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C.- ANÁLISIS TÉCNICO. 
 
 
C.1.- Problemática existente en los Edificios 
Residenciales. 
 
Desde el punto de vista de la recuperación de la ciudad compacta preexistente 
como espacio para una vivienda adecuada a las necesidades actuales, se 
establecen dos principios prioritarios para el ARU León-Oeste fase 2:  
 
Impulso a la rehabilitación y renovación urbana  
 
En lo que se refiere a la rehabilitación puntual de edificios, hablamos de una muy 
escasa incidencia en relación a la construcción de vivienda de nueva planta en la 
zona Oeste. Se ha llevado a cabo recientemente el desarrollo del Plan de 
Rehabilitación ARI León-Oeste que ha permitido la rehabilitación de 160 viviendas y 
9 locales, habiendo quedado pendiente de rehabilitar un número importante de 
edificios, por ello parece necesario continuar con la promoción del incremento de la 
rehabilitación como medio de contribución a la sostenibilidad del crecimiento urbano.  
 
Las acciones de renovación urbana, que hasta ahora se han visto limitadas a 
sectores puntuales de la ciudad de León, han de encontrar un amplio desarrollo en 
los próximos años puesto que es necesario para la cohesión y la cualificación de la 
trama urbana y del parque residencial. La transformación del denominado León 
Oeste que afectará a los municipios de León y San Andrés con la integración urbana 
del ferrocarril y la renovación del parque residencial de su entorno parece ya 
inminente, pero el fenómeno ha de expandirse a otros de sectores entre los que 
destacan las zonas consolidadazas del OESTE (Trobajo, Armunia, Doctor Fléming, 
la Sal, Quevedo y Pinilla), que cuentan con subzonas caracterizadas por la 
degradación de la vivienda. El progreso en las actuaciones de rehabilitación de 
edificios y viviendas, así como en la mejora de los conjuntos urbanos, es uno de los 
objetivos definidos por el Plan Director de la Vivienda y Suelo de Castilla y León.  
 
Promoción de la rehabilitación bajo parámetros de sostenibilidad y 
accesibilidad 
 
Se trata de favorecer formas y características constructivas eficientes desde el 
punto de vista energético y medioambiental contribuyendo así a la eficiencia global 
de la ciudad como sistema. Será asimismo prioritaria la resolución de problemas de 
accesibilidad.  
 
 
 
 
 



 

Pág. C - 2 
Análisis técnico 
ARU LEÓN OESTE, fase2_ 2015-2016

 

 
 
 
El Área de Regeneración presenta las siguiente problemática asociada a las 
tipologías urbanas y edificatorias, así como de funcionalidad y conservación: 
 

- Las viviendas unifamiliares de Pinillla (Subzona A) 
 
Protegidas por el Plan Especial del Conjunto Urbano. Se trata de un conjunto 
formado por viviendas pareadas y simétricas en las que se pueden distinguir 
dos grupos. Las de baja más una planta, concentradas en la Av. Carlos 
Pinilla. Y las de sólo una planta, en el resto de la zona. Ambos tipos están 
rodeados por un jardín. En general son edificaciones homogéneas en cuanto 
a morfología urbana y aunque dispares en su aspecto. 
 
El tipo dominante tiene estructura de muros de carga, cerramiento de ladrillo 
enfoscado, cubierta de teja y carpintería de madera o metálica. 
 
El régimen de propiedad dominante es de vivienda unifamiliar privada. 
 
En su mayor parte no han sufrido obras de adaptación a la normativa técnica 
vigente en edificación (instalaciones, aislamiento térmico, etc). 
 
La ordenanza de aplicación es la de Conservación Tipológica del PGOU y 
del PECU. Nivel de protección: extensiva. 
 
Las reformas en fachada que ha ido sufriendo se refieren a aplacados de la 
misma, y modificación de los colores tradicionales. A no haberse realizado 
de manera unitaria, se ha ido rompiendo la unidad del conjunto. 
 
