 609,00 |2.412,00 | 1958 32 0 0 0 E
SANTA CRUZ 14 —_—
62 | 51427 [ 01 | 1 | 5142701WM4254S | CL SANTA MONICA 2-4 414,00 |[1.685,00 | 1964 16 0 0 0 | —
63 | 48420 | 12 | 15 | 4842012WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 1 84,00 | 112,00 | 1960 1 0 0 0 =
64 | 48420 | 01 | 15 | 4842001WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 1 204,00 | 182,00 | 1952 1 0 0 0 | —
D —
65 | 48420 | 11 | 15 | 4842011WM4244S (CL) SANTISIMA TRINIDAD 1 97,00 | 192,00 | 1952 1 0 0 0 |==
T —
66 | 48420 | 06 | 15 | 4842006WM4244S (cz SANTISIMA TRINIDAD 11 181,00 | 236,00 | 1960 1 0 0 0 |
67 | 48420 | 05 | 15 | 4842005WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 13 321,00 | 556,00 | 1985 2 0 0 0 |=
68 | 49412 [ 15 | 9 | 4941215WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 2 261,00 | 844,00 | 1972 10 0 0 14 E
69 | 48420 | 10 | 15 | 4842010WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 3 221,00 | 135,00 | 1960 1 0 0 0 | —
70 | 49412 | 16 | 9 | 4941216WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 4 283,00 |1.057,00 | 1974 10 0 0 0 =
71| 49412 | 17 | 9 | 4941217WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 6 279,00 |1.030,00 | 1972 10 0 0 0 | —
72 | 48420 | 08 | 15 | 4842008WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 7 208,00 | 168,00 | 1950 0 0 0 :
73 | 47420 | 01 | 4 | 4742001WM4244S | PZ TIRSO MOLINA 8 321,00 |1.175,00 | 1919 0 3 0 | —
74 | 47401 | 02 | 5 | 4740102WM4244S | CL SANZ OLIVEROS 10 169,00 | 380,00 | 1940 0 2 0 | —
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75 | 47392 | 25 | 18 | 4739225WM4243N | CL ZAPATERIA 14 203,00 | 435,00 | 1900 3 0 2 0
76 | 47392 | 06 | 18 | 4739206WM4243N | CL ZAPATERIA 18 316,00 | 399,00 | 1919 1 0 0 0
77 | 47392 | 21 | 18 | 4739221WMA4243N | CL ZAPATERIA 2 153,00 | 312,00 | 1900 2 1 0 0
78 | 47392 | 27 | 18 | 4739227WMA4243N | CL ZAPATERIA 20 286,00 | 640,00 | 1900 3 1 6 0
79 | 47392 | 28 | 18 | 4739228WMA4243N | CL ZAPATERIA 22 393,00 |1.357,00| 1950 | 13 1 0 0
80 | 47392 | 29 | 18 | 4739229WM4243N | CL ZAPATERIA 24 229,00 | 355,00 | 1900 3 1 0 0
81 | 47392 | 31 | 18 | 4739231WM4243N | CL ZAPATERIA 28 182,00 | 703,00 | 1975 6 2 0 0
82 | 47392 | 12 | 18 | 4739212WM4243N | CL ZAPATERIA 4 376,00 | 376,00 | 1900 1 0 0 0
83 | 47392 | 22 | 18 | 4739222WMA4243N | CL ZAPATERIA 6 53,00 | 159,00 | 1900 1 0 1 0
84 [ 50410 | 03 | 4 | 5041003WM4244S | CT MATADERO 2 337,00 |161500| 1974 | 12 1 6 0
85 | 47401 | 16 | 5 | 4740116WM4244S | PZ RAMON AYLLON 1 110,00 | 367,00 | 1920 3 0 1 0
86 | 48398 | 03 | 1 | 4839803WM4243N | CL POSTAS 7 241,00 | 382,00 | 1900 4 0 2 0
87 | 47392 | 08 | 18 | 4739208WM4243N | PZ RAMON AYLLON 11 321,00 | 730,00 | 1970 4 1 0 0
88 | 47392 | 07 | 18 | 4739207WM4243N | PZ RAMON AYLLON 12 22500 | 965,00 | 1970 8 0 1 0
89 | 47401 | 15 | 5 | 4740115WM4244S | PZ RAMON AYLLON 2 125,00 | 454,00 | 1900 3 0 1 0
90 | 47401 | 14 | 5 | 4740114WM4244S | PZ RAMON AYLLON 3 150,00 | 460,00 | 1920 2 0 1 0
91 | 47401 | 13 | 5 | 4740113WM4244S | PZ RAMON AYLLON 4 4400 | 132,00 | 1919 1 0 0
92 | 47420 | 03 | 4 | 4742003WM4244S | PZ TIRSO MOLINA 10 263,00 |2964,00| 1968 | 25 0 2 0
93 | 47420 | 01 | 4 | 4742001WM4244S | PZ TIRSO MOLINA 9 321,00 |1.175,00] 1919 4 0 3 0
94 | 47392 | 18 | 18 | 4739218WM4243N | PZA FUENTES CABREJAS 5 5500 | 220,00 | 1900 1 0 0 0
95 | 47418 | 11 | 10 | 4741811WM4244S | SANZ OLIVEROS 11 314,00 [1.862,00| 1965 | 12 0 5 0
96 | 47418 | 13 | 10 | 4741813WM4244S | SANZ OLIVEROS 7 179,00 | 882,00 | 1967 8 0 1 0
97 | 47418 | 12 | 10 | 4741812WM4244S | SANZ OLIVEROS 9 221,00 | 975,00 | 1965 1 3 0
98 | 49412 | 10 | 9 | 4941210WM4244S | TR POZO ALBAR 3 566,00 |2.77500]| 1972 | 27 0 0 11
99 | 49412 | 11 4941211WM4244S | TR POZO ALBAR 1 - CL SAN 580,00 [2532,00| 1973 | 24 0 0 33
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136 | 47392 | 04 4739204WM4243N | CL AGUIRRE 18 375,00 |1.190,00 | 1910 8 0 4 0 |=—*%%
I ‘bto
137 | 48420 | 37 4842037WM4244S | CL SAN MARTIN 10 (D) 480,00 |2.526,00 | 1928 3 0 4 0 == ¢
140 | 47392 | 11 4739211WM4243N | CL ZAPATERIA 12 792,00 |1.173,00 | 1900 1 0 0 0 == 2F
141 | 47392 | 26 4739226WM4243N | CL ZAPATERIA 16 104,00 | 210,00 | 1919 1 0 0 0 | mo—G
— O
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100 | 47401 | 06 | 4740106WM4244S | TR CINCO VILLAS 7 47,00 94,00 | 1919 r— %;
101 | 47392 | 09 | 4739209WM4243N | PZ RAMON AYLLON 10 209,00 | 359,00 | 1900 ——— 2
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102 [ 48420 | 07 | 4842007WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 9 23500 | 114,00 | 1950 | 1

103 | 48420 | 23 | 4842023WM4244S | CL SAN MARTIN 26 111,00 | 14800 | 1049 | 1

104 | 48420 | 19 | 4842019WM4244S | CL SAN MARTIN 18 366,00 | 44400 | 1095 | 1

105 | 48420 | 09 | 4842009WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 5 232,00 | 59500 | 1998 | 5

106 | 49412 | 01 | 4941201WM4244S | CL SANTISIMA TRINIDAD 8 591,00 | 3761,00 | 2006 | 23

107 | 49412 | 02 | 4941202WM4244S | CL SAN JOSE OBRERO 4 36200 | 96300 | 2007 | 8

108 | 50411 | 10 | 5041110WM4254S | CL TOVASOL 8 6400 | 15900 | 1939 | 1

100 | 50411 | 11 | 5041111WM4254S | CL TOVASOL 10 3400 | 3400 |1920| 1

110 | 50411 | 07 | 5041107WM4254S | CL OBISPO AGUSTIN 17 27800 | 35300 | 1939 | 1

111 | 50411 | 08 | 5041108WM4254S | CL OBISPO AGUSTIN 15 180,00 | 39300 | 1939 | 1

112 | 49404 | 01 | 4940401WM4244S | CL MATADERO 1 157,00 | 76600 | 1902 | 7

113 | 49404 | 05 | 4940405WM4244S | CL OBISPO AGUSTIN 5 567,00 | 197700 | 2001 | 18

114 | 49404 | 06 | 4940406WM4244S | CL OBISPO AGUSTIN 3 127,00 | 27600 | 1900 | 2

115 | 49404 | 09 | 4940409WM4244S | CL POZO ALBAR 2 44600 | 146300 | 2004 | 12

116 | 49400 | 03 | 4940903WM4244S | CL REAL 55 33300 | 149400 | 1986 | 9

117 | 49400 | 08 | 4940908WM4244S | CL OBISPO AGUSTIN 2 530,00 | 2972,00 | 2004 | 23

118 | 49400 | 09 | 4940909WM4244S | CL REAL 35 43700 | 216900 | 1997 | 13

119 | 49400 | 12 | 4940912WM4244S | TR POSTAS 2 234,00 | 87500 | 1996 | 7

120 | 48398 | 02 | 4839802WM4243N | CL POSTAS 9 5600 | 28500 | 2006 | 3

121 | 49394 | 02 | 4930402WM4243N | CL REAL 26 699,00 | 224400 | 1900 | 12

122 | 49394 | 01 | 4930401WM4244S | CL REAL 30 389,00 | 12212,00 | 1991 | 6

123 | 52408 | 06 | 5240806WM4254S | CL POSTAS 26 28500 | 168200 | 2010 | 18

124 | 52408 | 02 | 5240802WM4254S | CL POSTAS 34 27500 | 123800 | 1992 | 8

125 | 48398 | 01 | 4839801WMA4243N | CL POSTAS 11 64800 | 250600 | 1993 | 16

126 | 48398 | 11 | 4839811WMA4243N | CL REAL 14 62000 | 171600 | 2005 | 13

127 | 48398 | 07 | 4839807WM4243N | CL REAL 2 53300 | 110400 | 2004 | 11

128 | 48398 | 06 | 4839806WMA4243N | PZ FUENTE CABREJAS 7 44300 | 179100 | 1990 | 9

129 | 48400 | 05 | 4840005WM4243N | CL REAL 29 189,00 | 63100 | 2003 | 6

130 | 48400 | 07 | 4840007WM4243N | CL REAL 27 217,00 | 39900 | 1900 | 3 ==
131 | 48400 | 08 | 4840008WM4243N | CL REAL 25 13400 | 20600 | 2000 | 1 =—=
132 | 48400 | 09 | 4840009WM4243N | CL REAL 19 45200 | 142000 | 1082 | 12—
133 | 48400 | 11 | 4840011WM4243N | CL REAL 7 395,00 | 142000 | 2002 | 13
134 | 48400 | 19 | 4840010WM4243N | CL REAL 5 334,00 | 1.02300 | 2007 | 8 ——m
135 | 47401 | 05 | 4740105WM4244S | TR CINCO VILLAS 9 4400 | 4400 =
138 | 47392 | 23 | 4739223WM4243N | CL ZAPATERIA 8 5200 | 16300 | 2011 | 2 =
139 | 47392 | 24 | 4739224WM4243N | CL ZAPATERIA 10 8800 | 264,00 —
142 | 47401 | 03 | 4740103WMA4244S gzuslégg’s\l?zYLLONS/ CL SANZ 974,00 | 442800 | 1994 202
143 | 47401 | 01 | 4740100WM4244S | CL CONDES DE GOMARA 2 34300 | 148800 | 1986 | 6 =
144 | 47418 | 07 | 4741807WM4244S | CL CONDES DE GOMARA 4 82300 | 507700 | 1985 | 271 ——
145 | 47418 | 14 | 4741814WM4244S | CL CONDES DE GOMARA 6 134900 | 763500 | 1983 | 42—
146 | 47418 | 15 | 4741815WM4244S | CL ARBOLEDA 2/ CT SAN BLAS 1 109,00 | 528500 | 1997 | 24
147 | 47418 | 02 | 4741802WM4244S | CT DEHESA SERENA 1 40800 | 261900 | 1084 | 20 mm—
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

2.3.4 IDENTIFICACION DE PROPIETARIOS Y OCUPANTES LEGALES

La incorporacion a la documentacion del presente PERI de un listado de propietarios y
ocupantes legales podria entrar en colisién con la Ley Organica 15/1999, de 13 de
diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal (LOPD); ya que dicho listado
constituiria un Fichero de Datos de Caracter Personal no accesible al publico, conforme
a lo definido en el articulo 3 de dicha ley.

En consecuencia, dado que la creacion, gestion y publicidad de un fichero de estas
caracteristicas esta regulado en la LOPD con unas condiciones de cautela,
consentimiento y otras, incompatibles con el caracter publico de un instrumento
urbanistico, se omite el listado de propietarios y ocupantes requerido en el epigrafe b)
del articulo 445 RUCyL.

2.4 JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL AMBITO

El ambito del presente PERI ha sido establecido tras un proceso de seleccién entre
distintas alternativas de conjuntos urbanos de Soria que en principio podrian reunir
condiciones para la declaraciéon de un Area de Regeneracién Urbana Integrada
conforme al Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 (RD 106/2018).

2.4.1 DELIMITACION CONFORME A LOS CRITERIOS DE LA LUCYL Y LA ERUCYL

El criterio de seleccion aplicado ha sido el introducido por la Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, que
prioriza las situaciones de mayor vulnerabilidad urbana a la hora de orientar la actividad
urbanistica publica. Conforme a dicha Ley, se consideran espacios urbanos vulnerables
“aquellas areas urbanas que sufran procesos de abandono, obsolescencia o
degradacion del tejido urbano o del patrimonio edificado, o donde un porcentaje
mayoritario de la poblacion residente se encuentre en riesgo de exclusion por razones
de desempleo, insuficiencia de ingresos, edad, discapacidad u otros factores de
vulnerabilidad social” (Articulo 4-f LUCyL).

Con este criterio, se elabord un analisis previo de las situaciones de vulnerabilidad de
distintos ambitos de la ciudad aplicando la metodologia plateada en la estrategia de
Regeneracion Urbana de Castilla y Ledn (ERUCyL), calculando para cada ambito su
indice de Necesidad de Regeneracion (INR) a partir de 4 valores estadisticos:

1. Factor A: Tasa de variacion de la Poblacién.
2. Factor B: Tasa de envejecimiento.

3. Factor C: Tasa de Paro.

4. Factor D: Antigledad del parque de viviendas.

Dado que la aplicacion de estos indices no arrojaba una diferenciacion suficiente para
discriminar zonas en la ciudad con una mayor necesidad de regeneracion conforme a

criterios de vulnerabilidad, ya que no incorporan perfil socioeconémico, tipos de

tenencia, ocupacién del parque, etc, se afiadieron al analisis otros indicadores
adicionales:

Asi, se complementan los criterios de vulnerabilidad manejados por la ERUCyL para
introducir otros matices relevantes de tipo socioeconémico y sobre el estado de la
vivienda, con el fin de obtener un criterio de diferenciacion mas preciso entre distintas
areas de ciudad en funcion de su vulnerabilidad.

C mas Soria
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

En este estudio se afiaden otros 7 factores; calculables a partir de datos ofrecidos por
el INE sobre secciones censales. Serian los siguientes:

1. FACTOR E: Porcentaje de poblacién inmigrante.
FACTOR F: Porcentaje de poblacién sin estudios.
FACTOR G: Porcentaje de viviendas vacias.
FACTOR H: Porcentaje de viviendas en alquiler.

FACTOR I: Porcentaje de viviendas con superficie Gtil menor de 60 m?2.

2 T o

FACTOR J: Porcentaje de viviendas en edificio sin ascensor.
7. FACTOR K: Porcentaje de viviendas en estado deficiente, malo o ruinoso.

De forma analoga a lo planteado por la ERUCyL, se establecen 3 intervalos para cada
factor, asignandose puntos del 1 al 3. Sumando los valores obtenidos en cada seccion
censal obtendriamos un segundo indice que sumado al INR anterior nos permitiria
perfilar con mayor criterio las condiciones de vulnerabilidad de cada ambito.

