
  

gex 8826/2023
REHABILITACIÓN DEL ANTIGUO CEIP PARA CASA CIUDADANA

ACTUACIÓN: MEMORIA VALORADA DE REHABILITACIÓN DEL EDIFICIO DEL ANTIGUO CEIP
EL ROSARIO PARA CASA CIUDADANA.

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE MONTORO

EMPLAZAMIENTO: CALLE SALAZAR Nº 6 DE MONTORO. ANTIGUO COLEGIO "EL ROSARIO".

REDACTOR: MARIA JESUS DE TORRES DÍAZ, ARQUITECTA.

MEMORIA TÉCNICA.
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REHABILITACIÓN DEL ANTIGUO CEIP PARA CASA CIUDADANA

INDICE: 12 (DIN A-4)

OBJETO: 

RESEÑA HISTÓRICA.

ACREDITACIÓN DE LA TITULARIDAD 

Copia de nota simple del registro de la propiedad.

Copia de la ficha de inventario de bienes y derechos municipales.

NIVEL DE PROTECCIÓN DEL INMUEBLE.

ESTADO ACTUAL DE CONSERVACIÓN DEL INMUEBLE:

DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA DE INTERVENCIÓN Y DESTINO DEL BIEN.

JusƟficación de la adaptación de la propuesta arquitectónica al entorno. 

Informe técnico que acredita que la propuesta se ajusta a la normaƟva urbanísƟca y 
patrimonial vigente.

PRESUPUESTO:

INFORME TÉCNICO MUNICIPAL JUSTIFICANDO LA COMPATIBILIDAD URBANÍSTICA.

MEMORIA TÉCNICA.
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OBJETO:

Se redacta la presente memoria  para cumplimentar los  requisitos  técnicos necesarios para
optar a las ayudas convocadas por el  Ministerio de Transportes, movilidad y Agenda Urbana a
través  de la  Orden de  20  de julio  de  2023 por  la  que se  convocan ayudas para  financiar
trabajos  de  conservación o  enriquecimiento  de bienes  inmuebles  del  Patrimonio  Histórico
Español, dentro del"Programa 2% Cultural" del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana.

Se redacta por la arquitecta de los servicios técnicos municipales, María Jesús de Torres Díaz, y
Ɵene  por  objeto  la definición  de los  trabajos  técnicos  a  realizar  para  la  rehabilitación  del
inmueble de Ɵtularidad municipal sito en c/ Salazar 6, donde se encontraba anƟguamente el
Centro de Educación InfanƟl y Primaria "El Rosario" y que se encuentra sin uso desde el año
2018. para su adecuación a casa ciudadana,  con lo que se propone dotar al  municipio  de
Montoro de un espacio al servicio de las asociaciones. 

RESEÑA HISTÓRICA.

Se trata de una construcción de dos plantas de grandes proporciones con cubierta plana. La
fachada  está  sectorizada  mediante  pilastras  de  piedra  arenisca  que descansando  sober  el
zócalo, llegan hasta el apreƟlado de cubierta, parƟcipando en la composición de éste. Toda la
planta  baja  está  resuelta  con  sillares  de  piedra  arenisca,  la  planta  baja  está  encalada,
destacando sobre ella interesantes huecos.

ESTADO ACTUAL DEL INMUEBLE. 

Descripción İsica del inmueble.

El edificio objeto de esta intervención se encuentra ubicado en el centro de la población, en la
Calle  Salazar, muy próximo a la plaza  de España donde Ɵene su sede el Ayuntamiento del
Municipio y la Iglesia de San Bartolomé, y forma parte de un conjunto con referencia catastral
8897019UH7089N0001YB, que Ɵene una superficie de Parcela de 1.930,00 m² y una superficie
construida de 1.431 m².,  de los cuales,  982,25 m², corresponden al edificio objeto de este
proyecto.

Es un edificio de dos plantas, de grandes proporciones, en el que se disƟnguen cuerpos de
disƟntas épocas. La más anƟgua, que abarca las dos primeras crujías, es del siglo XIX, de esƟlo
neoclásico. A parƟr de esta línea se desarrolla cuerpos de mediados del siglo XX.

Conectando ambos elementos encontramos un paƟo, con corredor en la planta superior, que
está cubierto con un lucernario de forma irregular. En la cubierta se combinan soluciones de
cubierta de teja y cubierta plana.

Los  cerramientos  exteriores  de  fachadas  están  formados  por  muros  de  mampostería  de
arenisca y ladrillo, de disƟntos espesores, según las zonas, en una sola capa sin aislamiento con
carpinterías de madera o aluminio con vidrio simple.

