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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. ANTECEDENTES.

La Comunidad de Propietarios”La Bola de Oro” tiene el proposito de acometer las
necesarias obras de rehabilitacion de edificio con objeto de dotarlo de las condiciones de
segurida, habitabilidad, accesibilidad y estética correspondiente

2.-OBJETO

El objeto de la modificacion se limita exclusivamente a la FICHA de Proteccion del
PECHA que afecta al edificio "LA BOLA DE OROQ”, sin modificar planos ni ninguna otra
determinacion del PGOU por la deteccién de un error en la redaccion de la misma, sin
modificar planos ni ninguna otra determinaciéon de PGOU.

Si bien el PGOU autoriza la construcciéon de cinco plantas, la ficha de proteccion del
PECHA limita la altura a cuatro plantas, de ahi que se solicite la presente modificacion.

3.-SITUACION

El edificio "La Bola de Oro” se encuentra situado en Murcia, C/Arco de Verdnicas no4.

4.-DESCRIPCION

Se trata de un edificio de cuatro plantas, a razén de una vivienda por planta y local
comercial en planta baja. Dispone de dos fachadas recayentes a las calles Arco de Veronicas
por donde tiene su acceso y Aduana.

El resto de la descripcién se precisa en documentos anexos.
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5.-ELEMENTOS JUSTIFICATIVOS

5.1 Respecto a las condiciones de solidez y seguridad.

Se ha encargado al gabinete técnico ACE edificacion S.L. un estudio del estado actual de la
estructura que se adjunta como ANEXO III

5.2 Respecto a las condiciones de habitabilidad y accesibilidad.

Se ha redactado una Memoria Valorada de las actuaciones a realizar y un Presupuesto del
coste de las obras de rehabilitacion que se adjunta como ANEXO V

5.1 Respecto a las Condiciones de Proteccion

El Edificio se encuentra catalogado con Grado de Proteccién II y de la ficha correspondiente
que se adjunta como ANEXO I se desprende lo siguiente:

A) Condicionantes de actuacion: Rehabilitaci6n manteniendo estructura general del
inmueble

B) Inmueble con fachada a ZONA DE CONEXION.
C) Condiciones Urbanisticas — Plantas IV, fondo 15 metros..

5.2 Condiciones Urbanisticas Actuales

La revision del PGOU de Murcia califica lod terrenos donde se sitta el inmueble conforme a la
Norma (MC) Centro Histérico de Murcia, quedando excluidos del ambito UH correspondiente
a las Zonas de Normativa Especial del PECHA.

En dicha Normativa y para los solares que no se encuentren calificados como UH, se
establece como altura maxima 5 plantas a excepcidon de los edificios catalogados como el
gue nos ocupa, cuya altura maxima sera la sefialada en la ficha correspondiente.

6.-FICHA DE CATALOGACION. (ANEXO I) Comentarios.
Se sefiala como condicionante de la actuacién, la rehabilitacion manteniendo estructura
general del inmueble.

Se entiende por estructura general del inmueble todo lo referente a la fachada, altura de
cornisa y estructura interna que conforma escalera y patio interior en torno a los cuales se
desarrolla el edificio.

Se sefialan como condiciones urbanisticas las derivadas del anterior PGOU, Zona la, "Casco
Urbano” con las alturas que se derivan del callejero, IV plantas y fondo edificable 15 metros.

7.-NORMATIVA PECHA.

El articulo 27.- Edificabilidad, de la Normativa PECHA dice que “En obras de rehabilitacion y
reestructuracion el aprovechamiento y el modo de materializarlo sera el establecido en la
ficha de catalogacion correspondiente, siempre que el uso sea privado residencial,
debiéndose mantener el existente en el resto de usos posibles”.

Examinadas las fichas de catalogacion que figuran en el PECHA en relacion con edificios de
similares caracteristicas, se observa que las condiciones de edificacion han sido sefialadas en
funcion de las Normas del PGOU anterior y del Callejero, de ahi que para el edificio que nos
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ocupa “La Bola de Oro” no se hayan previsto posibles ampliaciones, porque el Callejero
contempla para la C/ Arco de Verdnicas como altura méxima, las cuatro existentes.

Con la aprobacién del nuevo PGOU el callejero mencionado a quedado sin efecto, por lo que
el PECHA se remite a un documento que no tiene vigencia en vez de al PGOU vigente.

La normativa de alturas pata la zona MC de la Revision del PGOU, donde se encuentra el
edificio “La Bola de Oro”, autoriza cinco plantas, por ello se ha encargado un estudio previo
para la elevacién de una quinta planta, a la vez que se realizan las obras de rehabilitacién,
que se adjuna como planos de estado actual y propuesta.

Urbanisticamente, la quinta altura cumpliria la Normativa, y en lo que respecta a la
proteccion se mantendria la estructura general del inmueble, conforme se aprecia en las
perspectivas, tratando las fachadas de la ampliacion de manera que la imagen del edificio
mantenga la imagen del original, identificando claramente la ampliaciéon, pero siguiendo la
composicion de las plantas originales.

Se consigue asimismo igualar, en cierta medida, las cornisas de los edificios colindantes y
del entornoo préximo, asi como ocultar parte de los edificios colindantes y del entorno
préximo, asi como ocultar parte de las medianerias que han dejado los nuevos edificios que
es una de las razones que justifican la motivacion.

8.-CIRCUNSTANCIAS ACTUALES.

Desde la aprobacion del PECHA y la catalogacion del edificio han sobrevivido una serie de
circunstancias que justifican la modificacion de la ficha correspondiente a la proteccién del
inmueble como se expone a continuacion:

a) La aprobacién de la Revision del PGOU y de las alturas edificables.