Una vez aplicados estos parametros y obtenidos nuevos INR corregidos con estos
nuevos valores, junto con la incorporacion de la percepcion de los servicios técnicos
municipales, pudieron diferenciarse de forma mas clara una serie de ambitos. Entre ellos
destacaron las promociones de vivienda mas antiguas, situadas a lo largo del trazado
de la travesia de la N-234 al este del Casco Historico, incorporando el Barrio de San
Pedro y el entorno de la Plaza del Carmen, valorado como espacio de transicion entre
el casco y el ensanche oriental de la ciudad.

Delimitacion del ambito propuesto para ARU sobre INR corregido.

El ambito presenta, en su mayor parte, unos valores de INR corregido entre 22 y los 25,
resultando entre los mas elevados en el conjunto de los ambitos de Soria analizados.

Se trata de una zona muy heterogénea en cuanto a tipologias, antigliedad de |a mm—
edificacion, calidad y estado de conservacion, en la que alternan edificios con alto valor ==
patrimonial (Catedral de San Pedro, Convento de Carmelitas) con bloques de vivienda
colectiva de los afios 60 del siglo XX y promociones mas recientes. La incorporacion de| S
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MEMORIA VINCULANTE 2. INTRODUCCION

entorno de la Plaza del Carmen, con un valor de INR corregido algo inferior, se justifica
por su condicion como espacio de oportunidad para intervenciones de caracter publico,
que permitan abordar la mejora de las condiciones de conexidn, accesibilidad y
continuidad entre la zona baja de la ciudad y su casco histdrico.

2.4.2 CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DEL ARTICULO 48 DEL PEV 2018-2021
Para verificar el cumplimiento de lo establecido en el articulo 48) del PEV 2018-2021,
que establece que “al menos un 70% de la edificabilidad sobre rasante existente dentro
del ambito, pudiéndose excluir las plantas bajas o plantas inferiores destinadas a otros
usos compatibles, debera tener como destino el uso residencial de vivienda”, se realizan
dos calculos derivados de dos posibles interpretaciones del decreto.

La edificabilidad del ambito es dominantemente residencial, existiendo escasa actividad
terciaria en plantas bajas y ninguna en edificio exclusivo.
Unicamente se sefialan los equipamientos existentes como usos distintos al residencial.
Las superficies destinadas a cada uno de estos usos son:
EDIFICACIONES TODOS LOS
SUSCEPTIBLES DE EDIFICIOS DEL
INTERVENCION (m?2c) AMBITO (m2)
Superficie construida uso residencial 80.777 147.934
Plantas bajas otros usos en edificios residenciales: 10.012 24.243
Edificabilidad total edificios residenciales: 90.789 172.177
Superficie construida uso de equipamientos: 22.696 22.696
Edificabilidad total plantas bajas otros usos + equipamientos: 32.708 33.179
Edificabilidad total: 113.485 194.873
% edificabilidad residencial descontando plantas bajas otros usos 71,18% 75,91%
% edificabilidad residencial con plantas bajas otros usos 80,00% 88,35%
En todas las hipotesis de calculo se cumplen, por tanto, los requisitos del articulo 48)
del PEV 2018-2021.
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3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.1 PROPUESTA DE ORDENACION

3.1.1 DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTE. EL PEPCH Y DEL PERI

El vigente Plan de Ordenacion Urbana de Soria fue aprobado definitivamente mediante
resolucién de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn de fecha 10 de
marzo de 2006, entrando en vigor tras la publicaciéon de dicha resolucion en el BOCYL
n°® 53 de 16 de marzo de 2006.

En la resolucion de la Consejeria de Fomento del 10 de marzo de 2006 acerca de la
Aprobacion Definitiva del PGOU de Soria se advierte de que tal aprobacion queda
suspendida en el ambito del PERIPCH en el que estaria pendiente su adaptacion tanto
a la Ley como al Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

Posteriormente, con fecha 14 de agosto de 2014, fue aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento, en sesién extraordinaria y urgente, el vigente Plan Especial de
Proteccion de Conjunto Histérico de Soria, entrando en vigor tras la publicacién de dicho
acuerdo en el BOCYL n° 183 de 23 de septiembre de 2014.

El ambito “San Pedro — Entorno del Carmen” esta incluido en su mayor parte en la
delimitacion del Conjunto historico regulado por el PEPCH, quedando fuera unicamente
los conjuntos de San Pedro, Miguel Alvarez, San Martin y Santisima Trinidad.

C mas Soria
REGENERACION
fls URBANA )

| PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 19

Cdd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 89



MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente PERI mantiene para el ambito la totalidad de las determinaciones de
Ordenacion General establecidas por el PGOU de Soria sobre el ambito.

En cuanto a las determinaciones de Ordenacion Detallada, el PERI plantea también el
mantenimiento de las condiciones del PEPCH, complementandolas en los siguientes
aspectos:

1. Calificacion urbanistica: Se mantiene la calificacion asignada a las distintas
piezas, afiadiendo determinadas subcategorias para recoger distintas situaciones
singulares.

Unicamente se modifica en dos puntos:

e Se asigna de forma de forma especifica calificaciéon para uso hotelero en la calle
Santisima Trinidad a una parcela, para la que ya estaba considerado como uso
compatible en el planeamiento vigente.

e Se intercambian las calificaciones dotacional y residencial de dos parcelas
incluidas en una Actuacion Aislada (AA-4). La nueva parcela dotacional queda
en el ambito del PERIPCH, incrementando el estandar dotacional existente.

2. Sistemas Generales: Se mantienen los establecidos en el PGOU, a saber:
a. Equipamientos publicos:
i. SG-EL-1 Parque de la Arboleda
i. SG-EQ-1 Equipamiento de Contingencia (Actual Policia Local)
iii. SG-RV Travesia N-234
b. Equipamientos privados:
i. SG-EQ-6 Pr: Concatedral de San Pedro

3. Sistemas locales: Los estandares dotacionales de la ordenacion del PGOU /
PEPCH se incrementan como consecuencia de la incorporacion a estos sistemas
de determinados espacios libres publicos anteriormente calificados como lucrativos
y la mayor superficie dotacional de la parcela de la AA-4a.

Se completa la clasificacion de categorias de estos sistemas a los efectos de
establecer algunas condiciones especificas para determinadas piezas.

4. Delimitaciéon de Unidades de Regeneraciéon Urbana: En correspondencia con la
condicion de Suelo Urbano Consolidado de los terrenos incluidos en el ambito, y
conforme al articulo 452 RUCyL, el PERI delimita las Unidades de Regeneracion——
Urbana y establece sus determinaciones de desarrollo en correspondencia con lo
establecido para las Unidades de Normalizacién en el articulo 97 RUCyL.

5. Determinaciones Normativas: La Normativa Urbanistica del PERI complementa a
la del PGOU / PEPCH, incorporando las determinaciones escritas a las que se
otorga caracter normativo.

En consecuencia, en relaciéon con lo mencionado en el epigrafe c) del articulo 445=—=
RUCYL, hay que indicar que el PERI no plantea alteraciéon alguna de parametros ==
urbanisticos en materia de edificabilidad, densidad, usos vy tipologias edificatorias y=
dotaciones urbanisticas.

Asi mismo, y por el mismo motivo, se omite el “resumen ejecutivo” al que hace
referencia el articulo 136.1 RUCyL, sefialando los ambitos donde la nueva ordenacion
altera la vigente, dado que no se producen alteraciones de la ordenacion en sentido
estricto.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

En el ambito del conjunto histérico las modificaciones respecto del PERIPCH vigente
son minimas y de caracter puntual, recogiéndose en el plano PO-04 en cumplimiento de
lo establecido en la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn.

3.1.2 CALIFICACION URBANISTICA Y ASIGNACION DE ORDENANZAS
El presente PERI establece la calificacién pormenorizada del suelo en el ambito y la
asignacion de ordenanzas de edificacidon como determinacion de ordenacién detallada,
en correspondencia con la establecida por el PGOU / PERIPCH y conforme al articulo
94 RUCYyL.
Las zonas de calificacion establecidas se identifican en el Plano de Ordenacion PO-1y
son las siguientes:
R1 RESIDENCIAL MANZANA CERRADA
Corresponde con el ambito sefialado con la ordenanza 1CH en el PERIPCH del
Conjunto Historico de Soria y con la Norma Zonal 1 del PGOU de Soria.
R2 RESIDENCIAL BLOQUE ABIERTO
R2a RESIDENCIAL BLOQUE ABIERTO - AREA EDIFICABLE
Corresponde con la superficie ocupada por la edificacién en el ambito
sefalado con la Norma Zonal 2 grado 2° del PGOU de Soria y con la
ordenanza 2CH en el PERIPCH del Conjunto Histérico de Soria.
R2b RESIDENCIAL BLOQUE ABIERTO - ESPACIO LIBRE
Corresponde con los espacios libres interbloques de la ordenanza R2.
R3 RESIDENCIAL MANZANA CASCO HISTORICO.
Corresponde con el ambito sefialado con la ordenanza 3CH en el PERIPCH del
Conjunto Histérico de Soria.
R4 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.
Corresponde con el ambito sefialado con la Norma Zonal 4 GRADO 1° del PGOU
de Soria.
EQ EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS URBANOS.
Corresponde con los elementos sefialados con la ordenanza 4CH en el
PERIPCH del Conjunto Histérico de Soria y la Norma Zonal 7 del PGOU.
EL ESPACIOS LIBRES.
Corresponde con los Espacios Libres Publicos previstos en la ordenacion.
RV  RED VIARIA.
Corresponde con la red viaria prevista en la ordenacion.
3.1.3 SISTEMAS LOCALES
El presente PERI define los sistemas locales como elementos de la ordenacion detallada
del ambito, conforme al articulo 95 RUCyL. Se identifican en el Plano de Ordenacion
PO-1y son los siguientes:
1. Espacios libres publicos:
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SL-EL-2 Espacio Libre Calle Pozo Albar

SL-EL-3 Espacio Libre San Nicolas

SL-EL-4 Espacio Libre Calle Diego Martinez Tard
SL-EL-5 Plaza de la Concatedral

SL-EL-6 Plaza Tovasol

SL-EL-7 Espacio Libre Cuesta De Postas
SL-EL-8 Cinco Villas

SL-EL-9 Travesia De Postas

SL-EL-10 Espacio Libre Calle Zapateria

2. Equipamientos colectivos publicos:

a.
b.

C.

SL-EQ-2 Colegio Publico La Arboleda
SL-EQ-3 Equipamiento Cultural San Nicolas

SL-EQ-4 Equipamiento de contingencia Calle Zapateria

3. Equipamientos privados:

a.
b.

SL-EQ-7 Pr Convento de Santa Clara
SL-EQ-8 Pr Colegio del Sagrado Corazon

4. Viario local: Red de itinerarios interiores al ambito, indicada en el Plano de
Ordenacion PO-1.

3.1.4 UNIDADES DE REGENERACION URBANA

El presente PERI delimita las Unidades de Regeneracion Urbana en las que ha de
articularse su desarrollo, conforme al articulo 452 RUCyL. Se identifican en el Plano de
Ordenacion PO-1 y son las siguientes.

EDIFICIOS VIVIENDAS
1 |[PRADILLO 8 96
2 | ARBOLEDA 10 85
3 | SAN MARTIN 9 47
4 | SAN SATURIO 6 80
5 | SANTISIMA TRINIDAD 9 11
6 | MATADERO 9 81
7 | POZO ALBAR 3 59
8 | MIGUEL ALVAREZ 11 136
9 | SAN PEDRO 3 64
10 | SAN VICENTE 5 7
11 | CARMEN 12 81
12 | ZAPATERIA 14 47
TOTAL 99 794
mas Soria
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3.1.5

3.1.6

3.1.7

mas Soria
-~ REGENERACION
B 5 URBANA

Estas unidades deben entenderse como ambitos orientativos para el establecimiento de
fases de desarrollo del ambito, sin perjuicio de que la declaracién como Area de
Regeneracion Urbana Integrada pueda alcanzar al conjunto. Su delimitacion se ha
realizado teniendo en cuenta tanto el volumen de viviendas afectado y el esfuerzo
inversor de las ayudas correspondientes, como las necesidades de tratamiento unitario
para las actuaciones sobre el espacio publico y las infraestructuras.

DETERMINACIONES NORMATIVAS

La Normativa Urbanistica que integra el presente PERI incluye las determinaciones
escritas a las que se otorga caracter normativo. Se trata de:

1. Normas de edificacion y uso del suelo correspondientes a las zonas de
calificacion pormenorizada establecida.

2. Ordenanza para la instalacion de ascensores exteriores en fachada.

3. Ordenanza para el tratamiento del viario y los espacios libres.

AMBITOS DE ACTUACIONES AISLADAS

Como actuaciones de reforma interior se desarrollan las Unidades de Normalizacién
delimitadas en el PERIPCH vigente, ajustando a la realidad fisica y la viabilidad las
determinaciones indicativas del mismo.

Ademas, se delimitan otros dos ambitos con el objetivo de recualificar areas
deterioradas y crear nuevos equipamientos y espacios publicos en puntos estratégicos
del ambito.

Estas operaciones se desarrollan en el Capitulo 3.2 de la presente memoria.

COMPATIBILIDAD CON LA ORDENACION URBANISTICA

De acuerdo con el articulo 49 del RD 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el
Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 debe acreditarse la compatibilidad de la actuacion
con la ordenacion urbanistica.

Segun se recoge en el apartado 3.2. Directrices de insercidon de la regeneracion urbana
en el planeamiento urbanistico de la ERUCYL, el articulo 156 de la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castillay Ledn, determina que: “las actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion y renovacién urbana se planificaran mediante el instrumento de
planeamiento general o mediante un plan especial de reforma interior”.

Con este motivo, la ordenacién detallada correspondiente a la actuacion de m—
regeneracion urbana se concreta a través de un Plan Especial de Reforma Interior
denominado PERI del Area de Regeneracién Urbana de “San Pedro - Entorno del
Carmen”, que tiene como prioridad la rehabilitacion y mantenimiento de la edificacion, y

la calidad del disefio y proyecto urbano. El desarrollo del PERI garantiza |g==
compatibilidad de la actuacion con la ordenacion urbanistica, asi como la articulacion
entre los diferentes usos, espacios (publicos y privados) e infraestructuras del ambito; y
su correcta insercion en la estructura urbana, complementando a la planificacion
general.

Por tanto, las determinaciones del PERI no contradicen lo establecido sobre el ambito
por el PGOU de Soria y Plan Especial de Reforma Interior y Protecciéon de Conjunto
Historico de Soria (PERIPCH), limitdndose a complementar y/o modificar aspectos
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relacionados con la singularidad de la actuacion en materia de regeneracion urbana
segun lo previsto en la legislacién vigente.

3.1.8 MOVILIDAD
3.1.8.1 JERARQUIZACION DEL TRAFICO

El presente PERI propone una jerarquizacion del viario tendente a concentrar los traficos
locales y de paso sobre los viarios principales que cruzan el ambito de este a oeste,
teniendo en consideracion la propuesta de un nuevo viario perimetral, apuntada en el
Plan de Movilidad Urbana Sostenible que uniria las calles Santa Cruz y Santa Apolonia
con la N-111. Los espacios publicos interiores a las distintas piezas residenciales se
reservarian para el acceso a edificios y para la dotacion local de plazas de
aparcamiento, dada la inexistencia de otras actividades que justifiquen la necesidad de
caracterizarlos de otro modo.

De esta forma, la red de itinerarios principales estaria formada por las siguientes calles:

1. N-234 (Calle San Agustin, calle Obispo Agustin, Plaza Cinco Villas, calle Cuesta
de la Dehesa Serena, Plaza Tirso de Molina).

2. Calle Santa Cruz.
3. Calle las Postas (hasta su encuentro con calle San Lorenzo).
4. Calle Sanz Oliveros.

A esta red principal se superpone el resto del viario, que da acceso al interior de las
diversas piezas residenciales y conjuntos de viviendas. Para ellos, el PERI propone una
reordenacion de circulaciones tendente a estructurar los sentidos de circulacion y
accesos desde el exterior, y las zonas de aparcamiento; con el doble objetivo de reducir
la conflictividad existente, como consecuencia de la falta de jerarquia y sefalizacion
horizontal, y desincentivar traficos de paso que deben canalizarse hacia el viario
principal. Esta red tendra un caracter de convivencia entre los distintos modos de
movilidad, facilitando la accesibilidad peatonal y la movilidad ciclista.

