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Ayuntamiento de Vélez-Blanco
C.1.F. P-0409800-J
Almeria

N°® EXPEDIENTE: 2021/409840/006-313/00001.

ASUNTO: CONTRATO DE SERVICIOS DE REPACCIéN DE PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION PARA
RESIDENCIA DE PERSONAS MAYORES EN VELEZ BLANCO.

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS QUE HAN DE REGIR EL CONTRATO DE SERVICIOS DE
REDACCION DE PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE RESIDENCIA PARA PERSONAS MAYORES EN
VELEZ BLANCO.

1. OBJETO Y ALCANCE DEL CONTRATO

El presente pliego de contrato de servicios tiene por objeto definir las condiciones y criterios
que tiene que atender el adjudicatario para la redaccién del proyectos y documentos técnicos
necesarios capaces de definir completamente las obras de construccion de RESIDENCIA PARA
PERSONAS MAYORES EN VELEZ BLANCO, sita en Calle Concepcidén de Vélez Blanco, en base al
programa de necesidades de este tipo de Centros de la Consejeria de Igualdad, Politicas
Sociales y Conciliacién de la Junta de Andalucia.

Queda incluida en el objeto del presente contrato la elaboracién de toda la
documentacion técnica necesaria para la autorizacién y ejecucidn de la Residencia de Personas
Mayores en Vélez Blanco.

Forman parte esencial del objeto del contrato los siguientes trabajos:

Levantamiento topogrdfico georreferenciado del estado actual de la parcela y su entorno

inmediato (acerados y vias rodadas).

- La redaccién y entrega del proyecto bdsico y de ejecucidén de la obra, cuyo alcance
comprenderd la edificacion a desarrollar y la urbanizacion interior de la parcela.

- Laredacciéon y entrega del Plan de Control de Calidad.

- Laredaccién y entrega del Estudio de Gestion de Residuos.

- Laredacciéon y entrega de los proyectos de instalaciones, actividad y telecomunicaciones.

- Laredacciéon y entrega del estudio de seguridad y salud.

- Laredaccién del Estudio Geotécnico, elaborado por laboratorio homologado, de acuerdo con
las prescripciones técnicas exigidas por la normativa vigente.

- La redaccién y entrega del Proyecto para la Licencia Ambiental y puesta en marcha de la
actividad, en su caso.

- La redaccién y entrega del Informe de coordenadas georreferenciadas de la edificaciéon
proyectadas para su posterior validacién catastral.

- La certificacién de la eficiencia energética del edificio, a nivel de proyecto, incluyendo la

framitacién necesaria ante la Administracion correspondiente.

- Ofras actuaciones: acta de replanteo del Proyecto

Toda la documentacién técnica mencionada deberd ir firmada por técnico competente
Y, €n su caso, visada por su respectivo Colegio Profesional.

La lista de documentos no se debe entender como exhaustiva, pudiendo el adjudicatario
proponer o la administracién exigir al adjudicatario otros documentos técnicos que se estimen
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necesarios para la completa definicién de las obras. En todo caso, la documentacidon minima que
contendrdn los proyectos serd la establecida en el Anejo | del REAL DECRETO 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Esta edificacion se ha definido en la Memoria de Estudios Previos de Centro Residencial
Municipal para Personas Mayores en Vélez Blanco (Almeria), redactada por el Arquitecto D. Luis
Castillo Villegas y que se adjunta al presente pliego como anexo, formando parte integrante del
mismo.

2. DOCUMENTACION TECNICA ADJUNTA (ESTUDIOS PREVIOS E INFORME TECNICO)

- Como se ha senalado, se anexa Estudios Previos, que incluye Memoria y Planos.

- Se anexa asi mismo informe técnico emitido por los Servicios Técnicos de la Excma.
Diputacién Provincial de Almeria, de fecha 31/08/2021, referencia 21-4098T0164.

3. LOCALIZACION DE LA PARCELA Y ESTADO ACTUAL

La parcela se situa en la zona norte del nucleo urbano, en las inmediaciones del Convento
de San Luis, concretamente en el espacio denominado cominmente como “Huerto de las
Monjas” sita en Calle Concepcidn de Vélez Blanco. La parcela estd parcialmente urbanizada y
desprovista de edificaciones, correspondiendo la finalizacion de la urbanizacién al Ayuntamiento
de Vélez Blanco, que la ejecutard previa o simultdneamente a la ejecucion de las obras.

La parcela es de titularidad municipal. Es la parcela catastral 0024801WG8702S0001JR con una
superficie catastral total de 1.331 m2. Finca registral nim. 20777.
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] Provincia de ALMERIA
SECRETARIA DE ESTADO
IpL S commno  mNso peaaEes Municipio de VELEZ-BLANCO
: : Y FUNCION PUBLICA e Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
ATASTRO del Catastro ESCALA 1:2,000
50m 0 50 100m

579,699 : 4,172,354] CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 0024801WG8702S

‘»s

[580.179 : 4,172,

%

©D. 6. del Calasw

(579,699 ; 4,172,004] * 580,179 ; 4,172,094]
— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

L b MINISTERIO

{ﬁ-:- BB Deiction R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0024801WGB70250001JR

DATOS DESCRIPTIVOS DELINMUEBLE [ paRceta |

Superficie grafica: 1.331m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CONCEPCION Suelo
04830 VELEZ-BLANCO [ALMERIA]

Clase: URBAND 7 ]
Uso principal: Suelo sin edi. i
Superficie construida:
Afio construccidn:

of=?

573500 573950 soooo | Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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4, CONDICIONES URBANISTICAS

La parcela estd clasificada, de acuerdo con el PGOU vigente, como suelo urbano
consolidado, con Ordenanza “Zona 4 “Ensanche Residencial”, calificada como equipamiento
publico sanitario-asistencial. Se anexa la Ordenanza municipal aplicable en dicha zona en la que
se establecen las Normas Urbanisticas de manera pormenorizada.

SUELO URBANO

SNU - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
UNIDADES DE EJECUCION

SUELO URBANO

ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMENTOS

[ J ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

[ coveavenTo PuBLCO
[ covPrenTo prVADO

TIPOS DE EQUIPAMIENTOS
1. DOCENTE

2 RELIGIOSO

3 SANITARIO / ASISTENCIAL
4 CULTURAL

5 ADMINISTRATIVO

6 INFRAESTRUCTURAS

7. DEPORTIVO

Plano de ordenacién
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5. EQUIPO REDACTOR DEL PROYECTO

El equipo redactor del proyecto ha de estar constituido por un conjunto de personas fisicas
con la titulacién suficiente y adecuada, que ha de asumir la totalidad de los trabajos objeto del
presente contrato, en los aspectos técnicos, econdmicos y estéticos, los pliegos y el resto de las
condiciones del confrato y las autorizaciones administrativas, y que ha de velar por la aptitud final
de los proyectos.

Los componentes de este equipo interdisciplinario actuardn como asesores, con
responsabilidades individualizadas de las partes del encargo de sus competencias respectivas y
conjuntamente del trabajo encargado. El arquitecto redactor del proyecto actuard como
coordinador e interlocutor ante la administracién. Los técnicos que intervengan deberdn estar en
posesidn de la titulacion que los capacite de acuerdo con la legislacién vigente para poder firmar
los trabajos especificos realizados. El Arquitecto, por el hecho de tratase de obras de arquitectura,
habrd de validar con su firma todos y cada uno de los documentos que correspondan en cada
Caso.

El adjudicatario deberd disponer de un equipo redactor del proyecto compuesto, como
minimo, de los siguientes técnicos:

Un Arquitecto, con competencia y habilitacion legal para la redaccién del Proyecto
Bdsico y de Ejecucion, que serd el coordinador del equipo redactor ante la administracion.

Un Arquitecto o Arquitecto Técnico con competencia y habilitacion legal para la
redaccion del Estudio de Seguridad y Salud y coordinador en materia de seguridad vy salud
durante la ejecucién del proyecto, asi como de la redaccion del Estudio de la Gestidén de
Residuos.

De acuerdo con lo que se ha previsto en el apartado de Solvencia Técnica y Profesional
del Pliego de Condiciones Administrativas, se hace constar que es una obligaciéon contractual
esencial mantener y no airar los miembros del equipo facultativo ofrecido, excepto por causas
justificadas y con la autorizacién previa del érgano de contrataciéon. Su incumplimiento tendrd los
efectos senalados en el articulo 211 de la LCSP.

6. DERECHOS DE PROPIEDAD DE LOS TRABAJOS

Los trabajos que se hagan en cualquiera de sus fases, serd propiedad del Excmo.
Ayuntamiento de Vélez blanco, y éste, en consecuencia, podrd solicitar en cualquier momento la
cesidon de cualquier parte de los trabajos hechos, asi como ceder dicha propiedad a quien estime
conveniente. Corresponde, por tanto, al Excmo. Ayuntamiento de Vélez Blanco en exclusiva y por
tiempo ilimitado los derechos de explotacién sobre los proyectos, estudios, informes o trabajos que
se hagan en cumplimiento de este confrato, de forma que el coniratista autoriza expresamente
las modificaciones posteriores o las transformaciones de éstas por parte del Excmo. Ayuntamiento
de Vélez Blanco. Los trabajos resultantes no podrdn ser utilizados por terceros sin autorizacion del
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Excmo. Ayuntamiento de Vélez Blanco. En cualquier caso, los facultativos serdn responsables de

los danos y perjuicios que se deriven del incumplimiento de esta obligacion.