Al igualar las alturas edificables de todos los edificios NO PROTEGIDOS, sea cual sea
la calle donde se encuentren a 5 plantas, crea un agravio comparativo a los
propietarios de EDIFICIOS PROTEGIDOS que ademas del deber de conservacién y
habitacion no pueden acogerse a la Norma General de edificacién, ni igualar sus
alturas al del resto de edificaciones con el consecuente perjuicio econémico.

b) El inmueble de la Bola de Oro, linda en su fachada a la C/Arco de Verénicas con un
edificio de nueva planta de 5 plantas mas atico y sobre-atico, y por la C/ Aduana y
Plaza de S. Pedro con edificios de 5 Plantas.

Estas circunstancias suponen que el edificio quede encajonado entre otros de mayor
altura, lo que ademas del resultado estético supone una situacién injusta.

9.- ESTADO DE RUINA
Conforme a lo dispuesto en el Art. 224 de la Ley 1/2001 del suelo de la Region de Murcia, el
inmueble podria ser declarado en estado ruinoso por:

a) El coste de las obras de rehabilitacion es superior al 50% del valor del inmueble.
Se acompafa justificacion de este extremo en el ANEXO 1V,
b) Parte de la construccion presenta agotamiento generalizado de sus elementos
estructurales conforme se desprende del ANEXO III
No obstante nos es el propdsito de la Comunidad de Propietarios instar la declaracion de
ruina, sino proceder a la Rehabilitacion del Inmuebleen la medida en que econémicamente
les sea posible.
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10.- CIRCUNSTANCIAS ECONOMICAS

De conformidad con lo descrito en la Memoria Descriptiva de las actuaciones y del
Presupuesto correspondiente, la rehabilitacion resulta en exceso gravosa para los cuatro
propietarios del inmueble que no solo precisan de la seguridad del mismo sino que desean su
conservacion.

El presupuesto estimado de las obras es de 360.607€, entre ejecucion material, honorarios
profesionales, IVA y permisos, a los que hay que sumar el realojo de tres familias durante un
afio y el traslado o pérdida del negocio del local comercial de planta baja que ascenderia a
30.000€ mas.

Es decir que la rehabilitacion costaria a cada propietario, un minimo de 100.000€, cantidad
de la que no disponen hoy por hoy y que hace inviable la rehabilitacion en el caso de que no
se acepte la propuesta que se describe en el punto siguiente que ayudaria a autofinanciar las
obras correspondientes.

11.-PROPUESTA DE MODIFICACION.

La propuesta que se hace, se encuentra suficientemente justificada en los apartados
precedentes y demas documentos anexos y se resume en lo siguiente:

-Modificar la Ficha de Catalogacion del Edificio “La Bola de Oro” (2-ED/009) en el sentido de
autorizar la elevacion de una quinta planta.

Todo ello se justifica en base a lo siguiente:
-En un principio de igualdad y justicia respecto al resto de propiedades de inmuebles.
-En que el PGOU de Murcia lo autoriza.
-En que se conserva la estructura general del inmueble.
-En que se da viabilidad economica a las obras de rehabilitacién.

12.-DOCUMENTOS QUE SE MODIFICAN.

El Unico documento que se modifica es la ficha de catalogacién del P.E.C.H.A.. No se
modifica ninglin documento de PGOU. Se adjunta propuesta de modificacion de la ficha de
catalogacion en ANEXO I
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13 JUSTIFICACION AMBIENTAL
El presente documento se desarrolla en Cumplimiento con la Ley 4/2009 de Proteccion
Ambiental Integrada. Titulo V Evaluacion ambiental de planes y programas.

A continuacion se justifica el cumplimiento de los supuestos generales y especificos de no
sujecion a evaluacion ambiental. (art. 104 y anexo IV)

A.1.1 NO SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL

El plan Especial “Modificacion del PECHA Enel edificio LA BOLA DE ORO. Murcia” cumple los
siguientes requisitos:

» Tiene por objeto una modificacion menor de las determinaciones del Plan General
que no constituye modificacion estructural y se limita a un ambito de suelo urbano
totalmente transformado.

» Afecta a un ambito territorial muy reducido

» Con la informacién urbanistica hasta ahora conocida, no constituye el marco para la
futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a Evaluacion de Impacto
Ambiental.

¢ No requiere evaluacién conforme a la normativa reguladora de la Red Natura 2000

Por tanto, no se encuentra en supuesto general de sujeciéon a evaluacion ambiental de
acuerdo al articulo 104.

En cuanto a los supuestos especificos, cumple los siguientes requisitos:

* No Comporta una modificacién estructural del planeamiento general.

Por tanto no se encuentra en supuesto alguno de sujecién a evaluacion ambientalii de
acuerdo al anexo 1V de la ley.

14 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Informe de sostenibilidad econémica debe analizar el impacto del desarrollo del plan en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y la prestacion de los servicios resultantes. En nuestro caso al tratarse de
una modificacién de la ficha de catalogacion de edificio privado, no tiene impacto alguno
sobre la Hacienda Puablica, por lo que se considera innecesaria la realizacion de dicho
informe.

AYUNT&MIENTQ DE Murcia, a 25 de Enero de 2019
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ANEXO |

FICHA CATALOGO P.E.C.H.A.
Y
FICHA CATALOGO P.E.C.H.A. MODIFICADA
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C/ Arco d icas no

e Verdnicas n°4. Murcia.