Hay que destacar como aspecto fundamental que estructura la propuesta, la____

caracterizacion de la N-234 como via urbana, a partir de la transformacién de su seccién
para incorporar bandas de aparcamiento, ajustar el ancho de los carriles de circulacion
y calmar el trafico, e incorporar la movilidad ciclista.

La propuesta descrita se representa graficamente en el Plano de Ordenacién PO-02 del
presente PERI.

3.1.8.2ITINERARIOS PEATONALES - CICLISTAS

El presente PERI propone una red de itinerarios peatonales que facilite el transito norte-
sur, permeabilizando la N-234, aprovechando su caracterizacion como via urbana. La

caracterizacion del viario interior de convivencia permite a los proyectos de obras

correspondientes plantear la resolucién de estos itinerarios de forma compartida con la
circulacion ciclista, conforme a lo que en su momento decida el Ayuntamiento.

Esta red, representada también en el esquema del punto anterior, plantea una serie de
conexiones transversales a la N-234. La primera desde la plaza Tovasol hacia la calle
las Postas y el final del eje Zapateria-Real. Con este mismo eje se conectan la costanilla
de El Matadero y la zona de La Arboleda, a traves de la travesia Postas. Un segundo
tramo, conectaria con la plaza de Ramén Ayllén, a través de la plaza y la travesia Cinco
Villas y desde ahi a través de la calle del Carmen con la plaza Fuente Cabrejas, en el
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eje Zapateria-Real. Con la plaza de Ramén Ayllon conectaria también la calle Aguirre y
Condes de Gomara, para la que la propuesta asume el proyecto de reurbanizacion
planteado por el Ayuntamiento (en proceso de adjudicacién en el momento de redaccion
del Plan) y se limita el acceso desde la calle Doctrina para favorecer el caracter peatonal.
Se propone habilitar otros pasos desde la zona del colegio y el parque de La Arboleda
hacia la zona de las calles Arboleda, Moncayo y cuesta San Blas. Por ultimo, en este
sentido transversal a la N-234, se conectaria la calle San Martin con la Plaza Tirso de
Molina y la calle Condes de Gomara.

En sentido paralelo a la N-234, se propone conectar el eje Zapateria-Real con la plaza
de San Pedro, como parte de una estrategia de mayor entidad para conectar el centro
histérico con el rio Duero.

La movilidad ciclista se articularia a través de la N-234 en sentido este-oeste, y gracias
a la red interior de convivencia en sentido norte-sur. Esta voluntad de fomento de la
movilidad ciclista se alinea con las estrategias planteadas en el Plan de Movilidad
Urbana Sostenible.

3.1.8.3APARCAMIENTO

En cuanto al aparcamiento, debe sefialarse en primer lugar que, conforme a lo recogido
en la Memoria Informativa del PERI, existe un déficit de plazas de aparcamiento en el
ambito, ya que arroja un parametro de 0,23 plazas por cada 100 m? edificables, muy
alejado del parametro de 1 plaza cada 100 m? edificables del articulo 104.1 RUCyL. El
indicador arroja su valor mas alto en el subambito 5 del diagnéstico, con 0,37 plazas
/100 mZc.

Los resultados del analisis se recogen en los siguientes cuadros.

Subambito PIazas.de Edificacion (m2c)
aparcamiento
Subambito 1 82 41.363,87
Subambito 2 120 51.766,10
Subambito 3 79 32.508,33
Subambito 4 52 25.602,27
Subambito 5 36 9.812,08
TOTAL Ambito 369 161.052,65
Aparcamiento
Subambito (plazas/100
m2c)

Subambito 1

Subambito 2

Subambito 3

Subambito 4

Subambito 5

TOTAL Ambito

Optimo 1
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La conclusion de que existe una necesidad de plazas queda ademas respaldada por la
percepcion ciudadana, ya que, en la encuesta efectuada dentro del proceso de
participacion, casi un 80% de los encuestados consideraban que en el barrio no hay
suficientes plazas de aparcamiento, frente a un 9% que afirmé lo contrario.

En consecuencia, la necesidad de plazas de aparcamiento requiere de una
reordenacion del interior de las piezas residenciales para la distribucion de las plazas
de manera mas racional y formal, sin perder calidad en el espacio libre estancial o
peatonal. Como esta operacion no resulta suficiente para aumentar la oferta de plazas,
al menos hasta un parametro préximo a 0,5 plazas /100 m?c (valor que podria
considerarse que queda compensado con la existencia de aparcamientos y garajes
privados); se incluye, la incorporacion de bandas de aparcamiento (segun las
posibilidades de la seccion) dentro de propuesta de caracterizacién de la N-234 como
via urbana.

Asumiendo el proyecto de reurbanizacién planteado por el Ayuntamiento (en proceso
de adjudicacion en el momento de redaccion del Plan) y que implica la eliminacion de al
menos 33 plazas de aparcamiento en la calle Condes de Gomara, y el planteamiento
realizado por el Plan de Movilidad Urbana Sostenible para la calle Santa Cruz que
supone la eliminaciéon de la banda de aparcamiento (con un total de 11 plazas); la
propuesta consigue aumentar hasta 397 el total de plazas de aparcamiento en el ambito,
generando mas de 70 nuevas plazas.

En el Plano de Ordenacion PO-03 se representa la nueva distribucion de aparcamientos
propuesta. El valor del parametro consigue incrementarse en la mayoria de los
subambitos (salvo en los afectados por la reurbanizacion de la calle Condes de
Gomara), llegando incluso a superar las 0,5 plazas cada 100 m? edificables en el
subambito 5. Este aumento puede apreciarse conforme a lo recogido en la siguiente

tabla.
Subambito PIazas.de Edificacion (m2c)
aparcamiento
Subadmbito 1 76 41.363,87
Subambito 2 74 51.766,10
Subambito 3 99 32.508,33
Subambito 4 77 25.602,27
Subdmbito 5 71 9.812,08
TOTAL Ambito 397 161.052,65
Aparcamiento
Subambito (plazas/100
m2c)

Subdmbito 1

Subambito 2

Subdmbito 3

Subambito 4

Subdmbito 5

TOTAL Ambito

Optimo 1
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3.1.9

Debido a la dificultad para aumentar el nimero de plazas de aparcamiento hasta
alcanzar el estandar propuesto en del articulo 104.1 RUCyL (o al menos un parametro
minimo de 0,5 plazas /100 m?c), sin perjuicio de disminuir la calidad del espacio publico
en el ambito, se propone considerar la incorporaciéon de espacios de aparcamiento en
las futuras actuaciones que se planifiquen en el entorno del PERI.

AFECCI(:)N SOBRE EL DESPLIEGUE DE REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES
ELECTRONICAS

Las determinaciones del PERI no introducen disposiciones que pudieran afectar al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas.

En consecuencia, conforme a lo previsto en el articulo 5-c) de la Orden FYM/238, de 4
de abiril, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016; se ha obviado
solicitar al Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital el informe al que hace
referencia el Art. 35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones,
en relacion con la adecuacion a dicha Ley y a la normativa sectorial de
telecomunicaciones, y sobre las necesidades de redes publicas de comunicaciones
electrénicas en el ambito de planeamiento.

3.2 PROPUESTAS DE INTERVENCION
3.2.1 ACTUACIONES SOBRE EL TEJIDO URBANO
3.2.1.1 AA-1Y 2. CALLE PLATERIAS

C mas Soria
REGENERACION
fls URBANA )

El ambito corresponde con el recogido por el PERIPCH, que incluye la manzana
delimitada por las calles Platerias, Obispo Agustin, Tovasol y la plaza de la Concatedral,
como una Actuacion Aislada de Normalizacion.

El objetivo principal del PEPIPCH es resolver el estrechamiento que se produce en la
Calle Platerias en su encuentro con la Calle Obispo Agustin, prolongando la alineacion
actual que amplia la anchura de dicha calle, de unos 4 metros a 12 metros después de
la ampliacion. Ademas, da una ordenacion de volumenes indicativa para la manzana
resultante.

Las edificaciones existentes en el ambito son:

o Parcelas 5041107 y 08, frente a la Calle Obispo Agustin, de 3 plantas. Se encuentran
en mal estado.

e Parcela 5041109, con frente a la calle Platerias. Se trata de un edificio de vivienda
colectiva de 5 plantas, de importante desarrollo a fachada y escaso fondo. Se ha
construido ya retranqueado conforme a la nueva alineacion.

e Parcelas 5041110 y 11, con edificaciones de 2 y 1 plantas respectivamente, en mal
estado.

El PGOU vigente delimita el ambito con los siguientes datos numéricos, siendo
mantenidos por el PERIPCH:

e Superficie UN: 725,04 m?
e Superficie neta: 602,01 m?

e Sistema Local viario de cesion: 123,03 m?
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

e Aprovechamiento propio de la Unidad: 1.500,83 m?
e Coeficiente de edificabilidad: 2,08 m?/m?
e Gestion: Proyecto de Normalizacion

Partiendo de estos datos, el presente PERI disefia
una nueva solucion que cumple con los objetivos
planteados y que soluciona aspectos no resueltos
anteriormente.

Respecto a la volumetria propuesta por el
PERIPCH se modifican aspectos importantes, ya
que éste planteaba como solucién dos piezas
rectangulares en los extremos de la manzana,
dejando como espacio libre la zona central.

Esta solucion resulta incompatible con el mantenimiento del bloque de vivienda colectiva
existente, en funcionamiento y habitado. La propuesta del PERI pasa por el
mantenimiento de dicho edificio, que ademas puede ser objeto de alguna de las
actuaciones de regeneracion objeto principal de la redaccién del Plan.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Se propone la ordenacion en tres volumenes de 4 plantas, utilizando dos de ellos para
ocultar la medianera posterior del edificio de la calle Platerias. El tercer volumen
configura el frente a la Calle Obispo Agustin, ajustandose al cambio de alineacion
previsto ya en el PGOU.

Esta distribucion de volumenes permite la apertura visual hacia la Concatedral y un paso
peatonal ajardinado.

El acceso a los edificios con frente a la Plaza se organiza con un patio en el que se
situan los portales y un ascensor que puede dar servicio tanto a los nuevos volumenes
como al edificio de la calle Platerias.

En lo relativo a la edificabilidad propuesta por la nueva ordenacion, se parte de las
siguientes premisas:

e En el PGOU no se tiene en consideracion la existencia de la edificabilidad
consolidada de la parcela 5041109, que no se puede eliminar ni, por tanto,
compensar en otra parte del ambito. Esto obliga a aislar del calculo de los
aprovechamientos a esta parcela, otorgando al resto, conforme al PGOU, el
correspondiente de forma proporcional a sus superficies.

¢ Asi, se mantiene el coeficiente de edificabilidad recogido en el PGOU sobre el resto
de la unidad, considerando como “existente” la edificabilidad de la parcela 09.

En lo relativo a la gestion del ambito, es posible su division en dos para facilitar el
desarrollo del mismo.

Superficie total Platerias: 725 m?g
Superficie Platerias 1: 458 m?g
Superficie Platerias 2: 267 m?

Se asigna la edificabilidad conforme al coeficiente 2,08 m?/m?, correspondiendo a la
superficie resultante de restar la parcela 09 una edificabilidad total de 1.216 mZ..
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La distribucion de edificabilidades se resume de la siguiente forma:

3.2.1.2 AA-3. CALLE TOVASOL

Este ambito quedaba recogido en el PERIPCH, con el objetivo de completar la
ordenacioén en el entorno del Claustro de San Pedro y Concatedral. Incluye la parcela
03 de la manzana 48420. Esta incluida en el entorno de proteccion del Claustro de San =——
Pedro.

En la actualidad es una parcela libre de edificacion entre las Calles Tovasol, Trinidad y
Nuestra Sefiora de Azogue, completando la manzana una edificacion de 2 plantas en la
esquina sureste.

PLATERIAS 1
REFERENCIA CATASTRAL  |SUPERFICIEm2s SUPERFICIES (m2s) INICIAL FINAL
5041107WM4254S 278 SUPERFICIE PRIVADA 458 293
5041108WM4254S 180 SUPERFICIE PUBLICA 0 165
ESPACIO PUBLICO 0 TOTAL 458 458
TOTAL 458
EDIFICABILIDAD (m2c) | PGOU | PECH PERI
RESIDENCIAL 954 954
MANZANA M1 TOTAL
SUP. TOTAL (m2s) 331 331
SUP. OCUPADA (m2s) 239 239
SUP. LIBRE (m2s) 93 93
ALTURA (n° plantas) 4
EDIFICABILIDAD (m2c) 954 954
PLATERIAS 2
[ REFERENCIA CATASTRAL  [SUPERFICIEm2s SUPERFICIES (m2s) INICIAL FINAL
5041109WM4254S 141 SUPERFICIE PRVADA 239 247
5041110WM4254S 64 SUPERFICIE PUBLICA 28 20
5041111WM4254S 34 TOTAL 267 267
ESPACIO PUBLICO 28
TOTAL 267 EDIFICABILIDAD (m2c) | PGOU | PECH PERI
RESIDENCIAL EXISTENTE 705 705
RESIDENCIAL NUEVA 262 262
MANZANA PARC.09 [PARC. 10-11
SUP. TOTAL (m2s) 141 106
SUP. OCUPADA (m2s) " 80
SUP. LIBRE (m2s) 0 26
ALTURA (n° plantas) 5 3/4
EDIFICABILIDAD (m2c) 05 262
EXISTENTE
Que en conjunto cumple con las determinaciones del PGOU. —
SUPERFICIES (m2s) INICIAL FINAL —
SUPERFICIE PRVVADA 697 540 —
SUPERFICIE PUBLICA 28 185 _
TOTAL 725 725 —
—
EDIFICABILIDAD (m2c) [ PGOU | PECH PERI —
RESIDENCIAL 1.216 1.216 m—
—
—
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La ordenacion prevista en el PGOU 2012 y en el PERIPCH asigna una edificabilidad de
1,25 m?/m? y sefiala como ordenacion indicativa un volumen que completa el de la
parcela 04 y un bloque de tres plantas, en sentido Norte-Sur.

Los parametros establecidos por el planeamiento previo son los siguientes:
- Superficie en la Unidad: 1.112,04 m?
- Aprovechamiento propio de la Unidad: 1.390,05 m?

- Gestion: Proyecto de Normalizacion.

Partiendo de estos datos, el presente PERI disefia una nueva solucién que cumple con
los objetivos planteados y que soluciona aspectos no resueltos anteriormente.

Respecto a la volumetria propuesta por el PEERI-PECH se modifican aspectos
importantes, ya que éste planteaba como solucién una pieza con desarrollo paralelo a
la calle Tovasol que penalizaba las vistas de la Concatedral desde el interior del barrio
y generaba unas alturas excesivas dada la pendiente de la calle.

La propuesta del PERI mantiene el volumen edificable previsto en el planeamiento
previo, ordenandolo en tres volumenes. El primero completa el frente sureste con una
edificacion de 3 plantas, dividiéndose el bloque longitudinal en dos de menor tamario,
de forma que no se produzca una barrera entre el barrio y el Claustro.
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TOVASOL SUPERFICIES (m2s) INICIAL FINAL
REFERENCIA CATASTRAL | SUPERFICIEm2s | |SUPERFICEPRIVADA 1.112 087
4842003WMA4254S 1112| [suPERFICEE PUBLICA - 125
TOTAL 1.112 1.112
EDIFICABILIDAD (m2c) | PGOU | PECH PERI
RESIDENCIAL 1.389 1.389
MANZANA M1 TOTAL
SUP. TOTAL (m2s) 087 987
SUP. OCUPADA (m2s) 463 463
SUP. LBRE (m2s) 524 524 | ==
ALTURA (n° plantas) 3 —
EDFICABILIDAD (m2c) 1.389 1.389 |
—
—
—
—
—
—
——
—
|
—
—
—
——
—
—
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.1.3 AA-4 A-B. CALLE REAL — CALLE DIEGO MARTINEZ TARD

El ambito del PERI presenta una notable necesidad de nuevos equipamientos,
fundamentalmente deportivos. En este contexto, surge la oportunidad de obtener una
parcela en la calle Real, en este momento ocupada por las ruinas de un edificio de cierto
interés para equipamiento de uso preferentemente deportivo.