MEMORIA TÉCNICA.
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La estructura de la zona delantera se compone por muros de carga, combinados con algunos
pilares centrales de apoyo y forjados unidireccionales de viguetas de hormigón.

En la zona del fondo se implantó una estructura dispuesta internamente a los gruesos muros
de carga perimetrales. Para ello se ejecutaron pilares de hormigón con forjados del mismo
material apoyados sobre vigas de descuelgue.

La  cubierta  inclinada,  de  teja  vieja,  está  resuelta  con  tabiques  palomeros  sobre  los  que
descansan los tableros que conforman las pendientes. No Ɵenen ningún Ɵpo de aislamiento ni
impermeabilización. La recogida de sus aguas se realiza mediante unos canalones embuƟdos
en la  cubierta  y que presentan serios  problemas de funcionamiento.  Las  cubiertas planas,
también sin aislamiento, presentan también problemas de humedades.

El suelo existente de la planta baja del edificio está realizada con solería sobre terreno natural
sin aislamiento y con problemas de capilaridad.

Emplazamiento y topograİa: 

El edificio objeto de esta intervención se encuentra ubicado en el centro de la población, en la
Calle Salazar, nº 6, muy próximo a la plaza de España donde Ɵene su sede el Ayuntamiento del
Municipio y la Iglesia de San Bartolomé.

Presenta tres entradas, una por la calle Salazar, configurándose como la entrada principal, y
dos más por los espacios libre de la parcela, que Ɵene dos accesos mas por las calles Sor Josefa
Artola y MárƟres.

Parte de su fachada Noreste presenta medianera con otro edificio de la misma parcela. La
parcela con la que linda a su izquierda es un solar, por lo que estas medianeras se tratarán
como fachadas.

En la calle Salazar el edificio salva un desnivel de 1,90m. La diferencia de cota desde el acceso
principal  hasta  las  entradas  posteriores  es  de  1,40m,  lo  que  obliga  a  la  planta  baja  a
desarrollarse en disƟntos niveles. La planta alta está toda al mismo nivel.. 

En cuanto al  estado de conservación. Es sabido que este Ɵpo de inmuebles precisa de  un
mantenimiento constante que se ha visto interrumpido con la caída en desuso del edificio. Así
pues en la actualidad existen humedades en cubierta, capilaridad y por encharcamiento de
cazoletas, obsolescencia de las instalaciones, deterioros por mantenimiento y obsoleescencia
en  carpinterías,  abombamientos  y  desprendimientos  en  revesƟmientos,  todos  ellos  daños
propios de la presencia de humedad que de no subsanarse en el corto plazo afectarán sin duda
a la estabilidad estructura.

No obstante es necesario mencionar que no se evidencian hasta la fecha signos de que el
deterioro  haya  afectado  a  la  capacidad  portante  de  los  elementos  estructurales,  tanto
cubiertas como forjados.

MEMORIA TÉCNICA.
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En cuanto al uso, es de interés reseñar que el inmueble ha estado en uso hasta el año 2018,
como parte del centro de Educación infanƟl y primaria El Rosario. Las instalaciones del CEIP
estaban integradas por los inmuebles c/ Salazar nº 4 (propiedad del Patronato Jesús Nazareno
y cedido al Ayuntamiento) y el nº 6, de Ɵtularidad municipal, por tanto se trata de un conjunto
edificado integrado por dos edificaciones históricas (nº 4 y nº 6), y una que se construyó a
principios  de  los  años  90  en el  interior  de  la parcela  municipal,  todas  ellas  comparƟendo
recorridos, climaƟzación, alumbrado, aseos etc. 

Una vez exƟnguida la cesión que el patronato hizo en favor del Ayuntamiento de la edificación
nº 4, se hace imprescindible la rehabilitación del edificio nº 6 para independizarla del resto de
edificaciones y dotarla de un nuevo uso ahora que el CEIP ha sido trasladado a un edificio de
nueva planta.

DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA Y DESTINO DEL BIEN.

Necesidad. El municipio de Montoro dispone de un tejido asociacionista muy diversificado y
con fuerte arraigo social. En la actualidad existen 97 asociaciones registradas, que se desƟnan
a todo Ɵpo de fines dentro de los cuales predominan lo culturales, e históricos, seguidos de las
deporƟvas. Estas asociaciones demandan del Ayuntamiento apoyo constante para sus fines, en
respuesta a lo que el Ayuntamiento les viene prestando soporte con financiación y poniendo a
disposición  espacios  tanto  para  ubicar  sus  sedes  como  para  la  reunión  y  desarrollo  de
acƟvidades. Hasta ahora se ha venido uƟlizando espacios como el salon de actos municipal, 2
despachos disponibles en el edificio de policía local (sito en Pza de España), y otros de uso
intermitente  pero  estos  espacios  se  muestran  manifiestamente  insuficientes  teniendo  en
cuenta el elevado número de asociaciones existentes y que los espacios de que dispone el
Ayuntamiento deben compaƟbilizar otros usos, por lo que no están siempre disponibles.

