Ayuntamiento de Céeeres

Area de innovacion, fomento, desarrollo teenolagico y medio ambiente
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INFORME TECNICO

Asunto: Estado de conservacion de las viviendas Destinatarios:
municipales de la plaza de Espafia de Rincon de Seccidén de patrimonio
Ballesteros

2

N° de expte: PAT-ENA-0003-2004
PAT-ENA-0001-2013

P. ref®: sm

Fecha: 30/01/13

Consideraciones:

Solicitado informe sobre ef estado de las viviendas de titularidad municipal nimeros 3 y 4
respectivamente, sitas en la Plaza de kspafia y denominadas de “los maestros”, se realiza visita el 28 de
noviembre de 2012, informandose lo siguiente:

¢ Situacién y linderos

Las viviendas estan ubicadas en la piaza de Espafia, en el extremo sur del cuerpo de edificacién en
el que esta situado también el ayuntamiento. Constan de dos plantas y de un patio trasero muy
extenso. El acceso principal se tiene por la plaza, a través de los soportales que recorren la completa
fachada a ésta, formados por el vuelo de la segunda planta de las edificaciones. Las viviendas
tienen, ademas, un segundo acceso a los patios traseros.

La vivienda n® 3 linda a la derecha con la n® 2, a la izquierda con la vivienda municipal n® 4 y al
fondo, con la vivienda del n® 1 del Paseo de ia Virgen,

La vivienda n° 4 linda a la derecha con la n® 3, a la izquierda con la prolongacién de la calle Pizarro,
con la vivienda sifuada en el n® 2 de esta calle y al fondo con el patio de la vivienda del n® 1 del
paseo de la Virgen.

Consultada la base de catastro, las dos viviendas constituyen un dnico inmuebie cuya referencia
catastral es 5120020QD245250001QZ (se adjunta hoja del catastro en anexo lil).

¢ Descripcién de tos inmuebles y estado de conservacién.

Las viviendas datan de principios de los afios cincuenta del siglo XX, época en que fue levantado el
poblado de Rincon de Ballesteros.

La vivienda n® 3 consta, en planta baja, de entrada-distribuidor, comedor, cocina con despensa y
escaleras de comunicacion con la planta superior. En ésta se hallan cuatro dormitorios, un bafio v el
pasillo distribuidor. Las estancias de esta planta que miran a la plaza son abuhardilladas.

La vivienda n° 4 consta en planta baja del distribuidor, estar, cocina (en los planos originales aparece
un “despacho” que actualmente se encuentra unido a la cocina) y las escaleras de comunicacién con
la planta superior. En esta planta hay tres dormitorios y un bafio, mas un pasillo distribuidor. At igual
que en la vivienda anterior las estancias que dan a la plaza son abuhardilladas.

Ambas viviendas tienen un patio posterior comunicado con la respectiva planta baja por unas
escaleras exteriores.

Todas las estancias, inciuidos los bafios, tienen luz y ventilacién natural.

Hace afios que las viviendas no estan habitadas, lo que acusa su estado de conservacién. Como
puede observarse en la documentacién gréfica que se adjunta, el aspecto que presentan es de
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completo abandono. No ha habido en ellas intervencién alguna de mantenimiento, conservacion o
limpieza en Ultimos afios.

La vivienda n® 3 tiene en la planta superior grietas en el forjado de cubierta que indican que el tablero
esta partido. Ademas tiene varias vias de entrada de agua, que son, a su vez, causa de mayores
deterioros. La parte inferior del tablero de cubierta ha perdido el revestimiento en algunas zonas, lo
que permite ver el mal estado en gue se encuentran los ladrillos que lo conforman,

Otras muestras del deterioro y abandono de la vivienda son, por ejemplo, la carpinteria, que es de
madera, no tiene vidrios y no clerra, con lo gue la entrada de agua y de aves, u otros animales, es
continua. Grietas en los muros medianeros. Presencia de maleza, enseres diversos y de materiales
de construccion, tode deteriorado, en el patio posterior. ..

La vivienda n° 4 tiene una distribucion que difiere de ia de su estado original. La cocina v la estancia
contigua (en los planos originales denominada "despacho”} se han fundide en una Unica sala.

En el forjado del techo de la cocing hay un hueco, de un metro por setenta centimetros,
aproximadamente, aparentemente abierto para la instalacidén de fontaneria del fregadero. A traves de
ese hueco pueden verse las viguetas pretensadas del forjado asi como los tabiquillos palomeros que
conforman su cubierta. En esta estancia esta el dafio mas importante, grietas entre |la fachada a la
calle Pizarro, la del patio posterior, y el forjado de piso. La grieta entre los cerramientos se manifiesta
al exterior, lo que indica que afecta a todo el grueso de los muroes.

£n el estar-comedor el forjado de piso ha cedido ligeramente por el centro.
En las estancias de |la planta alta hay muchas humedades, la mayoria procedenies de la cubierta.

Como ocurre en fa vivienda n° 3, la carpinteria es de madera y su estado de conservacion es tal que
permite la entrada de agua y animales.