ANEXO I
INFORME DEL ESTADO DE LA ESTRUCTURA

RUGGEROCOPPOLARQUITECTO
C/ Antonio Segado del OImo n°4, 3°A Murcia
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ESTUDIO DEL ESTADO ACTUAL DE
LA ESTRUCTURA.

EDIFICIO “LA BOLA DE ORO".
C/ ARCO DE VERONICAS, 4. MURCIA.
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1 - ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ESTUDIO.

El presente informe sobre el “Estado Actual de la Estructura" del! edificio “La

Bola de Oro", sito en la C/ Arco de Verbnicas, 4, de Murcia, se redacta a peticién de la
Comunidad de Propietarios.

Su objeto es el de conocer las caracteristicas y estado de los materiales vy los
elementos que forman la estructura del inmueble, con el fin de determinar las

actuaciones que sea necesario acometer en las obras de rehabilitacion que se
proyectan.

2 - DESCRIPCION DEL EDIFICIO.

Se trata de un inmueble edificado a principios del siglo XX, segun consta en |a
ficha de catalogacion, situado entre las calles Arco de Verbnicas y Aduana.

Presenta planta irregular, aunque sensiblemente semejante a un cuadrado con
uno de sus vértices achaflanado, y cuatro alturas. La planta baja esta destinada a
local comercial, y las tres Superiores a vivienda, una por planta.

Fotogra a 1: fachada a C/ Arco de Veronicas.

El edificio resulta de Ia yuxtaposicion de dos inmuebles, por lo que su
estructura presenta dos zonas bien diferenciadas. Una a base de muros de carga, y
vigas y forjados de madera; y otra a base de muros de carga y porticos de pilares y
jacenas de perfiles metalicos, con forjados también de viguetas metélicas.
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Las fachadas son de fabrica de ladrillo macizo, enfoscadas y pintadas. Las
particiones interiores son de fabrica de ladrillo macizo, enlucidas de yeso y pintadas.

Los pavimentos son de diversos tipos: terrazo, baldosas ceramicas y baldosas
hidraulicas.

La cubierta es plana transitable construida sobre un entramado de madera que
deja una camara de aire con el forjado de techo de planta tercera. Ha sido
impermeabilizada recientemente.

3 - DOCUMENTACION FACILITADA.

Para la realizacién del siguiente informe se nos ha facilitado un plano de planta

baja elaborado por los propietarios, que es el que ha servido de base para la toma de
datos.

4 - TOMA DE DATOS.

La toma de datos que se ha realizado, segun el plan acordado, ha consistido
en un levantamiento de planos del estado actual y de los deterioros existentes, y una
serie de catas en la estructura para conocer sus caracteristicas y estado. La
cimentacion no ha sido objeto de estudio.

4.1 - Descripcion de la estructura.

De las dos partes que componen el edificio distinguimos como A aquella en Iz
que la estructura es a base de muros de carga y forjados de vigas de madera, y como
B la que presenta porticos de perfiles metalicos.

Figura 1: esquema de planta en el que se distinga;en las dos lipologias estructurales.
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La zona A (fotografia 2) esta formada por dos crujias de muros de fabrica de
ladrillo macizo de 1 1/2 pie de espesor, y entramados de vigas de madera de secciéon
20x25 cm., viguetas, también de madera, de seccién 8x8 cm. con intereje 38 cm. y
revoltén de yeso (fotografia 3/pagina 5).

La escalera de acceso a las plantas, que es una bdveda tabicada. se inserta
dentro de una de las crujias.

Fotografia 2: trastienda del local comercial. Fotografia del techo en la que se puede observar la
disposicién de las jacenas de madera.

La zona B (fotografia 4/pagina 5), también esta formada por dos crujias. La de
fachada a C/ Aduana es, en planta baja, un pértico de pilares y vigas de perfiles
metalicos, y en plantas superiores un muro de carga que se levanta sobre &l La

crujia de alineacién interior esta formada en su totalidad por un pértico de pilares y
vigas metalicas.

En todos los casos los soportes estan formados por dos perfiles metalicos IPN-
160 empresillados, con uniones roblonadas y el nlcleo relleno de hormigén (fotografia
S/pagina 6); y las jacenas por vigas IPN-160 en paralelo: tres vigas en el caso de la
fachada a la C/ Aduana, y dos vigas en el pértico de alineacién interior,

Los forjados son de viguetas metalicas IPN-120, con intereje 73 cm. vy
entrevigado de rasilla ceramica tomada con mortero de yeso.

S7085INFO.001
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de mortero de yeso. También se puede observar com unas viguetas embrochalan en otras.

Secc

v Mercgn

e pueden ver ios pilares metalicos revestidos con madera, y en el techo la disposicién del forjado con
viguetas metalicas y revolton,

97085INFO.001
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Fotografia 3: forjado de techo de planta baja, Se pueden observar las viguelas de madera y el revolton

Fotografia 4 zona de atencion al publico del local comercial. A la deracha de la imagen, en primer plano
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Fotografia 5: imagen de la cata efectuada en el pilar nimero 8 de planta baja en el que se pueden ver
uno de los perfiles IPN-160, ia presilla con uniones roblonadas ¥ en nucleo entre perfiles relleno de
hormigdn.

En algunos puntos los dos tipos de estructura se solapan. Tal es el caso de
una viga metalica del forjado de techo de planta baja que parece dispuesta para cortar
las luces de las vigas de madera (viga sobre el soporte n® 9 - esquema de la pagina
13); y el nudo del soporte nGimero 1, en todas las plantas, en el que una viga de
madera descansa sobre una placa metalica que apoya en el pilar metalico.

4.2 - Deterioros observados.

