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[] unidad Edificatoria
Existentes

I.1. USO Y DOMINIO
Uso Predominante Residencial. Titularidad privada

1.2. INTERES ARQUITECTONICO Y/O HISTORICO

Edificio con interés Notable: casa urbana entre medianeras, con planta rectangular, situada sobre la primitiva trama
parcelaria como parte del singular conjunto arquitectdnico que conforma Gurutze Santuaren Plaza. Mantiene diversos
elementos estructurales, constructivos y compositivos de notable interés.

El fratamiento exterior inadecuado del bloque lateral de escaleras y la aparicion de un volumen emergente en la planta
bajocubierta provocando la discontinuidad de la misma desvirtian la imagen general de la unidad edificatoria.

1.3. NIVELES DE ADECUACION DE LA UNIDAD EDIFICATORIA. Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre.
= Adecuacion Urbanistica
La unidad edificatoria se encuentra adecuada urbanisticamente a las determinaciones del presente Plan Especial.
» Adecuacion Estructural-Constructiva
Regular. Presenta deficiencias puntuales en muros, suelos de pisos. Carece de ascensor.
= Adecuacién de las Condiciones de Habitabilidad
Regular. Presenta deficiencias puntuales en instalaciones comunes.
= Adecuacion del Acabado General
Regular. Tratamiento inadecuado de escalera exterior y de fachada de bajocubierta. _] o-




1.4. DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Casa Zabala Enea. Edificio de planta rectangular y tejado a dos aguas con alero paralelo a fachadas. Muros de carga
medianeros de mampuesto, y vigas transversales de madera con luz libre aproximada de 6,5m. Fachada principal y frasera
en plantas superiores sin mas funciones estructurales que las autoportantes.

Fachada Principal: silleria vista. Composicion simétrica de dos huecos en plantas superiores con balcones corridos con
baranda de hierro forjado sobre ménsulas de piedra talladas. En el segundo piso, presenta un escudo de armas del siglo XVIII,
con la leyenda "Soy de Zavala". En los dinteles de la planta baja ostenta una cruz labrada sobre una de las puertas y un
anagrama "JHS" sobre la ofra.

Fachada trasera: Muros esquineros en piedra y balcones corridos en planta segunda y tercera. Muy modificada.

Testero: mampuesto revocado y pintado o encalado con predominio de la masa frente al hueco. Composicion asimétrica.
Muy modificado.

Altura actual de tres plantas y bajocubierta. La cubierta ha sido alterada para la obtencién de una planta de viviendas. Es
muy probable que la casa tuviera escaleras exteriores o patin de acceso a los distintos niveles, y que al habitarse la planta
bajo cubierta, fueran sustituidas por el actual nicleo de escaleras lateral.

1.5. DOCUMENTACION GRAFICA DEL EDIFICIO
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ll. ORDENACION PORMENORIZADA

1.1

11.2.

1.3.

.CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Preservacion y puesta en valor de la unidad edificatoria, propiciando aquellas intervenciones de restauracion
conservadora necesarias para alcanzar los niveles de adecuacién precisos.

CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién

Parcela Consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada
Segregacién de parcelas: No autorizada

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion
Las establecidas en los graficos 1y 2 de la presente Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO
El régimen de usos de la parcela es el establecido en el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.
Se permite el uso terciario, en su modalidad de Oficinas/Servicios profesionales, ocupando la fotalidad del inmueble.

FORMA DE LA EDIFICACION (ocupacién, altura, tipologia de cubierta y jerarquizacion de fachadas)

Se consolida la edificacién existente en sus actuales condiciones generales de forma y volumen, ello sin perjuicio de la necesidad de eliminacion
y/o readecuacién, en los términos establecidos en el art. 25 de las O.G., de aquellos elementos declarados "discordantes” en el epigrafe I1.3. de la
presente Ordenanza. En ese caso, deberd disponerse una cubierta a dos aguas -con cumbrera paralela a fachadas principal y frasera-
sustituyendo a la actual, de acuerdo a las condiciones recogidas en el grafico 2 .

= Techo edificatorio
El resultante de las condiciones de edificacién (alineaciones, n® de plantas, altura de alero, y seccién), establecidas
en la presente Ordenanza Particular.

= Condiciones de Actuacion y Urbanizacion.

Las establecidas en el grafico 3 de la presente Ordenanza Particular (Parcela de Actuacién Aislada ).

ORDENANZA DE EDIFICACION

= Grado de proteccion
Edificacién sujeta a Proteccién Media (excepto el cuerpo de escaleras).

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas
Restauracion Cientifica, Restauraciéon Conservadora.
Para el supuesto de adecuacién de la planta bajo cubierta y/o cuerpo de escaleras se autoriza asimismo la Reforma,

en su apartado b), y Demolicién Parcial, ambas referidas exclusivamente a dichos elementos.
(Todas ellas con cardcter de Rehabilitacién).

= Elementos a proteger
Edificio principal en su conjunto, con su actual organizacion tipoldgica, configuracion volumétrica y alineaciones
(excepto cubierta y escalera). Consecuentemente, se respetardn sus elementos tipoldgicos, estructurales y formales
originales, asi como de valor histérico, estilistico y patrimonial, entre ellos los expresados en los apartados 1.2 e 1.4 con
las excepciones indicadas. Lotizacion medieval.

= Elementos discordantes (art.25 de las O.G.).

Tipo 1 : Planta Bajocubierta. Configuracion de la cubierta. Alero frasero y vigas voladas de hormigon.
Tipo 2a: Tratamiento exterior de caja de escalera y de fachada frasera.
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® Parcelas Residenciales:
Residencial de Asentamientos Anfiguos
(edificable/no edificable)

% Residencial de Edificacion abierta
(edificable/no edificable)

e Parcelas de Equipamiento Comunitario:
g2 Equipamiento

(edificable/no edificable)

o Sistemas de Espacios Libres:

Espacios libres urbanos
Espacios libres comunes

o Sistemas de Comunicaciones Viarias:

= Viales Urbanos/ Aparcamiento
Vias peatonales

= Alineacién Obligatoria (sr)
mmm Alineacién Mdxima (sr)
— — = Alineacién Méxima (br)
=== Linea Divisoria Alturas Obligatoria (sr)
= = Linea Divisoria Alturas Mdaxima (sr)
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Condiciones de adecuacién de la cubierta:

Cota de alero (referida s/art. 33 O.G.)-actual

Pendiente maxima: 35 %

Vuelo mdximo de alero: 100cm

Tipologia: dos aguas

Cumbrera: paralela a fachadas principal y
frasera

== Envolvente Obligatoria
==== Envolvente M&xima

5 Cota de Alero

Gréfico 2. SECCION (superposicién sobre estado actual)
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