Se han realizado varias sustituciones por edificios de diferente tipología e 
incluso, se han introducido terciarios hacia la zona de la avenida de Loyola. 
 
Justificación de la protección: El conjunto lo conforma una serie de viviendas 
de carácter diverso según su emplazamiento, pudiéndose destacar los 
situados en la avenida de Carlos Pinilla con carácter más urbano y el resto 
que se acerca más al tipo chalet. 
 
Elementos a conservar: Estructura urbana, tipología parcelaría y tipología 
edificatoria. 
 
Actuaciones recomendadas: Restauración, conservación, consolidación, 
rehabilitación a nivel elemental, básica e integral y reestructuración de nivel 
parcial. 
 
Condiciones de la edificación: Todos los edificios quedan sometidos a las 
condiciones de protección del grado 3 establecidas en las Normas 
Urbanísticas del PECU, y a las normas específicas del PGOU. 
 
Problemática existente que se pretende paliar en las viviendas unifamiliares 
de Pinilla y Quevedo: 
 

- Deficiente estado de conservación de los edificios residenciales. 
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- Pérdida de unidad de este conjunto de viviendas catalogadas, con 
tratamientos de fachada muy diferenciados, y con problemas de 
imagen del conjunto. 

- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones, 
con baja eficiencia energética. 

- Problemas de accesibilidad en las viviendas con personas mayores 
y/o movilidad reducida. 

 
- Edificios de viviendas en la zona de Quevedo (Camino de Santiago) y 

de La Sal y La Vega (subzona B y C). 
 
Una gran parte del parque de viviendas existente en esta zona responde a 
formas y características constructivas ineficientes desde el punto de vista 
energético y medioambiental (aislamiento insuficiente, materiales no 
reciclables, instalaciones inadecuadas,...), contribuyendo a la ineficiencia 
global de la ciudad como sistema.  
 
El supuesto anterior se da, en buena parte de los casos, en viviendas 
ocupadas por inquilinos con rentas antiguas (que no permiten al propietario 
invertir en su mantenimiento) o en viviendas antiguas propiedad de 
colectivos de bajos ingresos (jubilados o pensionistas que no tienen 
capacidad económica para adecuar la vivienda a estándares de calidad 
actuales), lo que plantea la necesidad de líneas específicas de ayuda para la 
mejora de las mismas. En nuestro caso estas ayudas se centrarán a través 
del ARU León-Oeste, fase 2. 
 
El sector tradicional de la industria en la ciudad se vio muy afectado por el 
cese de la actividad de la misma, dejando tras de sí además de edificación 
de baja calidad y elevadas densidades, una población abundante y joven 
pero muy mermada por la situación económica a la que se veía sometida.  
 
Actuó sobre esta zona la Iniciativa Comunitaria URBAN entre 1997 y 2000, 
que atrajo parte de las infraestructuras necesarias para la articulación con la 
ciudad, la renovación urbana, los equipamientos y numerosas acciones 
sociales. Sin embargo, finalizada la iniciativa encontramos un área que 
continúa estando desarticulada y que padece síntomas evidentes de 
degradación, especialmente patentes en las localizaciones que se refieren a 
continuación: “la Veguilla”, ocupada por población perteneciente a minorías 
étnicas y que ha establecido aquí un verdadero gueto; el cruce de Armunia, 
al otro lado de la circunvalación constituye un reducto de vivienda de malas y 
muy malas condiciones, refugio para población de muy bajos recursos; 
ciertos sectores de la avenida Doctor Fleming, como el entorno de las calles 
General Mola directamente vinculados a fenómenos de delincuencia y 
marginación. Por último, el trapecio que forma la parcelación denominada 
“Los Solares de La Vega” que supone una importante bolsa de vivienda de 
alquiler y que acoge hoy a un importante volumen de población emigrante.  
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Problemática existente que se pretende paliar en los inmuebles de gran 
densidad de La Vega y La Sal: 
 

- Deficiente estado de conservación de los edificios residenciales. 
- Imagen del barrio muy negativa. 
- Problemas de estanqueidad frente al agua. 
- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones, 

con baja eficiencia energética. 
- Problemas de accesibilidad en los inmuebles y las viviendas con 

personas mayores y/o movilidad reducida. 
- Problemas para acometer obras de rehabilitación por el bajo nivel de 

renta de los propietarios y por la presencia de viviendas en alquiler 
con rentas no actualizadas. 