Los principales dafios observados se localizan en la parte de la estructura que
corresponde a la zona A, en la que las vigas de madera y los forjados, en especial los
de techo de planta baja y, en toda la vertical del edificio, los de las zonas de aseos y
cocinas, presentan pudriciones y ataques de insectos xiléfagos.

Los forjados situados en las zonas de aseos y cocina son lo que presentan
mayores deterioros. EI de techo de planta baja es mas dafado, con viguetas
embrochaladas a otras (fotografia 6 / pagina 7), muy dafadas, y que presentan
protesis metalicas con fuertes corrosiones (fotografia 7 / pagina 7).

Las vigas de madera situadas bajo las zonas de aseos son las que presentan
mayor grado de deterioro, con pudriciones y ataques profundos de xil6fagos

(fotografia 8 / pagina 8).
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Fotografia 8: viga del techo de planta baja (trastienda del local comercial) en la que se pueden ver los
ataques y pudriciones que presenta.

En los pavimentos colocados sobre estos forjados se aprecian fuertes
deformaciones, con baldosas sueltas o rotas (fotografia 9 / pagina 9).

La vivienda de 2° piso fue rehabilitada hace unos dos afios, y segln nos
informa la propietaria, el pavimento de la zona de cocina presentaba una fuerte
deformacion, por lo que se realizé un recrecido del forjado mediante una losa de
hormigén empotrada perimetralmente en lo muros de carga.

En cerramientos y tabiquerias interiores no se aprecian grietas ni fisuras
excepto la reflejada en la fotografia 10 (pagina 9), que esta localizada en la pared
medianera izquierda de la zona A con el edificio colindante, en la planta primera,
donde ademas también se aprecian humedades procedentes del piso superior

En la planta baja de esta misma medianera también se observa una fuerte

humedad que ha provocado el desprendimiento de los revestimientos de los muros y
la aparicion de sales (fotografia 11 / pagina 10).
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Fotografia 11.

En la estructura metalica de la zona B, en general, solo se aprecian
corrosiones del metal que esta en contacto con los revestimientos de yeso (fotografia
12 / pagina 11), aunque en algunos puntos muy localizados los deterioros son de
mayor magnitud. En la generalidad de la estructura, y por lo que hemos podido
apreciar en las catas, los elementos presentan corrosién superficial, que en la mayoria
de los casos no suponen una pérdida de seccién importante.

En las fachadas las grietas si son méas numerosas aunque, en general, no son
de gran magnitud (fotografia 13/ pagina 11), localizadndose principalmente en los
vértices de los huecos de ventana. La fachada que presenta mayores dafios es la de
la C/ Aduana.

Se Pueden observar otros deterioros tales como desprendimientos del
enfoscado, molduras fisuradas, o pintura desprendida (fotografia 14 / pagina 12).
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Fotografia 12.
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Fotografia 14.

Todos los deterioros descritos se sefialan en los planos de planta y aizados
que se adjuntan a continuacién, indicando la intensidad y extension de cada uno.

o an el Reguiro Mercontil de Sociedades. Seccisn

Para esto hemos empleado el siguiente codigo de signos y colores:

- pudricion y ataques de xil6fagos en elementos de madera.

® ' D - forjados con deformaciones o reforzados.
. g
- I . - corrosiones en elementos metalicos estructurales.
ol
¢ . - humedades en murcs y forjados.
-
o
- En estos planos (E 1/100), también se indican ias secciones de perfiles que
. ' forman los pérticos del edificio.
-
: | 97085INFO.001 12
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Figura 2: deterioros. Estructura techo de planta baja.
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Figura 3: deterioros. Estructura techo de planta primera.
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Figura 4: deterioros. Estructura techo de planta segunda.
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5 - COMPROBACIONES REALIZADAS.

Con objeto de conocer el nivel de seguridad de la estructura en la zona B,
(zona de estructura metélica), se van a realizar una serie de comprobaciones' 'n los
distintos elementos que la forman: viguetas de forjados, vigas y pilares.

El nivel de seguridad se establece a partir de las prescripciones de la actual
normativa vigente: NBE/AE 88 (Acciones en la edificacién) y EA-95 (Estructuras de
acero en edificacion), considerando las cargas existentes y las debidas a las propias y
de uso.

*.CIF B-30168058

Se van a chequear los elementos trabajando a las solicitaciones mas
desfavorables, considerando las viguetas de forjados y vigas de carga biapoyadas y
los pilares sometidos a compresioén centrada.

En las vigas y las viguetas de forjados se va a comprobar el cumplimiento de
las limitaciones establecidas en la normativa actual sobre forjados EF-96, para las
cargas propias de la rehabilitacion y uso (Tabiqueria + solado + S.Uso).

5.1 - Materiales.

Al no haberse realizado ensayos al acero de la estructura, se va a tomar como
referencia, la minima resistencia que se permite para el acero en la normativa de
mayor antigledad de la que se dispone: la norma MV-102-1964, considerando un
limite elastico para el acero de 2.000 kg/cm’.

5.2 - Cargas.

Mercantil de Sociedodes, Seccion 7° Folio 146, Hoja n* 4090, Inscrs

Las cargas de peso propio de los elementos existentes y las sobrecargas de
uso se han obtenido a partir de la norma NBE-AE/88.

Peso de elementos constructivos:

Inserito en o 9.

- Forjado de 20 cm de canto formado por bovedillas con

doble rasilla y viguetas IPN-120.......................cc.ocvueroieerrern.. 210 kg/m’
- Cerramiento, (35 cm de adrilo MACIZO)................................640 kg/m’
-Formacidn de cubierta.......................ccoooovooeoe e 140 kg/m
e S — 80 kg/m?

