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1. OBXECTO

O obxecto do presente Anexo de Habitabilidade é establecer, conforme ao indicado no
Capitulo VI do Decreto 29/2010 do 4 de marzo polo que se aproban as Normas de
Habitabilidade de Vivendas de Galicia, o limiar minimo de habitabilidade (LMH) requirido
para que as vivendas e edificios acaden as condicions minimas de habitabilidade no
ambito do Plan Especial de Proteccién do Conxunto Histérico de Monforte de Lemos.

As suas determinacions e a conveniencia de variar determinados estandares de
habitabilidade establecidas no Decreto 29/2010 de 4 marzo, xustificanse tanto polas
propias caracteristicas morfoléxicas e tipoloxicas do ambito, declarado Conxunto
Historico, das suas edificacions e vivendas, como pola necesaria salvagarda de
determinados valores patrimoniais que o Plan Especial pretende protexer conforme a Lei
do Patrimonio Cultural de Galicia e a lexislaciéon urbanistica.
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2. MEMORIA XUSTIFICATIVA

O ambito do Plan Especial correspéndese co declarado Ben de Interese Cultural
mediante Decreto 187/2005 do 18 de xufio da Conselleria de Cultura, cunha extension
superficial de 69,18 Ha das que 52,51 Ha se corresponden propiamente & zona
historico-artistica, e 17,67 Ha as zonas de contorno de proteccion de Carude,
Ramberde, Praza do Pifeiro e Ribeiras do Cabe. Este ambito acolle a un total de 1.118
edificios e a 1.704 vivendas, destacando a presenza de vivenda unifamiliar.

A estrutura urbana da Cidade de Monforte de Lemos esta fortemente caracterizada
polo seu soporte fisico, emprazada nun amplo espazo de gran planeidade e de mais de
seis quilémetros de diametro, atravesado polo arco fluvial do Cabe e a cardn do cal
aparece o promontorio do Monte de San Vicente, presidindo o ambito dende a sua
centralidade.

A orixe do asentamento asdciase ao Castro Dactonio, capital dos Lemavos, tribo xa
mencionada nos escritos do Século | de Plinio O Vello. O castro ocuparia os espazos
onde hoxe se atopan o Mosteiro de San Vicente e parte do ambito do Parque de
Zapardiel. A evolucion urbana desde a presencia do mosteiro prebeneditino, pasando
pola fundacién dos burgos, a vila murada e o asentamento condal, determinan a
ocupacion do monte de San Vicente que chegou ata nos.

Plan Especial de Proteccién do Conxunto Histérico-Artistico de Monforte de Lemos. Anexo Habitabilidade. 2



Dende o punto de vista da estrutura urbana do Conxunto Histérico, podemos definir
cinco ambitos que conforman outras tantas areas de estrutura homoxénea:

O ambito da Muralla.

Na parte alta do Monte de San Vicente, nos terreos interiores ao recinto medieval e
os cuarteiréns lindeiros con lenzo, atopamos as pervivencias do conxunto edificado
orixinal da cidade.

O conxunto da parte alta, coa Torre da Homenaxe, o Mosteiro, a Igrexa e o Pazo
Condal, xunto cos restos da fortificacion (cubos e portas), e as trazas do burgo
medieval definen fortemente o tecido, xunto coa propia topografia, resolvendo a
articulacién das partes a través dun viario de trazas longas e moi estreitas.

Tratase polo tanto dun espazo organizado en aneis conceéntricos, con viario irregular
que busca os camifios de cota, resultando cuarteirbns mais ben alongados e con
edificacidons pouco profundas. As barras de espazo privado vense interrompidas por
traveseiras de gran pendente que relacionan os diferentes niveis que conforman a
aba do Monte.

Nas contornas das portas, especialmente na Porta Nova, o espazo complexizase
pola chegada das diferentes trazas a entrada do recinto murado. Asi, as edificacions
xorden no anel que conforma a Rua da Falagueira, entre a Porta da Alcazaba e Porta

Plan Especial de Proteccién do Conxunto Historico-Artistico de Monforte de Lemos. Anexo Habitabilidade. 3



Nova, onde hoxe perviven restos de importantes arquitectura histéricas (o antigo
Concello, restos da sinagoga, o antigo miwe, casas xudeas...). Como via de acceso
xoga un dobre papel de relacion: polo seu caracter de miradoiro sobre a cidade que
comunica visualmente a mesma co conxunto histérico e, asemade, como
comunicacion fisica entre o conxunto monumental do Monte de San Vicente e o resto
do conxunto historico.

Entre as ruas Pescaderia e Zapateria aparece o tecido restante do burgo (tendo en
conta o moito desaparecido, mesmo recentemente), con edificacions residenciais de
B+1 de pouco largo e sen parcela na sia meirande parte.

O Arrabal.

Comprende as abas setentrional e occidental do Monte de San Vicente, ambitos moi
diferenciados, tanto en tecidos como en posicidén dentro da cidade.