En ambas viviendas, los paramentos de los cuartos himedos estan alicatados hasta la altura de 1,60
m y a partir de ahi pintados. Los solados son de baidosa hidraulica.

Los bafios tienen sanitarios rotos y las instalaciones estan inservibles, ademas de incumplir la
normativa vigente.

Estudio de superficies.

Vivienda n°® 3:

Parcela;

Superficie ocupada por la edificacion ... s 40,01 m?
Superficie Ibre (DAHOY ......oovevveeee e eese e 263,54 m*
Total superficie de 1a Parcela: ... rreaees 303,55 m*
Superficie construida:

PIAMA DRJA ... oot 40,01 m?
PIENEA I <....ovooeeoee oot 71,34 m*
Total SUPETICIE CONSITUITAL ..ot eeeeeeve oo 111,35 m*
Superficie Gtil:

PIBNEA DAJAT o..eeveivecveiese e 39,04 m?
Entrada/distribuidor

COMEBUDT . ovvvvien i see e

COCIME . oo e

DESPENSE ..o

ESCaIBIas .o
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PASHIO oottt e 6,00 m?

PIENLE GH’E ..o 47,60 m?
DOIMIONO T..vrvivieee oo e 863m°
DOmMIOM0 2. 13,17 m*
[ormitorio 3. 12,96 m”
DOrmitorio 4. 8,99 m?

Total SUPEITICIE UL 1. eieeeie e e, 86,64 m*

Vivienda n® 4:

Farcela:

Superficie ocupada por la edificacion ..., 60,77 m*
Superficie [1bre (PAHO) ..........ocvveire e, 320,35 m*
Total superficie de 1a parcela: ..........cc.oo.ocvivvevicviveieeeeeenn. 381,12 m?
Superficie construida:

PIANEA DAJA ..o oottt 60,77 m*
PIAMA @18 ..ot 61,34 m*
Total superficie CONSIIUITR ...o.vovev oo, 122,11 m*
Superficie Gtil:

PIBNA DAJAL .- oot 48,33 m*
Entrada/distribuidor

E Sl et

COCINA .ot

ESCRIBIAS (it e

Pasillo ....oooii

4014 m’

Dormitorio 4
Dormitorio 2
Dormitcrio 3

Total superficie G ..o, 88,47 m°

Conclusiones:

1. Que, dado el estado de conservacion de las viviendas se concluye que no redinen las condiciones de
habitabilidad exigidas y, ademas, que son un foco de insalubridad y que pueden presentar peligro
para la seguridad de las personas si no se toman las debidas medidas de reparacion de los dafos
que tienen.

2. Que habrian de tomarse, con urgencia, las siguientes medidas para garantizar la seguridad de las
personas {de las que se da traslado con esta misma fecha a la brigada municipal de obras):

a.  Apuntalamiento de la fachada a la calle Pizarro, de la vivienda n® 4.

b.  Proteccion de todos los huecos exteriores, para ia entrada no soioc de agua y de animales.
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3. Que el importe y el volumen de las obras de reparacién que habria que acometer para poner las
viviendas en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, y la ausencia de un
destino municipal, aconsejan su enajenacién, como forma de solucién de los problemas de
conservacion que tienen.

Para el caso de que se determine su venta, se acompafa en anexo la valoracion de las viviendas y de
las obras de reparacion necesarias para ponerlas en uso.

Caceres, 30 de enerp de 2013

/

VeBe: Santiago Murill Fdo.: Sara Minguez y Luis Solana

Ayuntamiento de Cdceres

Plaza Mayor, 1. CP: 10003

Tel: 927 255800
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ANE X O1: VALORACION DE LOS INMUEBLES

o Condiciones urbanisticas del inmueble.
De acuerdo con el plan general municipal de Caceres, la situacion de la parcela es la siguiente:
- Norma zonal 3, “Edificacion en vivienda unifamiliar”
- Grado 8, “Colonias”
- Conjunto 2, “Rincén de Ballesteros.

Las condiciones que resultan son las siguientes:

Condiciones parcela:

Condiciones parcela minima

Segun art.8.3.5y 8.3.6

Frente minimo

Existente

Disposicion edificacién:

Ocupacién todas las plantas

Segun art.8.3.8, apartado 2

Ocupacion en semisotano

Segun art.8.3.9

Posicién de la edificacion:

Alineaciones. Existente

Retranqueos Existente

A linderos medianeros Existente

Edificabilidad:

Maxima Segun art. 8.3.8

Minima Segun art. 8.3.8

Altura:

Méaxima Segun plano n° 5 (Il alturas en edificio pral. y | altura en
edificaciones auxiliares)

Minima

Uso caracteristico:

Uso caracteristico

Vivienda unifamiliar

Usos compatibles

Segun art. 8.3.15 “Usos compatibles”. Tomo | Normativa

urbanistica del PGM y art. 8.3.14 “Condiciones estéticas”

A las condiciones del cuadro anterior se suman las que resultan de de la inclusion del edificio en el
catalogo de bienes protegidos, en el que recoge se indica que el poblado “se encuentra catalogado
en su totalidad, con proteccion ambiental”, y se remite a la norma zonal 3.8 y a las condiciones

graficas del plano n° 5",
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e Obras de reparacién.