Sobrecargas de uso

I e ononome s ronsasssimesssessasmsssansusisssrisperiloeelonsmnssinnfots 100 kg/m®

87085INFO.001 18

Poeta oo Carmill 3" lells Q68 /7 21 55 43 - 21 BS 61 0004 Murcio




LB -l NN N N NN EFEEFEEFEEFEEEE!]

edificucioﬁ. s..l.
ORGANIZACION DE CONTROI

R e DR RSNSOI . o
» CDIOI ciinnisivonnssomsibinssinmmptissseisansiimmmssssssnssssanssssasnssssssasssnsso IO RN
Total 0rjados PIANAS.......o....ccoommirriimmmneccrsesissesrissssssennrensosern. 590 KgIm?
Total forjados Cubierta...............o.cccoccovuvivucrecinermssssenenesnsionn. 450 Kgim?
5.3 - Vigas.

Se realiza,el chequeo de las vigas sometidas a mayores solicitaciones y de
mayor luz. Se comprueban las vigas 8-M, de techo de planta baja, ya que sobre esta
se encuentra apeado el pilar 10 por el que baja la carga de las tres plantas superiores:
y la viga 1-2 en todas las plantas, por ser la que recoge mayor carga del forjado y
tiene la mayor luz.

5.3.1 - Seguridad a flexion.

Se obtiene el momento isostatico del vano considerando las cargas lineales
obtenidas previamente (q).

Q'M&'canhl de Sociedades, Seccidn 2% Faiio 1db, Hoja n* 4090, !n).f_np.“ CI1F B301480%8

M, = gxL%/8 (Momento isostatico)
o= MW, (Tensiéon maxima)
Cs= Oglo (Coeficiente de seguridad a flexion) i
DL
- Cargas: F
! Perfil (IPN 240) W,= 354 cm’
Luz de célculo L=53m
Carga lineal planta baja q= 1 m x 590 kg/m® = 590 kg/ml
Carga pilar 10 planta 12y 22 Q=(53/2x1m+1,25)590 kg/m’ =231 ++ ..
Carga pilar 10 planta cubierta Q= (5,3/2 x 1 m + 1,25) 450 kg/m® = 1,75 t
Momento de calculo :
97085INFO.001 18
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M, = 2,07 txm + 7,9 txm = 10 txm

o= M/W,= 1.000.000/354= 2.816 > 2.000 kg/cm?
RS

Aunque si consideramos las cargas reales que estimamos, es decir 210 kg/m?
de peso propio, 100 kg/m” de solado + tabiqueria y sobrecarga de uso de 50 kg/m? =
360 kg/m”. El resujtado que obtenemos es:

o= M/W,= 705.000/354 = 1.991 kg/cm?

cs=1
3 ay o8
Cargas:
Perfil (2 IPN 160) W,= 117 cm®
Luz de calculo L=43m
Carga lineal q= 3,1 m x 590 kg/m’ = 1.829 kg/m|

Momento de calculo :
M, = qxI*/8 = 1,89x4,3%/8= 4,22 txm

o= M/W,= 422.000/(2x117)= 1.800 kg/cm? < 2.000 kg/cm®

Cs= oglo= 1,1
' M. 6 W

Cargas:
Perfil (3 IPN 160) W,= 117 cm’®
Luz de calculo L=22m
Carga lineal q= 4,4/2 m x 590 kg/m® = 1,29 kg/mi

Q= 4,4/2 m x 450 kg/m’ = 0,99 kg/mi

97085INFO.001 20
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Carga de fachada (50% huecos) Q= 0,64x3,5x0,5= 1,12 t/mi
Momento de calculo :
q= 1,29x3 + 0,99 + 3x1,12= 8,22 t/ml
M, = qxI*/8 = 8,22x2,2%/8= 4,97 txm
o= M/W,= 497.000/(3x117)= 1.417 kg/cm? < 2.000 kg/cm®
Cs= oglo= 1,41
5.3.2 - Deformaciones.

Las deformaciones en las vigas se obtienen segun el Art. 3.4.4 de EA-95, para
las vigas anteriores que son las de mayores luces.

f= a (o (kg/mm?) P(m?)/h(cm)

donde: o= 1 vano biapoyado y carga constante

Se consideran Unicamente las cargas debidas a la sobrecarga de solado +
tabiqueria + uso = 200 kgfmz.

ton Bttt e

Limitacion de flecha segun EF-96 para flecha activa:
IPN240, L=53m, L/400, L/BOO+06 , 13,6 mm

f= axo (kg/mm?) P(m?)/h(cm) = 1x33x200/610x5,3%/24 = 12,6 mm < 13.6 mm

Limitacion de flecha segin EF-96
2IPN240, L=43m,  L/400, L/800 + 0,6 10,7 mm

f= axa (kg/mm?) F(m?)/h(cm) = 1x18,6x(200/610)x4,3%/24 = 4,7 mm < 10,7 mm
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5.4 - Pilares.

Se realiza el chequeo de los pilares sometidos a mayores cargas, pilares 2 y
pilar de fachada en planta baja.

5.4.1 - Seguridad a compresién

Los pilares estan formados por 2 perfiles IPN-160, con una separacion entre
ellos de 7 cm quedando las presillas dispuestas cada 60 cm aproximadamente. Los
pilares estan rellepos de hormigén, no obstante, este no se considera en los calculos .