Asi, se delimita un Ambito de Actuacién Aislada discontinuo, que incluye:

Las parcelas 4839808, 09 y 10, con calificacién residencial y de titularidad privada,
situadas en la calle Real.

La parcela 5240810, con titularidad publica y calificacion de equipamiento publico,
situada en la Calle Diego Martinez Tard y una pequefia parte de la zona verde
adyacente (28 m?s).

Las caracteristicas de forma y situacién de ambas parcelas recomiendan un intercambio
de las calificaciones de las mismas, asi:

Se recuperan los restos del edificio catalogado en la calle Real con la instalacién de
un equipamiento y un pequeio espacio libre.

Se completa la manzana residencial de la Calle Diego Martinez Tard con la misma
tipologia de la edificacion existente. Esta ultima parcela es de forma alargada y con
importante pendiente, con dificultad para la instalacion de un equipamiento de
dimensiones aptas para los usos que deberia albergar, mientras que resulta
adecuada para completar una manzana cerrada residencial.

Parcelas Calle Real
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Parcela Calle Diego Martinez Tard

La ordenacion vigente es:

Calle Real Calle Diego Martinez Tard

La solucion planteada por el PERI califica como equipamiento publico y espacio libre las
parcelas de la calle Real y como residencial, ordenanza R1, la parcela de Diego

Martinez Tard. En la operacién se incrementan ligeramente los estandares dotacionales ——
previos y el aprovechamiento residencial que corresponde a las parcelas de la calle
Real, cubriéndose la mayor edificabilidad residencial con la superficie dotacional.
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La situacion de partida es la siguiente:

CALLE REAL
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION N° EDIFICABILIDAD USO
PLANTA PLANTAS PERI-PEPCH
4839808 318 318 3 954 Residencial (R3)
4839809 91 91 3 273 Residencial (R3)
4839810 9% 95 3 286 Residencial (R3)
TOTAL 505 1.513
CALLE DIEGO MARTINEZ TARD
PARCELA SUPERFICIE uso
5240810 409( Equipamiento (EQ)
ESPACIO LIBRE 28| Espacio libre (EL)
TOTAL 437
La propuesta de AA-4 del presente PERI es:
CALLE REAL
PARCELA SUPERFICIE uso
EQUIPAMIENTO PUBLICO 450( Equipamiento (EQ)
ESPACIO LIBRE PUBLICO 53 Espacio libre (EL)
TOTAL 503
CALLE DIEGO MARTINEZ TARD
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION N° PLANTAS EDIFICABILIDA uso
PLANTA D PERI-PEPCH
RESIDENCIAL 409 391 4 1.564 | Residencial (R1)
TOTAL 409 391 1.564

Se produce un incremento de 51 m2 construidos, que corresponderian, conforme al
articulo 42.2.a) de la LUCyL con 13 m? de nuevo suelo dotacional, siendo la diferencia
entre la situacion previa y la actual de 66 m?s.
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3.2.1.4 AA-5. TRAVESIA DE LAS POSTAS

La actuaciéon comprende los dos solares situados en la esquina de la Calle Real con la
Travesia de Postas, 4939404 y 05. La parcela 04 albergaba un edificio incluido en el
Catalogo de Proteccion del PERIPCH, hoy desaparecido.

En el PERIPCH se sefialaban unas alineaciones que convertian en viario parte de
dichas parcelas. Al no estar ejecutado este cambio de alineacién, se delimita un ambito
de Actuacion Aislada para su correcto desarrollo.

Dadas las caracteristicas de la parte posterior de las parcelas, con dificiles accesos por
los desniveles existentes, se opta por delimitar un paso peatonal en la fachada y una
zona verde que resuelva el desnivel.

Los datos de la Actuacion Aislada son:

Superficies catastrales iniciales

N OO A

2
83
53
83
g
[ONS))
K
Sa
Pt
REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE m2s £8
4939404 286 88
4939405 29 S
TOTAL 315 S5
Ordenacidn resultante 68
PARCELA SUPERFICIE (m2s) OCUPACION PLANTA N° PLANTAS EDIFICABILIDAD (m2c) us %%
RESIDENCIAL 185 185 3 555 | ReSIdeNCi i mmmmm— %%
ESPACIO LIBRE 79 — E?}
VIARIO PEATONAL 20 ——FH
VIARIO TRAVESIA 31 — z‘q::
TOTAL 315 555 =
Se mantiene la edificabilidad asignada en el PERIPCH. — S
—— 5%
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.1.5 AA-6. CALLE SANTISIMA TRINIDAD

A.

AMBITO Y ANTECEDENTES

El ambito de actuacion aislada, en Suelo Urbano Consolidado, incluye una Unica parcela
resultante del desarrollo de la Modificacion Puntual n° 10 del PERIPCH-94 relativa a
la Unidad de Ejecucion “UE1 Tovasol”, aprobada por el pleno del Ayuntamiento de
Soria con fecha 13/3/2003.

El desarrollo del ambito se realizé mediante Proyecto de Actuacion aprobado en 2004
estando su urbanizacién completamente ejecutada y edificadas las parcelas
residenciales previstas.

La parcela incluida en la AA-6 es la Unica todavia libre de edificacién del desarrollo,
identificada como B3 en el Proyecto de Actuacién y con ordenanza “Equipamiento
privado” de la MP n°10.

Las condiciones de desarrollo de la parcela son las siguientes:

1. Ocupacién: 100% de la parte sefialada como equipamiento. 433,25 m2s.
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G

(

2. Altura: Tres plantas, no permitiéndose planta de atico ni bajo cubierta por encima de
ellas, salvo en la alineacion con ¢/ Pozo Albar, donde habra una planta de atico
retranqueada 3,60 metros de la alineacién

Edificabilidad: 1.153,16 m2 - 1,7 m2/m2 sobre el total de la parcela
Usos:

a. Uso genérico: equipamiento

b. Uso caracteristico: equipo en localizacion compacta.

c. Usos compatibles: Los usos compatibles seran todos salvo el de viviendas e
industrial, es decir, seran usos compatibles el comercial, las oficinas, los
espectaculos, los centros de reunion y las dotaciones tales como hoteles,
guarderias infantiles, residencias de ancianos, etc.

Posteriormente se aprueba el PERIPCH de 2014 en el que, por error, se modifica la
regulacion para esta parcela. Esta modificacion no se sefiala expresamente como tal en
el plano 06, de variaciones puntuales respecto a lo existente y el planeamiento anterior,
que sefiala las alteraciones en color morado.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SORIA

REVISION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
¥ PROTECCION DEL CASCO HISTORICO DE SORIA

.:&Iﬁ

_ Fose i
* PLANOS DE ORDENACION ranvanvo TEXTO REFUNDIDO | PO-4

Escda
ALTERACIONES DE EDIFICABILIDAD O VOLUMEN, ¥ DE ALINEAGIONES 112000

Fecha

Agosto 2014

A continuacién se describen las diferencias entre la MPn°10 y lo grafiado en el
PERIPCH:

1. Se cambia la ordenanza de aplicacion a 4CH grado 3° con una ocupacién y
edificabilidad inferior a la reconocida en la MP aprobada en 2003. Los datos
comparados son los siguientes:
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MP N° 10 PERIPCH
Ordenanza “Equipamiento” Ordenanza 4CH grado 3°
- 100% de la parte sefialada como 30%

OCUPACION equipamiento. 433,25 m?. Superficie parcela 434 m%
ALTURA 3 plantas 2 plantas

1,7 m2/m? sobre el total de la 0,5 m? / m? (con la delimitacion de
EDIFICABILIDAD | parcela parcela del PERIPCH)

1.153,16 m%c 217 m%

2. Se sefiala la parte libre de la parcela como zona verde publica, sin corresponder
con el planeamiento aprobado ni con la realidad actual, ya que la parcela se
encuentra registrada con toda su superficie y vallada.

Asi mismo, no prevé ningun mecanismo de obtencién de la zona verde ni de
compensacion por el cambio de uso y de edificabilidad.

En los planos del PERIPCH de 2014 se grafia la parcela correspondiente al volumen
previsto en la MP asignandola una ocupacién del 100% de la misma y una altura
permitida de 3 plantas cuando, en el caso de querer aplicar la ordenanza 4CH en su
grado 3° se deberia haber dibujado una ocupacion que correspondiera con el 30% de la
parcela delimitada y una altura maxima de 2 plantas.

Por tanto, se deduce que la ordenaciéon establecida en el PERIPCH de 2014 tiene
aspectos contradictorios en el mismo documento y que la ordenacién correcta es la
establecida en la documentacién de la MP n°® 10 del PERIPCH-94 aprobada een el afio
2003.

B. OBJETIVO DE LA DELIMITACION.

El objetivo principal de la delimitacion de la Actuacion Aislada es corregir los errores
grafiados en el PERIPCH-2014 y, consecuentemente, devolver la ordenacion a la
situacion original, ademas de:

1. Acotar los usos posibles para esta parcela, dentro del amplio listado que permitia
tanto la ordenanza de “Equipamiento” de la MP como la ordenanza 4CH del
PERIPCH, unicamente al uso Terciario Hotelero.

2. Ajustar la edificabilidad a las necesidades de desarrollo del uso en las condiciones
y margenes establecidos en el articulo 26, 40 y 41 del RUCyL para las
modificaciones en suelo urbano consolidado.

C. ORDENACION

La modificacién afecta unicamente a la parcela catastral 4941203WM42448S, con una
superficie total de 684 m?2.

Se propone la ampliacion de la zona ocupable por la edificacion, de los 434 m?; actuales
hasta 498 m?, lo que supone una edificabilidad total de 1.494 m?;, con un incremento
de edificabilidad de 341 m?. (29,55%) sobre la edificabilidad de la MPn° 10.

Resumen cuantitativo.

e Ordenanza de aplicacion EQ, con destino exclusivo de Terciario Hotelero (se sefala
esta calificacion).

e Altura maxima: 3 plantas.
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e Ocupacién: 100% de la zona calificada como hotelero; 0% en la zona calificada como
espacio libre privado.

o Edificabilidad: 1.494 m2

e Cesion de aprovechamiento: Equivalente econdmico del 5% del incremento del
reconocido s/ MPn° 10.

3.2.2 TRATAMIENTO DEL VIARIO PRINCIPAL

Debido a su carga de tréafico, el viario principal debe mantener su configuracién actual
como calle con segregacién de acera, calzada y aparcamiento.

No obstante, en aquellas zonas donde el arbolado implique la reduccion del ancho de
las aceras (algunos tramos puntuales de las calles Sanz Oliveros y Postas), el PERI
sugiere desplazar los alcorques a la banda destinada al aparcamiento, intercalandolos
entre las plazas, aunque esto implique una alteracion del orden de la seccion, con el
objetivo de alcanzar un paso de al menos dos metros de ancho, con el fin de
convertirlas en “itinerarios accesibles” en los términos de la Orden VIV/561/2010, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminaciéon para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados (BOE
n° 61 de 11 de marzo de 2010). Se trata de una normativa de obligado cumplimiento
que debe tender a cumplirse en cualquier actuacién de regeneracion urbana.

En cualquier caso, las hileras de aparcamiento deberan tener un minimo de 2,25 metros
y la calzada no debera reducirse por debajo de los 3 metros. Esta intervencion podria
reducir el numero de plazas de aparcamiento en el ambito, si bien la reduccion seria tan
leve que no se considera su impacto.

Unicamente en el caso de la calle Santa Cruz, de acuerdo con el Plan de Movilidad
Urbana Sostenible, se propone la eliminacion de la banda de aparcamiento para permitir
la circulacion en ambos sentidos.

Por otra parte, de forma singular, en el tramo en los que la calle Sanz Oliveros cruza la
plaza Cinco Villas, se producira un resalto de la calzada hasta el nivel del pavimento
continuo de ese espacio, forzando a la reduccion de velocidad y priorizando el cruce ==
peatonal. La siguiente imagen recoge un ejemplo del tipo de cruce pretendido.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.3 TRATAMIENTO DE LAS ZONAS DE COEXISTENCIA

Para la mejora del espacio publico y su accesibilidad, la propuesta del PERI plantea la
transformacion y reorganizacion del espacio libre y los viarios secundarios interiores de
acceso a las zonas residenciales. Se trata de configurarlos como calles de convivencia
de plataforma unica (segun la tipologia de woonerf), sin resaltos ni bordillos que
diferencien calzada de acera, donde el espacio se comparta por peatones y vehiculos
de forma acorde con el caracter mas templado del trafico previsible en estos espacios.

Las siguientes imagenes ofrecen algunos ejemplos ilustrativos del tratamiento
pretendido para estos espacios.
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3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
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3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

MEMORIA VINCULANTE
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.4 ACTUACIONES SINGULARES SOBRE ESPACIO LIBRE PUBLICO

El PERI propone una serie de actuaciones singulares sobre determinados espacios
publicos. Se indican en el Plano de Ordenacion PO-2 y son las siguientes:

AS-1:
AS-2:
AS-3:
AS-4:
AS-5:
AS-6:
AS-7:
AS-8:
AS-9:

Espacio libre en Calle Moncayo.

Espacio libre en San Pedro.

Espacio libre en Calle Postas.

Espacio libre en Calle Diego Martinez Tard.
Plaza de Ramon Ayllon.

Plaza de Tirso de Molina.

Calle Nuestra Sra. del Azogue.

Travesia de las Postas

Plaza Cinco Villas

Ademas, se interviene, como actuacion singular en viario principal, sobre:

AV-1: Travesia de la N-234.

Para todos ellos se establecen una serie de criterios para su tratamiento en los
correspondientes proyectos, conforme a lo recogido en los siguientes epigrafes.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.4.1 ESPACIO LIBRE EN CALLE MONCAYO

DESCRIPCION GENERAL Interior del conjunto unitario “Pradillo”
NOMBRE OFICIAL Calle Moncayo

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH |Bloque abierto de casco histérico

SUPERFICIE 731 m?

FORMA Rectangular

BORDES CON EDIFICACION Cuatro

BAJOS COMERCIALES No

ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES Si

SUPERFICIE PERMEABLE <1 m2 (semipermeable)

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de la incorporacion
de rampas que ayuden a salvar el desnivel existente desde la N-234 y la
eliminacion de los bordillos en las diferentes plataformas.

Confort Se podra mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.

Verde Se debera introducir vegetacion intermedia y/o baja. Para la seleccion de la

vegetacion se contara con especies autoctonas de tipo arbustivo ylo
herbéceo.

Equipamiento

Se estudiard la necesidad de mejorar la iluminacion.
Instalacion de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

Se debera mantener y consolidar el arbol que ocupa el centro del espacio.

Mantenimiento

Se deberd garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La propuesta de intervencion reforzara la identidad del conjunto de Pradillo
y los diferentes portales que lo componen.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.4.2ESPACIO LIBRE EN SAN PEDRO

G

DESCRIPCION GENERAL Calle Santa Moénica
NOMBRE OFICIAL Calle Santa Modnica

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH Espacios libres

SUPERFICIE 1.721 m?

FORMA Trapezoidal

BORDES CON EDIFICACION Dos

BAJOS COMERCIALES No

ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES No

SUPERFICIE PERMEABLE 335 m? (permeable)

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de la incorporacion
de rampas que ayuden a salvar el desnivel existente y faciliten el acceso a
los portales.

Un pavimento continuo permeable o semipermeable que resuelva la
diferencia de cota con la acera perimetral.

Confort

Se podrd mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.

Verde

Se podré introducir vegetacion intermedia y/o baja. Para la seleccion de la
vegetacién se contard con especies autéctonas de tipo arbustivo y/o
herbaceo.

Equipamiento

Se estudiara la necesidad de mejorar la iluminacion.
Instalacién de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

Se estudiard la posibilidad de nombrar al espacio para reforzar su identidad.