Objeto: La rehabilitación propuesta consiste en rehabilitar el edificio para dotarlo de un uso
público,  ya que  el  programa a  desarrollar  es  de  despachos  a  ceder  para  las  sedes de  las
asociaciones y la dotación del conjunto con espacios y servicios de uƟlización colecƟva. 

Para ello va a ser necesario realizar una reforma de la cubierta inlcinada para eliminar las
filtraciones de cubierta,  susƟtución de la  montera de vidrio,  y  reparación o renovacion de
cerramientos  en  planta  baja  para  elimiar  humedades  de  capilaridad,  reparación  de  los
elementos dañados, redistribución interior de planta baja y primera y renovación completa de
las instalaciones. El resumen de superficies del estado reformado es el siguiente:

MEMORIA TÉCNICA.
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De forma más detallada el alcance de las obras es el que se describe a conƟnuación:

En cuanto a cubiertas y techos: 

Reconstrucción  de  los  faldones  de  la  cubierta  inclinada  de  teja  existente,  mediante
reconstrucción de  la formación de pendiente  con tabiques  palomeros  y  nuevo tablero  de
rasillones cerámicos. Sobre él se dispondrá la solución consistente en Panel sandwich aislante
de cubierta acabado teja cerámica vieja.

Reconstrucción de las cubiertas planas. Se levantará la solería o tela asfálƟca existente, y sobre
el forjado, ya limpio, se colocará barrera de vapor, formación de pendientes, capa de mortero
de regularización, doble capa de betún elastómero, capa de geotexƟl, aislante térmico a base
de paneles de poliesƟreno extruído alta densidad, capa de 5cms de hormigón armado con
mallazo y solería de baldosa cerámica.

MEMORIA TÉCNICA.
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Reforma de los techos de planta alta mediante aislamiento térmico mediante placa de lana
mineral,  colocado  sobre  el  falso  techo  nuevo  conƟnuo  o  registrable,  de  placas  de  yeso
suspendidas de elementos metálicos, a colocar en los techos de toda la planta alta.

Reforma  del  suelo  del  aislamiento  de  suelo  de  planta  alta  sobre  aire  (bajo  Aseos  2)  con
colocación de falso techo por el exterior  de placa de cemento,  suspendidas de elementos
metálicos, con aislamiento térmico de lana mineral.

En cuanto a las obras de reforma interior del edificio abarca la distribución en las dos plantas, a
los aseos, revesƟmientos, carpinterías interiores e instalaciones de fontanería, saneamiento,
electricidad, iluminación, telecomunicaciones y protección contra incendios.

En cuanto a cerramientos y suelos.

Mejora  de  la  eficiencia  energéƟca  de  los  cerramientos  de  fachadas  exteriores  mediante
colocación sobre cerramiento existente de trasdosados por el interior de panel de cartón yeso
de  15 mm con aislamiento térmico,  reponiendo  las  instalaciones  y  acabados  que  se  vean
afectados.

Se picarán y enfoscarán los paramentos exteriores, colocando zócalos en todas las fachadas
recayentes al interior de la parcela.

Mejora  del  aislamiento  de  suelo  de  planta  baja  de  todo  el  edificio,  debido  al  exceso  de
humedad del  terreno,  desmontado la solería y solera actual, así como cajeado del terreno
actual de 30 cms. Se colocará lámina de geotexƟl, sobre la que se realizará relleno de grava
limpia, lámina de polieƟleno sobre subbase, capa de hormigón de limpieza HM-20 de 10 cms
de espesor, capa de impermeabilización con geocompuesto de bentonita, aislamiento térmico
de poliesƟreno extrusionado, lámina de polieƟleno sobre subbase, solera de hormigón de 20
cms  de  espesor  y  solería  de  baldosas  de  porcelánico.  Se  repondrán  las  instalaciones  de
saneamiento que hay que resƟtuir o implementar que se vean afectadas.

Tras la mejora del suelo se realizará la tabiquería nueva de planta baja con un sistema de
tabiquería  seca,  consistente  en  estructura  de  acero  galvanizado,  placas  de  cartón-yeso  y
aislamiento entre ellas de lana mineral.

Se repondrán, sobre los nuevos tabiques y trasdosados, las instalaciones y los acabados que se
vean afectados.

Pintado del interior y exterior de todo el edificio, tras la actuación.