Na parte oeste do ambito o tecido urbano se complexiza, os cuarteirons dispéfiense
en aneis, como no primeiro contorno, pero aqui a topografia permite que sexan mais
anchos e pechados, con edificacions nos laterais, deixando os interiores libres
dedicados a hortas, especialmente no encontro entre a Ponte Vella, A Calexa e o
arranque da rua Doutor Casares. Pola contra, na contorna da Praza de Espafia e o
Muifio da Pena, aparecen formaciéns en cuarteirons compactos, sen a penas espazo
interior.

O desembarco da Ponte Vella e a Praza de Espafa, son determinantes na
comprension deste fragmento de cidade, pois son orixe/destino dos camifios que
servian de comunicacion territorial, configurandose polo tanto como espazos de
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confluencia de desenvolvementos lineais, como o da rda Doutor Casares, a rda
Cardenal Rodrigo de Castro e a rua Doutor Teijeiro.

Moitas arquitecturas de interese repartense ao longo de este espazo, pois ademais
da Convento de San Xacinto e a Régoa, estan tamén o actual Museo de Vifio (antigo
hospital), o Muifio da Pena o Mercado Municipal € un bo niumero de arquitecturas
civis de interese. Ademais, xunto co anterior, localizanse aqui pezas de escala de
cidade ou mesmo superior, como o Centro de Saude, o IES Davifia Rey, o Centro
Civico ou o Fogar de San Xosé, dando medida do alto nivel de centralidade que
ostenta na cidade.

Incluense tamén neste espazo do Arrabal, rias como a do Comercio -treito do
Camifio Real-, ou Cardeal Rodrigo de Castro —amplo acceso da cidade ao
monumental espazo da Compafiia- conformando unha rede con largos de entre 5e 7
metros (a excepcion do tramo central do Cardeal) e dominados por arquitecturas
residenciais entre medianeiras de B+3. Ademais de ser charnela entre a parte alta e
o Campo da Compaiiia, estes espazos albergan gran cantidade de arquitecturas civis
de interese asi como boa parte da carga comercial e hostaleira do conxunto.

Ben distinta € a zona da ribeira do Rego das Veigas, ocupada de forma descontinua
con vivendas unifamiliares de B+1 entre medianeiras, con outras illadas e mesmo
unha pequena agrupacion lineal & beira da ponte que comunicaba a parte alta co
Camifio Real

A medio camifio entre as duas partes e a zona alta temos o conxunto de parques
formado polo Zapardiel, que contén restos do antigo Castro Dactonio, e o Bosque dos
Loureiros, este ultimo en estado de abandono.

Os Chaos.

Nun ultimo anel exterior, definido pola ria Lagares e Doutor Teijeiro que permitian
bordear a conxunto histérico sen acceder ao interior, e coa sua bifurcacion cara o
Campo da Compainiia (rua do Conde) aséntase o ambito de Os Chaos.

A Praza do Pifieiro € o centro deste espazo, lugar onde antigamente se atopaba un
pozo de uso publico. A dia de hoxe sigue mantendo a sua condicion de praza, pero
coa apertura da rua Roberto Baamonde reconfigurouse por completo, rompendo a
continuidade coa rua Lagares e desconectandoa da parte alta, & que se vencellaba
especialmente a través da rda da Cerca.
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A dia de hoxe, a rua Roberto Baamonde, cunha seccion de en torno aos 10 metros, e
salpicada de edificaciéns residenciais plurifamiliares de B+5, B+6, ... non permite ler
con claridade a peza, seccionandoa pola metade e definindo dous espazos a ambos
lados da mesma, deixando & Praza do Pifieiro como charnela entre as partes.

Ao Norte, un conxunto de crecementos lineais de parcela estreita e escaso fondo
edificado definen a fronte dun conxunto de cuarteirons de gran tamafo que chegan
ata os limites da cidade amurada, poboados con vivendas unifamiliares de B+1 e B+2
de diferentes épocas e calidades, apoiados sobre viarios de entre 4 e 6 metros.

Ao Sur a ria do Conde, na que perviven un bo nimero de vivendas tradicionais de
B+1 con solainas e as traseiras dos bloques plurifamiliares que definen a fronte da

ria Roberto Baamonde.

Abeledos-Ramberde.

Dende a Ponte Vella e con duas importantes referencias urbanas como o Convento
de Santa Clara e o Campo de San Antén (co edificio actual do Concello) arrancan
dous crecemento lineais nos camifios cara a Fiolleda e Chantada ao oeste (rua
Abeledos) e cara o Chao do Fabeiro ao norte (ria de Santa Clara).

Estes fitos organizan o ambito en torno a dous espazos, o comprendido entre o
desembarco da Ponte Vella e o Convento de Santa Clara, de xeometria miuda e
complexa, mesmo con pequenos cuarteirons propios de tecidos case que de porta de
muralla. Pola outra beira e concatenado ao primeiro, o Campo de San Antdén que,
dominado polo Concello, configlrase como o gran espazo publico da zona -resultante
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da desapariciéon do convento franciscano-, amosando parte das trazas propias do
espazo de mercado que foi.