- Presencia de bolsas de marginación social. 
- Imagen comercial deficiente en la zona. 

 
- Edificios de viviendas en la zona de Armunia y Trobajo (subzona D y E). 

 
Los inmuebles incluidos en el ARU León Oeste, fase 2,  de las pedanías de 
Armunia y Trobajo se corresponden con edificaciones de estos dos cascos 
urbanos tradicionales de los históricos núcleos rurales existentes en el 
municipio de León.  
 
En su mayor parte son edificaciones de características constructivas de 
calidad baja e ineficientes desde el punto de vista energético y 
medioambiental (aislamiento insuficiente, materiales no reciclables, 
instalaciones inadecuadas,...).  
 
En su mayor parte el régimen de tenencia es la propiedad como residencia 
habitual. 
 
En el área de influencia de Armunia se encuentran las denominadas 
“viviendas sociales de Armunia”, promovidas en los años ochenta por la 
Junta de Castilla y León. Aunque estas viviendas no están incluidas en el 
ARU, sí se incluye la reurbanización del espacio público de su entorno como 
uno de los proyectos prioritarios. En esta zona ha promovido el "Centro de 
Integración de atención al Ciudadano de Armunia", que ha sido uno de los 
equipamientos sociales de acompañamiento del ARI León-Oeste.  
 
Problemática existente que se pretende paliar en las edificaciones 
residenciales de los núcleos tradicionales de Armunia y Trobajo: 
 

- Deficiente estado de conservación de estas edificaciones 
tradicionales y en gran medida obsoletas. 

- Imagen del barrio deteriorada. 
- Problemas de estanqueidad frente al agua. 
- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones, 

con baja eficiencia energética. 
- Problemas de accesibilidad en los inmuebles y las viviendas con 

personas mayores y/o movilidad reducida. 
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- Problemas para acometer obras de rehabilitación por el bajo nivel de 
renta de los propietarios. 

- Presencia de bolsas de marginación social en la viviendas sociales 
de Armunia. 

 
Además, el Ayuntamiento de León ha puesto en funcionamiento la ordenanza 
reguladora de la Inspección Técnica de Edificios. Lo que permite conocer los 
resultados de las inspecciones de gran parte de los inmuebles con más de 40 años 
de antigüedad incluidos en el Área de Regeneración.  
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Inspección Técnica de la Construcción en los inmuebles incluidos en la 
delimitación del Área de Regeneración Urbana.  
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C.2.- Problemática existente en los Espacios Públicos 
y en los Equipamientos. 
 
Disponiendo de unos ratios globales normales en ciudades medias, el LEÓN 
OESTE presenta sin embargo notables desequilibrios entre las dotaciones 
correspondientes a los distintos usos, y los cuales no alcanzan a ser cubiertos por 
las disponibilidades que puedan existir en áreas circundantes, siendo en este 
sentido reflejo fiel de las pautas de acción tanto de las fechas como de los 
organismos que intervinieron en el desarrollo inicial del área. 
 
En general, los Espacios Libres existentes son, además de escasos en términos 
absolutos -tiene uno de los índices más bajos de la ciudad- de muy pequeña 
dimensión, excepción hecha del Parque Lineal de la margen derecha del Bernesga 
que, cuenta con una dimensión transversal mínima que limita enormemente sus 
condiciones y posibilidades de uso real, convirtiéndolo en un elemento paisajístico 
más que en un parque de ocio. Esto se ve agravado por las difíciles condiciones de 
accesibilidad al mismo, con una conectividad precaria, imposibilitando su 
aprovechamiento real. 
 