Mantenimiento

Se debera garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La propuesta de intervencion reforzara la identidad del conjunto de San
Pedro — San Vicente y los diferentes portales que lo componen.
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MEMORIA VINCULANTE

3.2.4.3ESPACIO LIBRE EN CALLE POSTAS

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

DESCRIPCION GENERAL

| Espacio interbloque entre las Calles Postas y Real

NOMBRE OFICIAL No
CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH Viario local
SUPERFICIE 824 m?
FORMA Rectangular
BORDES CON EDIFICACION Tres
BAJOS COMERCIALES No
ACCESO PORTALES No

PASOS DE PEATONES No

SUPERFICIE PERMEABLE

780 m? (semipermeable)

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de un pavimento
continuo permeable o semipermeable en continuidad con la calle Real.

Confort

Se podrd mejorar las condiciones de confort a través de la instalacion de
pavimento permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.
Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducira nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado debera ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contard
con especies autéctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiard la necesidad de mejorar la iluminacion.

Instalacién de mobiliario para uso estancial.

Las dimensiones permiten ademas la instalacion de equipamiento para otros
usos (infantil, deportivo, etc.) alternativo al aparcamiento, que deberé
valorarse a través de un proceso de participacion.

Reconocimiento

Se estudiara la posibilidad de nombrar al espacio para reforzar su identidad.

Mantenimiento

Se deberd garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La adecuacion del espacio servira a la mejora del paisaje urbano y reforzard
su identidad.

mas Soria
REGENERACION
URBANA

22l PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 52

Cdd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 54 de 89



MEMORIA VINCULANTE

3.2.4.4ESPACIO LIBRE CALLE DIEGO MARTINEZ TARD

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

DESCRIPCION GENERAL \ Calle Diego Martinez Tard
NOMBRE OFICIAL No
CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH Espacio libre local
SUPERFICIE 434 m?2 de espacio libre
FORMA Trapezoidal
BORDES CON EDIFICACION Uno
BAJOS COMERCIALES No
ACCESO PORTALES No
PASOS DE PEATONES No
SUPERFICIE PERMEABLE 833 m?
PLANO GENERAL
IMAGENES
fnas Seria
URBANA
E PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 53

Cdd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 55 de 89



MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de la eliminacion del
vallado perimetral y la incorporacion de un sendero peatonal accesible.

Confort

Se deberan mantener las condiciones de confort garantizando que se
mantenga la superficie permeable y/o semipermeable existente, que permita
la infiltracién de agua.

Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducird nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado deberé ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contara
con especies autéctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiara la necesidad de mejorar la iluminacion.
Instalacion de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

Se estudiard la posibilidad de nombrar al espacio para reforzar su identidad.

Mantenimiento

Se debera garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La adecuacion del solar existente mejorara el paisaje urbano y reforzara la
identidad del entorno y del espacio.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.4.5PLAZA DE RAMON AYLLON

DESCRIPCION GENERAL Plaza de Ramén Aylién
NOMBRE OFICIAL Plaza de Ramoén Ayllon

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH Viario local / espacio libre local

SUPERFICIE 2.705 m?

FORMA Trapezoidal

BORDES CON EDIFICACION Todos

BAJOS COMERCIALES Si

ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES Si

SUPERFICIE PERMEABLE 376 m?

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

formular las siguientes propuestas:

Su localizacion singular en el ambito, como rétula entre el barrio de San Pedro y el casco antiguo, y su condicion de
oportunidad como espacio publico que fomente el encuentro entre vecinas y vecinos de todas las edades, permite

1. Acondicionamiento de un espacio para usos lidicos y/o deportivos mixtos, las opciones pueden contemplar
desde la introduccién de juegos infantiles, pistas de fatbol y basket hasta zonas de patinaje y skate.
2. Habilitacion y pavimentacion de la plataforma peatonal en continuidad con las calles Aguirre y Doctrina,
hasta la Travesia Cinco Villas.
3. Reserva de una zona acotada para aparcamiento en el lado sur de la plaza.
4. Acondicionamiento de una salida de viario rodado para la Calle Aguirre hacia la Travesia Cinco Villas.
El disefio pormenorizado de la pieza correspondera al correspondiente proyecto, limitandose el presente PERI a
sefialar los anteriores criterios de tratamiento.

OTRAS PROPUESTAS

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de la incorporacion
de un pavimento continuo permeable o semipermeable que resolveria la
diferencia de cota con la acera perimetral.

Confort

Se deberdn mantener las condiciones de confort garantizando que se
mantenga la superficie permeable y/o semipermeable existente, que permita
la infiltracién de agua.

Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducird nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado debera ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contara
con especies autoctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiard la necesidad de mejorar la iluminacion.
Introduccion de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

SC

Mantenimiento

Se deberd garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La adecuacion de la plaza como zona peatonal y estancial mejorara el
paisaje urbano y reforzara la identidad del espacio.
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MEMORIA VINCULANTE

3.2.4.6 PLAZA DE TIRSO DE MOLINA

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

DESCRIPCION GENERAL

Plaza de Tirso de Molina

NOMBRE OFICIAL

Plaza de Tirso de Molina

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH

Viario local / aparcamiento

SUPERFICIE 1.100 m?
FORMA Triangular
BORDES CON EDIFICACION Uno
BAJOS COMERCIALES No
ACCESO PORTALES Si
PASOS DE PEATONES Si

SUPERFICIE PERMEABLE

7 m? (semipermeable)

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de un pavimento
continuo permeable 0 semipermeable que resolveria la diferencia de cota
con la acera perimetral.

Incorporacion de rampas que ayuden a salvar el desnivel paralelo a la
travesia N-234 y faciliten el acceso a los portales, eliminando también los
bordillos existentes.

Confort

Se podra mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracién de agua.

Verde

Se debera introducir vegetacion intermedia y/o baja. Para la seleccién de la
vegetacion se contara con especies autdctonas de tipo arbustivo y/o
herbaceo.

Equipamiento

Se estudiard la necesidad de mejorar la iluminacion.
Introduccién de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

SC

Mantenimiento

Se deberd garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje Se estudiara la posibilidad de reubicar los contenedores.
La adecuacion de la plaza como zona peatonal y estancial, y la reordenacion
del aparcamiento, mejoraran el paisaje urbano y reforzaran la identidad del
espacio.
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MEMORIA VINCULANTE

3.2.4.7NUESTRA SRA. DEL AZOGUE

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

DESCRIPCION GENERAL

Calle Nuestra Sra. Del Azogue

NOMBRE OFICIAL

Calle Nuestra Sra. Del Azogue

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH

Viario local / aparcamiento

SUPERFICIE 636 m?
FORMA Rectangular
BORDES CON EDIFICACION Dos
BAJOS COMERCIALES Si
ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES Si

SUPERFICIE PERMEABLE

11 m? (semipermeable)

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de un pavimento
continuo permeable 0 semipermeable que resolveria la diferencia de cota
con la acera perimetral.

Confort

Se podrd mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.
Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducird nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado deberé ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contara
con especies autéctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiara la necesidad de mejorar la iluminacion.

Introduccion de mobiliario para uso estancial.

Las dimensiones permiten ademas la instalacion de equipamiento para otros
usos (infantil, mayores, etc.), que debera valorarse a través de un proceso
de participacion.

Reconocimiento

Se estudiara la posibilidad de nombrar al espacio para reforzar su identidad.

Mantenimiento

Se debera garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje Se estudiar la posibilidad de reubicar los contenedores.
La adecuacion y reordenacion del espacio, mejorara el paisaje urbano y
reforzar la identidad del entorno.
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MEMORIA VINCULANTE

3.2.4.8 TRAVESIA DE LAS POSTAS

G

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

DESCRIPCION GENERAL

Travesia de las Postas

NOMBRE OFICIAL

Travesia de las Postas

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH

Viario local / aparcamiento

SUPERFICIE 445 m?
FORMA Trapezoidal
BORDES CON EDIFICACION Dos
BAJOS COMERCIALES No
ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES Si
SUPERFICIE PERMEABLE 0 m?

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de un pavimento
continuo permeable o semipermeable que resolveria la diferencia de cota
con la acera perimetral.

Confort

Se podra mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.
Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducird nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado debera ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contara
con especies autéctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiara la necesidad de mejorar la iluminacion.
Introduccion de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

SC

Mantenimiento

Se debera garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje Se estudiard la posibilidad de reubicar los contenedores.
La adecuacion de la travesia y la reordenacion del aparcamiento, mejorara
el paisaje urbano y reforzara la identidad del espacio.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.4.9 PLAZA DE CINCO VILLAS

DESCRIPCION GENERAL Plaza Cinco Villas
NOMBRE OFICIAL Plaza Cinco Villas

CALIFICACION S/ PGOU /PERIPCH Viario local / espacio libre local

SUPERFICIE 653 m?

FORMA Trapezoidal

BORDES CON EDIFICACION Dos

BAJOS COMERCIALES No

ACCESO PORTALES Si

PASOS DE PEATONES No

SUPERFICIE PERMEABLE 200 m?

PLANO GENERAL

IMAGENES
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MEMORIA VINCULANTE

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

PROPUESTA DE INTERVENCION

Accesibilidad

Se debera mejorar la accesibilidad del espacio a través de un pavimento
continuo permeable o semipermeable que resolveria la diferencia de cota
con la calle Sanz Oliveros y la Travesia Cinco Villas, y la incorporacion de
los correspondientes pasos de peatones que permitan cruzar la N-234 y
eliminar el paso subterraneo.

Confort

Se podrd mejorar las condiciones de confort a través del aumento de la
superficie permeable y/o semipermeable, que permita la infiltracion de agua.
Se aumentard la superficie de sombra a través de la introduccion de nuevo
arbolado.

Verde

De acuerdo a las acciones para la mejora del confort se introducird nuevo
arbolado y vegetacion intermedia y/o baja.

Se considera que para favorecer el soleamiento el arbolado deberd ser de
hora caduca. Para la seleccion de la vegetacion intermedia y baja se contard
con especies autoctonas de tipo arbustivo y herbaceo.

Equipamiento

Se estudiara la necesidad de mejorar la iluminacion.
Introduccién de mobiliario para uso estancial.

Reconocimiento

SC

Mantenimiento

Se deberd garantizar un nivel de mantenimiento adecuado del espacio con
el desarrollo de la propuesta de intervencion.

Paisaje

La adecuacion de la plaza mejoraré el paisaje urbano y reforzara la identidad
del espacio.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.5 ACTUACIONES SOBRE INFRAESTRUCTURAS

El presente PERI plantea una serie de intervenciones de mejora de las infraestructuras
del ambito, que podran realizarse acompafando las obras de renovacién de
pavimentacién mencionadas en los apartados descriptivos del tratamiento del espacio
publico. No obstante, el Ayuntamiento podra optar por extender la intervencion a una de
renovacion total de infraestructuras en el ambito, contemplandolo asi en el
correspondiente proyecto. Con esta premisa, se recogen a continuacion las actuaciones
que se considerarian prioritarias para cada infraestructura.

3.2.5.1 ABASTECIMIENTO DE AGUA

Si bien el estado general de la red es bueno, se sefiala la conveniencia de una
renovacion total de las conducciones de fibrocemento aun existentes en el contexto de
obras de reurbanizacion de mayor alcance.

Asi, se sefalan las calles en las que se encuentra este material.
Travesia de las Postas.

Calle Condes de Gomara.
Calle Moncayo.

Cuesta de la Dehesa Serena.
Calle San José Obrero.
Travesia de Pozo Albar.

Calle Pozo Albar.

Calle Costanilla del Matadero.
9. Calle Obispo Acosta.

10. Calle Platerias.

11. Plaza Tovasol.

3.2.5.2 SANEAMIENTO

El estado general de la red es bueno, si bien es recomendable aprovechar las obras de
remodelacion de los espacios publicos para analizar en detalle el estado de la red y
acometer las obras de sustitucion que fueran necesarias.

© N o gk wbdh =

Conviene revisar las alcantarillas antiguas que discurren bajo edificaciones por si
pudieran afectar de algun modo a éstas.

3.2.5.3RED ELECTRICA

El estado general de la red es bueno, no informando la compafiia de ningun problema
grave en su funcionamiento.

No obstante, el PERI plantea la realizacion de conducciones, arquetas y acometidas
para soterrar los cableados que en este momento discurren adheridos a las fachadas,
con el fin de eliminar elementos que pudieran dificultar su rehabilitacion. Se plantea su
ejecucion de forma simultanea a los trabajos de renovacion de pavimentacion, para
posibilitar que en el futuro pueda trasladarse el cableado a estos conductos. Ello
redundaria en los objetivos de proteccion de la instalacién y de mejora de la escena
urbana del ambito.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.2.5.4 ALUMBRADO PUBLICO

La red existente dispone de dos centros de mando, en la Plaza de Fuente Cabrejas y
en la Calle Postas. El PERI plantea una renovacion total de los tendidos aéreos.

Otras actuaciones que plantea el presente PERI son:

1. Renovacion de los proyectores de halogenuros metalicos que aun no hayan sido
sustituidos.

Renovaciéon de baculos y columnas.

Solucién de la escasa iluminacion para los peatones en algunas calles en que las
copas de los arboles impiden el correcto alumbrado de las aceras, completando los
baculos con una segunda luminaria a menor altura.

4. Renovacién de centros de mando mas antiguos.

3.2.5.5RESIDUOS URBANOS

Deberan ser contemplados por los proyectos los elementos de urbanizacion auxiliares
que fueran pertinentes para optimizar el funcionamiento de las islas de contenedores.

3.2.5.6 TELECOMUNICACIONES

3.2.6

3.2.6.1INSTALACION DE ASCENSORES

mas Soria
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El presente PERI contempla, de forma simultanea a las obras de pavimentacion y
tratamiento de espacios libres, la realizacion de canalizaciones para disponer los
cableados de telefonia, fibra optica, etc., actualmente grapados a las fachadas de los
edificios. A este respecto hay que indicar que las licencias municipales a tal efecto
concedidas por el Ayuntamiento se deben condicionar al soterramiento del cableado con
cargo al operador correspondiente, una vez se ejecutara la obra civil de canalizacion
que lo permitiera.

ACTUACIONES SOBRE EDIFICIOS

El presente epigrafe describe las actuaciones que el PERI contempla sobre elementos
comunes de la edificacion susceptibles de ser subvencionadas con ayudas publicas,
describiendo las soluciones mas frecuentes, que podran ser modificadas en el proyecto
concreto.

La instalacion de ascensor se considera prioritaria entre las actuaciones propuestas, ya
sea con una solucién en el interior del edificio, siempre preferible, o exterior sobre
estructura metalica, con acceso desde la via publica mediante rampa adaptada.

Dado lo heterogéneo del ambito se plantean ambas soluciones y, ademas, entre las de ==
ascensor exterior se valoran aquellas que ocupan exclusivamente espacio libre privado
y las que ocupan parcialmente espacio publico. A tal efecto, la normativa del PERI—
habilita juridicamente dicha ocupacion.

Las torres de ascensores se utilizaran simultaneamente para la canalizacion vertical de
instalaciones comunitarias y centralizacion de contadores, para infraestructuras S
comunes de telecomunicacion ICT, con RITS y RITI; asi como, en su caso, para =
disposicidén de espacios de tendido de ropa en los rellanos, con proteccion de vistas.

Las siguientes imagenes describen ejemplos de la solucion pretendida.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Como regla general, se plantean soluciones de este tipo para la instalacién de ascensor
en aquellos bloques del ambito de tres o mas plantas donde no es posible una solucion
interior. En el resto de los edificios, no se contempla la valoracién de ascensores en el
exterior de la edificacion, priorizandose otro tipo de soluciones interiores para la
accesibilidad de las plantas altas.

No obstante, todas las comunidades de propietarios de estos inmuebles podran plantear
la posibilidad de instalacién de ascensores exteriores, siempre que los correspondientes Hm—
proyectos justifiquen el cumplimiento de las condiciones especificas recogidas para —=
estos elementos en el Titulo 3 de las Normas Urbanisticas del PERI.

El PERI propone a su vez una serie de soluciones tipo, sin prejuicio de que el proyecto
constructivo correspondiente pueda ajustar la solucion a los requerimientos especificos
de cada edificio.