Na rua Abeledos atopamos un parcelario moi miudo, posiblemente o de menos
largura da cidade, configurando unha fronte continua no lado norte de mais de 350
metros. O peso das arquitecturas tradicionais € ainda moi elevado, con especial
concorrencia da solaina, evolucionada nalgun caso cara unha sorte de galeria. O
viario é estreito, nos seus 5 ou 6 metros, mentres que os cuarteirons mantefen
frontes por riba dos 100 m, como herdanza do pasado agricola.

Cara ao Norte, discorrendo en paralelo ao Rio Cabe, atopamos o crecemento da rda
de Santa Clara, cunha lonxitude total duns 400 metros dende a Ponte Vella. Presenta
tamén un parcelario estreito, interrompido polas permeabilidades cara a ribeira que
fragmentan a gran lonxitude do camifio ata o antigo nucleo de Ramberde. As
parcelas, que no leste chegaban ata o rio, atdpanse hoxe confinadas polo muro que
delimita o Paseo Fluvial, resultando cuarteirons de ata un maximo de 70 metros,
fronte as grandes pezas do oeste, que mostran os grandes precintos dos labradios,
similares aos de Abeledos. No extremo Norte, compre comentar que a estrutura
integra o lugar de Ramberde, rueiro rural que pon o contrapunto a linealidade
camifeira.

Carude-A Compaiia.

A monumentalidade da implantacion do Conxunto da Compafiia co extenso Campo
que o enmarca diante da sua fachada, caracteriza toda a zona.
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Dende o Campo da Compafia, partindo do entronque co camifio a Acea Nova,
arranca o Barrio de Carude, apoiandose na via a Sober, cun largo de entre 7 e 8
metros, que o diferenza levemente do resto dos crecementos lineais presentes no
conxunto histadrico.

A metade do percorrido entre a Compariia e San Lazaro abrese a Praza de Carude,
que rompe a linealidade da rua. Neste espazo confluen ademais outros camifios que
chegan dende o muifio e as traseiras cara o rio, o que configura formas mais propias
de espazos rurais.

Actualmente ainda dominan as parcelas estreitas e moi fondas, especialmente a
carén do rio, posto que ao leste a apertura da ria Duquesa de Alba truncou por
completo o cuarteirdn. A aparicion de edificacions plurifamiliares de B+3, B+4 e B+5 e
mesmo promocions de vivendas unifamiliares adosadas, rompen tanto a estrutura
parcelaria como a escala da edificacion propia do lugar, especialmente na parte norte
do ambito. A pesares disto, as vivendas unifamiliares en B+1 seguen sendo
dominantes.

As Beiras do Cabe.

De costas aos crecementos lineais de Ramberde-Santa Clara e do camifio a Sarria
por Boveda (rua Doutor Casares), aparece o espazo do Rio Cabe, coa condicion de
Area de Respecto do conxunto histérico. Tratase dun espazo de gran calidade
ambiental, natural e paisaxistica, na que se distinguen espazos ben diferenciados. No
treito Norte ata a Ponte Vella, aparece por unha parte o Malecén, moi formalizado e
dominado polo trafico, e a marxe de Santa Clara, cun caracter mais naturalizado.
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O treito entre a Ponte Vella e a pasarela do Parque dos Condes-O Malecén perde
boa parte da sua seccion, especialmente no leste, onde as traseiras da rua das
Hortas o transforman nun paso estreito e deprimido dende o punto de vista
topografico, cuestion que muda ao superar a ponte da Avenida de Galicia, ainda que
mantén a sua seccion e a presion da edificacion.

Ao Sur da pasarela do Parque dos Condes, o espazo vén de experimentar unha
importante intervencion coa formalizaciéon dun percorrido peonil/ciclista que permita o
paseo ata o nucleo de Piheira, apoiandose en caminos de terra e pasarelas de
madeira.

En canto a estrutura parcelaria a do Conxunto Histérico de Monforte de Lemos é o
resultado das condicionantes da sua orixe, a sua evolucion historica e as pegadas do
territorio. Tratase, con caracter xeral, dun tecido que conserva a sua morfoloxia
orixinaria en moi grande medida, con apenas alteracions puntuais das parcelas de
nova creacién, derivadas en moitos casos de procesos de lotado de espazos
produtivos que perderon a sua funcion.

Dentro do Conxunto Histérico, podemos diferenciar entre os tecidos do interior do
sistema murado e aqueles que se desenvolven a cardn das vias de comunicacién
entre a cidade e o territorio, aparecendo puntualmente outras estruturas, como
pequenos rueiros de orixe rural, que quedaron inseridos na trama urbana no seu
proceso de expansion.