Los adjudicatarios tendrdn la obligacién de proporcionar a los servicios técnicos del
Ayuntamiento todos los datos, cdlculos, procesos y procedimientos empleados en la elaboracion
de los documentos técnicos, en formatos compatibles con el software municipal: Textos en Word;
Hojas cdlculo en Excel; archivos de dibujo en dwg/dxf, mediciones en formato presto o
arquimedes y .bc3 y cdiculo de estructuras e instalaciones elaborados con el software de Cype.

7. FORMATO DE PRESENTACION DE DOCUMENTACION

El proyecto y estudio de seguridad y salud, completos, deberdn presentarse en papel (1
copia) y en formato digital pdf y editable.

EL ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL,
Pedro Javier Garcia Lopez
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ESTUDIOS PREVIOS DE CENTRO RESIDENCIAL MUNICIPAL
PARA PERSONAS MAYORES EN VELEZ-BLANCO (ALMERIA).

MEMORIA

PROMOTOR:
AYUNTAMIENTO DE VELEZ-BLANCO

REDACTOR DEL ESTUDIO:

CASTALLD Mk

arqguitectos

CASTILLO MIRAS ARQUITECTOS S.L.P.
(ARQUITECTO: LUIS CASTILLO VILLEGAS)
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA
1.1 AGENTES

Se procede mediante el presente documento a la ASISTENCIA TECNICA PARA LOS ESTUDIOS
PREVIOS DE RESIDENCIA DE MAYORES MUNICIPAL EN VELEZ BLANCO, por encargo de
Ayuntamiento de Vélez Blanco con C.I.F. P-0409800-J, con domicilio en Avenida Corredera,
nimero 38, C.P. 04830 Vélez-Blanco (Almeria), se presta la ASISTENCIA TECNICA PARA LOS
ESTUDIOS PREVIOS DE RESIDENCIA DE MAYORES MUNICIPAL EN VELEZ BLANCO

El encargo se realiza el promotor a la sociedad de arquitectos CASTILLO MIRAS ARQUITECTOS
S.L.P., con C.I.F. B04530432 y domicilio en la calle Reyes Catdlicos num. 8, 32B, 04001 Almeria;
siendo el arquitecto proyectista D. LUIS CASTILLO VILLEGAS, arquitecto colegiado nimero 182
del Colegio de Arquitectos de Almeria

El responsable principal del contrato es el arquitecto Luis Castillo Villegas. Siendo la direccidn de
correo electrénico de contacto: oficina@castillomiras.es y el nimero de teléfono 95024 12 12

1.2 OBIJETO

Como se ha indicado anteriormente, el objeto del contrato es la ASISTENCIA TECNICA PARA LOS
ESTUDIOS PREVIOS DE RESIDENCIA DE MAYORES MUNICIPAL EN VELEZ BLANCO

13 INFORMACION PREVIA
1.3.1 EMPLAZAMIENTO.

El solar objeto de se encuentra en el limite noreste del casco urbano, en una zona de expansion
del municipio. Se encuentra a las espaldas del convento de San Luis, rodeado por una tapia de lo
gue suponemos seria un huerto que formaria parte, originariamente, del convento.

v_. = L. t"“-\i‘-"dm lr -~ : e ‘. 4

Esta zona estd urbanizada y consta de todos los servicios, aunque no se ha edificado en las
parcelas resultantes de la urbanizacién. Se trata de una zona de expansion del municipio, en el
limite entre lo urbano y lo rural, fuertemente marcada por la fuerte presencia del convento e

1
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iglesia de San Luis, edificios de bellisima factura que nos recuerdan la importancia del municipio
en el pasado.

No obstante, esta presencia que se percibe desde la ciudad y desde el entorno. Sin embargo,
desde el solar la percepcidn del del convento es escasa, sobre todo por la presencia de un edificio
o almacén, a medio construir y enfoscado en mortero de hormigdn, que se encuentra entre el
convento y el solar. Esta construccion practicamente que oculta el Convento de San Luis,
formando una pantalla de que no hace justicia al edificio que oculta, y que se percibe en escorzo
y mas bien se intuye por la presencia restos de acequias, fuentes y jardines: elementos residuales
de lo que era la parte trasera del convento.

13.2 DESCRIPCION DEL SOLAR.

El solar objeto del presente proyecto estd calificado como suelo urbano en el PGOU de Velez
Blanco.

El conjunto de la parcela designada tiene una superficie de 1.371 metros cuadrados. La topografia
del terreno presenta una fuerte inclinacién, con pendiente tanto en el eje norte-sur como en el
este-oeste, siendo la superficie de la parcela un plano alabeado resultante de las pendientes de
los ejes mencionados.

Imagen de la parcela

El interior del local estd lleno de maleza, como el conjunto de la urbanizacién en el que se
encuentra

133 INSTALACIONES EXISTENTES.

Se dispone de instalaciones urbanas en la zona, hay arquetas de agua y saneamiento. No
obstante, en esta fase no se han realizado solicitudes a las empresas suministradoras. Es
previsible que ENDESA requiera la ubicacién de un Centro de Transformacion o la ampliacion de
alguno existente para el suministro del edificio, dada la potencia a solicitar.
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14 CONCEPTOS GENERALES DE LA PROPUESTA

La intencidn del ayuntamiento es la de dotar al municipio de un centro residencial para personas
mayores Unico en la comarca, en la provincia y en la comunidad. Un lugar que destaque por la
amplitud y generosidad de sus instalaciones, la estructura y organizacién del centro y la calidad
del espacio tanto interior como en el jardin.

Las residencias de mayores estan fuertemente condicionadas en su disefio por la normativa que
las regula, que en este caso es de autondmica, en concreto la Orden de 5 de noviembre de 2.007.
Esta legislacion, aunque vigente, ha quedado obsoleta en relacidon con la de otras comunidades
que la han actualizado mas recientemente, como pueden ser el Pais Vasco o Castilla-Ledn. Lo que
podemos observar en la legislacion de estas comunidades es que se tiende, cada vez mas, a
agrupar a los residentes en modulos cada vez mas pequefos. En el caso de la Orden de 5 de
noviembre de 2.007, se exige que los mddulos sean, como maximo, para 60 usuarios, mientras
que la tendencia normativa es que los mddulos, también denominados UNIDADES DE
CONVIVENCIA, sean de unas 30 plazas. Cada unidad de convivencia o médulo debe de contener
todos los servicios necesarios para la atencion diaria del mayor, y ademas de las habitaciones
debe de contar con: comedor, estar y salas de terapia y rehabilitacion, aseos geriatricos y puesto
de control.

Esta agrupacion de los usuarios en moédulos estancos reducidos tiene ventajas asistenciales que
garantizan una mejor atencién de mayor por diferentes motivos:

— Permite la agrupacién de mayores segun su estado, evitando la convivencia de usuarios
muy deteriorados con otros que tiene un grado aceptable de funcionalidad. Esto permite
un tratamiento mas homogéneo de los mayores en cada médulo.

— En caso de infecciones, la modulacidn limita la propagacidon de estas, permitiendo el
confinamiento de los mddulos afectados. Al limitar el grupo de convivientes, se limita
también la transmisibilidad de la enfermedad.

Por lo tanto, con objeto de anticiparnos a futuros cambios normativos, y con el animo de crear
una residencia con un factor diferencial a las de su entorno, hemos optado por dividir la
residencia, que tiene un total de 58 PLAZAS en DOS UNIDADES DE CONVIVENCIA de 29 USUARIOS
cada uno, cantidad inferior del maximo de 60 personas que establece la normativa andaluza. Del
mismo modo, mientras que la normativa actual permite que las salas de terapia y rehabilitacion
se agrupen en una planta, en la presente propuesta cada Unidad de Convivencia dispone de sus
propias salas de terapia y rehabilitacion.

Respecto a las habitaciones, al tratarse de una residencia municipal que tiene la vocacion de
servicio publico que oferta plazas concertadas, y para posibilitar la viabilidad econdmica de la
misma, deben de predominar las habitaciones dobles. La normativa andaluza exige que un
minimo del 10% de las habitaciones sean individuales. En este caso al tratarse de una residencia
de 58 plazas, el minimo seria de 6 habitaciones individuales. No obstante, en la presente
propuesta casi se ha doblado este numero, contando con 10 plazas en habitaciéon individual,
adelantandonos a un futuro endurecimiento de la normativa autondmica que en sus préximas
revisiones exigira, con casi total seguridad, que se incremente este porcentaje.

En resumen, en este estudio previo la residencia prevista supera con mucho los requerimientos
minimos de la normativa, tanto en las ratios de metro cuadrado/usuario, como en la propia
organizacion y estructura de la residencia.