Aunque la dotación de Espacios Libres es extremadamente baja, las implicaciones 
de ello han de ponerse en relación con la dominancia de suelos no urbanizados 
existentes en el ámbito, por lo que el contacto con el medio natural está garantizado. 
Sin embargo esto no suple las carencias existentes. 
 
De las restantes superficies destinadas a este uso tan solo cuatro ámbitos tienen 
una cierta entidad y carácter: 
 

- El parque en torno al centro Abelló, cuyas funciones de área de 
protección ambiental de un notable bien patrimonial, le convierte en la 
práctica en área privatizada. 

 
- El Parque de Quevedo, unido al parque lineal del Bernesga. Aunque esta 

dotación es envidiable tanto desde un punto de vista cuantitativo como 
desde las condiciones de su acondicionamiento, no resulta tan adecuada 
sin embargo su disposición espacial, ya que la totalidad de estos 
Espacios se localizan con funciones estructurales de defensa de los 
grandes elementos que caracterizan su estructura territorial, lo que le 
hace acusar déficits de espacios de nivel de uso local.  

 
- Los jardines de la tipología de vivienda unifamiliar dominante en la zona 

de Pinilla. 
 

- Los espacios libres de Trobajo y Armunia. La práctica totalidad de los 
espacios existentes se encuentran muy alejados del núcleo, situándose 
en su práctica totalidad en áreas de nuevo desarrollo, por lo que las 
áreas históricas mantienen  una carencia extrema que tampoco alcanza 
a ser compensada en su funcionalidad por el contacto con el circundante 
espacio no urbanizado. 

 
El nivel general de calidad y conservación de los espacios públicos y de las calles 
es bajo, demandando la zona espacios atractivos de paseo y ocio. 
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La obsolescencia de las infraestructuras existentes (redes de abastecimientos, 
saneamiento, distribución de energía eléctrica, telecomunicaciones, gas, etc.), es 
una barrera para atender las demandas actuales y previstas. 
 
Se proponen intervenciones de reurbanización en nueve espacios públicos.  
 
Cinco de ellos son viarios con condiciones de urbanización claramente por debajo 
de los estándares urbanos de la ciudad, con zonas de acera sin baldosas, 
alumbrado y mobiliario adecuados, y con las redes de servicios obsoletas. 
 
Otras cuatro zonas son espacios de la red de espacios libres públicos o zonas 
verdes, que precisan un tratamiento adecuado de sus condiciones ambientales 
(plantaciones, mobiliario y alumbrado), de las que carecen en la actualidad o 
presenta un alto grado de obsolescencia. 
 
Visto el perfil social de la zona del ARU León-Oeste, se propone asimismo un 
espacio público especializado en las personas mayores y/o con problemas de 
movilidad (p. ej. mobiliario urbano y de ocio especializado), no teniendo la zona en 
la actualidad ninguno de estas características. 
 
El Camino de Santiago cruza la zona norte del área, por lo que se propone un 
proyecto de reurbanización específico para el mismo. 
 
En referencia a la movilidad del área, el Plan Integral de Movilidad Urbana 
Sostenible del municipio pone especial hincapié en la necesidad de reforzar las 
conexiones peatonales y en bicicleta de ambos núcleos. 
 
En cuanto a los dotacionales, existen escasos equipamientos para la atención social 
al ciudadano en el entorno sur de esta área, que se detallan en el apartado de 
acciones integradas D.1. El Ayuntamiento de León ha realizado recientemente el 
"Centro de Integración de atención al Ciudadano de Armunia". En la zona norte de 
esta área se construyó un centro cívico dentro de proyecto URBAN LEÓN OESTE. 
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C.3.- Propuesta de Actuación en la Rehabilitación de 
Edificios Residenciales. 
 