Carpinterías: Tras  la  mejora  del  suelo  se  realizará  la  carpintería  interior  de  planta  baja,
colocando puertas  de  paso,  ciegas  o  acristaladas.  Las  acristaladas  estarán compuestas  por
doble vidrio laminar 5+5.1 mm en partes fijas y vidrio simple templado de 10 mm. para la hoja.
Las ciegas tendrán acabado en melanina en color a elegir.

Renovación de las carpinterías exteriores de madera de la fachada principal  y de la sala 7
(planta alta) con vidrio simple, por otras de madera de Iroko, doble acristalamiento de 6 mm

MEMORIA TÉCNICA.
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(3+3) Silence Planitherm 4S control solar, o equivalente, cámara gas argón 16 mm, y laminado
de 3+3 mm en el interior.

Renovación  de  las  carpinterías  exteriores  metálicas  con  vidrio  simple,  por  otras  de  PVC,
imitación madera, contraventanas interiores del mismo material y doble acristalamiento de 6
mm (3+3) control solar, o equivalente, cámara gas argón 16 mm, y laminado de 3+3 mm en el
interior.

El  lucernario  se  ejecutará  sobre  estructura  de  acero  y  con  perfilería  de  aluminio  y
acristalamiento con vidrio (3+3), cámara 16 mm, y vidrio laminar seguridad 8 mm (4+4) en el
interior. En los paños verƟcales se incluirán, entre los paños fijos, ventanas de apertura.

Bajo éste se diseñan una serie de cerchas metálicas forradas que, por su canto y separación,
controlarán la incidencia lumínica, y que sirven de apoyo al toldo interior proyectado.

En cuanto a las instalaciones se pretende llevar a cabo la susƟtución de una instalación de
calefacción  con  radiadores  por  una  nueva  instalación  de  climaƟzación  con  mejores
prestaciones energéƟcas basadas en la aerotermia, y la dotación de un sistema de venƟlación
a todo el edificio. Se acometerán así mismo las aperturas de huecos en muros y forjados para
el paso de las instalaciones, así como la ejecución de bancadas en cubierta plana, en la que no
se  genera  impacto  visual,  para  la  colocación  de  las  unidades  exteriores  y  chimeneas  de
conductos que conectan con ellas.

ACREDITACIÓN DE LA TITULARIDAD:

Se acompaña copia de nota simple del registro de la propiedad y del inventario municipal de
bienes y derechos municipales, en el que consta inscrito el edificio objeto de proyecto.

NIVEL DE PROTECCIÓN DEL INMUEBLE.

El inmueble se encuentra dentro del conjunto Histórico de Montoro protegido por Decreto
1230/1969 de 6 de Junio actualmente Bien de Interés Cultural en base a lo establecido en la
Disposición  Adicional  Primera  de  la  ley  16/1985  de  Patrimonio  Histórico  Español,  y  Ɵene
asignado  el  máximo  nivel  de  protección  del  catálogo  del  Plan  Especial  de  Protección  del
Conjunto Histórico, nivel de protección integral A. Se adjunta  copia del boleơn oficial en el que
se  protege,  ficha  de  protección  del  catálogo  y  delimitación  del  conjunto  histórico  con  la
localización del inmueble. 

PRESUPUESTO:

El  presupuesto  esƟmado  total  de  la  inversión  es  de  927.450,43 €  del  cual  se  propone  la
cofinanciación  por  el  Ayuntamiento  de  las  cuanơas  correspondientes  a  instalaciones  que
exceden del 30% del presupuesto de obra que no son subvencionables (9,583,99 €) más un
porcentaje de financiación que supere el mínimo del 25% del coste de las parƟdas financiables,
con lo que la propuesta de financiación queda de la siguiente forma: 

MEMORIA TÉCNICA.
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Aportación municipal 278,235,13 €
Aportación del ministerio 649,215,30 €

Se adjunta presupuesto detallado de la obra.

JUSTIFICACIÓN DE ADAPTACIÓN DE LA PROPUESTA ARQUITECTÓNICA AL ENTORNO

La propuesta pretende la rehabilitación del edificio conservando los elementos esenciales, la
volumetría,  ocupación estructura,  organización espacial  y  todos los  elementos decoraƟvos,
únicamente se introducen modificaciones en la configuración de la cubierta inclinada y plana
de modo que se facilite el mantenimiento y conservación, construyendo una franja perimetral
de cubierta plana en el borde del alero de la cubierta inclinada de modo que se facilite la
limpieza. Por tanto la propuesta de conservación se adapta perfectamente al entorno en el
que se ubica, ya que conserva el edificio y mejora su integración y funcionalidad.

Informe técnico municipal sobre la adecuación de la propuesta a la normaƟva urbanísƟca de
aplicación:

MEMORIA TÉCNICA.
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MEMORIA TÉCNICA.
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