La residencia se articula en tres plantas:
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La planta baja es la planta de acceso al centro, en ella se encuentran los servicios comunes, como
denominamos aquellos que son para el uso de los residentes: peluqueria, podologia, consulta
médica-enfermeria, la zona administrativa, el saléon de actos y un comedor/sala de descanso.
También se agrupan en esta planta los servicios generales, que son aquellos necesarios para el
funcionamiento de la residencia pero que tienen un acceso restringido al personal del centro:
enfermeria, cocina, lavanderia, vestuarios de personal, almacenes, recintos de instalaciones, etc.

En la planta primera se ubica una UNIDAD DE CONVIVENCIA, que tiene 5 habitaciones
individuales, doce dobles, comedor, comedor, estar y salas de terapia y rehabilitacién, aseos
geriatricos y puesto de control, oficios de limpio y sucio, y sala y aseo de personal.

En la planta segunda se ubica la segunda UNIDAD DE CONVIVENCIA idéntica a la anterior.

Un aspecto que se ha cuidado especialmente en la propuesta de este estudio previo es el espacio
exterior o jardin con el que debe contar un centro de estas caracteristicas. La normativa
autondmica requiere un espacio de este tipo, pero ni establece una superficie minima, ni siquiera
obliga a que se encuentre en el propio centro, dado que permite que este espacio se encuentre
en un lugar cercano. A pesar de la laxitud de la normativa, la intencidn es dotar al centro de un
jardin que sea un lugar diferencial, un espacio para el uso y disfrute de los residentes, que les
permita disfrutar del aire libre y la naturaleza dentro de sus limitaciones.

Por ello, se ha previsto un jardin de unos 350 metros cuadrados, con un espacio de porche
techado de unos 50 metros cuadrados, que permita su uso durante todo el afio.

15 DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO:

Como ya hemos descrito en puntos anteriores el proyecto se articula en torno a dos elementos
principales, que son los que condicionan la formalizacidon de la propuesta: por un lado, la
organizacién del centro en dos UNIDADES DE CONVIVENCIA, y por otro lado el JARDIN como el
espacio central entorno al que se articula la composicion arquitectdnica del centro.

El centro residencial se articula en tres plantas, que son las que permite la normativa urbanistica.
La planta baja se dedica al servicios comunes y servicio generales, es decir, a usos comunes y
servicios para los usuarios. Como ya hemos apuntado, hay de dos tipos: servicios el uso directo
de los usuarios y servicios que sirven a estos, pero a los que no tienen acceso: como la cocina 'y
la lavanderia, o la zona de atenciéon médica, que esta reservada a usuarios muy graves y hace la
funcién de UCI.

Las otras dos plantas se destinan a albergar 2 UNIDADES DE CONVIVENCIA DE 29 PLAZAS CADA
UNA, distribuidas por planta en veinte plazas en 12 habitaciones dobles y 5 individuales, lo que
hace un total para el centro de 24 habitaciones dobles y 10 individuales.

El edificio se ha compuesto con forma de “C”, con el patio central entorno al que se articulan las
tres alas. Como hemos sefialado el patio central-jardin es el eje entorno al que se organiza el
centro.
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Planta baja-esquema de dreas.
La planta baja presenta una graduacion entre usos de caracter publico y los que son privados.

La entrada principal se realiza por la fachada norte, por la calle que tiene menos desnivel y
presenta una mejor accesibilidad. Entorno a la entrada y el vestibulo principal se distribuyen los
usos mas publicos, aquellos que son accesibles a los visitantes, incluso los no relacionados con el
centro: encontramos la zona de administracion, el despacho de direccién, la peluqueria y la
podologia. Estos servicios tienen la posibilidad de estar abiertos a usuarios ajenos al centro que
puedan hacer un uso puntual de estos.

La serlacomposicién del centro una “C” con un cuerpo central y dos alas laterales, esta se articula
en planta baja de la siguiente manera: en el ala corta orientada a naciente, se ubica el vestibulo
de entrada, las comunicaciones verticales (escalera y ascensor) de uso general, la zona de
administraciéon (administracién y despacho de direccion) y el saléon de actos/sala de usos
multiples. En esta sala se pueden realizar diferentes actividades: cursos de formacion para el
personal, reuniones colectivas con los familiares de los usuarios, actividades religiosas,
formativas e incluso, cuando sea posible cualquier otro tipo de acto que sea ajeno al centro, pero
aporte valor afiadido al mismo. Esta sala de usos multiples tiene fachada a la zona de porche del
jardin, por lo que se han previsto unas cristaleras abatibles que permitan la integracién de los
dos espacios (porche cubierto y sala de usos multiples) para realizar aquellas actividades que
puedan requerir el uso conjunto de ambos.

Siguiendo en planta baja, en el cuerpo central de la “C” se ubica el grueso de los servicios
comunes. Junto a la entrada, en la fachada norte, encontramos la peluqueria y la sala de
podologia, que son servicios que normalmente estan abiertos al publico en general externo a la
residencia por si desean hacer uso de estos servicios. Contiguas a estas dependencias se ubican
otras salas destinadas sobre todo al uso de familiares y acompafiantes de los usuarios: la sala de
visitas, el despacho de psicologia y trabajo social, que forman una unidad. En esa misma crujia se
ubican los aseos adaptados para uso general de planta, y la zona de atencién médica, que consta
de una pequeia sala de espera, una consulta de medicina-enfermeria, y el almacén de
medicamentos, que ha de estar custodiado bajo llave por el personal médico del centro.

Esta ala se articula a través de un pasillo, que tiene una crujia sur en la que se ubica un comedor
de grandes dimensiones. No obstante, esta sala puede reconvertirse en el futuro en otro tipo de
dependencias como salas de descanso o de terapia. En el presente estudio previo se ha previsto
como comedor al tener la posibilidad de conexidn directa con la cocina, lo que puede facilitar a
un futuro explotador el centralizar todas las comidas en este recinto. Del mismo modo, esta

distribucion permite incrementar la flexibilidad de un posible uso alternativo del edificio como
5
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hotel, en el que esta sala haria las funciones de restaurante de este. No obstante, si en el futuro
de consolidase el uso del centro en Unidades de Convivencia este comedor seria redundante, al
disponer el resto de las plantas de zonas de comedor, por lo que esta sala con magnificas vistas
al jardin y orientacion sureste se podria dividir y reconvertir en salas de estar, salas de television,
sala de juegos, biblioteca, etc. Es decir, se podrian reubicar en ella usos destinados a los
residentes mas validos y con una mejor movilidad que tengan necesidad de un mayor grado de
actividad.

Siguiendo la planta baja, en la tercera ala, se encuentra una zona de acceso restringido al
personal del centro, en la que se encuentra la enfermeria o UCI, la cocina, la lavanderia, los
vestuarios de personal, los diferentes almacenes (incluido el de productos quimicos que debe de
estar custodiado bajo llave), el cuarto de basuras y residuos y los diferentes cuartos de
instalaciones. Esta zona tiene una entrada independiente para personal, por la que evacuar a los
fallecidos, y una conexion restringida por una puerta con el resto del centro, de manera que sélo
es accesible para el personal de la residencia y proveedores externos. Se comunica con el resto
de las plantas por un montacargas que sirve para trasladar los usuarios a la enfermeria, los carros
de comida a los comedores de planta primera y segunda, los carros de limpieza, lenceria, etc.
Este ascensor montacamillas se encuentra proximo a la cocina para facilitar el desplazamiento
de los carros de comida.

Como vemos hay una graduacion de los usos paralelo a la privacidad de estos, que termina en la
zona de acceso restringido, que cuenta ademas con una entrada independiente.

Las dos plantas superiores, primera y segunda, son practicamente independientes y en ellas se
ubican las DOS UNIDADES DE CONVIVENCIA. Cada planta se articula, como el resto del proyecto,
en torno al jardin, que es el espacio central y verdadero corazon del edificio.

Respecto a los aspectos funcionales, tanto salén como sala de estar estan concebidos de manera
que se permita el movimiento fluido de los usuarios de una dependencia a otra, por lo que estan
intercomunicadas. Entre ellas se ha previsto un oficio de preparacion de alimentos que tiene una
doble utilidad: es donde se emplatan las bandejas que vienen de la cocina en los carros, y ademas
sirve para tener un estocaje de bebidas, alimentos ligeros como yogures, bebidas calientes, etc.
gue sirven tanto para las necesidades puntuales de los residentes, atender a los servicios de
merienda, etc. Anexo a estas dos salas pero independientes, se ubican los aseos geriatricos para
atender las necesidades diarias de los usuarios cuando estén fuera de su habitacion.