 
Una vez analizada la problemática de los edificios residenciales se proponen las 
propuestas de actuación en rehabilitación de los mismos. Las actuaciones 
prioritarias serán:  
 

Las propias de su conservación en edificios y viviendas, instalaciones y 
equipamientos; Mantener o en su caso recuperar la unidad del conjunto, 
evitando los tratamientos diferenciados por propiedad; Contener el proceso 
de alteración que se origina al introducir elementos ajenos a las 
características de las edificaciones; Mejorar la eficiencia energética y las 
condiciones de imagen y estanqueidad frente a la lluvia; Mejorar la 
accesibilidad. 

 
Se han identificado para los edificios incluidos en el ARU las hipótesis de actuación, 
en función del número de viviendas y de los coeficientes obtenidos de otras 
experiencias de rehabilitación recientes realizadas por el Ayuntamiento de León. 
 
Estas previsiones de actuación tendrán una implicación directamente económica, al 
determinar las necesidades de financiación pública. 
 

Propuesta de actuación que se propondrá a los beneficiarios de 
subvenciones del ARU León-Oeste, fase 2: 
 
Actuación en obras de ejecución o trabajos de mantenimiento e intervención 
en edificios y vivienda, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos 
comunes, a fin de adecuarlos a normativa. 
 
a) El caso general que se propondrá a los beneficiarios de subvención 
buscará una intervención integral, que incluirá: 
 

Las obras propias de su conservación en edificios y viviendas, incluidas 
sus instalaciones y equipamientos, a fin de adecuarlos a la normativa 
vigente. 
 
Obras para mantener o en su caso recuperar la unidad del conjunto, 
evitando los tratamientos diferenciados por propiedad. 
 
Obras que contribuyan a contener el proceso de alteración que se origina 
al introducir elementos ajenos a las características de las edificaciones. 
 
Obras para mejorar la envolvente térmica, la estanqueidad frente a la 
lluvia y las condiciones de imagen. 
 
Obras para mejorar la eficiencia energética. 
 
Obras para mejorar las condiciones de accesibilidad. 
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b) Intervenciones parciales, en aquellos casos en los que el particular no 
tenga capacidad económica ni financiera para acometer las obras completas. 
En este caso se podrán ejecutar obras parciales, priorizando los criterios de 
obtención de la seguridad estructural, de mejora de la accesibilidad y de 
mejora de la envolvente térmica. 
 
c) Actuaciones de adecuación de frentes comerciales. Cuando el beneficiario 
de la subvención sea el comercio de forma conjunta con los propietarios de 
las viviendas del inmueble en el que se ubica. 

 
 
Estas propuestas de actuación se ajustan a las prioridades de actuación del Plan 
Estatal de Fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria, la 
regeneración y renovación urbanas, 2013-2016, en el Real Decreto 233/2013 de 5 
de abril del Ministerio de Fomento y a la Resolución de 13 de octubre de 2014, de la 
Dirección General de Arquitectura, Vivienda y Suelo de la Junta de Castilla y León. 
Esta determinación de prioridades, que se recogerá en la Normativa reguladora de 
subvenciones en el ARU León Oeste fase 2, se efectúa por el Ayuntamiento de 
León en función de los criterios y otros específicos del gobierno local y es la 
siguiente: 
 

- Obras  de ejecución o trabajos de mantenimiento e intervención en edificios 
y vivienda, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos comunes, a 
fin de adecuarlos a normativa. 

 
 

  
 
Las propuestas individualizadas para cada inmueble y sus correspondientes 
viviendas se detallan en las fichas que se adjuntan como Anexo F.1. 
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C.4.- Propuesta de Actuación en la Urbanización y 
Reurbanización y en los Equipamientos. 
 
 
Se recogen actuaciones previstas de adecuación de los espacios libres y sus 
infraestructuras, tanto de urbanización como de reurbanización, con propuestas de 
construcción y diseño basadas en la experiencia de las intervenciones realizadas 
por el Ayuntamiento de León en los últimos años. Siendo las actuaciones 
subvencionables las encaminadas a mejorar la calidad y la sostenibilidad del medio 
urbano. 
 