Para que las presillas sean efectivas la distancia entre estas debe cumplir:

ly<50i Art.3.2.1.3, EA-95.
donde:

i (IPN-160)= 1,55 cm 50x1,55=77,5cm >60cm = |,

Se obtiene la carga limite del pilar considerando un coeficiente de pandeo

B= 1 = pxl = 1x350 = 350
i(2 IPN-160)= 7 cm A= 2x22.8 = 45,6 cm’

A=Wi=350/7=50 = ©=112

Carga maxima que admite el pilar es:

Q= AxfJo= 45,6x2/1,12= 81,4 t
Pilar 2:

Quax= 3%6,2 + 4,74 = 23,3 1

Ce= Q/Q,,.= 81,4/25= 3,5
Pilar de fachada:
Qmax= 2x(640x3,5 + 3,1x590) = 16,4 t
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C,=Q/Q,,,,=81,4/164=5

No se han tenido en cuenta los posibles momentos flectores por haber
considerado las vigas apoyadas.

5.5 - Forjados.

Se realiza,el chequeo del pafio de mayor luz (I= 4,4 m).

5.5.1 - Seguridad a flexion.

Los forjados estan formados por perfiles IPN-120 con una separacion de 70

cm.
Cargas:
Perfil (IPN 140) W,= 54,7 cm’®
Luz de calculo L=44m
Carga q= 610 kg/m’

Momento isostatico:
M, = gxI°/8 = 0,59x0,7x4,4°/8= 1,0 txm/vigueta

o= M/W,= 100.000/54,7= 1.828 kg/cm’ < 2.000 kg/em?

C= aglo= 1,1

6 - COMENTARIOS A LA INVESTIGACION.

Los entramados de madera de la zona A del edificio, presentan pudriciones y
ataques de insectos xiléfagos que, en algunos casos, son profundos y representan un
deterioro importante.

Aungue las vigas de carga no presentan deformaciones significativas, sus
cabezas estan muy dafiadas, al menos en las situadas en la zona de cocina y aseos.
Por contra las viguetas de forjados si sufren deformaciones de importancia que
provocan dafos en los pavimentos, y presentan pudriciones que en determinadas
zonas pueden comprometer la seguridad del forjado si continGan avanzando.
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En general el estado de la madera no es bueno, y lo confirma el hecho de que
a lo largo de la vida del edificio se han adoptado distintas soluciones para ir paliando
los dafos: terceados de forjados, protesis metélicas en viguetas, refuerzos de pafios,
etc.

La estructura metalica de la zona B se ha chequeado con criterios de
normativa actual, siendo los coeficientes de seguridad obtenidos, excepto en soportes,
escasamente superiores a la unidad. Aunque si se consideran las sobrecargas de uso
reales, que sin duda son inferiores a las indicadas en la Norma, estos coeficientes
mejoran entre un 10 y un 30%, segin los casos.

Esto justifica el hecho de que en esta parte del edificio no existan dafios en
tabiquerias ni otros elementos, ni se aprecien deformaciones en forjados y vigas, ni
otros dafios distintos a las corrosiones que, por lo que se ha podido ver en las catas.
no comprometen la seguridad de la estructura ya que no suponen una pérdida de
seccion significativa.

7 - CONCLUSIONES.

Respecto a los entramados de madera, lo aconsejable seria sustituirlos ya que
su estado de deterioro esta muy avanzado. No obstante, si se desea mantenerios,
consideramos necesario disponer otra estructura que realmente trabaje como
portante, acometiendo sobre los primeros los trabajos de reparacion y tratamiento que
eviten la progresion de las pudriciones y los ataques de xilofagos.

Por lo que se refiere a la estructura de pérticos metalicos, los deterioros
observados no son de importancia, pero su grado de seguridad es demasiado
ajustado, y aunque no se observan signos de agotamiento de sus elementos si se
desea conseguir la seguridad que exige la normativa actual seria aconsejable
acometer una serie de refuerzos encaminados a tal fin.

Murcia, a 10 de Diciembre de 1.997.

Ell trial. El Arquitecto
Fdo: Carlog Lépez-Alanis. Fdo: J. Mariano Alegria Pellicer.
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INFORME SOBRE POSIBLE ESTA DE RUINA DEL EDIF = i

1.- SUPERFICIES CONSTRUIDAS

Planta Baja 190m?2
Planta Primera 181m?2
Planta Segunda 181m?2
Planta Tercera 181m=2
SUP. TOTAL CONSTRUIDA 733 m2

2.- COSTE DE REPOSICION

Segln los moédulos del Colegio Oficial de Arquitectos, el coste del m2 de edificacion se
similares caracteristicas en Murcia es de 320€/m?

3.- DEPRECIACION

Segun los cuadros oficiales de depreciacién de inmuebles debidos a la edad y estado de los mismos, y
considerando que se trata de una edificacion compuesta de dos partes construidas entre 1900 y 1936
segun la Ficha de Catalogacion.

Se estima una depreciacién media del 70%

4.- VALOR DEL INMUEBLE
733 m?* x 53.244 ptas/m* x 0.3 = 11.708.355 ptas (70.368.63 €)

5.- COSTE OBRAS REHABILITACION

Segun el ANEXO IV que se adjunta, donde se valoran las obras de rehabilitacién, permisos, licencias,
honorarios facultativos e impuestos, el coste de las obras de rehabilitacion se estima en 360.663€

6.- RUINA ECONOMICA

Como se puede comprobar, las obras de rehabilitacion no solo superan el 50% del valor del inmueble,
sino que suponen mas de cinco veces su valor,

En aplicacion de la legislacion vigente. Ley 1/2001 el inmueble se encontraria en ruina econémica.