Las obras de reparacién que han de realizarse para devolver a las viviendas las debidas condiciones
de habitabilidad se valoran a continuacion:

Importes
Viviendan®3  Viviendan®4

Albaileria] Rehabilitacion de cubierta
Reparacidon de grigas enmums
Reposicidn de tabiq. demolida
Reposcion de solados y akcatadoes
Reconst Parte entrevigado

Picado y pintado paramentos vert. y horiz. 1400000€  16.525.00€
Carpinteri a Campiniera interfor
Campnteria exterior 4.500,00 € 4, 100,00€

instalaciones|Instalacion de fontaneria
Instalacionde electicidad
irstalaciéngas, telef., dc. 350000 € 3.500,00€
PEM reforma 2200000 € 24125 00€
19 GGy Bl 418000 € 4.583,75€
261800 € 28.708,75€
21% VA 549780 € 6.028,84€

TOTAL 3167780 € 34.737,59€

e Vaioracién de las viviendas:

Para determinar ef valor del inmueble se parte de la valoracion realizada con fecha de 29 de enero
de 2007, dado que en la actualidad no hay mercado inmobiliario activo del que exiraer testigos
fiables y en cantidad suficiente. Al valor obtenido en esa fecha se le aplica un coeficiente que recoja
la depreciacion gue ha experimentado ef mercado de vivienda, que se estima en el 25%, y del
resultado se detrae el importe de las obras de reparacion de jas viviendas.

Importe
Vivienda | Vaor 2007 Depreciacion Diferencia reparacdones Valor 213
n®3 73.44661€ -18.36165€ 55084, 96 € 31.677,80€ 2340716 €
n’4 81.03883€ -2025971€ 80.779,12 € 3473759 € 26,041,563 €

Conclusiones:

De acuerdo con las consideraciones expuestas, el valor de los inmuebles es:

- Vivienda n°® 3;: Veintitrés mil cuairocientos siete con dieciséis euros. 23.407 16 €
- Vivienda n® 4: Veintiseis mil cuarenta y uno can cincuenta y tres euros. 26.04163€

Avteamicnio de Cdceres
Plaze Mayor, 1O s
Tol 927
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ANEXO II: FICHA CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

REVISION ¥ ADAPTACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

]f Tipor  Arquitect i
:

. Rucon Ballesieros

2. DESCRIPCION

Estile

Arg fAuator

Denommacion  Viviendas Celonos, Nicleo

I IBENTIFICACION Y LOCALIZACTON

DESCRIPCIGN GENERAL

Estructurs:
Grupe viviendas colonos

Cubiena;
Inclinada, teja cordmica,

i
i

DESCRIPCION DE FACHADA

Composigisn: SRR
: Viviendas unifamiliares con patio.f y 2 altwras,

Materinles

| P—

Elementos

N, G-2 Vi Rinedn Badiesteros
Ref Paoed fosa SM3E
Rel Catastro” ,

4, CONDICIONES DI PROTECCION

[
Alcceiones

LESTADRO
Uso: Residencind I!Ocup:‘cmn: ‘ 51
Bucna
 Privada

lTipo giic‘ji'mlcééi()n:

Ambientat} &

Ilﬁzmrmuom

Estitictur

Ci

PO inlema: Cimamentas:

i |

Dxcciatacion 13.1.C i Cubivria, ] ¢
IR SO P i Y|
i FROMOTGRICONSTRUCTGR/OQBS ERVACIONES fi
* i
Trromator Tastitulo Nacienzal de Colonizacitn %
Constructor 7)
3

Observaciones. Ko eatadops o confunto e su totalidad, cor proleccida ambiental, ¥ se remite a la norma zonnl 3.8 ¥ a las condicioncs g
prilficas det pfano n°s, i

Avumamiems de Cceres
Plaza Mover, T CP Jatind
Tel: 927 2538010

WL CRCENES, 5

i3




FICHA DEL CATASTRO

ANEXO Il
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ANEXO V: PLANOS
e PLANO 1: PLANO DE SITUACION
« PLANO 2: DE USOS Y SUPERFICIES (VIVIENDA N° 3)
e  PLANOC 3: DE USOS Y SUPERFICIES (VIVIENDA N° 4)
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ANEXO IV: FOTOGRAFIAS DEL ESTADO ACTUAL

Fotografia 3: Entrada - distribuidor Fotografia 4: Comedor - estar

Foto 6: Dormitorio 4

3 Sl
Fotografia 5: Cocina
Ayuntamiento de Cidceres
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Fotografia 7: Aseo

Fotografia 9: Dormitorio 1

Ayuntamiento de Cdceres
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Tel: 927 255800
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Fotografia 10: Dormitorio 2
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Fotografia 11: Fachada vivienda n® 4 Fotografia 12: Entrada

Fotografia 13: Comedor - estar

Fotografia 15: Cocina Fotografia 16: Cocina
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Fotografia 17: Dormitorio 1

Fotografia 20: Aseo

T |

b3

Fotografia 22, 23 y 24: Fachada posterior
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