En torno a estos dos recintos, que son el nucleo entorno al que se articula la composicidn de la
planta, se agrupan las habitaciones, tanto dobles como individuales, tanto en el cuerpo central
como el ala de levante. El ala de Poniente alberga una zona de servicios generales: el puesto de
control, por el que se accede a la salay aseo de personal, los oficios de sucio y limpio, la escalera
de evacuacion y el montacargas, y la sala de terapia y rehabilitacidn. Esta se concibe como un
espacio amplio, con una superficie el doble de grande de la exigida por la normativa autondmica,
que permite por lo tanto el uso conjunto como sala de terapia y rehabilitacion evitando los
desplazamientos entre plantas de los usuarios, lo que, como ya hemos sefialado, es el concepto
en el que se basa en funcionamiento del centro y que, siendo innovador en nuestro entorno
geografico, forma parte de la tendencia europea actual para la organizacion de centros
residenciales para mayores.
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Planta primera — esquema de dreas

En resumen, el centro previsto en el presente estudio previo sera un referente en la atencién al
mayor tanto en la provincia como en la comunidad, dada la calidad de las instalaciones, la
generosidad de espacios y superficies, y la modulacidn en unidades de convivencia.

1.6 PROGRAMA FUNCIONAL. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA ORDEN DE LA
ORDEN DE 5 DE NOVIEMBRE DE 2.007.

1.6.1 Programa funcional

Partimos del programa de necesidades planteado por el equipo de Gobierno del Ayuntamiento
de Vélez Blanco, que requiere una residencia de mayores para unas 50 plazas, con objeto optar
al concierto con la Consejeria de lgualdad, Politicas Sociales y Conciliacion.

El objetivo es plantear una residencia modélica, que por su caracter publico destaque por la
calidad de sus instalaciones, asi como por disponer de una generosa ratio de zonas comunes por
cada mayor usuario.

1.6.2 Justificacion del cumplimiento de la orden de la orden de 5 de noviembre de 2.007

Las condiciones de calidad, materiales y funcionales se establecen con arreglo a la Ultima
normativa aprobada y en vigor, que es la Orden de 5 de noviembre de 2.007, por la que se regula
el procedimiento y los requisitos para la acreditacién de los centros para personas mayores en
situacién de dependencia en Andalucia. También se ha tenido en cuenta el cumplimiento en las
condiciones fisicas y arquitectdnicas del proyecto, de lo establecido en la Orden de 28 de julio de
2.000, por la que se regulan los requisitos materiales y funcionales de los servicios y centros de
servicios sociales de Andalucia, y el Decreto 87/1996, de 20 de febrero, por el que se regula la
autorizacion, registro y acreditacién de los servicios y centros de servicios sociales de Andalucia,
modificado por el Decreto 102/2000, de 15 de marzo. Asi mismo se cumplen los requisitos
exigidos por el Decreto 293 / 2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia.

Dentro de las condiciones materiales comunes a todos los centros se debe cumplir que:
- en un mismo edificio o conjunto de edificios se podran facilitar diversos recursos de los
mencionados en la orden de 5 de noviembre de 2.007, se podran compartir espacios y
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servicios generales, dotando a las distintas dependencias de la superficie y equipamiento
necesarios.

Cada tipo de centro constituird una unidad independiente perfectamente diferenciada,
incluso cuando se comparta el edificio, es decir, debe contar con un acceso exclusivo e
independiente desde el exterior o via publica. En el caso que nos ocupa, se han dispuesto
cuatro accesos desde la via publica; una para vehiculos de aprovisionamiento, otro para
el Centro de Estancias Diurnas, un tercero para el Centro Residencial que accede
directamente al hall del edificio y por ultimo un acceso para la zona de velatorio.

La altura libre de las dependencias habitables tendra como minimo un valor de 2,70
metros, por lo que en este edificio se han disefiado las zonas comunes y pasillos con dicha
altura libre para el paso de instalaciones, mientras que en las dependencias habitables se
cumple la altura libre minima.

Los patios interiores o tipo inglés deberan poseer unas dimensiones minimas de 3 m por
3 metros en planta, que se cumple sobradamente en este proyecto.

Las superficies y organizacién de las dependencias de cada centro se establecen en funcion del
numero de ocupantes, estableciéndose unos requisitos minimos que pasamos a enumerar:

Condiciones minimas de cada una de las zonas

a) Zonas de administracidn y servicios generales:

Despacho de direccién y administracién de 10 m2 de superficie minima.

En esta propuesta se cuentan con despacho de direccién y administracion diferenciados,
de una superficie superior a la exigida.

Zona de recepcion y espera de visitantes, obligatorio en centros con mds de 60 plazas.
No es obligatoria en este caso, pero se dispone voluntariamente.

La cocina debe tener una superficie minima de 15 m2, alicatadas hasta una altura minima
de 2 metros, dispondrdn de almacén, instalaciones frigorificas en proporcion al numero
de usuarios, siendo de obligado cumplimiento la reglamentacion técnico-sanitaria
vigente.

En nuestro caso se ha disefado con unas dimensiones de unos 85 m2 en la planta bajay
en cada planta se ha afiadido un pequeiio office, todo ello conectado mediante
montacamillas.

Lavanderia con superficie minima de 15 m2 y debidamente equipada y climatizada.
Lenceria de minimo 10 m2, equipada, con zona de planchado y debidamente climatizada.

Se ha propuesto una zona conjunta de lavanderia y lenceria de unos 33 m2 en la planta
baja, debidamente iluminada y ventilada al exterior, ademas se dispone de oficio con
bajante para ropa en todas las plantas.

Aseos y vestuarios para el personal, diferenciados por sexos y adaptados,

Se ubican situados en la planta baja frente a la lavanderia.

Aseos de uso publico, en nuestro caso en numero minimo de dos y al menos uno adaptado,
En nuestro caso ubicados junto a las salas de visita en planta baja.

Almacenes,
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b)

Contamos en este proyecto con dos almacenes, uno para productos de alimentacién y
otro para productos quimicos que han de permanecer lejos del alcance de los usuarios y
protegidos bajo llave.

Zona de tratamiento y eliminacion de residuos sdlidos. Debe estar acondicionado y
ventilado, cumpliendo la normativa vigente al respecto. Dispondrd de depdsitos con
tapadera y capacidad no inferior a 60 litros en numero de 1 por cada 25 plazas.

En el caso que nos ocupa debe constar de al menos 2 contenedores y se ha reservado un
espacio de unos 9 m2.

Zona de tratamiento y eliminacion de residuos peligrosos o toxicos, acondicionado y
ventilado, cumpliendo la normativa vigente.

Zona residencial:

Este tipo de centros deberd contar con una capacidad minima para 30 personas usuarias
y maxima para 180 usuarios. Al menos deberd contar con un 10% de capacidad para
habitaciones individuales que garanticen las necesidades de todo tipo de personas
usuarias.

El centro residencial estd previsto para 58 PLAZAS, 10 plazas en habitacién individual y 48
en habitaciones dobles, por lo que casi se dobla el porcentaje del 10% exigido por la
normativa.

Los centros residenciales con mds de 60 plazas, deberd modularse de tal forma que
constituyan mddulos de un mdximo de 60 residentes o fraccion, debiendo estar dotado
cada mddulo de los dormitorios y bafios correspondientes y de una zona de servicios
generales con las siguientes estancias: sala de estar, comedor y puesto de control.

En nuestro caso, voluntariamente y con objeto de lograr una mayor calidad en la atencién
a los mayores, se ha optado por modular la residencia en dos mdédulos de 29 usuarios
cada uno. Cada mdédulo esta en una planta diferente (plantas 12 y 22) y estd compuesto
por doce habitaciones dobles y cinco individuales, y las zonas comunes tales como
comedor, sala de estar y salas de terapia en proporcién superior a la exigida por la
normativa, asi como el puesto de control.

Los dormitorios para residentes serdn individuales o dobles, con una superficie minima de
12 m2 para los individuales y de 18 m2 los dobles (incluida la superficie ocupada por el
armario aunque éste sea empotrado).

En nuestro caso las habitaciones individuales miden unos 14,5 m2 y las dobles unos 20
m2, excluyendo en ambos casos el bafo, por lo que se cumplen sobradamente estos
requisitos minimos.

Las dimensiones y distancias minimas serdn: respecto a la cama, 150 cm. en el lado de
acceso, 100 cm a los pies y 40 cm en el lado opuesto al de acceso; frente al ropero un
minimo de 120 cm, frente a la puerta de entrada un espacio libre de 120 cm. y el hueco de
paso igual o mayor de 105 cm.

Estas dimensiones se cumplen en todas las habitaciones de este proyecto.
Los dormitorios estardn equipados con la siguiente dotacion minima:

e 1camay colchdn antiescaras articulado de 90 cm x 190 cm
e 15sillén ergondmico con apoyabrazos,
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c)

e 1armario de longitud 80 cm, fondo de 55 cm y 200 cm de altura
e Elemento/s auxiliar/es para objetos personales
e Un punto de iluminacidn para lectura

Esta dotacion serd por persona usuaria, luego en las habitaciones dobles se
encontrardn dos unidades de cada uno de estos elementos.

Ademds, cada habitacion contard con:

e Mesas moviles (con retenedor en ruedas) en funcion de las personas usuarias que
lo requieran.

e Tomas de TV, teléfono

e Yun punto de iluminacion general del dormitorio.

