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PROYECTO :ESTUDIO DE DETALLE U.A. FRAGA

SITUACION :MANZANA ENTRE CALLES GARCIA BARBON, REFPUBLICA
ARGENTINA, URUGUAY E ISABEL I1.

PROMOTOR : JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION

ARQUITECTOS :ARTURO FRAGA, EDUARDO FRAGR, CESAR JIMENEZ,
LUIS MEIJIDE Y ANTONIO DAVILA.

FECHA :AGDSTO 1991 -

1.ANTECEDENTES.

El Flan Esperial vy Catalogo complementarioc de Editficios,
Conjuntos y Elementos a Conservar (PEEC, desde ahoral), de Vigo,
z=sfala, para el ambito de 1la manzana de referencia, su gestidn
mediante una Unidad de Actuacidn.

Esta Unidad se desarrplla a través del presente Estudico de
Detalle yel sistema a utilizar serd el de Compensacidn.

A tal efecto, vy con fecha 23 de julic de 1.991 se presentaron
en el Excmo. Ayuntamiento de Vigo los Estatutos y  Bases de
actuacion de la Junta de Compensacién, que han sido aprobados
inicialmente en Fleno Municipal de fecha 2 de Agosto de
1.991, al tiempo de la fijacion del sistema de compensacion
para su desarrollo.(BOP de 26 de Agosto de 1.991).

Se ha realizado consulta previa al Estudio de Detalle, gue ha
sido notificada por lag Oficinas Técnicas Municipales,
recogiéndose en el presente documento los puntos de la misma vy
justificandose los no recogidos, ya sea porgue se han resuelto
Oy posteriores consultas 0o porque 58 fan aclarado
suficientemente v va no se hace necesario asumirlas.

2.CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA..

El presente Estudio de Detalle desarrolla las previsiones dei
FEEC para su ambito, las cuales vienen sefialadas en su ficha de
raracteristicas {nag. 112 y planpo 1/7-24) .

Fara comprobar =u cumplimiento haremos a continuacian  un
E=ztudioc Detallado de las previsiones vy del proyecto gue se
presenta (art. &5 v &6 R.FL)Y &
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2.1 0BJETIVOS BENERALES DE 1A ACTUACION

2.1.1.0rdenar la manzana.

Z2.1.2.Reordenar las fachadas interiores. tanto ds 1a LU/
Garcia Rarbém como del resto de las calles. Fijando
una alineacion pesterior v una altura maxima de la
edificacidn.

2.1.Z.Crear una zona peatonal interior, comunicada con las
ralles gue delimitan 1a manzana. Los accesos a esa
area peatonal interior se realiza desde las 4 calles
tal v como fija el FEEC.

2.2.AMBITO

El ambito previsto, que coincide con el de este Eztudio de
Detalle, lo conforma 1las alineaciones exteriores de la
edificaciton perimetral de la manzana, en las cuatro calles
que lo delimitan @ C/ Garcia Barbdn. Hepublica Argentina,
YUruguay e Isabel 1I. S gefala en ios plancs de ecste
Estudic de Detalle.

2.Z.SUFERFICIE Y FPROFPIEDAD DEL SUELOD

lLa Unidad posee  7.847 m2 {(segun medicidon en plano
topografico!. gque cpincide practicamente con la sehalada en
la ficha (7.800 mZ}.

Esta superficise se reparte de la siguiente forma  entre
todos los propietarios s
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SUFPERFILCIE
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EMFRESA FRAGA 5.A.
Representante:
Fduardo Fraga Fdez.

FAMILIA FRAGA
Representante:
Arturo Fraga Fdez.

HDOS. EUGENIO FADRIQUE
Representante:
Javier Romero Fadrigue

D.ELIGIO MOVOA CANCELA
Fdi'f.n8 14 c/Garcia Barbon

NAVIERA S5.A.

Edif.nD12 c/GBarcia Barbon
Representante:

D.Fernando Autran

D.PEDRO SERSANT CURBERA
Edif.n2 & c /lzarcia Barbon

AFEMA S.0.