Las actuaciones principales en la adecuación de espacios libres y de creación de un 
nuevo equipamiento serán las siguientes: 
 
1) Propuesta piloto en el barrio de Pinilla. Reurbanización completa de calle o 

plaza, con acerado en baldosa de hormigón y calzada en aglomerado asfáltico, 
incluida la renovación de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento. 
Superficie de 463 m2. 

 
2) Propuesta piloto en el área de Quevedo. Reurbanización completa de calle o 

plaza, con acerado en baldosa de hormigón y calzada en aglomerado asfáltico, 
incluida la renovación de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento. 
Superficie de 463 m2. 

 
3) Propuesta piloto en el área del barrio de la Vega. Reurbanización completa de 

calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigón y calzada en aglomerado 
asfáltico, incluida la renovación de la red de alumbrado, abastecimiento y 
saneamiento. Superficie de 463 m2. 

 
4) Espacios libres de las viviendas sociales de Armunia. Reurbanización completa 

de calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigón y calzada en aglomerado 
asfáltico, incluida la renovación de la red de alumbrado, abastecimiento y 
saneamiento. Superficie de 923 m2. 

 
5) Propuestas piloto en los núcleos de Armunia y Trobajo. Reurbanización 

completa de calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigón y calzada en 
aglomerado asfáltico, incluida la renovación de la red de alumbrado, 
abastecimiento y saneamiento. Superficie de 4.63 m2. 

 
6) Espacios libres especializados en las personas mayores y/o con problemas de 

movilidad. Espacio libre especializado en personas mayores y con minusvalías, 
incluido mobiliario de ocio y deporte especializado y alumbrado. Superficie de 
1.052 m2. 

 
7) Espacios libres especializados en los niños y los jóvenes. Zona ajardinada, 

incluido mobiliario de ocio y alumbrado. Superficie de 923 m2. 
 
8) El Camino de Santiago. Reurbanización completa de calle o plaza singular, con 

acerado en piedra natural y calzada en adoquín de hormigón, incluida la 
renovación de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento. Superficie 
de 612 m2. 

 



 

Pág. C - 19 
Análisis técnico 

ARU LEÓN OESTE, fase 2015-2016 
 

 
 
 
9) Movilidad en bicicleta. Carril bici, con zona de rodadura en aglomerado 

coloreado, incluido alumbrado. 2.400 m2. 
 
El alcance del ARU LEÓN OESTE fase 2 no podrá abarcar estas nueve 
actuaciones. Corresponderá al Ayuntamiento de León establecer las previsiones y 
compromisos de actuación de los espacios libres del Área. Para la definición de las 
mismas el Ayuntamiento de León tendrá en cuenta el resultado de la encuesta 
propuesta en el apartado B.3 de la memoria, que se realizará en colaboración con la 
Universidad de León. 
 
Desde el punto de vista técnico entendemos gran parte de las actuaciones 
señaladas deberían ser realizadas, o al menos proyectadas y contratadas, no sólo 
porque esas obras vienen requeridas por las extremas deficiencias existentes en 
esos espacios, sino también, y sobre todo, por sus efectos positivos para la 
regeneración del tejido edificado, alentando iniciativas privadas tanto en la 
rehabilitación de edificios, como en la incorporación de nuevos residentes o la 
reactivación de las actividades comerciales y económicas. 
 
En este sentido esta “Memoria-programa ARU León Oeste fase 2 incorpora una 
estimación de presupuesto, apoyándose en mediciones de los espacios a adecuar y 
determinación de costes medios según el tipo de obras de reurbanización a realizar 
(diferentes componentes y materiales de pavimentación, alumbrado público, 
mobiliario urbano, etc.). 
 
Las propuestas individualizadas para cada Espacio Libre Público se detallan en las 
fichas que se adjuntarán como Anexo F.2. 
 

  
 
De las nueve propuestas en espacios libres y nuevo equipamiento, podrán ser 
ejecutadas dentro del programa ARU LEÓN OESTE- fase 2 un máximo de 
tres/cuatro. 