Na parte alta do Conxunto, deixando de lado o conxunto monumental de San
Vicente, as parcelas aséntanse en torno a aneis concéntricos que van dende
conxunto fortificado ata a muralla, conformando cuarteirons alongados e pouco
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profundos que se adaptan a topografia. A sua configuracion ten mudado moi pouco,
agas pola apertura da via de acceso ao Parador.
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A estrutura interior dos cuarteiréns presenta dous tipos principais de parcelas: de
grandes dimensiéns (un 10% por riba dos 500 m?, acadando ata os 2.000 m?), con
orixe produtivo ou de defensa e frontes a duas ruas, e parcelas moi miudas
destinadas & residencias urbanas do burgo (o 33% do total por baixo dos 100 m?),
con ocupacions do 100%.
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As pezas destinadas a vivenda presentes nos espazos inmediatos a muralla
presentan unha superposicion que mesmo deu lugar a apropiacion da propia muralla,
presentando frontes de parcela na sia meirande parte por baixo dos 10 metros e en
moitos casos mesmo por baixo dos 7 metros.

Fora do recinto murado a morfoloxia dominante € a do tecido lineal, con grandes
fileiras de parcelas estreitas e alongadas ao pé dos camifios histéricos, conformando
cuarteiréns de grandes dimensiéns nos que o espazo edificado se situa ao fronte da
parcela, reservando o interior para o espazo da horta.

A fronte das parcelas é miudo, case sempre por baixo dos 9 metros, pero en ambitos
como Ramberde-Santa Clara, Carude ou a parte Norte do Arrabal, predominan largos
de entre os 3 e 0os 6 metros e fondos de entre os 30 e os 50 metros.

Plan Especial de Proteccion do Conxunto Historico-Artistico de Monforte de Lemos. Anexo Habitabilidade. 11



Na zona de Os Chaos, a aparicion da ria Roberto Baamonde a finais do século XIX,
fragmentou fortemente o parcelario, distribuindo os cuarteirons do contorno da rtia do
Conde e a rua Lagares, producindo propiedades de largos parecidos aos anteriores
(entre os 4 e os 8 metros na sia meirande parte) pero con fondos que en ocasions a
penas acadan os 10 metros.

Pola sua banda, no contorno da Praza de Espafa, esta presente un entramado de
cuarteirons histéricos compactos, que xunto cun algun espazo de orixe lineal,
conforman un conxunto diferenciado, con largos de parcelas sensiblemente
superiores ao propios das zonas baixas (entre os 7 € os 10 metros) con uso
residencial e ocupaciéons moi préximas ao 100%, sen a penas reservas para espazos
de horta ou producion.

No conxunto do espazo incluido no plan, esta presente un parcelario sensiblemente
homoxéneo, con superficies medias entre os 200 e os 300 m2, sendo o tipo estreito e
alongado o dominante (por riba do 50% do total), tendo unha representacion
importante as parcelas de mais de 500 m2, mais comuns na zona alta, albergando en
boa parte os usos singulares.

No que se refire ao parque edificado diferéncianse dous grandes grupos, aqueles
con data de construcion anterior a 1960, nos que se incluen os construidos nese ano,
e aos que nos referiremos neste texto como anteriores a 1960 ou antigos e aqueles
con data de construcion posterior a 1960 aos que denominaremos Novos.

Do total de edificios do ambito, case o 73%, 801, son edificios anteriores a 1960
mentres que o resto, 299, son edificios novos, construidos con posterioridade a 1960.
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Dentro dos anteriores a 1960, distinguese entre os edificios non renovados e os
renovados. Os edificios renovados son aqueles que foron obxecto de intervencions
integrais tanto de rehabilitacion como de reestruturacion interior -entendendo por
estas ultimas aquelas actuacions que alteraron as suas caracteristicas tipoldxicas
orixinais resultando un edificio distinto ao orixinal- dunha profundidade que equivale
ao comezo dun novo ciclo de vida util.

O 91% dos edificios anteriores a 1960 son edificios non renovados, é dicir, que
conservan as suas caracteristicas tipoloxicas basicas orixinais, sen terse producido
neles intervencions integrais posteriores ao dito ano. Estes edificios antigos
constitien o conxunto arquitecténico que ten que ser valorado singularmente de cara
a conservacion e recuperacion do Conxunto Histérico.

Con respecto a tipoloxia das parcelas, segundo a forma de ocupacién da edificacion,
na maior parte das parcelas do ambito, un 90,4%, a edificaciéon disponse entre
medianeiras, das cales 0 93% agrupanse en cuarteirdns lineais.

No que respecta a altura da edificacion a media do conxunto do ambito é de 2,5
plantas, moi similar a altura media das zonas dos Chaos e Carude-Campo da
Compafiia e superada lixeiramente pola altura media da zona do Arrabal que, en todo
caso, nhon chega a acadar as 3 plantas. Nas zonas da Muralla e de Abeledos-
Ramberde a altura media € menor, situandose nas 2 plantas.