Edif.n8® 4 c/Garcia Barbon
Representante:

Manuel Fco.Blanco Oterc

PILAR ESTEVEZ SAMMARTIN
casa N2 1| c/lsabel Il

HUOTELES DE CARBALL IND S.L.
Y D.COMSTANTING SEQUEIROS
NIMD /psisc 28,38 y 48)
Edif.n2 I cflzsabel 11

HOTELES DE CARBALLIND S.L.
Representante:

D.luis Carneiro

Edif.n2 S c/Isabel 11

. 388,00

212,00

o

IT71, 00

RATIO DN BV

1.167,00

751,00

40, 30

174,00

171,00

7.867,00 M2

AFARTICIF,

17,64

1,94

14,83

-3

z,21

100 7

4
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2.4.ACCES085 AL AREA INTERI1OR

?.4.1.E1 acceso desde la calle lsabet I1 se realiza en
planta baja del edificioc nf 1. No se plantea el
derribo de este edificio, por su elevado coste
{exictiz ademas una contradiccion en el FEEC pues se
pbhligaba a conservar la fachada, y por una gestion
mas agil, vya gue la edificabilidad de esa propiedad
se situa sobre su terreno, Sin necesidad de
reparcelar.

2.4.2.E1 acceso desde la Cf Republica Argentina se realiza
entre las dos propiedades de Herederos de Eugenio
Fadrigque, con una altura libre de [1I1 plantas.

2.4.3.E1 acceso desde la €/f Uruguay se bace entre las
propiedades de la Familia Fraga vy 1la de Herederos de
D. Eugenic Fadrigue , con una altura libre de 11
plantas a cota de calle (IV plantas a cota de plazal.

2.4.4.E1 accespo desde la C/ Garcia Barbon s a través de
area aporticada en el edificio nB 12 (MAVIERA G.A.) vy
Area aporticada en edificio n2 6. (ver planos).
El espario entre el edificio nd 2y 1 n8 4L, sB
utilira {(en un ancho de 53,3 mts.) para acceso general
de trafico rpdado a cota de 18 sdtano. Se utilizara
el resto para acceso peatonal, unido al aporticado
anterior.

2.3.ALTURAS DE LA EDIFICACION

Las alturas de la edificacidon se toman desde las calles
exteriores.

En 1los dos casos en los que no existe edificacion se
propone una linea de cornisa continua gque evite saltos
innecesarios respecto a las edificaciones colindantes. Se
entiende gus un Estudio de Detalle de una Manzana compuesta
por varias proeopiedades debe proponer soluciones globales y
no solo aguellas gque surjan de la aplicaciion de ordenanzas
para solares individuales.

El resto de las alturas son las sefialadas en la +icha de
caracteristicas v 2n los planos del Estudip de Detalle.

2.6.TRATAMIENTO DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

2.6.1.%2 procederd a la sustitucion de ias  fachadas del
edificio n@ 12, siguiendo las determinaciones de este
Estudioc de Detalle y a las correspondientes del FEED.
Se ajustara, ademias a las nuevas alturas permitidas.
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2.6.2.5e procederd a la cubricion de la medianera del Cine
Fraga, bajo 'las determinaciones de este Estudio de
Detalle vy de 1la correspondiente Ordenanza del
P.E.E.C.

H

2.6.%.E1 mantenimiento o©o derribo de las edificaciones
actuales =e regira por las catalogaciones v
protecciones gue el propio FPEEC establece sobre cada
unp de lps edificios.
la correcta aplicacien de estas determinacionecs se
exigira en las respectivas. splicitudes de licencia vy
en las consultas opbligatorias ante la COMISIUN  DE
SEGUIMIENTO del Flan Especial.
G

?.6.4.E1 tratamiento de las plantas bajas. en lo referente
a huecps existentes, asi como el tratamienteo de las
fachadas interipres se ajustara a lpos mismos
criterics sefialados en =1 puntoc anterior.

2.7.AREA PEATONAL INTERIOR

2.7.1.El aArea peatonal interior tendra una superficie de
2.09% m2.
Se define su cota, coincidente con la actual de ia €7
Garcia BRarbon, es decir, a + 18,20 {(segiun topografico
adiunto).
Se ha pencado como un espario £in despiveles {les
accesns a &1 absorberan las diferencias de rasantes)
v plano, cuyn tratamiento en superficie, acabados vy
mobiliario se definira con detalle en 21 Frovecto de
Urbanizacidn.
Dado que, balio este espacio existirad ocupacion
dedicada a garaje—aparcamiento, 1los suelos seran
duros, con materiales pétreos.
Su ejecurcitn se realizarad por fases, a medida que se
vayan ejecutanda los respectivos provectos de
edificacion de 1las propiedades en las gue se situa
éste area. El proyecto de urbanizacion senalarda las
condiciones que satisfaran cada uno de los
propietarios para la correcta giecucion de las obras.