7.- RUINA FisIcA

Conforme a lo expresado en el ANEXO Ill sobre el estado actual de la estructura, parte de la estructura y
concretamente la parte mas antigua realizada son vigas y viguetas de madera presenta un agotamiento
generalizado, por lo que el inmueble se encontraria parcialmente, en ruina fisica.

Murcia, a Marzo de 2003

RUGGERO COPPOLA

RUGGEROCOPPOLARQUITECTO
C/ Antonio Segado del Clmo n°4, 3°A Murcia
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REHABILITACION DE EDIFICIO “LA BOLA DE ORO”
C/ ARCO DE VERONICAS, 4 MURCIA

MEMORIA VALORADA
1.- ANTECEDENTES

Se redacta la presente memoria con objeto de describir las obras e instalaciones necesarias
para la rehabilitacion del edificio conocido como “La Bola de Oro”, a requerimiento de la
Comunidad de Propietarios de dicho inmueble.

2.- DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de un edificio construido a principios del S.XX, situado entre las calles Arco de
Verénicas y Aduana.

Se compone de cuatro plantas, Caseton de escalera y trastero sobre cubierta y esta
destinado a local comercial en su planta baja y a viviendas en las tres plantas superiores a
razoén de una vivienda por planta.

Dispone de patio de luces en su parte central y de azotea plana transitable.

La planta del edificio es sensiblemente rectangular con ligeros descuadres y retablo en su
parte posterior.

Las Caracteristicas constructivas y estructurales difieren entre la parte izquierda y la derecha
del edificio, tomando como referencia la caja de escalera. La parte izquierda esta construida
basicamente a base de muros de carga y vigas y forjados de madera, con algunos refuerzos
de acero, la parte derecha se compone de pilares, vigas y viguetas de acero.

Las fachadas son de fabrica de ladrillo

El edificio estd catalogado por el P.G.0.U. de Murcia con grado de proteccién 2, pudiéndose
realizar obras de rehabilitacion manteniendo fachada y estructura general.

3.-OBRAS E INSTALACIONES A REALIZAR
3.1 GENERALES

Se considera necesario proceder a la rehabilitacion integral de la fachada exterior, por lo que
serd necesario acometer las siguientes actuaciones:

a) Picado de paramentos verticales y jambas de huecos, deducidos estos.
Mediciéon 152.40 mz
PreClo:.commnmmnnn 1.200,00

b) Saneamiento de cornisas, sustituyendo piezas o partes deterioradas, con molduras
idénticas realizadas con yeso aditivado o escayola con tratamiento impermeabilizante.
Medicion 24.40ml

PrBCIO i cciiosninmns 6.000,00

¢) Reposicion de molduras en recercado de huecos con caracteristicas similares al punto
anterior.

Medicion 30 huecos (P.A.)

Precio......cccoveveevvvveeeenn. 9.750,00

RUGGEROCOPPOLARQUITECTO
C/ Anfonio Segado del Olmo nP4, 3°A Murcia
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d) Reparacion de grietas y fisuras, mediante grapas de acero en el primer caso y malla de
PVC en el segundo previo picado y saneamiento.

Medicion (P.A.)

2= [ A ————. 1.450,00

e) Reparacion de parteluces de miradores, mediante resinas epoxi o morteros especiales de
reparacion incluso sustitucién de piezas si fuera necesario.

Medicion 3 Ud.(P.A.)

Precio.. s 4.800,00

f) Sustitucién de bajantes de pluviales exteriores, por bajantes de zinc.
Medicion 20ml
Precios:nmaanmsnns 865,00

g) Demoler carpinteria de madera exterior en balcones, miradores y patio y sustituir por
carpinterias igualmente de madera de teka o iroko en elementos iguales o similares.
Medicion 30 UD. De 1.40x3.50 y 3 miradores de 5 ml.

9 UD, de 3.00x3.00 en patios
Precio.....oeeeecvevveecnene 112.000,00

h)Lijado y repintado de barandillas de balcones y terraza.
Medicién 30 UD. De 2 ml y 3 miradores
Precio...oeciieccieeenns 2.100,00

i) Estucado de fachada mediante mortero o morteros especiales para rehabilitacion.
Medicion 152.40 m?2
PHECID cmsmnsciissmavssmsneses 22.400,00

j) Reubicacién de cableado existente en fachada.
Medicion (P.A.)
Precio.ummamsmns 1.500,00

k) Saneamiento de techo de planta baja/patio
Medicién 7.30mz2(P.A.)
Brecio .. crsamisiss 760,00

I)Se incluye casetdn de escalera
Mediciéon 40.00m?2
Precio.............cc0een.... 1.700,00

3.2 CUBIERTA

a) Demolicion, saneamiento y desescombro de terraza
Medicion 173.90 m2
PreCio. ..o 2.770,00

b) Reconstruccién e pretiles y pilares de apoyo de barandillas
Medicién 12 UD
Precit; .o inmsneases 130000

c) Reconstruccion de cubierta mediante:
-Malla de acero tipo nervometal y capa de compresion de mortero aligerado y aislante
térmico, dando pendientes necesarias para evacuacion de aguas
-Impermeabilizacién y sustitucion de cazoletas y sumideros.
-Solados con baldosa ceramica
Medicién 173.90 m2
Predlo s .12.000,00

RUGGEROCOPPOLARQUITECTO
C/ Antonio Segado del Clmo n°4, 3°A Murcia
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3.3 ESTRUCTURA

a) Sustitucion de vigas de madera por vigas de acero IPN en las diferentes plantas.
Medicion 14 IPN-24. 6 IPN-20
Precia: s s 8.660,00

b) Sustitucién de viguetas de madera por vigas de acero IPN en las diferentes plantas.
Medicion 30 IPN-14
Precio.. .. .12.330,00

c) Reparacién y saneamiento de corrosion en vigas, viguetas y pilares de acero en techo de
plantas baja y primera.