A altura predominante no Conxunto Histérico € o baixo e planta (B+1), altura do 53%
dos edificios do ambito, seguida polo B+2, altura do 28% dos edificios, outro 7% son
edificios de planta baixa. Dentro destes parametros encoéntrase o 88% dos edjificios
do ambito. Un 7,5% de edificios tefien B+3 plantas de altura. O resto de alturas, B+4,
B+5 e B+6, preséntanse en casos puntuais.

Na Muralla, en Abeledos-Ramberde e na zona Carude-Campo da Compafdiia a altura
predominante é o B+1, altura do 72% dos edificios da zona da Muralla, o 66% dos
edificios de Abeledos-Ramberde e case o 60% da zona Carude-Campo da
Compania. No Arrabal e nos Chaos as alturas predominantes son o B+1 e o B+2,
predominando na primeira o B+2, sendo a altura do 40% dos edificios desa zona, e
na segunda o B+1, altura dun 47% dos edificios da mesma.

En canto ao estado xeral da edificacion corresponde & apreciacion global de
sintese referente ao estado do sistema estrutural e construtivo do edificio asi como a
habitabilidade e estado das vivendas tras o recofiecemento de campo. Asi, dos
edificios que compoien o casario do Conxunto Histérico de Monforte o 59% estan en
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bo estado, o 32,5% estan en estado regular e o 8,5% estan en mal ou moi mal
estado. Sinalar que, dos edificios en mal estado, 36 foron diagnosticados en moi mal
estado, con patoloxias que aproximan o estado de ruina.

Do conxunto de edificios anteriores a 1960, case que o 51% estan en bo estado, o
37,5% en estado regular e o 12% en mal ou moi mal estado (un 4,7% en moi mal
estado). Apréciase polo tanto un amplo campo para as acciéns de rehabilitacion que
refire ao 49% dos edificios incluindo un numero significativo de intervencions en
profundidade, incluso de practica reestruturacion integral.

En xeral, as porcentaxes de edificios anteriores ao 1960 en bo estado nas distintas
zonas roldan valores similares aos do conxunto do ambito, sendo a porcentaxe algo
inferior na zona de Abeledos-Ramberde e algo superior na zona de Carude-Campo
da Compaiia, co 55% dos edificios anteriores ao 60 en bo estado.

No caso dos edificios anteriores ao 1960 en estado regular, as porcentaxes nas
distintas zonas tamén roldan valores similares aos do conxunto do ambito, a
excepcion da zona da Muralla que presenta unha porcentaxe algo menor de edificios
en estado regular, 0 27%.

Igualmente ocorre no caso dos edificios anteriores en mal estado, sendo tamén a
excepcion a zona da Muralla cunha porcentaxe de edificios en mal estado que dobra
as porcentaxes do resto de zonas e do ambito no seu conxunto.

Con respecto ao conxunto dos edificios novos, distribuidos de forma equilibrada nas
catro zonas exteriores a muralla, compre indicar que se ben unha ampla maioria, o
82%, estan en bo estado, un 18% dos edificios posteriores ao 1960 presentan un
estado regular, requirindo xa algun tipo de intervencion.

Nunha andlise por elementos estruturais, o tipo maioritario da estrutura vertical
dos edificios antigos € o de muros de carga presentando esta solucion o 79% dos
edificios analizados. O 6% presentan estrutura de porticos de formigon e un 14%
presentan soluciéns mixtas de muros de carga, piares, porticos de formigon e outros.

Destacar a presencia que o sistema construtivo de tapia ten na arquitectura
tradicional monfortina, estando presente no 39% das estruturas verticais dos edificios
analizados, o0 50% dos edificios con muros de carga.
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O estado xeral das estruturas verticais € bo, non aparecendo ocos nin outras
intervencions que afecten & sua funcion estrutural. Asi, do conxunto de edificios que
presentan a solucion tipo de muros de carga estan en bo estado o 89% mentres que
un 11% presentan algun tipo de patoloxia.

En canto a estrutura horizontal, a tradicional € a de madeira formada por vigas e
pontons, apoiadas sobre os muros de carga, sobre a que se dispdén o entaboado,
tamén de madeira. En xeral, as vigas de madeira son de boa calidade e soportan sen
deformacions importantes o sobrepeso das capas de compresiéon e recubrimento
ceramico habitual en cuartos humidos. Nos casos nos que se observa que o0s
ponténs estan flexionados considerouse a estrutura como regular. Considerandose
en mal estado naqueles casos onde non se pode garantir a estabilidade da estrutura,
ou cando, por ausencia dalguns dos elementos que a conforman, perde a
consideracion de tal.

Dos edificios anteriores a 1960 dos que se ten dato o 64% presentan estrutura
horizontal de madeira mentres que o 26% tefien estrutura de formigén, presentando
apenas o0 9% soluciéons mixtas de madeira e formigon.

