AN

0000000000000 0000000000000000000000000000000000 0

-

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO DE MURCIA.
FICHA 2ED-044

C/ Pinares, 3. 30.001 Murcia.

! "'\YL“\ i i\"r.':."".' ; 1 !i‘ !\."E f 1 »!’ Y
) - Loguments de Avance
2 ':!I )u‘.:»':a 0 mediante
.;.-;-rm de Goblerno

O e—

\.-"luu\af )v\ li

: _ntecedentes

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL
DEL CONJUNTO HISTORICO DE
MURCIA. FICHA 2ED-044

RUGGERO

COPPOLA

ARQUITECTO

C/ Antonio Segado del Olmo n®4, 3°A Murcia



MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO DE MURCIA.
FICHA 2ED-044

C/ Pinares, 3. 30.001 Murcia.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. ANTECEDENTES.

La propiedad del edificio sito en la Calle Pinares n© 3 tiene el propésito 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 rectificacion de la FICHA de
proteccion del PECHA que afecta el edificio sito en la calle Pinares n° 3 por la deteccién de un
error en la redacciéon de la misma, sin modificar planos ni ninguna otra determinacién de
PGOU.

La ficha de catalogacion del PECHA (Anexo II) permite una altura mas respeto a las
existentes, especificando el respeto de la pendiente de la cubierta en la calle Pinares y
alineado a fachada en la calle Peligros, por una altura maxima de cornisa de 13 m. La altura
del edificio en la calle Peligros es de 12,01 m en la parte inferior del forjado y 12.64 m en al
suelo de la azotea, haciendo imposible la elevacion de la planta permitida, de ahi que se
solicite la presente modificacion.

3.-SITUACION

El edificio objeto de la presente memoria se encuentra situado en la calle Pinares n° 3
de Murcia.

4.-DESCRIPCION

El edificio tiene forma rectangular con los dos lados largos recayente en las calle
Pinares, que es la fachada principal y calle Peligro. Los otros dos lados lindan con edificio
existentes.

Se compone de tres plantas sobre rasante. En la planta baja se ubican dos locales
comerciales en la fachada principal y el acceso al edificio. El porton de entrada al edificio da
acceso a la escalera y ascensor y a un patio interior. La entrada es muy amplia por haber
sido acceso de carruajes y el patio la cuadra donde estos se guardaban.

Las plantas primera y segunda son residenciales a razon de dos viviendas por planta.

La cubierta es inclinada en la primera franja en la fachada a la calle Pinares. El resto es
cubierta plana transitable.

En la azotea se encuentran una vivienda completa y varias dependencias destinadas a varios
usos, por lo que la altura real del edificio en la calle Peligro sobrepasa ya la permitida por la
ficha de catalogacion del PECHA e la mayor parte de su superficie.
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5.-ELEMENTOS JUSTIFICATIVOS

5.1 Respecto a las Condiciones de Proteccion

La ficha del catalogo del PECHA n® 2ED-044 (adjunta en el Anexo II), que regula el
grado de proteccion del edificio y sus condiciones urbanisticas asi se expresa:

"COMPENSACION:

-Posibilidad de ampliar cuarta planta en c/Pinares bajo la pendiente de la cubierta con
tratamiento de medianeras

-Posibilidad de ampliar cuarta planta alineada a fachada en c/Peligros, sin
sobrepasar altura de cornisa 13 m”

OBSERVACIONES:

-Tratamiento de fachada a c/Peligros.

”

Pues bien, la altura del edificio existente en la azotea actual es de 12,01 m en la parte
inferior del forjado y 12.64 m en al suelo de la azotea respeto a la calle Peligros. Hasta los
13 m que indica la ficha del PECHA no hay altura suficiente para levantar un cuarta planta ni
de tratar fachada alguna a esa calle.

Consultado con la Unidad Tecnica de la consejeria de Urbanismo de Murcia hemos coincidido
que, sin lugar a dudas, se trata de un error en la redaccion de la ficha.

El edificio, en el momento de la redaccion de la catalogacion, se supone que no se llego a
medir en altura por imposibilidad a poder acceder y, probablemente, se estimo una altura
actual de cornisa de 10 m. Atribuiendo a la planta baja 4 m de altura y 3 m por cada una de
las dos plantas, como es norma general en la atribucién de altura a un edificio.

La suma de esa estimacion es de 10 m a la que se le afadio 3 m de la nueva planta. De aqui
que se considero como altura de cornisa maxima en la Calle Peligro 13 m.

En la documentacién adjunta se explica graficamente lo anteriormente descrito.

5.2 Condiciones Urbanisticas Actuales

La manzana a la que pertenece el edificio catalogado, esta calificada como “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 encuientren calificados como UH, se
establece como altura maxima 5 plantas a excepcién de los edificios catalogados como el
gue nos ocupa, cuya altura maxima sera la sefalada en la ficha correspondiente.
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6.-FICHA DE CATALOGACION. (ANEXO II)

Se sefiala como condicionante de la actuacion, la rehabilitacion manteniendo la 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 la escalera.

7.-NORMATIVA PECHA.

El articulo 27.- Edificabilidad, de la Normativa PECHA dice que “En obras de rehabilitacion y
reconstruccion el aprovechamiento y el modo de materializarlo sea 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”.

La ficha de catalogacién del edificio permite la elevacion de una planta “bajo la pendiente de
la cubierta” en la calle Pinares y “alineada a fachada” en la calle Peligro marcando una altura
de cornisa en esta alineacion de 13 m.