Existird un bafio cada dos dormitorios individuales o dormitorio doble, (en el presente
proyecto existe un bafio por habitacion) con superficie minima de 3,50 m2. dtiles y
distancias minimas: de 150 cm de didmetro de espacio libre, hueco libre de paso de 105
cm. y espacio lateral junto al inodoro de 70 cm.

La dotacion minima de los bafios consistird en:
e 1inodoro.
e 1 lavabo encastrado (sin pedestal).
e 1 sumidero sifonico o plato de ducha enrasado a nivel de soleria.
e Silla de ducha en numero suficiente para las personas usuarias.
e Apoyos y asideros en los distintos servicios (inodoro, lavabo y sumidero o ducha).
e Suelo: antideslizante y de fdcil limpieza.

En nuestro caso todas las habitaciones llevan su propio bafio cumpliendo con estas
directrices.

Zonas de servicios generales:

Salas de estar. Contardn con una superficie util de 2 metros por persona siendo la estancia
minima de 30 m2, y se distribuirdn, como se ha descrito anteriormente, moduladas para
un madximo de 60 residentes o fraccion. Cada usuario dispondrd de un sillon ergondmico
con apoyabrazos y se dispondrd de un numero adecuado de banquetas reposapiés en
funcion de las personas que lo requieran.

Queda expresamente prohibido la ubicacion de salas de estar en sdtanos y semisdtanos.

En nuestro caso hay dos zonas de estar, con una proporcién superior de m2/usuario
superior a la minima exigida distribuida en una sala por cada médulo con dimensiones de;
o 67,20 m2 para 29 usuarios en planta primera (2,32 m?/usuario).
o 67,20 m2 para 29 usuarios en planta segunda (2,32 m?/usuario).

Comedor. Tendrdn una superficie util de 2 m2 por persona, siendo la superficie minima de
la estancia de 15 m2. Si se establecen dos turnos de comida, la superficie total se puede
reducir en un 30%.dispondrdn de sillas con apoyabrazos y mesas con posibilidad de uso
para silla de ruedas. Queda expresamente prohibido la ubicacion de comedores en
sétanos.

En nuestro caso hay tres zonas de comedor

10
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o 67.14 m2 sin numero de usuarios asignados, en planta baja, este comedor no se
asigna a usuarios concretos, por lo que puede reconvertirse para otro uso, dado
gue el cumplimiento de este decreto no esta condicionado por esta estancia.

o Enplanta primera un comedor de 58.13 m2 para 29 personas del médulo o unidad
de convivencia de planta primera, con una ratio exacto al exigido por la normativa,
gue requiere un minimo de 58 m2 para 29 personas

o Enplantasegundaun comedor de 58.13 m2 para 29 personas del modulo o unidad
de convivencia de planta primera, con una ratio exacto al exigido por la normativa,
gue requiere un minimo de 58 m2 para 29 personas

Por lo tanto, como ya hemos descrito, con los comedores ubicados en planta
primera y segunda se cumple sobradamente con las exigencias del decreto, por lo
que el comedor de planta baja puede reconvertirse para cualquier otro uso que se
considere necesario.

Zona de atencién especializada. Tendrd una superficie de un m2 por persona con una
superficie minima de estancia de 15 m2. El Centro contard con un minimo de dos
estancias: una destinada a rehabilitacion fisica y gimnasio y otra a terapia ocupacional y
tratamientos andlogos. Queda expresamente prohibido la ubicacion de zona de atencion
especializada en sétanos.

En este caso serian necesarios 58 metros cuadrados ( 29 m2 por planta )para cumplir la
ratio de la normativa y en nuestro caso tenemos (2,51 m?/usuario). Esta proporcidon
practicamente se dobla con dos salas de rehabilitacién fisica y gimnasio y terapia
ocupacional por médulo o unidad de convivencia, con una superficie de 72.94 m? en cada
planta.

Salas de visitas. Con una superficie minima de 15 m2. el centro deberd contar con una
sala de visitas por cada 60 personas usuarias.

Se dispone en planta baja una sala de visita con superficie mayor de 15 m2.

Zona de velatorio. No se prevé, ya que: En centros de hasta 60 personas usuarias se podrd
prescindir de estas dependencias si existe un convenio suscrito con entidad funeraria
publica o privada.

Puesto de control residencial. Sera de una superficie minima de 10 m2 y contaran con un
minimo de un puesto de control por cada 60 usuarios o fraccidn. Se creard un puesto de
control especifico por cada ala o zona de personas usuarias que requieran cuidados
especiales.

Se ha dispuesto de dos zonas de control, una en cada mddulo con mostrador, aseo y
habitacion para el personal.

Enfermeria (de 30 a 59 personas usuarias), debera tener una dotacién minima de 1
habitacion doble o 2 individuales , Estas camas no son contabilizables como plazas del
centro. Debera contar con un aseo adaptado anexo a la citada enfermeria/ aislamiento
acustico minimo de 45 db. La enfermeria tiene que contar también con una zona para
material sanitario debidamente controlada y custodiada con las dimensiones adecuadas.
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d)

En este estudio previo s se ha dispuesto una zona de enfermeria en planta baja con una
dotacion superior a la minima exigida, y que consta de habitacién doble, habitacidon
individual y aseo adaptado.

Debera existir un espacio abierto al exterior (patio, jardin, terraza, paseo, etc.) equipado
adecuadamente para el uso y esparcimiento de los residentes, admitiéndose Ia
posibilidad de utilizacién de paseos, jardines, plazas o parques publicos o de comunidades
particulares, siempre que exista imposibilidad material de ubicarlos o pertenezcan al
propio centro, estén situados a menos de 50 m del mismo y sean facilmente accesibles.
Se detallan en la justificacion de la propuesta el disefio de los espacios exteriores.

En el interior del edificio se dispone de un patio jardin de 335 metros cuadrados para el
disfrute de los usuarios.

Instalaciones especificas.

Ascensor montacamillas. Dotacion minima de una unidad por cada 60 personas usuarias
o fraccidn. Sera obligatoria esta instalacidon cuando el edificio disponga de mas plantas,
ademas de la baja o acceso desde el exterior.

En nuestro caso se han dispuesto un montacamillas y un ascensor.

Pulsadores de llamada o alarma en todos los dormitorios y bafios conectados a un panel
o centralita situada donde haya presencia permanente de personal del centro. Podra
utilizarse cualquier otro sistema que garantice y cumpla las mismas funciones.

Gruas de movilizacién en numero adecuado para las personas usuarias que las necesiten.
Servicio ADSL, router inaldmbrico que dara servicio a zonas comunes y zonas
residenciales.
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1.7 NORMATIVA URBANISTICA.

La normativa urbanistica es la que establece el PGOU de Vélez-Blanco. La clasificacion del suelo
es urbano consolidado.
La calificacion es ZONA 4. ENSANCHE RESIDENCIAL.

El nUmero de plantas permitido es de 3. (Planta Baja+2) y 9,30 metros de altura.

El uso dotacional es compatible con el principal que es residencial.

N

4|

e
|\t ne

A continuacidn, trascribimos literalmente la ordenanza de aplicacién:

4. ZONA 4. ENSANCHE.

4.1. Definicion.

Comprenden las zonas de borde N y S de VELEZ-BLANCO al margen de la CC-321 en las que se reconocen Usos Residenciales compartidos con
almacenes y talleres en planta baja. Asimismo, se reconocen como tal las dreas correspondientes del Casco Urbano de TOPARES.

4.2. Condiciones de Volumen.

a) Tipo de Edificacion.

Manzana compacta, manzana cerrada o edificacion adosada formando calle. Prohibida la edificacion aislada.

b) Alineaciones y Rasantes.

En general, se respetardn las alineaciones exteriores (Alineacion de Edificacion), y las rasantes existentes sefialdndose en la correspondiente
documentacion grdfica las que expresamente se determinan.

La alineacidn interior queda definida segtin lo que se determina en el punto f.) siguiente.

¢) Altura madxima.

La altura mdaxima permitida para obra nueva serd de DOS PLANTAS (Baja + Una) con 6,30 m. de altura mdxima de cornisa y TRES PLANTAS (Baja
+ Dos) con 9,10 m. de altura mdxima de cornisa segtn se determina para cada manzana o tramo de calle en la correspondiente documentacion
grdfica. La altura de Planta Baja en ningtn caso superard los 3,20 m. de altura libre. La altura mdxima se medird en el centro de la fachada en el
tramo mdximo comprendido por el frente del parcelario tradicional. Si no fuera reconocible se considerard un frente mdximo de 6,00 m. En obras
de reforma y rehabilitacion para los edificios protegidos se reconocen las alturas existentes (nimero de plantas, altura de cornisa y altura total
asi como las alturas libres de piso).

d) Parcela minima.

Serd aquella que disponga de un frente de fachada igual o superior a 6,00 m.
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e) Cuerpos volados.