2.8.SUPERFICIES EDIFICARLES Y N2 MAXIMO DE VIVIENDAS

Tal como se relaciona en la ficha de caracteristicas de
esta U.A. v en el punto 2.3. de esta memoria, 1a
edificabilidad de 5 m2/m2 aplicada a ios 7.8B67 m2., permite
una superficie edificable total de : 39.335 m2., repartida
de l1la siguiente forma =«
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NG superficie edificable (m2)

1 6.940,00

kJ

4.,5460,00

I

12.56%5,00

q 1.8B55,00 (Xx)
5. 1.900,00
& 5.835,00
7 3.755,00
8 200,00
9 : 870,00 (X)
10 855, 00
TOTAL 39.335,.00 M2

{%¥) Al existir mas de un propietario en estos edificios les
correspondera la superficie edificable proporcional a
su propisdad actural dentro del edificio.

2.7.VIALES

Mo se realiza ninguna variacion ni actuacidn, al guedar

fuera de la Unidad las calles perimetrales.

2.10.6ARAJE-AFARUAMIENTO ¥ TRAFICO

2.10.1.Rajo cada edificio

Cada propiedad construira bajo su edificio las
plantas dedicadas a garaie—aparcamiento gue sefala
1a ordenanza correspondiente del FEEL.
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2.10.2.

2.10.3.

Hajo el area peatonal.

Baio =1 area peatonal se definen do= zunas
diferenciadas. Una es la zona de acceso comuan gue
funcionarad como distribuidor de entrada a cada
sihtano, a nivel del 19. Se sefala en planos.

£l resto del suelo pertenece a cada prepietario
priginal y su uso sera el de garaje—aparcamiento o
usos rcompatibles. Se construiran dos sotanos, va
gue en la actualidad esa es la rasante existente.
Aunaue la ficha de caracteristicas sefala una
edificabilidad en éste 3rea de 0,2 mZ/mZ, con una
superficie total a construir de 1.560 m2, no parece
aconsejable tener gue rellenar casi 2,50 mis. para
alcanzar la cota del 18 sétano, pues esto
produciria un encarecimientc estructural mety
elevado y, ademas, no se comprende la limitacion de
edificabilidad en sotanos de &ste area, cuande bajo
ips edificips se puede bajar hasta una rasante
mayor .

fLas rcomunicaciones entre 18 y 28 sotano, =g
resolverian dentro de cada propiedad.

El acceso de trafico rodado a los garajes de l1as
distintas propiedades se realiza desde la cota de
la &/ Barcia Barbon . Estpo se justifica por las
rasantes actuales del terreno y la imposibilidad de
hacerloc por la C/ Uruguay {(con dos plantas de
diferencia respecto a Garcia Barbon) y por que si
se plantearan accesos desde Republica  Argentina o
Isabel 1, las rampas barrerian una gran zona
peatonal gue ya no serviria a este uso.

De esta forma con una rampa de doble direccion de
circulacisn (entrada v salida) accederiamps al
distribuidor de 18 s&tano, desde el gue se entraria
a cada garaje particular.

£l arcesno desde o/ Garcia Barbon  tiene la ventaia
afadida de hacerlo desde un vial de & carriles en
rada sentido gue admite un flujo de trafico mayor.
¥ ademas se concentran las entradas a garaig en un
punto, evitando el entorpecimiento con 2l tratice
peatonal {al cruzar ia acara) gue supcndria un
acreso en cada edificio. lampoco se hara necesario
modificar las actuales +tachadas de pisdra para
adaptarlas a los anchos de zaguan gue +ijan las
cordenanzas.
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Z.11.ALINEACIONES ¥ KRASANTEH

Seran los definidos en planos.

3.SERVICIOS EXISTENTES

Fs evidente gue la ubicacion de la manzana, sn el centro de la
ciudad, indica que existen los servicios de fAlicantarillado.

Abastecimiento de Agua, Energia Elsctrica, Mlumbrado Urbano,
Teleftonia, fAcceso Rodado y Aceras.
Se adjunta, sin embargo, certificacion de lops servicios

existentes con sus diadmetros.