La problematica consiste en que la altura del edificio existente en la azotea actual es de
12,01 m en la parte inferior del forjado y 12.64 m en al suelo de la azotea respeto a la calle
Peligros. Hasta los 13 m que indica la ficha del PECHA no hay altura suficiente para levantar
una cuarta planta. Por lo que la “Compensacion” expresada en la ficha es de imposible

cumplimiento.

Consultado con la Unidad Tecnica de la consejeria de Urbanismo de Murcia hemos coincidido
que, sin lugar a dudas, se trata de un error en la redaccion de la ficha.

Se expuso el casop a la Direccion de Bienes Culturales y se llevo a cabo una visita al
inmueble en cuestion. Efuctuada la visita coincidieron con la tesis anteriormente expuesta
comprobando in situ la evidencia. Considerando también que en la azotea ya existe
edificacion por encima de dicha altura.

8.-CIRCUNSTANCIAS ACTUALES.

Actualmente el edificio se encuentra “encajonado” entre dos edificios colindantes de
mayor altura creando un perfil de diente de sierra estéticamente desajustado con el entorno,
generando medianeras a la vista sin tratar.

La imposibilidad de cumplir con la ampliacién de “una cuarta planta alineada a
fachada en c/Peligros, sin sobrepasar altura de cornisa 13 m”, conlleva el no poder
aprovechar la compensacion prevista en la ficha de catalogacién, lo que crea un agravio
comparativo a los propietarios de este edificio al estar PROTEGIDO, que ademas del deber
de conservacion y habilitacion, no solo no puede acogerse a la Norma general de edificacién,
igualando alturas al resto de edificaciones, sino que tampoco puede beneficiarse de la
compensacion que la ficha otorga a la edificacién, por un error de medida de la ficha. Con el
consecuente perjuicio econémico.
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9.-PROPUESTA DE MODIFICACION.

La propuesta de modificacion que se hace es el cambio de la ficha de catalogacion del
edificio, sustituyendo la altura de cornisa de 13 m a 15.20 m. Este cambio permitiria la
construccion de la planta permitida segun los criterios de la misma ficha, sin sobrepasar la
altura maxima de cornisa del PGOU que es de 16 m y sin sobrepasar la altura de los edificios
colindantes.

Los criterios de envolvente se quedarian los marcados por la ficha del PECHA, respetando la
cubierta inclinada en la fachada a la calle Pinares y alineada a la fachada en la calle la calle
Peligros.

La cuarta planta estara sujeta a la aplicacion de la ordenanza municipal sobre edificacion y
uso del suelo de Murcia.

10.-DOCUMENTOS QUE SE MODIFICAN.

El dnico documento que se modifica es la ficha de catalogacion del P.E.C.H.A.. No se
modifica ningin documento de PGOU estando el edificio por debajo de los limites que marca
la norma el mismo. Se adjunta propuesta de modificacion de la ficha de catalogacion en
anexo 3

11 JUSTIFICACION AMBIENTAL

A efectos de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se tramita
mediante “Procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada para la emision
del informe ambiental estratégico” pues se considera sometido al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada, conforme a lo dispuesto en la Seccion 22 del
Capitulo I del Titulo II.

Se adjunta documento ambiental estratégico que considera el presente plan como una
modificacion menor, apartado 5.2.f referido a los efectos de evaluacion ambiental
estratégica. El articulo dice:

f) “modificaciones menores”: cambios en las caracteristicas de los planes o programas
ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia.

12 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Informe de sostenibilidad econdmica 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 Publica, por lo que se considera innecesaria la realizacion de dicho

informe,

iunta de Gohtarnig |

19}@[2{[}9 —

selal SOCrENH

RUGGERO COPPOLA

RUGGERO

COPPOLA

ARQUITECTO

C/ Antonic Segado del Olmo n°4, 3°A Murcia M-5

00000000000 000000000000000000000 000000000500 005000



00000000000 00000 000000000000 CCVCIIVIIOCIICIVIVIOIVIOCVIQVNOVNQOVQONEQROEOQPTQOTS

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO DE MURCIA.

ANEXO 1
REPORTAJE FOTOGRAFICO

FICHA 2ED-044

C/ Pinares, 3. 30.001 Murcia.

01-VISTA TOTAL FACHADA CALLE PINARES

02-VISTA LADO DERECHO FACHADA CALLE PINARES 03-VISTA LADO [ZQUIERDO CALLE PINAR
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04-VISTA CALLE PELIGROS

05-VISTA CALLE PELIGROS LADO DERECHO
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RESUMEN EJECUTIVO
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Resumen Ejecutivo

Plano de situacion

El Plan especial "MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO DE
MURCIA. FICHA 2ED-044" consiste en la subsanaciéjn de un error detectado en la ficha de
catalogacion del edificio sito en la calle Pinares n°3. En dicha ficha se otorga una
compensacion para poder sobre-elevar una planta en calle peligros pasando de 3 a 4 alturas,
igualando la edificacion con las edificaciones colindantes, pero al determinar la altura de esa
planta “compensada” se limité la misma en 13 metros, sin percatarse de que la edificacién
actual sin afiadido ninguno, ya alcanzaba esa altura, haciendo imposible disfrutar de la
compensacion con la que se habia dotado al edificio catalogado. El plan especial, tinicamente
modifica la limitacibn de 13 metros, pasandola a 15.15m, para devolver a la ficha de
catalogacion la coherencia entre medidas compensatorias y limitaciéon de las mismas, vy
hacer posible la compensacion que el legislador habia decidido para este emblematico
edificio.
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CALLE PINARES

Seccion del Estado Actual

Seccion de la Propuesta de modificacion
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