A continuacion se describe la solucion propuesta para cada una de estas situaciones.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

TIPO 1.

La escalera del bloque tiene el rellano de acceso a las viviendas en fachada.

La torre de ascensor se adosara a la fachada, utilizando el rellano como meseta de
desembarco. En planta baja se prevé una rampa para salvar el desnivel entre la
rasante exterior y las viviendas con acceso desde el portal.

TIPO 2

La escalera del bloque se localiza en fachada, pero con la meseta entre pisos hacia
el lado exterior.

La mayor dificultad para la solucién de este tipo es la conexion entre el nuevo
ascensor y una via de evacuacion segura, somo es la escalera.

Se plantea la modificacion de la escalera de dos tramos existente por una de un Unico
tramo (en el caso de haber espacio se pondria una meseta intermedia),
retranqueando la torre de la alineacion para permitir un desembarco del ascensor que
se abra hacia la nueva escalera y de ahi a los accesos a las viviendas.
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

TIPO 3

Corresponde al mismo tipo de escalera preexistente del modelo anterior, que se
localiza en fachada, pero con la meseta entre pisos hacia el lado exterior.

En este caso no es posible convertir la escalera de dos tramos en una de un unico
tramo por lo que se opta por el acceso directo a las viviendas. Se establecerian
medidas complementarias para garantizar la seguridad en la evacuacion del ascensor
en caso de emergencia.

La torre debe retranquearse de la alineacion para permitir un desembarco del
ascensor que se abra hacia los laterales para habilitar el acceso directo a las
viviendas.

Esta solucién se puede complementar con la localizaciéon de tendederos junto a los
accesos a las viviendas.

Donde hubiera dimensién suficiente se habilitaria una conexion con la meseta
intermedia de la escalera.

TIPO 4

Se situaria en edificios con escalera paralela a la fachada y que tienen los accesos a
las viviendas desfasados en media planta.

Seinstalaria un ascensor con dos puertas opuestas y parada a cada nivel de vivienda.

= 1 <t e e m— e —

= = r—1 1 P S =y ——— gy = gy =—
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Sobre estos tipos basicos se pueden producir variantes para ajustarse a las
caracteristicas de cada edificio.

Por ejemplo, una variante del tipo 3 de daria cuando la posicién en fachada de la meseta
intermedia de la escalera obliga a disponer un rellano lateral para acceder al nivel de las
viviendas. Esta circunstancia obligaria a una separacién de la fachada mayor para
permitir el paso de la acera.

3.2.6.2INSTALACION DE RAMPAS Y OTROS ELEMENTOS.

En los casos en que el portal de la edificacion estuviera a un nivel distinto de la calle o
que en su interior tuviera varios niveles se construiran rampas que garanticen la
accesibilidad hasta la plataforma del ascensor o el acceso a nivel de las viviendas.

En el caso de que no sea posible instalar una rampa, se optara por un salvaescaleras
exterior, que permita el acceso universal e independiente para todo tipo de personas,
también personas discapacitadas.

Las caracteristicas de las rampas en lo relativo a longitudes de los tramos, descansillos,
anchura, pendiente maxima, altura y disposicion de barandillas etc., se determinaran en
cada caso conforme a la normativa vigente.

3.2.6.3SUSTITUCION DE CARPINTERIAS.

Sustitucion de carpinterias existentes por otras de PVC, madera o aluminio con rotura
de puente térmico con doble acristalamiento bajoemisivo.

En caso de instalarse persianas el capialzado se instalara hacia el interior y no quedara
visible desde el exterior.

3.2.6.4 AISLAMIENTO TERMICO EXTERIOR.

El objeto de instalar un aislamiento térmico exterior de la fachada es eliminar los puentes
térmicos que se producen en cabezas de forjados y pilares de fachada, y mejorar el
comportamiento higrotérmico de la envolvente para evitar el riesgo de condensaciones.

La ventaja de la solucion exterior consiste fundamentalmente la posibilidad de mantener
en todo momento la habitabilidad del edificio y sin reducir la superficie util de la vivienda
y en el precio. Su inconveniente principal es, en algunos casos, estético, ya que, por
ejemplo, en edificios de ladrillo visto se elimina éste, cambiando radicalmente el aspecto
original.

El sistema de aislamiento exterior de fachada mas utilizado es el llamado SATE, con
revestimiento monocapa transpirable.

Es una solucién consistente en la superposicion de una capa de aislamiento térmico

fijada a la parte exterior de la fachada existente y un acabado de mortero multicapa
armado con una malla de fibra de vidrio. La fijacion de los paneles de aislamiento térmico
puede realizarse mediante adhesivos, fijaciones mecanicas o una solucién mixta.

Como segunda opcién se puede plantear la instalacién de una fachada ventilada. Esta

consiste en la disposicion sobre la fachada existente de una estructura de anclaje para
un nuevo revestimiento, formado por placas o paneles de poco espesor, una capa de
aislante térmico y una camara ventilada. Este tipo de fachada permite la circulacion tanto
del aire como del agua.

El sistema completo contara con Documento de Idoneidad Técnica o equivalente.

Previamente a la instalacion del sistema de aislamiento exterior elegido se deberan
revisar y eliminar todas las humedades del edificio.
mas Soria

= REGENERACION
URBANA

N\ [0 pLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO

N
o

Cdd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 72 de 89



MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Esta solucion puede suponer la disminucion del consumo energético de calefacciéon de
entre un 40 y un 50% y del consumo energético total de la vivienda de entre un 18 y un
25 %.

3.2.6.5AISLAMIENTO TERMICO DE VIVIENDA MEDIANTE TRASDOSADO INTERIOR.

El aislamiento térmico por el interior permite mejorar el aislamiento de cada vivienda o
local de manera individual, sin necesidad de realizar obras en el exterior de la fachada
del edificio.

Esta solucion consiste en la colocacion de un material aislante térmico y acustico por la
cara interior del cerramiento, que se recubre hacia el interior con un trasdosado de
diversos materiales, como puede ser placas de yeso laminado, rasillén ceramico,
tableros de madera, etc.

La utilizacién de paneles semirigidos o de mantas de lana de roca o de fibra de vidrio,
presentan la ventaja de que ademas de incrementar el aislamiento térmico, mejoran
también el aislamiento acustico del cerramiento.

La colocacién del aislamiento térmico por la parte interior del cerramiento no elimina por
completo los puentes térmicos, al no cubrir las cabezas de los forjados, por lo que su
eficiencia sera menor que la de una solucién de aislamiento por el exterior.

Esta solucion puede suponer la disminucién del consumo energético de calefaccién de
entre un 35 y un 42% y del consumo energético total de la vivienda de entre un 15y un
21 %.

Previamente a la instalacion del aislamiento se deberan revisar y eliminar todas las
humedades del edificio.

3.2.6.6 REHABILITACION INTEGRAL DE FACHADAS.

Otra opcidn es la rehabilitacién integral de fachada con la eliminacién del revestimiento
existente y su sustitucidon por un revestimiento monocapa, con ejecucion zdcalos,
rejuntado de piedras y ladrillos, asi como remates de puntos singulares, reparacion de
albardillas, jambas y dinteles.

En su caso, se puede complementar con el aislamiento interior de las viviendas.

3.2.6.7RENOVACION Y AISLAMIENTO DE CUBIERTA

Renovacion de la cubierta mediante el desmontaje de la cubricion, instalacion de
aislamiento térmico en toda su superficie y la reposicién o sustitucion de la cubricién.

Se eliminaran las instalaciones existentes ajenas a la cubierta.

Se reconstruiran, si fuera necesario, chimeneas y demas elementos singulares. Se
sustituiran o repararan canalones y bajantes. Se revisara y reparara el soporte
estructural si fuera necesario.

3.2.6.8 SOLUCION A HUMEDADES POR CAPILARIDAD O FILTRACIONES EN PLANTAS BAJAS.

Secado de las humedades ascendentes desde la cimentacién mediante la instalacion
de enfoscados macroporosos exteriores y recubrimientos interiores transpirables.

3.2.6.9 MEJORA DE LA EFICIENCIA ENERGETICA Y DE LAS INSTALACIONES

A.

CALEFACCION Y ACS
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MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

En lo relativo a confort térmico se observa la generalizacion de la red de gas, con
acometidas a la practica totalidad de los edificios del ambito. Asi, es previsible que
numerosas viviendas cuenten con instalaciones de calefacciéon y ACS individual.

En cualquier caso, las comunidades que estén interesadas podran plantear
instalaciones comunes de instalacién comun de calefaccion y/o ACS por sistema de
mayor eficiencia energética y menos contaminante, preferentemente mediante energias
renovables, enumerandose a continuacion varias opciones a considerar:

e Captacion de energia con modulos fotovoltaicos integrados en cubiertas
e Energia solar térmica: agua caliente sanitaria, calefaccion y climatizacion

e Tecnologias de calefaccion de alta eficiencia energética: calderas de baja
temperatura

Tecnologias de calefaccion de alta eficiencia energética: calderas de gas de
condensacién

Calderas de biomasa para ACS y calefaccion

Calderas de biomasa para ACS y calefaccion industrial para la produccion
centralizada de calefaccion y agua caliente sanitaria a nivel de distrito.

Asi, se podra valorar, con un proyecto concreto, la posibilidad de financiacién de esta
instalacién, asi como excepcionalmente la instalacion individual de caracteristicas
similares.

B. ILUMINACION EN ZONAS COMUNES

En el disefio de los sistemas de iluminacion y en la eleccion de las luminarias a emplear
en los mismos deben tenerse en consideracion los siguientes aspectos:

e Determinacién de los niveles de iluminacion adecuados a la actividad que se va a
desarrollar en cada espacio.

o Eleccion de la temperatura de color de las lamparas adecuada para las necesidades
de cada local.

Asi, las actuaciones en iluminacion consistiran en:

¢ Instalacion de lamparas de alta eficiencia energética y luminarias que eviten las
pérdidas y el deslumbramiento.

o Instalacién de sistemas de regulacion, encendidos discriminados, mecanismos de ==
encendido y apagado automatico y sistemas de regulacién de la luz artificial
mediante sensores de luz natural, para que la iluminacion se adapte a las
necesidades de la actividad y espacio concreto.

La utilizacién de lamparas de alta eficiencia energética puede suponer un ahorro en el
consumo de energia de hasta un 80 % respecto al consumo de las lamparas
tradicionales de incandescencia. La incorporacion de sistemas de regulacion de
encendido, apagado e intensidad pueden generar un ahorro de hasta un 75 % respecto
al de las instalaciones convencionales.
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3.3

OTROS ASPECTOS DE LA PROPUESTA

3.3.1

G

(

MEDIDAS Y EFECTOS COMPLEMENTARIOS DE CARACTER SOCIAL, ECONOMICO
Y AMBIENTAL

Segun la ERUCYL “en el contexto de fomento de un urbanismo mas sostenible y de
servicio al desarrollo urbano integrado, el planeamiento ha de fomentar la regeneracion
urbana porque en ella confluyen complejamente objetivos ambientales, sociales y
econdmicos que buscan tanto la mejora de los espacios urbanos como avances
especificos en la calidad de vida de los ciudadanos”.

Las actuaciones propuestas sobre los edificios y espacios publicos del ambito favorecen
la mejora, tanto directa como indirecta, de aspectos sociales, econdmicos y ambientales.
Asi, se puede considerar su afeccion sobre los siguientes aspectos:

1. Repercusiones sociales:

a. Las actuaciones de mejora de la accesibilidad bien en el espacio publico,
bien aquellas que se produzcan en relacion con los edificios, como es
instalacién de ascensores, ocupados principalmente por poblacion de
avanzada edad es una mejora social indudable que, ademas de en la calidad
de vida de esta poblacion, influye de manera directa sobre la salud fisica y
mental.

b. La rehabilitacion de viviendas y la mejora de los espacios publicos en la zona
reactivaran la actividad inmobiliaria y, por tanto, sera mayor el nimero de
viviendas ocupadas, creando una masa critica de poblacién que permita un
aumento de la actividad econémica y de los servicios.

c. La reurbanizacién y mejora en el disefio y equipamiento de los espacios
publicos fomentara un mayor uso de estos y asi como un aumento de la
interaccion y las relaciones sociales.

d. El aumento de la presencia del verde urbano a través de las actuaciones de
reurbanizacion tiene una repercusion directa sobre la mejora de la salud
mental.

e. La mejora y aumento de las dotaciones publicas que se ubican en el ambito.
2. Repercusiones econémicas:

a. La mejora de los espacios publicos y de la accesibilidad de los edificios
produce un incremento de la actividad en la calle por parte de la poblacién,
ademas de aumentar el atractivo para personas de otras zonas de la ciudad,
lo que fomenta la dinamizacién de la actividad econdmica en los bajos de los
edificios, siendo especialmente destacado por tratarse de una zona con
escasez de comercio y servicios.

b. Para las personas que habitan en las viviendas, ya que con las
intervenciones en los edificios se mejora el comportamiento energético de
las mismas, con el correspondiente ahorro asociado a la reduccién de los
consumos.

c. Para las personas propietarias, debido al incremento del valor de los
inmuebles tanto por las inversiones realizadas como por la mejora de su
entorno urbano.
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d. Para las administraciones publicas, ya que se produce el retorno de la
inversion en las actuaciones de regeneracion urbana a través de diferentes
canales (tasas, aumento del IBI, creacion de empleo, aumento de la actividad
economica, etc.).

3. Repercusiones medioambientales:

a. La mejora de la infraestructura de movilidad blanda fomentara el uso de las
alternativas al automdévil, lo que implica una reduccidn de la contaminacion.

b. La mejora del comportamiento energético de las viviendas produce un menor
consumo en calefacciéon y refrigeracion y por tanto una reduccién de
emisiones contaminantes.

c. La sustitucion de los sistemas de iluminacion, por otros mas eficientes
energéticamente, asi como sistemas de control y regulacién, implica también
una reduccién de los consumos y una disminucion de la contaminacion
luminica.

d. La sustitucién de los pavimentos impermeables por otros con mayor grado
de permeabilidad favorece el ciclo del agua y mitiga el efecto de la isla de
calor.

e. Elaumento de la vegetacion en el espacio publico podra favorecer una mayor
biodiversidad y conectividad de los espacios verdes.

3.3.2 VALORES DE REPERCUSION

= REGENERACION

Para la determinacion del valor de repercusion actual de este uso en la zona, se ha
recurrido al portal inmobiliario idealista.com, cuya informacion es de acceso publico
consentido por los propietarios interesados en la comercializacion de sus inmuebles.
Efectuada consulta en octubre de 2019, dentro del ambito del PERI se han valorado 21
inmuebles, obteniéndose un precio medio de venta de 991 €/m?, que a estos efectos es
valido como valor de repercusion de referencia para el uso residencial en la zona.

En cuanto al uso terciario comercial, compatible con el residencial en esta zona en
plantas bajas, se ha detectado un unico testigo interior al ambito, en la zona de
“Matadero” con un precio de venta de 588 €/m>.
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3.3.3

3.3.4

3.3.5

3.3.6

3.3.7

HORIZONTE DE AMORTIZACION DE INVERSIONES

La naturaleza de las actuaciones previstas en el presente PERI se circunscribe a la
mejora de las condiciones de las viviendas y a la regeneracion urbana del barrio. No
siendo, por tanto, objetivo principal generar ningun producto inmobiliario comercializable
para amortizar la inversion.

En todo caso, si existe cierto efecto retorno de la inversion publica en actuaciones de
regeneracion urbana a través de diferentes canales (tasas, aumento del IBI, creacion de
empleo, aumento de la actividad econdmica, etc.).

Para los propietarios de las viviendas si tiene una repercusion en los gastos que se
generan por el uso de las viviendas, ya que, por ejemplo, influye en el consumo
energético de las mismas y por ello, resulta un periodo de retorno esperable de las
actuaciones.

No se entra a cuantificar el posible incremento del valor de venta de las viviendas una
vez concluido el proceso de regeneracion urbana como posible elemento de
amortizacién de las inversiones. Se trata de un indicador cuya evolucion desborda
ampliamente los aspectos sobre los cuales el planeamiento urbanistico puede incidir y
esta sujeto a incertidumbres que impiden cualquier prondstico valorativo serio.