La Urbanizacion del conjunto se completard, en 21 espacio
interior, con alumbrado publico, mobiliaric urbano vy servicios
de acometida a edificacidn interior de la propiedad n8 &, asi
como todos aquellos derivados del cumplimiento de Mormativas
Vigentes ' que atecten a este tipo de actuaciones (Froteccion
Contra—Incendios, Accesibilidad, etc.). Be definiran en el
Froyecto de Urbanizacidn.

4.VIABILIDAD ECONOMICA DE LA BGESTION Y EJECUCION DE LA UNIDAD

Correran a cargo de Junta de Compensaciéon , como iniciativa
particular gue propone esta Actuacidn, los gastos derivados de
la gestitin de la Unidad (Estatutos vy Bases de fActuacion,
Proyecto de Compensaciom, Estudio de Detalle vy Froyecto de
Urbanizacion) y aguellos gue resulten de la ejecucion de la
urbanizacidn. Los propietarios finales de 1a rconstruccion,
tendran a su cargo 1 mantenimiento de las zonas comunes {(area
peatonal vy acceso comin a 19 satano).

S.EXISTENCIA DE YACIMIENTOS ARBUEOLOGICOS

No existe constancia de 1la existencia de ningin tipo de
yvacimiento arqueoldgico.

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ART. 65 66 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

En 1ps puntos precedentes se ha dado cumplimiento a las
determinaciones de los articulos 65 y &6 del R.de F.
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7 .RESPUESTA A LA CONSULTA PREVIA

t.as distintas correcciones a gue hacia referencia 1a
notificacién que = adjunta a la consulta previa realizada se
han contestado en los puntos de esta memoria o en los planos
que completan este Estudio de Detalle.

Vigo, a 29 de Agosto de 1.991

» FDO.: LOS ARGUITECTOS

Arturo Fraga
Eduardo Fraga
Cesar Jimene:z
Antonio Davila

tLuis Meijide
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ANEXO AL ESTUDIO DE DETALLE DE LA U.A. FRAGA N

24~ l“°\2
{ ,i ) _5'\4:/ o’ ' /..'-".h
1. ANTECEDENTES | ,m"ﬂwk R

De conformidad con el acuerdo plenario de 28 de Noviembre de 1.991, por el

que se aprobd inicialmente, por unanimidad, el Estudic de Detalle de la U.A.

Fraga, perteneciente al P.E.E.C., y en cumplimiento a los condicionantes ex

Apr
\Ph:»

puestos en esa sesidn, s& jadjuntan planos: yVexXpliracidn que subsana los mis
mos. :

2. OCUPACION EN SOTANOS

Tras consulta a los Servicios Técnisgg,M nicipales de Sequridad, Tréfico vy
Trasnporte, se adjunta nueva solucidn de accesos y salidas de sdtanos desti
nados a garajes, con entrada por la C/ Garcia Barbdn y evacuacidn por la C/
Republica Argentina por rampa de 3 mts. de ancho.

Se garantiza el acceso al interior de la manzana de los Serviciocs Contra-In
cendigs Municipales.

Se sefiala también, en planos que los usos previstos en sétanos 1 y 2 serdn

los de garaje-aparcamiento.

3. DISCORDANCIAS EN EL SOLIDO N2 6

Se ha corregido la discordancia entre los planos de planta y seccidn en el
s6lido 6, de forma que las plantas adicionables a tal edificio, en su parte
posterior, poseen la misma alineacidn que las edificaciones 3, 4 y 5, en la
forma dibujada en planta. Al tiempo, se anula el paso aporticado bajo este
edificio, de acceso a la plaza, pues no es necesario con el cambio de acceso

a sdtanos introducido. 28 ElE 1052

4. CRITERIOS PARA TRATAMIENTO DE ALZADOS

Por vltimo, se ha realizado uﬁ”EEEGaiS—Enalitico de los alzados de la manza
na, sefialando las lineas que fijarian las pautas de disefio de estos parfios.

En general, definen las separaciones entre vacio-lleno, limites de ornamen-
tacidn, referencias de enlaces horizontales entre distintas edificaciones

o puntos donde la ubicacidén de amplias dreas acristaladas puede considerar-
se una solucidn correcta. Valen, igualmente en el interior. Aunque aqui se
podrd actuar con mayor libertad.