Se prohiben los cuerpos volados y las terrazas, autorizdndose unicamente los tradicionales balcones con barandilla metdlica, con o sin vuelo
(mdximo 0,35 m.) y un ancho y caracteristicas de losa igual a las de las edificaciones del tramo de calle considerado y los miradores uno por cada
6,00 m. de fachada o fraccion, a situar unicamente en Planta Primera y construidos de la manera tradicional.

f) Aprovechamiento y fondo edificable.

El aprovechamiento mdximo serd el resultante de aplicar a la altura de cornisa autorizada el fondo mdximo edificable en altura que sera:

Para obra nueva el fondo maximo edificable en altura serd de 14,00 m., siendo el resto de la parcela edificable en planta baja.

En edificios protegidos y en obras de reforma o rehabilitacién el existente.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable (usos vivideros), ademds de los tradicionales de trastero.

4.3. Condiciones de Uso.

4.3.1. Uso Caracteristico: Residencial.

a) Residencial.

Permitido la Clase a): Vivienda, en las Categorias 19y 29 (Unifamiliar o Colectiva), asi como la Clase

b): Residencia Comunitaria.

4.3.2. Usos Compatibles y Prohibidos.

a) Dotacional.

Permitidas la Clase 1. Equipamiento Comunitario, en sus Tipos 1.1.,1.2.,1.3.,1.4., 1.6., 1.7. y 1.8; la Clase 2. Servicios Terciarios en sus Tipos 2.1.,
2.2.y 2.3. (en sus dos Situaciones) y la Clase 3.

Turismo en sus Tipos 3.1.y 3.2.

b) Industrial y Extractivo.

Permitido en planta baja unicamente en uso compartido con el Residencial, la Clase 3 (Talleres), Categorias 12, 22 y 3¢ (Talleres Domésticos,
Talleres Molestos y Almacenes).

c) Agropecuario.

Prohibidos.

4.4. Condiciones Estéticas.

Ademads de las condiciones generales estéticas descritas en los puntos 5.3.5. y 7.4. se tendrdn en cuenta las siguientes:

a) Se autoriza tnicamente la cubierta inclinada prohibiéndose expresamente las mansardas y las buhardillas. La pendiente no superard el 30 % y
se terminard con teja cerdmica curva prohibiéndose cualquier otro material. Los faldones de cubierta serdn inclinados, a fachada y patio, con
formacion de alero sobre tejas voladas o cornisa a la manera tradicional.

Se autorizan asimismo las terrazas en cubierta con un mdximo de 9,00 m., retranqueadas a 3,00 m. de la linea de fachada y siempre que no sean
visibles desde el exterior.

b) No se permiten cuerpos volados cerrados ni terrazas. Unicamente se autorizan balcones con barandilla de hierro forjado de disefio tradicional
y longitud superior al hueco en 25 cm. por cada lado, prohibiéndose expresamente el balcon corrido ocupando toda o parte de la fachada sirviendo
a mds de un hueco. El vuelo mdximo serd de 0,35 m. y la losa se realizard al igual que las existentes en el entorno.

Se autorizan asi mismo los miradores por cada 6,00 m. de fachada o fraccién a situar unicamente en planta primera y construidos a la manera
tradicional.

Los tradicionales miradores en planta baja no podrdn superar la linea de fachada en una dimensién mayor de 12 cm.

No se permiten barandillas de fabrica ni celosia cerdmica o de hormigon en balcones.

¢) La composicion y forma de los huecos de fachada, con o sin recercado, tanto en plantas de piso como en planta baja, se adecuard al entorno
existente, siendo en todo caso de forma alargada en vertical con un ancho mdximo de 1,20 m. autorizdndose también en planta segunda los
huecos cuadrados asi mismo de 1,20 m. de ancho mdximo. La cerrajeria serd en todo caso de hierro forjado de disefio tradicional.

En todo caso los huecos de la planta segunda serdn de menor altura que los de la planta primera.

d) La carpinteria serd de madera para pintar, o de cualquier otro material que por su textura, brillo o color sea asimilable a la madera,
prohibiéndose cualquier otro material. Se prohibe el P.V.C. y el aluminio anonizado. Se prohiben las persianas con guias autorizdndose unicamente
los tradicionales postigos por el interior.

e) El acabado de fachada serd a base de enfoscado y pintura en color blanco pudiendo realizarse el recercado de huecos y el zécalo con piedra u
otro tipo de textura y colores claros. El recercado de huecos y zécalo deberd realizarse, en todo caso, a imagen y semejanza de los existentes en
la edificacion tradicional.

Se prohibe cualquier otro material de acabado.

f) Tanto en los edificios de nueva planta como en los existentes no se permitirdn tendidos exteriores sobre las fachadas, debiéndose proceder
gradualmente al enterramiento de la totalidad del cableado aéreo existente en el Casco Urbano. En este sentido, se deja fuera de ordenacion el
cableado aéreo existente, obligdndose a las compafiias a su enterramiento y recomenddndose la suscripcion de convenios con el fin de que en un
plazo no superior a 10 afios sea eliminado el referido cableado exterior y aéreo existente. Asimismo, no se autorizardn obras en las fachadas de
los edificios que no contemplen el enterramiento de los tendidos existentes. Para las instalaciones de captacion (antenas TV/FM, parabdlicas, etc.)
deberd obtenerse previamente la autorizacion municipal con el fin de evitar el impacto negativo que pudieran producir sobre el entorno. Se prohibe
la instalacion de contadores de luz y agua en fachada a no ser que su modo de colocacion sea tal que se integre en la referida fachada, debiendo
estar en todo caso enrasados en la misma y con elementos de parcelacion integradores y no discordantes.

4.5. Condiciones de Proteccion.

Para las edificaciones o dreas afectadas con algun tipo de proteccion segun se determina en los correspondientes Planos de Ordenacidn, serd de
aplicacién lo determinado en el punto 8.1.7. Normas de Proteccién y en el correspondiente Catdlogo de Bienes Protegidos (Volumen VII), estando
en todo caso a lo que se determina en la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Queda fuera del ambito de este estudio previo la justificacion detallada del cumplimiento de la
normativa urbanistica, no obstante, sefialar que en el presente estudio previo se cumplen todos
los pardmetros urbanisticos fundamentales: alturas, alineaciones, condiciones estéticas, etc.
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1.8 CUADRO DE SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS

El cuadro de superficies utiles el siguiente:

PLANTA BAJA
Direccion 20.86 m?
Administracién 30.79 m?
ADMINISTRACION Aseo 3.53 m?
Paso 5.17 m?
Archivo 4.30 m?
Atencion Médica 23.99 m?
Almacén de Farmacia 12.94 m?
Habitacion enfermeria 17.91 m?
ATENCION MEDICA Habitacién enfermeria 13.65 m?
Paso 10.95 m?
Sala de espera 7.04 m?
Bafio 6.01 m?
COCINA Cocina 88.73 m?
Almacén de seco 19.34 m?
Entrada 103.67 m?
COMUNICACIONES ' 25© ZEER m
Almacén 28.75 m?
Paso 71.92 m?
Peluqueria 8.60 m?
Podologia 10.41 m?
Sala de visitas 15.02 m?
Espera 4.31 m?
T. Social / Psicologo 12.67 m?
SERVICIOS COMUNES  Aseo General 6.28 m?
Paso 5.86 m?
Aseo General 6.45 m?
Paso 3.18 m?
Comedor 67.14 m?
Saldn de actos 67.18 m?
Lavanderia 32,90 m?
Almacén 18.22 m?
Vestuario F 25.06 m?
Vestuario M 14.78 m?
Aseo 2.60 m?
SERVICIOS GENERALES |nstalaciones 18.10 m?
Instalaciones 37,25 m?
Paso 8.33 m?
Paso 4,94 m?
Paso 2.23 m?
C de Basuras 9.08 m?

PLANTA BAJA 879.52 m?
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PLANTA PRIMERA

COMUNICACIONES

Habitaciones

SERVICIOS COMUNES

SERVICIOS GENERALES

Escalera Evac.

Escalera Evac.
Circulacion

Habitacion doble 01
Bafo

Habitacion doble 02
Bafo

Habitacion doble 03
Bafo

Habitacion doble 04
Bafo

Habitacion doble 05
Bafno

Habitacion doble 06
Bafno

Habitacion doble 07
Bafo

Habitacion doble 08
Bafo

Habitacion doble 09
Bafo

Habitacion doble 10
Bafo

Habitacion doble 11
Bafo

Habitacion doble 12
Bafo

Habitacion Individual 01
Bafo

Habitacion Individual 02
Bafo

Habitacion Individual 03
Bafo

Habitacion Individual 04
Bafo

Habitacion Individual 05
Bafo

Comedor

Sala de Estar

Sala de terapia

BGeria. Masc.

B Geria. Fem.