INDEMNIZACIONES. PLAN DE REALOJO Y RETORNO

Las actuaciones previstas en el presente PERI no requieren el desalojo temporal ni
permanente de ninguna de las viviendas incluidas en el ambito, por lo que no procede
la previsién de un plan de realojo y retorno.

Por otra parte, las actuaciones previstas por el PERI no afectan a bienes y derechos de
particulares, por lo que no se prevén indemnizaciones derivadas de la ejecucién de sus
previsiones.

INGRESOS TRIBUTARIOS Y PRESTACION DE SERVICIOS

Las actuaciones previstas en el presente PERI no inciden sobre el valor catastral de los
inmuebles incluidos en su ambito, por lo que no es previsible ninguna repercusién de la
actuacién, ni positiva ni negativa, sobre el Impuesto de Bienes Inmuebles; Unico que
podria verse afectado por una actuacion urbanistica de esta naturaleza.

INVERSION ATRAIDA POR LA ACTUACION

No es previsible la aparicion de ningun agente inversor privado externo a la actual
propiedad de las viviendas, toda vez que las actuaciones previstas en el PERI no
contemplan ningun incremento de edificabilidad ni ninguna otra propuesta que pudiera
determinar un atractivo comercial desde el punto de vista inmobiliario.

FINANCIACION Y MANTENIMIENTO DE DOTACIONES PUBLICAS

La propuesta del PERI plantea un nuevo equipamiento deportivo en la Calle Real
pendiente de obtencion . Asi, el Ayuntamiento debera prever fondos para su ejecucion.

En lo relativo al mantenimiento de las instalaciones existentes por parte de sus titulares,
Junta de Castilla y Ledn y Ayuntamiento, se garantiza simplemente con el
mantenimiento de las partidas que en sus actuales presupuestos recogen estos
conceptos.

mas Soria
= REGENERACION
URBANA

==5] PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - DOCUMENTO NORMATIVO 75

Cdd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 77 de 89



MEMORIA VINCULANTE 3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El mantenimiento del nuevo equipamiento, dadas sus caracteristicas de tamafio y uso,
es perfectamente asumible por el Ayuntamiento.

Conforme al articulo 156 c. 6° de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, se incluye en
el Titulo 4 del presente documento la evaluacion de la capacidad publica necesaria para
financiar y mantener los nuevos equipamientos, asi como su impacto en la hacienda
municipal.

3.3.8 DETERMINACIONES BASICAS SOBRE REPARCELACION

Las actuaciones previstas en el presente PERI no requieren ninguna alteracion de la
estructura parcelaria del ambito ni ninguna operacion equidistributiva de beneficios y
cargas entre propietarios. No procede el establecimiento de determinaciones de
reparcelacion.
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4. ESTUDIO ECONOMICO

4.1 EVALUACION ECONOMICA DE ACCIONES SOBRE EL ESPACIO PUBLICO Y LAS
INFRAESTRUCTURAS

4.1.1 COSTES UNITARIOS

Para la estimacion de los costes aproximados de las intervenciones previstas en el PERI
sobre espacios publicos, viario e infraestructuras, se han considerado los costes
unitarios indicados en la siguiente tabla. Se trata de Precios de Ejecucion por Contrata
(PEC); considerando, sobre el Presupuesto de Ejecucion Material, un 13% de gastos
generales y un 6% de beneficio industrial.

Remodelacion de viarios disponiendo dos aceras peatonales de 2 - 2,25 m de
) ancho, franja de aparcamiento en linea de 2,25 m y calzada con ancho
VIARIO TRAFICO variable entre 3y 3,5 m. Incluye mejora y reposicion de servicios existentes, 190 | €/m?
SEGREGADO canalizaciones para enterramiento de lineas eléctricas y de y sobreelevacion
de pavimento diferenciado en cruces de calzada con itinerarios peatonales y
&reas estanciales
Viario de caracter local con &rea de tréfico rodado y ara peatonal. Incluye
VIARIO COEXISTENCIA | Meioray reposicion de servicios existentes, canal_lzacmne_s para enterramiento 80 | emz
de lineas eléctricas y de y sobreelevacion de pavimento diferenciado en cruces
de calzada con itinerarios peatonales y &reas estanciales
ZONAS PEATONALES Y | Tratamiento de zonas peatonales y de coexistencia peatonal-trafico mediante 80 | &/m?
DE COEXISTENCIA plataforma (inica, con ajardinado de acompafiamiento y sefializacion de plazas
ZONAS PEATONALES Y| 2 et e Incas clécrcasyde
DE COEXISTENCIA o nes p y 120 | €/m?
SINGULARES elecomunicaciones.
7ONA VERDE ?gr(])fr;?;uonamlento de zonas ajardinadas con mobiliario y otros elementos de 4 | €

4.1.2 ESTIMACION TOTAL

Las actuaciones sobre espacio publico, viario e infraestructuras previstas, precisan de
los correspondientes proyectos de ejecucidon que desarrollen la propuesta del PERI
concretando su disefo, eligiendo materiales, precisando mediciones, etc. Sin animo de
condicionar dichas decisiones de proyecto y con el mero objeto de aproximar una cifra
estimativa para cuantificar la inversion necesaria, se han realizado unas mediciones
esquematicas de los elementos principales a considerar, realizandose a partir de ellas ===
esa estimacion de coste aproximada. Las siguientes tablas recogen los resultados de
esas mediciones y valoraciones.
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aﬁgz‘gﬁ TOTACLOY\"AR'O VitJ;(EDRL%CC'EL TOTAL VIARIO | SUPERFICIE TOTAL TOTAL
SEGREGACION | SEGREGACION DE COLS((I:SA'II'_EIID\II(EZI A ASC"EEGSSR"'EESS /;?JEGEEQNEES URBANIZACION
DE TRAFICO | DETRAFICO | COEXISTENCIA
VIARIO PRINCIPAL 14.980 | 2.846.200,00 € 2.846.200,00 €
1 | PRADILLO 0,00€ 496 39.680,00 € 731 58.480,00 € 98.160,00 €
2 | ARBOLEDA 937 |  178.030,00 € 556 44.480,00 € 653 52240,00€ |  274.750,00 €
3 | SAN MARTIN 0,00 € 802 64.160,00 € 1100 |  88.00000€|  152.160,00€
4 | SAN SATURIO 0,00 € 2534 | 20275862 € 000€| 20275862 €
5 | SANTISIMA TRINIDAD 0,00 € 380 30.413,79€ 0,00€ 30.413,79€
6 | MATADERO 0,00€ 2566 |  205.293,10€ 000€| 205.29310€
7 | POZO ALBAR 0,00 € 1869 | 14953448 € 000€|  149.53448€
8 | MIGUEL ALVAREZ 771|  146.490,00 € 000€ 1.894| 135896,00€ |  282.386,00 €
9 | SAN PEDRO 0,00€ 678 54.208,00 € 1721 137.680,00€|  191.888,00 €
10 | SAN VICENTE 0,00 € 290 23.232,00 € 0,00€ 23.232,00€
11 | CARMEN 0,00 € 000€ 2705 | 324.60000€|  324.600,00 €
12 | ZAPATERIA 0,00€ 000€ 445 53.400,00 € 53.400,00 €
TOTAL 1708 |  324.520,00 € 10172 |  813.760,00 € 9.249 |  850.296,00€ | 4.834.776,00 €
4.2 EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACCIONES SOBRE EQUIPAMIENTOS.
4.2.1 COSTES UNITARIOS
Para la estimacién econémica de la inversion que implican las actuaciones sobre la
edificacion descritas en el apartado 3.3.7, se manejan los precios unitarios indicados en
la siguiente tabla. Se trata de Precios de Ejecucion por Contrata (PEC); considerando,
sobre el Presupuesto de Ejecucién Material, un 13% de gastos generales y un 6% de
beneficio industrial.
No hay inversidn en compra de suelo, ya que uno de los equipamientos previstos ya es
de titularidad municipal, y el otro se enmarca en el desarrollo de la AA-4, descrita en el s
punto 3.2.1.3 del presente documento. ==
Se puede estimar el Coste Unitario de la Edificacién en 910 €/m?2.. —
, =
4.2.2 ESTIMACION TOTAL —
A partir del precio unitario del epigrafe anterior, se deducen los siguientes costes totales 0=
para las actuaciones dotacionales. —
—
Precios de Ejecucién por Contrata (PEC); —
Equipamiento deportivo en la Calle Real 953.250 € %
El presupuesto para deportes del ayuntamiento asciende a 3.778.153,05 €, conforme al =
siguiente desglose: =
1 |Gastos de personal 1.053.153,05 —
2 |Gastos en bienes corrientes y servicios 935.000,00 —
4 [Transferencias corrientes 930.000,00 ;
6 (Inversiones reales 430.000,00 E
7 |Transferencias de capital 430.000,00 —
———
3.778.153,05 —
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El mantenimiento del nuevo equipamiento quedaria cubierto por estas partidas.

4.3 EVALUACION ECONOMICA DE ACCIONES SOBRE LA EDIFICACION
4.3.1 COSTES UNITARIOS
Para la estimacion econdmica de la inversién que implican las actuaciones sobre la
edificacion descritas en el apartado 3.2.6, se manejan los precios unitarios indicados en
la siguiente tabla. Se trata de Precios de Ejecucion por Contrata (PEC); considerando,
sobre el Presupuesto de Ejecucién Material, un 13% de gastos generales y un 6% de
beneficio industrial.
ELEMENTO | INTERVENCION DESCRIPCION PRECIO UNITARIO
Fachada Sustitucion de | Sustitucion de carpinterias existentes por ventanas de PVC 510,00 € ud
carpinterias [ aluminio con rotura puente térmico con doble
acristalamiento bajoemisivo. En caso de instalarse
persianas el capialzado se instalara hacia el interior y no
quedara visible desde el exterior.
Fachada Aislamiento Sistema de aislamiento exterior de fachada SATE con 70,00 € m?2
exterior de revestimiento monocapa transpirable. El sistema completo
fachada contara con Documento de Idoneidad Técnica o
equivalente. Previamente a la instalacion del SATE se
deberan revisar y eliminar todas las humedades del edificio.
Fachada Aislamiento de | Aislamiento interior con lana de roca acabado de carton- 40,00 € m?
vivienda yeso sobre rastreles metdlicos o similar. Acabado interior
mediante pintado. Ejecucion de remates en jambas y dinteles de
trasdosado ventanas. Aislamiento de la parte posterior de los emisores
interior térmicos, con reposicionamiento si fuera necesario.
Previamente a la instalacion del aislamiento se deberan
revisar y eliminar todas las humedades del edificio.
Fachada Rehabilitacion Rehabilitacién de fachada con la eliminacion del 35,00 € m2
de fachada revestimiento existente y su sustitucién por un revestimiento
monocapa, con ejecucion zdcalos, rejuntado de piedras y —
ladrillos, asi como remates de puntos singulares, reparacion —
de albardillas, jambas y dinteles. —
Cubierta Renovacidny | Renovacion de la cubierta mediante el desmontaje de la 150,00 € m2—=—
aislamiento de la | cubricidn, instalacién de aislamiento térmico en toda su =
cubierta superficie y la reposicion o sustitucion de la cubricion. Se —
eliminaran las instalaciones existentes ajenas a la cubierta. —
Se reconstruirn, si fuera necesario, chimeneas y demas _
elementos singulares. Se sustituiran o repararan canalones —
y bajantes. Se revisara y repararé el soporte estructural si —
fuera necesario. —
Cubierta Aislamiento de | Aislamiento interior de cubierta con lana de roca o similar. 40,00 € m2e—
cubierta Acabado interior pintado. Ejecucion de remates en jambas y —
dinteles de ventanas. Aislamiento de la parte posterior de —
los emisores térmicos, con reposicionan —
Instalaciones | Mejora de Instalacion de lamparas de alta eficiencia energética y 200,00 € VIV
eficiencia luminarias que eviten las pérdidas y el deslumbramiento. —_—
energética. —
lluminacién —
Accesibilidad | Eliminacién de | Eliminacién puntual de escalones y sustitucion por rampas 3.000,00 € U () —
barreras de menos de un metro de desarrollo —
—
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arquitecténicas | Eliminacion de tramos de escaleras y sustitucion por 6.500,00 € ud
en portales rampas de mas de un metro de desarrollo

Accesibilidad | Instalacién de Instalacién de ascensor exterior sobre estructura metélica, | 3 plantas | 12.900,00 € ud
ascensor con acceso mediante rampa adaptada incluyendo la 4 plantas | 13.700,00 € ud
exterior instalacion eléctrica y los dispositivos de seguridad —

necesarios para su correcto funcionamiento. 5plantas | 14.500,00€ |  ud
6 plantas | 15.300,00 € ud

Instalaciones | Instalacion de Instalacion de ascensor interior en hueco de escalera, patio | 3 plantas | 12.900,00 € ud

ascensor interior o_perfo_r_ando forjado |_ncIuyendo Ia_lnstalacmn eléctrica y los 4 plantas | 13.700,00 € ud
dispositivos de seguridad necesarios para su correcto

funcionamiento. 5 plantas | 14.500,00 € ud

6 plantas | 15.300,00 € ud

Instalaciones | Instalacion de Instalacién de ascensor interior sencillo o de salva- 2 plantas | 8.000,00 € ud
ascensor interior e§caler§s, mcluyendq la mstalauon eléctrica y los 3 plantas | 11,000,00 € ud
o salvaescaleras | dispositivos de seguridad necesarios para su correcto
en edificio funcionamiento. Se incluyen también las obras anexas
unifamiliar o necesarias.
bifamiliar

Instalaciones | Obras anexas a | Formacién de foso de ascensor y cimentacion de estructura | 3 plantas | 26.300,00 € ud
la instalacion del | de la caja de escalera. Estructura y cerramiento para la
ascensor formacion de la caja exterior del ascensor. Rebaje del 4 plantas | 32.800,00 € ud
exterior peldafio previo a la puerta de acceso al portal y adaptacion

0 sustitucion de la puerta por una nueva. Sustitucién de la | 5 plantas | 39.200,00€ |  ud
instalacion eléctrica, sefializacion y emergencia, luminarias,

buzones y elementos decorativos del nuevo portal. 6 plantas | 45.700,00€ |  ud
Formacion de foso de ascensor y cimentacion de estructura | 3 plantas | 51.800,00 € ud
de la caja de escalera. Estructura y cerramiento para la

formacion de la caja exterior del ascensor. Demolicion de la |4 plantas | 66.700,00 € ud
escalera y reconstruccion con la nueva configuracion de los

rellanos de escalera. Rebaje del peldafio previo a la puerta | 5 plantas | 81.600,00€ |  ud
de acceso al portal y sustitucion de la puerta por una nueva.

Sustitucin de la instalacion eléctrica, sefializacion y 6 plantas | 96.600,00€ |  ud
emergencia, luminarias, buzones y elementos decorativos

del nuevo portal.

Instalaciones | Obras anexas a | Formacién de foso de ascensor. Cerramiento para la 3 plantas | 14.700,00 € ud
la instalacion del | formacidn de la caja de ascensor. Demolicion de peldafios —
ascensor interior | en portal previos a la escalera principal. Rebaje del peldafio 4 plantas | 18.100,00 € UdE

previo a la puerta de acceso al portal y adaptacion de la Splantas | 21.400,00 € | U e
puerta existente. 6 plantas | 24.800,00 € ==
Formacion de foso de ascensor. Cortado de las zancas de | 3 plantas | 20.700,00 € ud
escalera para ampliar el hueco del ascensor y restitucion de

los cantos y barandillas. Cerramiento para la formacion de 4 plantas | 26.100,00 € ud

la cqja de ascensor. De.mollicién de peldaﬁos en portal . 5 plantas | 31.500,00 € ud
previos a la escalera principal. Rebaje del peldafio previo a

la puerta de acceso al portal y adaptacion o sustitucion de la | plantas | 36.900,00 € ud

puerta existente.