En total, case que o 75% das estruturas horizontais estan e bo estado, un 20% en
estado regular susceptible de reparacién con medios habituais na rehabilitacion e
apenas un 5% estan en mal estado.

Nas estruturas exclusivamente de madeira o 65% estan en bo estado, o 27% estan
en estado regular e o 7% estan en mal estado.
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Igualmente, unha boa parte das estruturas de cuberta cumpren a sua funcién e non
presentan importantes deformacions nin patoloxias. Considéranse en estado regular
cando estan afectadas as correas e pontdns e mal cando non se pode garantir a sua
estabilidade.

Dos edificios dos que se ten dato o 59% tefien a estrutura de cuberta en bo estado, o
32% en estado regular e 0 9% téfiena en mal estado.

O 88% dos edificios antigos tefien a estrutura de cuberta de madeira. Delas, 0 55%
esta en bo estado, o 35% esta en estado regular e o 10% en mal estado.

!

e =
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Por ultimo, dos edificios anteriores ao 1960 dos que se ten dato o 53% tefien a
estrutura da escaleira de madeira, o 36% de formigdén e o0 11% mixta de madeira,
formigon, metalica ou pedra.

No 74% do total, as escaleiras estan en bo estado, o 20% en estado regular e 0 6%
en mal estado. Nas estruturas exclusivamente de madeira, estan en bo estado o
60%; en estado regular, 0 30% e en mal estado 0 10%.

Nos casos en que se observan pequenos asentamentos ou cando hai algun chanzo
en mal estado, sen que supofia problema para a estabilidade do conxunto,
considérase a estrutura da escaleira en estado regular.
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En conclusién, cabe destacar que o estado dos sistemas estruturais das edificacions
antigas de Monforte é, lonxe do que puidera parecer, relativamente bo, e que as
porcentaxes de estruturas en regular e mal estado medra canto mais exposto ao
exterior estea o sistema estrutural. Asi, son as estruturas de cuberta as que mais
sofren e as que presentan polo tanto o peor estado, habendo un 45,51% das de
madeira en regular e mal estado, mentres que as estruturas verticais, mais
protexidas, son as que estan en mellor estado, cun 89% das de muros de carga en
bo estado.

Este aspecto estrutural cobra singular relevancia a hora de tipificar a categoria de
catalogacion dun edificio. Tipificar un conxunto protexido implica tamén decidir qué
invariantes arquitecténicas convén preservar no proceso de vida dos edificios
histéricos. Qué invariantes compre preservar para garantir a sua salvagarda como
parte do legado cultural a transmitir.

Asi no método de tipificacion e adscricion dos edificios a unha das categorias de
catalogacion devén central o concepto operativo dun caracter determinante do
edificio, porque neste aspecto contense a posicion do Plan Especial con respecto a
cuestion da tipificacion edificatoria, como tamén a identificacion de cales son os
trazos invariantes a protexer en relacibn as actuacidons xerais autorizadas no
patrimonio arquitecténico.

Os caracteres determinantes do edificio fan referencia a tres aspectos
complementarios e concorrentes na sua unidade espacial:

O sistema estrutural.
A sua organizacion interior.
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A sua fachada, cerramento ou envolvente exterior.
A cuberta.

Son estes caracteres determinantes, e a suUa proteccion e permanencia, os que
poden entrar en contradicidn cos estandares de habitabilidade definidos no Decreto
29/2010.

O Plan Especial propon un catalogo basico de edificacions e elementos suxeitos a
normativa de proteccioén, cos efectos previstos na lexislacion urbanistica, en relacién
co establecido polo art. 56 da Lei 8/1995 do 30 de outubro do Patrimonio Cultural de
Galicia. Este catalogo basico abrangue ao 45% dos edificios, diferenciandose os
seguintes niveis de proteccioén:

A. Edificios monumentais, que identifica de entre os edificios de maior valor
arquitecténico, histérico-artistico ou cultural aqueles nos que concorren as

circunstancias adicionais necesarias para a suUa cualificacion como monumento,
tefien ou non administrativamente a consideracion de bens de interese cultural.

B. Edificios de excepcional significacion arquitectdnica, histérica e cultural, que dende

o0 punto de vista da sua regulacion normativa son obxecto, en principio, de
proteccion integral.

C. Edificios de caracteristicas singulares e de elevado valor arquitectdnico, que

dende o punto de vista da sua regulacion normativa, preténdense manter neles as
suas condiciéns arquitectonicas cunha proteccién estrutural.

D. Edificios de caracteristicas _tipoldxicas e compositivas de _significacion
arquitecténica, neles, tratase non tanto da sua proteccion integral, como da sua
rehabilitacion con respecto as suUas caracteristicas arquitectonicas por canto

constituen a substancia edificada do conxunto historico.

Conforme ao anterior o alcance normativo dos distintos niveis de proteccion fai
mencion ao repertorio de actuacions que poden incidir sobre un edificio e ao nivel de
esixencia no mantemento dos caracteres determinantes.