Sala de personal

Puesto de Control

Aseo

18.30 m?
23.46 m?
201.56 m?
21.16 m?
4.44 m?
20.59 m?
4.44 m?
20.60 m?
4.44 m?
20.58 m?
4.47 m?
20.57 m?
4.93 m?
20.55 m?
4.94 m?
20.60 m?
4.44 m?
20.58 m?
4.81 m?
20.55 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
14.37 m?
4.88 m?
14.57 m?
5.05 m?
18.79 m?
4.47 m?
14.78 m?
4.45 m?
14.68 m?
4.45 m?
58,13 m?
67,20 m?
72,54 m?
6,92 m?
6,71m?
17,15 m?
4.90 m?
3.17 m?
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Office
Office
Office

6,58 m?
11,24 m?
6,92 m?

PLANTA PRIMERA 928,96 m?

PLANTA SEGUNDA

COMUNICACIONES

Habitaciones

SERVICIOS COMUNES

Escalera Evac.

Escalera Evac.
Circulacion

Habitacion doble 01
Bafio

Habitacion doble 02
Bafio

Habitacion doble 03
Bafio

Habitacion doble 04
Bafio

Habitacion doble 05
Bafio

Habitacion doble 06
Bafio

Habitacion doble 07
Bafio

Habitacion doble 08
Bafio

Habitacion doble 09
Bafio

Habitacion doble 10
Bafio

Habitacion doble 11
Bafio

Habitacion doble 12
Bafio

Habitacion Individual 01
Bafio

Habitacion Individual 02
Bafio

Habitacion Individual 03
Bafio

Habitacion Individual 04
Bafio

Habitacion Individual 05
Bafio

Comedor

Sala de Estar

Sala de terapia

18.30 m?
23.46 m?
201.56 m?
21.16 m?
4.44 m?
20.59 m?
4.44 m?
20.60 m?
4.44 m?
20.58 m?
4.47 m?
20.57 m?
4.93 m?
20.55 m?
4.94 m?
20.60 m?
4.44 m?
20.58 m?
4.81 m?
20.55 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
20.28 m?
4.47 m?
14.37 m?
4.88 m?
14.57 m?
5.05 m?
18.79 m?
4.47 m?
14.78 m?
4.45 m?
14.68 m?
4.45 m?
58,13 m?
67,20 m?
72,54 m?
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BGeria. Masc. 6,92 m?

B Geria. Fem. 6,71m?

Sala de personal 17,15 m?

Puesto de Control 4.90 m?
SERVICIOS GENERALES  ~5€° -117

Office 6,58 m?

Office 11,24 m?

Office 6,92 m?

PLANTA SEGUNDA 928,96 m?
TOTAL GENERAL 2.737,44 m?

El cuadro de superficies construidas es el siguiente:

SUPERFICIE CONSTRUIDAS

PLANTA BAJA 990.33 m?
PLANTA PRIMERA 1065,28 m?
PLANTA SEGUNDA 1065,28 m?

TOTAL GENERAL 3.120,89 m?

La superficie de jardin, que no computa a efectos de superficie util ni construida, es de 334,37
metros cuadrados.

1.9 CUMPLIMIENTO DEL CTE SI, SUAY OTROS REGLAMENTOS

Queda fuera del ambito necesariamente limitado de este estudio previo la justificacion detallada
del cumplimiento del CTE y de decreto Decreto 293 / 2009, de 7 de julio, por el que se aprueba
el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo,
la edificacidn y el transporte en Andalucia.

Si que se han tenido en consideracidon esta normativa de obligado cumplimiento a la hora de
realizar este estudio previo. La justificacion detallada de la misma, por su complejidad, escapa al
ambito de un documento necesariamente limitado como un estudio previo.

Con caracter general, hay que sefalar que el CTE S| asimila a los centros residenciales para
mayores con el uso hospitalario. Esto implica que las plantas de residencia se consideran a todos
los efectos como de uso hospitalario con ocupantes con movilidad altamente reducida. Ello
implica que los vestibulos de las escaleras de evacuacion han de contener el espacio suficiente
para alojar a los residentes en caso de evacuacién, que los recorridos han de ser maximo de 35
metros y los recorridos alternativos han de estar a 15 metros del origen, etc.

1.10 ESTIMACION DE COSTES:

Para la estimacion del coste se ha tomado un maddulo de construccion de 450 € el metro
cuadrado, unos gastos generales de 13%, un Beneficio Industrial del 6% y un I.V.A. del 7%.
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ESTIMACION DE COSTE

SUPERFICIE CONSTRUIDA €/ m? TOTAL
3120,98 450 1.404.441,00 €
TOTAL P.E.M. 1.404.441,00 €
13% GASTOS GENERALES 182.577,33 €
6% BENEFICIO INDUSTRIAL 84.266,46 €
TOTAL 1.671.284,79 €
10% L.V.A. 167.128,48 €

TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA 1.838.413,27 €

Por lo que se estima un coste total de la obra de 1.838.413,27 euros IVA incluido.
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DIPUTACTION DE ALMERIA

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Seccion de Asesoramiento Urbanistico

C/ Ronda de Abastos, s/n — 04820 Vélez Rubio, Almeria
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Ref.Exp. 2021/D51633/590-598/00136

Ref. 21-4098T0164
SIAM - IUCU

| SOLICITANTE |AYUNTAMIENTO DE VELEZ BLANCO

EXPEDIENTE INFORMACION URBANISTICA
SITUACION Paraje Huerto de Las Monjas. Vélez Blanco
INTERESADO | Ayuntamiento de Vélez Blanco

INFORME TECNICO

1. Antecedentes

A requerimiento del Ayuntamiento de Vélez Blanco se realiza por parte de esta Unidad
perteneciente al Servicio de Asistencia a Municipios del Area de Asistencia a Municipios,
Personal y Régimen Interior de la Excelentisima Diputacién Provincial de Almeria el presente
informe analizando desde el punto de vista técnico y urbanistico el expediente referenciado;
todo ello conforme con el Titulo VII del Reglamento para la Prestacién del Servicio de
Asistencia a Municipios (BOP nim. 114 de fecha 17 de junio de 2014, modificado en BOP nuam.
96 de 21 de mayo de 2015), en adelante RAM.

En relacion con este expediente ya se emitié un informe el 9/6/2021; documento con
referencia 21-4098T0103.

2. Documentacion aportada
El oficio de peticion de asesoramiento cursado por ese Ayuntamiento indica:
DESCRIPCION DE LA ASISTENCIA:
SOLICITUD DE INFORME TECNICO SOBRE COMPROBACION DE AJUSTE A NORMATIVA

URBANISTICA DE CENTRO RESIDENCIAL DE TERCERA EDAD PROPUESTA EN EL ESTUDIO
PREVIO QUE SE ADJUNTA.

A tales efectos se anexa la siguiente documentacion técnica:
-Titulo: «Estudios previos de centro residencial municipal para personas mayores en
Vélez Blanco (Almeria)».

- Autor: Castillo Miras Arquitectos SLP (Luis Castillo Villegas).
- Contenido: memoria descriptiva que incluye cuadros de superficies, identificacion de la
normativa urbanistica aplicable, estimacion del presupuesto de contrata y planos
representando en planta el edificio: 3 planos, uno por planta, con la distribucion y otros 3
representando las zonas funcionales.

Esta documentacion incorpora algunas modificaciones respecto a la presentada en la
primera instancia que se concretan en:
- Modificaciones de la distribucion interior y usos previstos de algunas dependencias para
conseguir 58 plazas en dos unidades de convivencia de 29 usuarios cada una (en el anterior
estudio previo se habla de 50 plazas en dos unidades de 25 usuarios).
- Eliminacion de la terraza de la zona oeste del edificio mediante cerramientos perimetrales
para crear una sala de terapia.

A efectos urbanisticos los cambios en la distribucion interior del edificio para conseguir
un mayor numero de plazas para personas mayores no es relevante salvo que esa
modificacion implique también un cambio sustancial en la configuracion arquitecténica del
edificio: mayor numero de plantas o cambios en la volumetria del edificio; cosa que no ocurre

aqui.
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3. Disposiciones legales aplicables o régimen urbanistico