4.3.2 ESTIMACION TOTAL

A partir de los precios unitarios del epigrafe anterior, considerando una intervencién

uniforme en todos los edificios, y sin perjuicio de las modificaciones derivadas de |a s

evaluacion particular de cada edificio en la Memoria Programa que completa la
documentacion necesaria para el desarrollo del ARU, se deducen los siguientes costes

totales para las actuaciones sobre la edificacion.
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EDIFICIOS VIVIENDAS TOTAL VALORACION VAL(\)/IR\}A"%%,\APOR

1 PRADILLO 8 96 1.588.111,67 € 16.542,83 €
2 ARBOLEDA 10 85 1.430.758,01 € 16.832,45 €
3 SAN MARTIN 9 47 700.511,43 € 14.904,50 €
4 SAN SATURIO 6 80 1.215.220,40 € 15.190,26 €
5 SANTISIMA TRINIDAD 9 11 239.223,59 € 21.747,60 €
6 MATADERO 9 81 1.583.308,76 € 19.547,02 €
7 POZO ALBAR 3 59 775.793,59 € 13.149,04 €
8 MIGUEL ALVAREZ 11 136 1.979.437,23 € 14.554,69 €
9 SAN PEDRO 3 64 1.169.574,03 € 18.274,59 €
10 SAN VICENTE 5 7 162.086,02 € 23.155,15 €
11 CARMEN 12 81 849.417,64 € 10.486,64 €
12 ZAPATERIA 14 47 681.329,85 € 14.496,38 €

TOTAL 99 794 12.374.772,22 € 15.585,36 €

Con la estimacién media por vivienda, los costes para las dos fases descritas en el
apartado 6.1.1 asciende a:

2.181.949,76 €
1.558.535,54 €

Fase 1 140 viviendas:

Fase 2 100 viviendas

EVALUACION DE LOS COSTES DE GESTION

G

El desarrollo de la actuacion de regeneracion corresponde al Ayuntamiento de Soria,
quien creara una oficina de gestiéon para canalizar las iniciativas de promocion de las
actuaciones sobre los edificios que promuevan los propietarios. La oficina de gestion
estara formada, al menos, por un arquitecto superior, un aparejador o arquitecto técnico
y un administrativo.

La estimacion de costes de esta oficina se desglosa de la siguiente forma:

1. Costes laborales brutos: Conforme al vigente convenio colectivo del sector de
empresas de ingenieria y oficinas de estudios técnicos (BOE n° 251, de
18/10/2019), se establecen los siguientes costes para el primer afio:

23.973,88 €/afo.
18.074,56 €/afo.
11.888,24 €/aio.

Se estima un incremento anual de los salarios conforme al IPC y con el Plus de
Convenio establecido

a. Arquitecto superior (nivel 1):
b. Arquitecto técnico (nivel 2):

c. Oficial administrativo (nivel 7):

2. Costes de seguridad social del empresario: estimados en el 33% de los
salarios brutos.

3. Gastos de funcionamiento: Se valoran globalmente los costes de energia,
consumibles, mantenimiento, limpieza, reprografia, etc. 18.000 € para el primer
ano, con un incremento anual del IPC.

Asi, si se mantuvieran en los indices actuales se ha realizado la siguiente estimacién
de costes.
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PERSONAL NIVEL PERSN(o)N AS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
ARQUITECTO SUPERIOR NIVEL 1 1 2397388 €| 26.419,47€| 26.630,82€ | 26.950,39€ | 27.381,60€
ARQUITECTO TECNICO NIVEL 2 1 17.07450€ | 17.142,80€ | 17.27994 €| 17.487,30€ | 17.76710€
OFICIAL ADMINISTRATIVO NIVEL 7 1 11.888,24 € | 11.93579€ | 12.03128€| 12.17565€ | 12.37047¢€
TOTAL SALARIOS 52.936,62€ | 55.498,06€ | 55.942,04€ | 56.613,35€ | 57.519,16 €
SEGURIDAD SOCIAL 33% 17.469,08 € | 18.314,36 € | 18.460,87 € | 18.682,41€ | 18.981,32 €
TOTAL GASTO PERSONAL 70.405,70 € | 73.812,42€| 74.402,92€ | 75.29575€ | 76.500,49 €
GASTOS OFICINA 18.000,00 € | 18.720,00 € | 19.468,80 € | 20.247,55€ | 21.057,45€

TOTAL GASTOS

88.405,70 €

92.532,42 €

93.871,72 €

95.543,31 €

97.557,94 €

4.5

La suma de los anteriores conceptos alcanza un total de 467.911,09 € para los 5 afos
de previsidon de funcionamiento de la oficina.

Dado que se prevé la intervencién en 240 viviendas en estos cinco anos, el coste por
vivienda de la oficina de gestion supone 1.949,63 €/ vivienda. Para la primera fase, de
140 viviendas, si se repartiera el total del coste entre estas viviendas supondria 3.342,22
€ por vivienda.

Esta cantidad es similar a los costes de otras oficinas de gestién que han desarrollado
ARUs en la region.

RESUMEN DE COSTES

El siguiente cuadro recoge la sintesis de costes totales de rehabilitacién y
reurbanizacion para todo el ambito del PERI, no sélo para el nimero de viviendas
incluidas en las actuaciones de los préximos cinco afios.

Se trata de Precios de Ejecucion por Contrata (PEC); considerando, sobre el
Presupuesto de Ejecucion Material, un 13% de gastos generales y un 6% de beneficio
industrial.

A esto se debe sumar el coste de gestion por vivienda, que para las primeras 140 supone

3.342,22 € por vivienda.

| SUBAMBITO REHABILITACION | REURBANIZACION TOTAL TOTAL / VIVIENDA
€ € € €
0 | ELEMENTOS GENERALES 0,00€ 2.846.200,00 € 2.846.200,00 € 3.584,63 € |
1 | PRADILLO 1.588.111,67 € 98.160,00 € 1.686.271,67 € 17.565,33 € | eo—
2 | ARBOLEDA 1.430.758,01 € 274.750,00 € 1.705.508,01 € 20.064,80 € |—=
3 | SAN MARTIN 70051143 € 152.160,00 € 852.67143 € 18.141,95 € |5
4 | SAN SATURIO 1.215.220,40 € 202.758,62 € 1.417.979,02 € 17.724,74 € | o
5 | SANTISIMA TRINIDAD 239.223,59 € 30.413,79€ 269.637,38 € 24.512,49 € | m—
6 | MATADERO 1.583.308,76 € 205.293,10 € 1.788.601,86 € 22.081,50 € | s
7| POZOALBAR 775.793,59 € 149.534,48 € 925.328,07 € 15.683,53 € |m—
8 | MIGUEL ALVAREZ 1.979.437,23 € 282.386,00 € 2.261.823,23 € 16.631,05 € |m——
9 | SANPEDRO 1.169.574,03 € 191.888,00 € 1.361.462,03 € 21.272,84 € |[=—=—=
10 | SAN VICENTE 162.086,02 € 23.232,00 € 185.318,02 € 26.474,00 € |
11 | CARMEN 849.417,64 € 324.600,00 € 1.174.017,64 € 14.494,04 € Z
12 | ZAPATERIA 681.329,85 € 53.400,00 € 734.729,85 € 15.632,55 € |—=
TOTAL CON VIARIO GENERAL 12.374.772,22 € 4.834.776,00 € 17.209.548,22 € 21.67449€ |
TOTAL SIN VIARIO GENERAL 12.374.772,22€ | 1.988.576,00€ |  14.363.348,22 € 18.089,86 € | =
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5. PROGRAMACION Y FINANCIACION

5.1 PROGRAMACION

El presente PERI pretende ser el marco juridico urbanistico para el desarrollo a lo largo
de los proximos afos de sucesivas actuaciones de regeneracidén urbana en el ambito
incluido en él.

Asi, estudia y recoge todos los edificios que cumplen las condiciones de partida del Plan.
Esto no quiere decir que todos los edificios deban ser objeto de intervencion, sino que
se ajustara alo establecido en la Memoria Programa conforme a los Convenios suscritos
entre Administraciones y la disponibilidad de fondos en cada momento.

5.1.1 FASES

Para el desarrollo del PERI, en el marco del RD 106/2018 de 9 de marzo, por el que se
regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, y en correspondencia con lo previsto en
la Estrategia de Regeneracién Urbana de Castillay Ledn (ERUCyL), se establecen dos
fases de ejecucion que responderian de manera realista a la situacion del ambito. Para
determinar el numero de viviendas incluidas en cada fase se han tenido en cuenta los
siguientes factores:

e Conforme a los datos de la participacion ciudadana, sélo un 24 % de los residentes
tendrian pensado hacer obras en sus viviendas, si bien en el momento en que las
subvenciones se concreten es légico pensar que pueda incrementarse
considerablemente.

e Un 30 % de las viviendas ya han acometido obras recientemente, aunque no suelen
abarcar todos los aspectos de interés valorados en el Plan.

e Se prioriza la intervencion en edificios de vivienda colectiva y de una determinada
época.

e La capacidad de financiacién de las actuaciones por parte de las administraciones
esta todavia por ajustar, por lo que es conveniente ser prudentes en las primeras
fases, toda vez que el PERI esta redactado de forma que habilita para
intervenciones futuras hasta completar la totalidad de las necesidades detectadas,
aunqgue no se incluyen en las primeras fases ni comprometen financiacion.

Por lo tanto, conviene plantear un desarrollo del area objetivo, en el entorno de un 30%
de viviendas con voluntad rehabilitadora, lo que arrojaria un resultado de 240 viviendas
a rehabilitar.

Se plantea una primera fase de 140 viviendas que permite la intervencidén en mas de un
subambito y, asi mismo, coordinar las actuaciones en el espacio publico.

Para iniciar la segunda y sucesivas fases, previamente debera verificarse la ejecucion
de al menos un 70%, del presupuesto programado para rehabilitacion y un 60% del
numero de viviendas previsto para la fase anterior.

Las fases no se vinculan en su totalidad con ninglin ambito espacial especifico; cualquier
vivienda del ARU podra optar en principio a las ayudas a la rehabilitacién previstas
desde la primera fase, si bien las relativas a accesibilidad deberan coordinarse con las
obras de reurbanizacién del espacio publico circundante. No obstante, se sefalan los
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5.1.2

5.13

5.2

siguientes criterios orientativos para la priorizacion de subvenciones para
rehabilitacién y obras de reurbanizacion.

e Para todas las fases, se procurara dirigir las actuaciones de reurbanizacién hacia
los ambitos donde en cada momento se concentre un mayor numero de solicitudes
de rehabilitacion.

e Las actuaciones de mejora de la accesibilidad que impliquen construccion de
ascensores exteriores ocupando espacio publico, se coordinaran en el tiempo con
las actuaciones de reurbanizacion complementarias.

FORMULA DE GESTION

El desarrollo de la actuacion de regeneracion corresponde al Ayuntamiento de Soria,
quien creara una oficina de gestion para canalizar las iniciativas de promocion de las
actuaciones sobre los edificios que promuevan los propietarios. La oficina de gestion
estara formada, al menos, por un arquitecto superior, un aparejador o arquitecto técnico
y un administrativo.

PLAZOS

La ejecucion de las dos fases sefaladas debera estar finalizada en el plazo maximo de
cinco afnos desde la firma del correspondiente acuerdo de Comision Bilateral de
Seguimiento Junta de Castilla y Ledn — Ministerio de Fomento.

El PERI mantiene la habilitacién de las actuaciones no incluidas en estas dos fases para
programaciones futuras con otros marcos de financiacién, ya sea municipal, convenios
incluidos en Planes Estatales de Vivienda, u otras figuras equivalentes.

FINANCIACION

5.2.1

5.2.2

mas Soria
» REGENERACION
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DISTRIBUCION DE APORTACIONES

Se plantea la financiacién de las actuaciones previstas en el ARU con cargo a los planes

de fomento del alquiler de viviendas, rehabilitacion edificatoria, regeneracion Yy =
renovacion urbana, lo que implica la participacién del Ministerio de Fomento, la Junta de
Castilla y Ledn, los ayuntamientos y los propietarios de las viviendas.

FINANCIACION DEL ARU

Si bien el RD 106/2018 de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda s
2018-2021, establece un reparto de financiaciéon entre las distintas administraciones y
los particulares beneficiarios, se incluye en el PERI dicho reparto unicamente a titulo=—/—
indicativo, ya que sera de aplicacién el incluido en la normativa vigente en el momento

del desarrollo de las actuaciones. Asi, para la primera fase, de 140 viviendas, resultaria:
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SUBVENCION | SUBVENCION
MINISTERIAL ESTATAL +
COSTE TOTAL ENIV. ' AUTONOMICA | AYUNTAMIENTO | PARTICULARES
AUTONOMICA IVIVIENDA
REHABILITACION 2.181.949,76 € 1558536 € | 1.420.523,64 € 10.146,60 € 542.884,02 € 218.542,10 €
REURBANIZACION 350.630,53 € 250450 € 143.758,19 € 1.026,84 € 206.872,34 € 0,00 €
GESTION 467.911,09 € 334222 € 204.305,79 € 145933 € 263.605,30 € 0,00 €
TOTAL 3.000.491,38 € 1.768.587,63 € 1.013.361,65 € 218.542,10 €
TOTAL/VIVIENDA 21.432,08 € 12.632,77 € 12.632,77 € 7.238,30 € 1.561,01 €

5.3 VIABILIDAD ECONOMICA

Para determinar, de forma estimada, los criterios de financiacién se considera el marco
del RD 106/2018 de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021. De acuerdo con ello, la financiacion se plantea como una accion conjunta entre el
Estado, la Junta de Castilla y Ledn, el Ayuntamiento de Soria y las personas
propietarias, cada uno en la proporcion que le corresponde.

Es importante destacar que las inversiones estimadas tienen un caracter orientativo y
que por tanto seran objeto de concrecién cuando se firme el nuevo marco de acuerdo
entre las diferentes administraciones publicas implicadas.

En cualquier caso, es posible adelantar que la subvenciones no alcanzaran el 100% de
las actuaciones, lo que supondra para las personas propietarias asumir tanto los costes
necesarios hasta completar el total de las inversiones previstas como los gastos de
caracter tributario, el IVA y otros impuestos o tasas. Para facilitar este hecho, fuera del
nuevo acuerdo que se alcance, el Ayuntamiento o, en su caso, la oficina de gestion
podra desarrollar y habilitar los mecanismos necesarios para bonificar, flexibilizar o
financiar los gastos asignados a las propietarias.

Para garantizar la viabilidad econdmica de la actuacion, la iniciativa privada debe tener
una prevision de beneficio razonable que asegure el desarrollo y satisfaga las demandas
sociales. Podemos observar que el coste medio por vivienda para los propietarios, sin
incluir los gastos de caracter tributario, se estima en torno a los 1.600€, que supondrian —
la rehabilitacion energética de las viviendas, la mejora de los espacios comunes y de la=—/—
accesibilidad, siendo especialmente destacada en aquellos edificios que se instalan=——=
ascensores. Las intervenciones suponen una notable mejora de las condiciones de==
habitabilidad, asi como un ahorro del consumo energético que segun las caracteristicas

de la vivienda y las obras realizadas implicarian un periodo estimado de amortizacion
de la inversion inferior a 5 afios.

Céd. Validacion: 7TEGTL74RS9RAYERAHJMWLCWGEF | Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

Ademas, aunque no es objetivo de las actuaciones de regeneracién urbana, no se puede
obviar la revalorizacién de los inmuebles como consecuencia de las intervenciones de
rehabilitacién, asi como de la mejora de su entorno urbano.

Por todo lo expuesto, se considera que el orden de magnitud planteado para las
inversiones de las personas propietarias resulta aceptable y justifica la viabilidad de la
actuacion.
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6. PLANOS DE ORDENACION

G

(

Se recoge a continuacién el listado de los planos de Ordenacién del presente PERI.

PO-01. Ordenacion detallada 1:1.000
PO-02: Zonificacion de viario y espacio libre publico 1:1.000
PO-03: Ordenacion del trafico y aparcamientos 1:1.000
PO-04: Variaciones puntuales en las condiciones de edificacion y parcelacion en el

ambito del PERIPCH 1:1.000
PO-05: Imagen final de la actuacion 1:600
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