Por outra banda, o recofiecemento do estado material dos edificios complementouse
cunha valoracion sobre o estado de tres compofientes da vivenda: o cuarto de bafio,
a cocifna e os pavimentos.
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Para o conxunto das vivendas ocupadas nos edificios antigos, os cuartos de bafo e
0s pavimentos presentan unha situacion similar en canto ao seu estado, mentres que
a situacion da cocifias € lixeiramente distinta.

Arredor do 85% dos cuartos de bafio e pavimentos das vivendas visitadas atépanse
en bo estado, requirindo melloras arredor dun 13% dos mesmos e reformas
profundas un 2%. No que se refire ao estado das cocifias, sobre un 81% atdépanse en
bo estado, un 16% estan en estado regular, requirindo melloras, e case un 3% en mal
estado.

A vista destes resultados, pédese concluir, que a situacion xeral das vivendas
ocupadas no que se refire as condicidons de habitabilidade é boa, dado que nunha
ampla maioria os cuartos de bafio, as cocifias e os pavimentos estan en bo estado, e
que hai un numero significativo de casos que requiren de obras de mellora, abrindose
asi unha lifia de actuacion para a rehabilitacion.

Por ultimo, con respecto ao grao de accesibilidade dos edificios de vivenda colectiva
analizouse a existencia ou non de ascensor e o seu grao de accesibilidade,
considerandose boa cando o ascensor & accesible, mala cando non o é nin ten
posibilidade doada de adaptarse e regular se, ainda non sendo accesible no
momento da toma de datos, pode selo tras a realizacién das obras correspondentes.

Dos edificios anteriores a 1960 dos que se ten dato, tefien ascensor soamente un
10%, dos cales o0 83% son accesibles. Do 90% de edificios antigos que carecen desta
instalacion, un 35% tefien unha altura maior a B+2 polo que serian susceptibles de
incorporala.

Dos edificios novos un 35% ten ascensor, dos cales o 75% son accesibles, un 9%
son susceptibles de selo tras a realizacion de obras e un 16% non son accesibles nin
poden selo sen intervencions importantes. Do 65% de edificios novos que non tefien
ascensor, o 64% tefien unha altura superior a B+2 polo que serian susceptibles de
incorporalo.

Preséntase asi un amplo campo de mellora da accesibilidade vertical nos edificios de
vivenda colectiva ocupados do casario do Conxunto Histérico, tanto antigos como
Novos.

As caracteristicas do conxunto edificado definidas con anterioridade configuran un
patrimonio cultural de excepcional valor sobre o que as determinaciéns do Plan
Especial establecen unha salvagarda integral conforme ao mandato establecido pola
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Lei do Patrimonio Cultural de Galicia, a través da tipificacion dos niveis de
catalogacion e a instrumentacion das politicas de rehabilitacion definidas no seu
Programa.

A necesidade de que estas actuacions de rehabilitacion non entren en contradicion
con determinacioéns establecidas no Decreto 29/2010 é o que determina a necesidade
de variar determinados estandares de habitabilidade en funcidn do nivel de
proteccion do edificio e do grao de intervencion autorizado, e todo isto conforme ao
establecido no artigo 9.2. do Decreto 29/2010 e garantindo un Limiar Minimo de
Habitabilidade.

Neste sentido o ambito de aplicacion do presente Anexo é o das vivendas situadas
en edificios catalogados, que tal e como se indicou con anterioridade abrangue ao
45% dos edificios existentes, e esta referido exclusivamente as obras de
rehabilitacion, excluidas as de remodelacion de edificacién definidas conforme a
tipificacion establecida no artigo 8 do Decreto 29/2010 do 4 de marzo polo que se
aproban as normas de habitabilidade de Vivendas de Galicia.

Polo tanto as variaciéns que se propoien estan vinculadas a actuacions de
conservacion, adecuacion ou mantemento do existente.
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3. AMBITO DE APLICACION.

O ambito de aplicacion do presente Anexo € o correspondente as obras de
rehabilitacion, excluidas as de remodelacion de edificio, conforme & tipificacion
establecida no artigo 8 do Decreto 29/2010 nos edificios de vivendas catalogados
polo presente Plan Especial. No resto dos casos estarase integramente ao disposto no
Decreto 29/2010, ou aquel que o substitua, e aos requisitos basicos do vixente Cédigo
Técnico de Edificacion.
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4. LIMIAR MINIMO DE HABITABILIDADE.
4.1. CONDICIONS DE VIVENDA EXTERIOR.

Toda vivenda debera cumprir as condiciéns de vivenda exterior, entendendo por tal
aquela que teha alomenos a estancia maior en tédolos casos, e como minimo outra
estancia cando a vivenda conte con mais dunha, con ocos aptos para a ventilacion e
iluminacion a un espazo exterior de calidade.