El régimen urbanistico de aplicacion a fecha de emisién del presente informe es:
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE num. 261 de 31 de octubre
de 2015), en adelante RDL 7/2015.
- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
planeamiento (BOE num. 221 de 15 de septiembre de 1978), en adelante RP.
- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica (BOE num. 27 de 31 de enero de 1979), en adelante RGU.
- Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica (BOE num. 253 de 23 de octubre de 1978), en las materias
indicadas en la Disposicion transitoria segunda del Reglamento homdlogo de Andalucia,
en adelante RDU.
- Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (BOJA num.
154 de 31 de diciembre de 2002) modificada por Leyes de Andalucia 18/2003, 13/2005,
1/2006, 11/2010, 13/2011, 2/2012, 3/2014 y 6/2016 y por Decretos-Leyes 4/2010, 5/2012,
1/2013 y 3/2019, en adelante LOUA.
- Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia
aprobado por Decreto 60/2.010 de 16 de marzo,modificado por Decretos 2/2012,
327/2012 (BOJA num. 66 de 7 de abril 2010), en adelante RDUA.
- Decreto Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en Andalucia (BOJA num. 23 de 25
de septiembre de 2019), en adelante DEI
- Normas subsidiarias de planeamiento municipal y complementarias en suelo no
urbanizable de ambito provincial de Almeria. (resolucién de 31 de agosto de 1987 en
BOJA num. 80 de 25 de septiembre), en adelante NNSSP.
- Plan especial de proteccion del medio fisico y catalogo de espacios y bienes protegidos
de la provincia de Almeria, aprobado definitivamente segun resolucion de 25 de abril de
1987 (BOJA num. 42 de 8 de mayo de 1987); texto integro en BOJA num. 50 de 12 de
marzo de 2007, en adelante PEPMF.
- Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vélez Blanco (BOP num. 042 de 3 de
marzo de 2006), en adelante PGOU.
- Adaptacién parcial a la LOUA del PGOU (BOP num. 128 de 7 de julio de 2011), en
adelante Adaptacion.
- Ordenanza municipal de caminos de Vélez Blanco (BOP num. 110 de 10 de junio de
2005), en adelante Ordenanza.
- Avance de planeamiento para identificacion de las edificaciones aisladas en suelo no
urbanizable de Vélez Blanco (BOP num. 48 de 12 de marzo de 2013), en adelante
Avance.
- Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad
en las edificaciones existentes en Vélez Blanco segun el uso al que se destinen (BOP
num. 6 de 10 de enero de 2013), en adelante ONM.
- Ordenanza reguladora de documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situaciéon de asimilado a fuera de ordenaciéon y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes
en Vélez Blanco (BOP num. 6 de 10 de enero de 2013), en adelante OD.
- Resolucién de 4 de noviembre de 1996 de la Direccion General de Desarrollo Rural y
Actuaciones Estructurales por la que se determinan provisionalmente las unidades
minimas de cultivo en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma Andaluza, BOJA
num. 136 de 26/11/1996, en adelante Resolucion.
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Del ordenamiento urbanistico citado se infiere que el lugar elegido para ubicar el
edificio descrito en la documentacién presentada es suelo urbano en el interior del nicleo
principal, Vélez Blanco. Rige en la zona la ordenanza de edificacion correspondiente a la Zona
4 (Ensanche. Residencial) segun documentacion grafica del PGOU. Graficamente se sefiala en
el siguiente plano extraido del planeamiento:

- -

W, 1 - i N

4. Comprobacion del ajuste a la normativa urbanistica del edificio

La comprobacién del ajuste a la normativa urbanistica del edificio, que es la
circunstancia que desea conocer ese Ayuntamiento, es una actividad administrativa que queda
enmarcada en el tramite de la solicitud de licencia urbanistica (véase al respecto el contenido
del articulo 16 del RDUA en relacion con el articulo 6). Para llevar a cabo esa comprobacion es
preciso fiscalizar un documento técnico que contenga la suficiente informacion para realizar
esa labor; un proyecto basico seria suficiente a estos efectos. No obstante pueden apuntarse
ahora algunas indicaciones a resultas de la consulta de los planos de planta incluidos en el
documento presentado. Esas indicaciones pueden ser de utilidad en la redaccién de futuros
proyectos que definan con mayor concrecion el edificio.

4.1. Condicion de solar:

Tal y como indica el autor del estudio presentado es necesario observar el estado de
la urbanizacion de la zona puesto que ademas de las obras de edificacion en si (ejecucion del
centro residencial para personas mayores) sera preciso afrontar obras para dotarlo de los
servicios y caracteristicas determinados por la ordenacion urbanistica y como minimo, los
indicados en el articulo 148 de la LOUA: pavimentacién de la via de acceso, suministro de
agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion,
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evacuacion de aguas residuales a la red publica. Téngase en cuenta que es posible acometer
el proceso edificatorio aunque la autorizacién para ello debera garantizar que se realiza
también la urbanizacién simultanea (art. 149 LOUA). Esta circunstancia afecta al coste
econdmico de la actuacion puesto que el presupuesto de ejecucién material (que figurara en el
futuro proyecto) debe incluir un capitulo comprensivo del coste de ejecucion y dotacion de esos
servicios.

4.2. Ajuste a ordenanzas municipales:

En el estudio previo presentado ya se hace referencia, de modo correcto, a la
ordenanza aplicable «Ensanche. Residencial» establecida en el PGOU de Vélez Blanco. El uso
previsto es compatible en ese lugar. Se indica también en ese estudio que se cumplen todos
los parametros urbanisticos fundamentales: alturas, alineaciones, condiciones estéticas, efc.
Sin embargo tras la simple observacién de los planos de planta incluidos en ese estudio no
puede coincidirse con el autor de ese estudio en que ese cumplimiento se dé, puesto que para
eso seria preciso disponer de planos de alzados y secciones a efectos de observar el
cumplimiento de las alturas (del edificio e interiores) o de memoria constructiva indicativa de las
caracteristicas de los materiales que se emplearan en fachada a efectos de observar el ajuste
a las condiciones estéticas que se cita en el epigrafe 4.4. de la ordenanza aplicable. El nUmero
de plantas del edificio es de tres (planta baja, planta primera y planta segunda), una
composicion acorde con la prevision de la ordenanza.

En relacion con las condiciones estéticas debe tenerse en cuenta que el PGOU se ha
esmerado en proteger el municipio desde varios enfoques tal y como se infiere de la lectura del
epigrafe 7.4 del PGOU, titulado «Proteccién paisajistica y de la escena urbana». El lugar
elegido para edificar se encuentra en el interior del conjunto histérico declarado de Vélez
Blanco y muy préximo al convento de San Luis que es un B.I.C incluido en el Catalogo de
Bienes Protegidos del PGOU (ficha 1.4). Estas circunstancias obligan a realizar un esfuerzo del
proyectista en el momento de integrar visual y estéticamente el edificio en el entorno en el que
se ubicara.

i jiip @ 3 GRS A TAMOUAYTRTLRY Y |
roE = ;fﬁl M’J-H 55’1’% Ubicacion del edificio dentro del conjunto
! | el i - histérico y préximo al Convento. La
A P Y 2 cartografia procede del plano numero 5 del
_] ir - PGOU (Catalogo de Bienes Protegidos)
i i'%.'..ll . J b2 A ] 3
g | |iEEa - . : \
gl -I.-E.!:ra| [
| f; 531 ok
T
o, | »
Fol i i !
a o ot '_|'I n
v }._xJ; rf=_|




Documento firmado electrénicamente segun Ley 6/2020 en Diputacion Provincial de Almeria . CVD: 396B-745A-6437*7475-3851 verificable en su Sede Electrénica. Firmado por: GINES ROMERO JIMENEZ

actuando como Arquitecto Técnico Cooperacion Local "Los Vélez" en fecha 31/08/2021 12:33:09.

— AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
B Seccion de Asesoramiento Urbanistico
DIPUTAL [f:,x 0OE ALMEH]A C/ Ronda de Abastos, s/n — 04820 Vélez Rubio, Almeria
Tel. 628 14 36 36 - Fax 950 41 22 25 — uam-losvelez@dipalme.org
- . Ref.Exp. 2021/D51633/590-598/00136

Ref. 21-4098T0164
SIAM - IUCU

La ausencia de mayor informacion respecto a las caracteristicas de la carpinteria, de
la proporcidn de huecos, de la solucion arquitectdnica de cubiertas, de los materiales a emplear
en fachadas, etc, impide un pronunciamiento técnico respecto al ajuste a la ordenanza en esas
concretas cuestiones. No obstante el ajuste a la norma en cuanto a las condiciones estéticas
podra justificarse en el futuro proyecto basico o proyecto de ejecucion sin que el edificio deje de
cumplir la finalidad para la que esta siendo concebido.

4.3. Coste econémico:

El presupuesto incluido en el estudio presentado es estimativo tal y como se indica en
su epigrafe 1.10. No obstante el médulo aplicado de 450 €/m? parece ser inferior a los
utilizados por los colegios profesionales de arquitectos para edificios del mismo uso y tipologia;
el futuro proyecto, que incluira el estado de mediciones, corregird posiblemente el presupuesto
orientativo que consta en este estudio. La necesidad de incorporar el coste de ejecucion de la
urbanizacion y la dotacion de servicios en ese presupuesto también afectara a la determinacion
del presupuesto final de la intervencion.

5. Conclusion

El centro residencial municipal para personas mayores descrito en la documentacion
presentada es compatible con el ordenamiento urbanistico. Establecera un uso dotacional
como equipamiento comunitario en la modalidad «sanitario asistencial» permitido por la
ordenanza aplicable en la zona. Consta de tres plantas sobre rasante permitidas por la norma.
El cumplimiento de las condiciones estéticas y la integracién del edificio en el entorno podra
justificarse en los futuros proyectos que definan con mayor detalle la composicion de fachadas
o la solucion constructiva de la cubierta.

Tal es el parecer del técnico que suscribe; no obstante esa Corporacion con su mejor
criterio decidira.
En Vélez Rubio para Vélez Blanco
Ginés Romero Jiménez. Arquitecto técnico de la UAM «Los Vélez»
(fecha y firma electrénica al margen)
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