Medicion (P.A.)

Pregio) «umnammnsn 6.400,00

d) Saneamiento de muro medianero que presenta humedades mediante picado y posterios
revestimiento con mortero hidréfugo.
Medicién 36 m?2

e) Reconstruccién de casetones de entrevigado con mortero de yeso.
Medicion 94 m?2
S o P 1.525,00

f) Tratamiento y pintado de elementos sustituidos y reparados.

Contempla las obras e instalaciones necesarias para disponer de ascensor.

- Apertura de hueco para ascensor en todas las plantas de dimensiones aproximadas 2x2
metros
Medicién: 16 m?2

- Construccién de foso de ascensor y losa de cimentaciéon para apoyo de elementos
estructurales y de cerramiento de hueco.
Medicién: 5.65 m?2

- Cerramiento de muro de ladrillo de 1 pie, enlucido por ambas caras.
Medicién: 75 m2

- Apertura de hueco para puerta.
Medicion: 4 ud.

- Instalacion de ascensor para 4 personas, con cuatro paradas y mecanismo de
accionamiento situado en planta baja, con maquinaria en caseton.

Medicion: (Todas las partidas anteriores)
PREGIOL woivssncsasisesssssinmsiosissassiais 55.930,00

- Remodelacion de la escalera en planta baja, primer tramo que afecta a peldafieado y
barandilla para dejar paso a ascensor.

Medicion: (P.A.)

BREEIO: oo ammnsisssil 1.350,00

RUGGEROCOPPOLARGUITECTO
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3.5 SANEAMIENTO Y FONTANERIA

Se repondra toda la res de saneamiento horizantal, bajantes y fontaneria, sustituyéndola por
piezas de secciones similares a las existentes.

Medicién: (P.A.)

Precio} mavnnnnsmnddnnint 3.600,00

i ICIDAD

Se reppondra toda la red de electricidad que afecta a elementos comunes, desde la caja
general de proteccion hasta contadores y desde estos hasta el cuadro general de distribucion
de cada vivienda o local. Se prevera una nueva linea para ascensor.

Medicion: (P.A.)

o] <ol [0 TS 3.700,00

3.7 PINTURAS Y ACABADOS

Se procederd al tapado de rozas y demas elementos que hayan sido alterados por las obras
necesarias en los elementos comunes y pintura plastica de terminacion.

Medicion: (P.A.)

PrRegitl s i 600,00

3.8 ANDAMIAJE, APUNTALAMIENTO Y APEOS.

Para la ejecucion de las obras sefialadas sera preciso disponer de un andamiaje de fachada
que permita el paso peatonal por la acera, por lo que debera tener Is oportunas protecciones
contra la caida de materiales y dispersién de polvo.

Asimismo, se dispondran los apeos y apuntalamientos necesarios para las obras
estructurales previstas. El andamiaje comprenderad la altura total del edificio.

Medicion: 5% Presupuesto

PreCio) oovveveieceeieeeereceeseess e 1.400,00

4.- PRESUPUESTO TOTAL DE LAS OBRAS.

El importe de las obras descritas en la presente memoria asciende a la cantidad de
277.895,00 € (Doscientos setenta y siete mil ochocientos noventa y cinco Euros)

En este presupuesto no se incluyen, imprevisibles, honorarios facultativos, licencias,
beneficios del constructor ni gastos de seguridad y salud.

Murcia, a Marzo de 2003

& 5098 /. Pty
a o 7 / e
RUGGERO COPW
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RESUMEN EJECUTIVO
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Resumen Ejecutivo

Plano de situacion

El Plan especial "MODIFICACION P.E.C.H.A. DEL P.G.0.U. DE MURCIA. EDIFICIO “"BOLA DE
ORO” sito en C/ Arco de Verdnicas n°4. Murcia, consiste en modificar la ficha de catalogacion
(2ED-009) para permitir sobre-elevar una quinta altura sobre el edificio actual, sin perjudicar
la imagen del edificio.

La propuesta viene justificada desde varios aspectos:

* Un aspecto democratizador, al igualar el edificio protegido con los edificios no protegidos
del entorno, ya que el PGOU de Murcia admite 5 alturas en esa ubicacion, y la proteccion de
esta edificacion crea un agravio comparativo a los propietarios.

e Un aspecto econdmico. La conservacion y rehabilitacion del edificio en las condiciones
actuales de conservacién es un proyecto sumamente costoso, la posibilidad de elevar esa
altura respecto a lo existente, ofrece una oportunidad para costear parte de los costes de
rehabilitacion, que de otra forma seria inviable, llegando a considerarse ruina econdmica.

» Un aspecto estético. La no aprobacién de la propuesta dejaria al edificio encajonado entre
edificios de mayor altura, dejando sendas medianeras vistas de los edificios colindantes.

* Un aspecto de conservacion del patrimonio. La edificacion se haya en un estado de semi-
ruina, los propietarios, partidarios de restaurar el edificio, no pueden hacer frente a los
gastos que se desprenden de la actuacion, por lo que la aprobacion de la propuesta se
considera un estimulo para la rehabilitacion del patrimonio histérico de Murcia, ya que la otra
opcién condena al edificio a seguir deteriorandose hasta considerarse ruinoso.

RUGGEROCOPPOLARQUITECTO
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Seccion del Estado Actual
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Seccion de la Propuesta de modificacion
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