Naqueles casos onde se xustifigue debidamente a sua imposibilidade dadas as
dimensiéns ou xeometria da parcela, considerarase suficiente a iluminacién e ventilacion
da segunda estancia a través dos patios interiores minimos establecidos no apartado
4.3. do presente Anexo.

4.2. ESPAZO EXTERIOR DE CALIDADE

E o constituido polas ruas, prazas ou espazos libres publicos aos que dea fronte a
parcela edificable. Igualmente considérase espazo exterior privado de calidade aos
patios de cuarteiron accesibles por motivos de seguridade dende os espazos comuns da
edificacion, ou ben abertos a outros espazos publicos. O espazo exterior de calidade é o
indicado no plano que acompana ao presente Anexo.

4.3. CONDICIONS DOS PATIOS INTERIORES

Os patios interiores, sexan abertos ou pechados, dimensionaranse en funcién do uso
das pezas que ventilen e iluminen a través deles. Estas dimensions seran as
establecidas no Decreto 29/2010 de Normas de Habitabilidade de Vivendas de Galicia.
Para os efectos do presente Anexo, € no seu ambito de aplicacion, poderan manterse as
caracteristicas e dimensions dos patios interiores existentes, sempre que non se
incremente o numero de estancias vivideiras do edificio que en cada planta do mesmo
os utilizan como fontes de iluminacion e ventilacion.

4.4. ESTANDARES MINIMOS DE ACCESIBILIDADE DAS EDIFICACIONS
No ambito de aplicaciéon do presente Anexo deberan xustificarse debidamente a

imposibilidade de cumprimento dos estandares minimos de accesibilidade das
edificacions establecidos nas seguintes determinacions:
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Acceso.

- O edificio debera ter acceso directo desde o espazo exterior publico ou a través
dunha parcela da sua propiedade.

- A porta de acceso ao edificio tera unha anchura libre minima de 0,90 m e non
invadira en ningun caso o espazo publico.

Ambito interior.

- E obrigatorio que exista un percorrido practicable para persoas con mobilidade
reducida.

- O portal debera ter unha altura libre minima de 2,40 m e permitira a inscricion en
planta dun circulo de 1,20 m de diametro libre de obstaculos.

Areas de acceso a ascensores e escaleiras.

- As areas de acceso a escaleiras e ascensores debera admitir a inscricion en planta
dun circulo de 1,20 m de diametro libre de obstaculos e ter unha altura minima de
2,40 m.

- Cando o edificio careza de ascensor, sera preciso instalar un que dea acceso as
plantas situadas por encima da terceira planta desde o nivel de acceso ao edificio
sempre que se incremente o numero de vivendas existentes con acceso en ditas
plantas.

Escaleiras.
- O ancho minimo entre paramentos para unha escaleira dun tramo sera de 1,10 e, se
€ de dous tramos sera de 2,20, e a altura minima sera de 2,20.

Espazos de comunicacion.

- O acceso as vivendas habera de efectuarse a través dun espazo publico ou de uso
comun cunha altura libre minima de 2,40 m, e debera permitir a inscricion en planta
dun circulo de 1,20 m de diametro.

O resto de determinacions seran de obrigado cumprimento.

4.5. CONDICIONS MiNIMAS DE HABITABILIDADE DAS VIVENDAS

No ambito de aplicacidon do presente Anexo, as obras de remodelacion de vivendas nas
suas diferentes categorias non lles sera esixible o cumprimento das normas de

habitabilidade sempre e cando se cumpra que:

- A vivenda conte cun espazo reservado para cocifiar no que exista a posibilidade de
instalar unha cocifa, frigorifico, mesado de 1,20 m x 0,60 m, e conte coa instalacion

Plan Especial de Proteccion do Conxunto Histérico-Artistico de Monforte de Lemos. Anexo Habitabilidade. 24



dun vertedoiro e preinstalacion precisa para conectar directamente un aparello para
lavar roupa.

- A vivenda conte cunha camara sanitaria pechada e independente do resto das
dependencias da vivenda na que exista, polo menos un lavabo, un inodoro e unha
ducha ou baneira.

- A vivenda cumpra cos seguintes puntos:
I.LA.1.1. Condiciéns de vivenda exterior conforme ao establecido no presente
Anexo.
I.LA.2.1. Condiciéns de acceso e indivisibilidade das vivendas.
I.LA.2.4.1.Alturas libres minimas compatibles coas normas de proteccion do Plan
Especial.
I.LA.4. Dotacién minima de instalacion da vivenda.

4.6. EXCEPCIONALIDADES

Nos casos nos que se xustifique a imposibilidade do cumprimento das determinacions
do presente Anexo de habitabilidade do Plan Especial, ou das normas de habitabilidade
vixentes, podera solicitarse a non aplicacion dalgunhas das determinacions antes
indicadas seguindo o procedemento de excepcionalidade establecido no capitulo V das
NHV-2010.

A Corufa, novembro 2016
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