Estos criterios son orientativos y serd la Comisidn de Seguimiento del P.E.
E.C. quien dé el visto bueno a las soluciones definitivas que, obligatoria-
mente deberan Ser tam?aa as_p13v1 e por ella.

f__,-r~ Vigo, 21 de Enero d@,if{-

=0 - <A
’” i
“—Fdo.: tes/Arqu1tecto% Autﬁrps el Estudio de Detalle®—~
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PROYECTO : ESTUDIO DE DETALLE U.A. FRAGA

SITUACION : MANZANA ENTRE C/ TSABEL IT, URUGUAY, REPUBLICA ARGENTINA Y
GARCTA BARBON

PRCMOTOR : JUNTA DE COMPENSACION

ARQUITECTUS : A.DAVILA, A.FRAGA, E.FRAGA, C.JIMENEZ Y L.MELJIDE

INDICE DE PLANOS

. SITUACION
. STTUACION RESPECTO AL PLAN ESPECIAL DE EDIFICIOS A CONSERVAR
. PARCELARIO Y TOPOGRAFICO

SOLIDOS RESULTANTES. PLANTA BAJA

SOLIDOS RESULTANTES. P.TIPO CUBIERTA

. SOTANG 1

. SOTANO 2

ALZADO A C/ GARCIA BARBON

PLANO ALZADO A C/ URUGUAY

ALZADO A C/ REPUBLICA ARGENTINA

. ALZADO C/ ISABEL II

. SECCION 1

. SECCION 2

N BB WN RN R N

I S

ALZADO G. BARBON, CRITERIOS ORIENTATIVOS DE COMPOSICION
ALZADO , CRITERIOS TENTATIVOS DE COMPOSICTION
ALZADO R. - ORTIENTATIVQS
COMPOSTCTON
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PROYECTO

MANZANA ENTRE C/ ISABEL II, URUGUAY, REPUBLICA ARGENTINA

Y GARCIA BARBON.

SITUACION
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SUPERFICIE .uveoeeeoveocnscscosssasncscsssss
EDIFICABILIDAD EN SUPERFICIE
— Z0NA EDIFICABLE ..ceueevecccoocncncssane
—EDIFICABILIDAD
— EDIFICABILIDAD MEDIA ...cvueevenooncoses
EDIFICABILIDAD EX SOTANOS
— ZONA COMERCIAL ..eeveeennns treveeeseanan
— ZONA DE APARCAMIENTO ....ceeeeevovoseone
— EDIFICABILIDAD MEDIA ..uveveenonncocenns

essesvsesssscsccnsscssons

CALTURAS ...iceeeceanes vescssesecscsasssesscses

No HAXIMO DE VIVIENDAS ....ccceccsceccanccns
VIALES .. (REATONAL)lcceeccrcscocccvascsccncas

PLAZA .. ..icecesensenssosasncsosasccccceacns

zonA‘ VERDE 0.0.0..0".0‘...00.00...‘.‘0....O

0BJETIVOS PRINCIPALES : ORDENAR LA MANZANA

7.800 n2

5.800 m2
39.000 =2
5 m2/m2

. 1.560 m2
0.2 m2/m2

6y 7 plantas
227

2.000 m2

h

REORDENAR LAS FACHADAS INTERIORES DE C/GARCIA BARBON

CREAR UNA ZONA PEATONAL INTERIOR COMUNICADA CON LAS CALLES QUE DELIMITAN LA

MANZANA

SUSTITUIR LAS ACTUALES FACHADAS DE LOS EDIFICIOS 12
EL PASO AL INTERIOR DESDE LA C/ISABEL II SERA UNA VE7 DEMOLIDO EL EDIFICIO N2l

DE LA CALLE, ABRIENDO FACHADA DESDE
LA COMUNICACION DEL INTERIOR DE MAN

L0S EDIFICIOS COLINDANTES,
ZANA CON LA CALLF URZAIZ SE LLEVARA A CABO

A TRAVES DEL SOLAR EXISTENTE, EN LA ZONA INDICADA EN EL PLANOC.

L4 ORDENACION Of VOLUMEN QUE AQUD St ESTABLECE

"y 1k DF LA C/GARCIA BARBON

SERA SIMPLEMENTE INDICATIVA=

i
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