T VR YR e I

14 /2006 13 ). ool

Modificacién parcial de la alineacién Sur de la T/ Lopez Pozas
Pian Especial de Orderacion y Proteccidn del Centro Histérico de Orihuela -Modificadidén Puntual n® 2-

v )57
DILIGENCIA: Para hacer constar o ‘

que &ste documento fue aprobado
provaséaﬁazmentew.

MODIFICACION PARCIAL DE LA ALINEACION SUR DE LA CALLE LOPEZ POZAS

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCIGN DEL CENTRO HISTORICO DE ORIHUELA
-MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL P.E.O.P.C.H.O.-

il 1 R
Pk AR

-PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE ORIHUELA-

Memoria y anejos

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ORIHUELA

Excmo. Ayuntamiento de Orinvela




-MODIFICACION PUNTUAL N° 2-
-PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE ORIHUELA-

indice

1.- ANTECEDENTES, ENCUADRE DEL. AMBITO SELECCIONADO Y OBJETO DE LA MODIF 1CACION.
2.~ MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.O.P.C.H,: JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA,
3.- FICHA DEL PARCELARIO OBJETO DE LA PRESENTE MODIFICACION. DGSSIER FOTOGRAFICO

4.~ CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD / MOTIVACION,
4.1.- Conveniencia y oportunidad

4.2.- Motivacién.
5.- JUSTIFICACION LEGAL.
.- JUSTIFICACION TECNICA.
7.- ALCANCE DE LA MODIFICACION. .

AREJGS:

o Ficha de la Parcela 10/36/12 del Parcelario contenido en el P.E.O.P.C.H. de Orihuela
s Situacion Vigente

»  Propuesta de Modificacidn

o Informe técnico justificativo de la necesidad y causas que motivan la sustitucion del edificio existente
en la parcela 10.36.12 del P.E.0.P.C.H. de Orihuela.

o Plancs
Piano 01.......... Situacion
Plano 02 ......... Alineacion Actual C/ Lépez Pozas
Plano 03.......... Alineacién Propuesta
Plano 04.......... Ordenacién
Plano 05.......... Replanteo de la afineacion actual
Plano 06.......... Replanteo de la alineacion propuesta
Plano 07.......... Alzados Normativos

o Recreacion grafica de renovacion edilicia

Excrmo. Ayuntamiento de Crihveia Paging 2




POV T TV T ITTIFITITFIATTF T IDT TP IF T FTITFTFTIPTFTITT T VIT TP I IFTFPFTITTIFTIIITITITTITTFTFIFETE?

Moaodificacidn parcial de le alineacidn Sur de fa (7 Lopez Po

P.E.0.P.C.H.O.-, fue redactado por la Direccién General de Patrimonio de la Conselleria de Cuitdra y
aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo en fecha 30 de septiembre de 1994,
siendo sus grandes objetives (mediante la via de la intervencidn pablica de las diversas Administraciones sobre
et Centro Historico):

s Recomponer fisica y formalmente el Centro Histérice.

s Meijorar la calidad urbana y condiciones ambientales ¥ de habitabilidad del Centro Histarico.
e Poner el Centro al servicio de los ciudadanos.

La presente propuesta de modificacidn se asienta sobre la Modificacién Puntual n°® 28 del PGOU
de Orihuela’ que afecté a las alineaciones de la Manzana recayente a la C/ Lopez Pozas y C/ Del Rio y al
Catalogo de Bienes Protegibles del P.E.O.P.C.H.O de Orihuela, subsanandose parte de las deficiencias
detectadas en la trama viaria det Centro Historico tras la aprobacion del referido instrumento de
claneamiento. Asi y entre otras finalidades, se actué parcialmente sobre la alineacién Sur de la C/ Lopez
Pozas de una forma acorde a los criterios contenidos en el Plan Especial, mejorandose sus condiciones de
accesibilidad al aumentarse parcialmente su ancho viario y peatonal, como, a su vez, se posibilitd la
implantacién en dicho &mbito del denominado Edificio “PROP” de la Generalitat Valenciana que esta

enfocade a la atencidn presencial de la Administracion Autondmica a la Comarca de la Vega Baja.

Asi pues, avanzar que el obieto de la modificacién gue se abarca, no #s coiro que completar la

alineacién oficial Sur de fa £/ Lopez Pozas bajo los mismos criterios fijados v establecidos en la descrita

Modificacion Puntual n°® 28 v, de esta forma, evitar el notorio “estrechamiento peatonal” en gque

permanece la citada via piblica en la parcela 12 / Manzana 3 / Hoja 10 del Fichero Parcelario del

P.E.O.P.C.H. de Orhuela. Para la consecucién del citado objetivo, es necesario proceder a la

descatalosacion de la “proteccidon general” de la edificacion existente en dicha parcela y que data del

afio 1960, siendo gue, desde un punto de vista técnico -como se acredita en informe adjunto-, no se estima

posible la recuperacion de la construccidn va que, si bien muestra un escaso interés arquitectdnico, en

iz actualidad presente un precario v peligrosc estado estructural, tanto en lo relative a su cimentacion,

estructura, escalera, fachada, distribucion y cublerta, lo que aconseja de forma necesaria la total
demolicién v consiguiente reconstruccion del edificio, permitiendo tanto su adaptacion a las preceptivas
reglamentaciones, normativa de habitabilidad y leyes aplicables hoy en dia a la construccion de un
edificio con destino residencial, como su encaje a la nueva alineacion oficial Sur propuesta para la C/

Lépez Pozas, dandose, de esta forma, continuidad y finalizacién al objetivo perseguide en la Medificacion

Puntual n°® 28.

! Su publicacion se efectud en el Boletin Ofidal de le Provincia de Alicante del dia 23 de mayo de 1995 v, las
correspondientes a sus Normas Urbanisticas el dia 22 de junio det referido afio.

% Aprobada por Resclucién de 74/06/1997 del Conseller de Obras Poblicas, Urbanismo y Transportes de la
Comunidad Yalenciona-
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Modificacién parcial de o alineacion Sur de la /L
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2.- MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.O.P.C.H.: JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA Y

El objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan Especial de Ordenacion y Proteccién del
Centro Histérico de Orihuela, se incardina estrictamente en parte de la C/ Lépez Pozas vy,
concretamente, en una pequefia porcién de su alineacion Sur que coincide con la parcela 12 / Manzana 3
/ Hoja 10 del Fichero Parcelaric del citado instrumento urbanistico (cuya ficha viene reflejada en el

siguiente apartado 3 y en documentacion aneja).

Como se ha expuesto, son evidentes las ventajas que para la circulacion peatonal se desprenden

con la nueva alineacién que se propone, siendo que, su incidencia exclusiva sobre la parcela 10.36.12,

conlleva que sea preciso abordar la descatalogacion de la proteccion general atribuida a la edificacion

existente. No obstante, si el deficiente estado estructural de la construccién y su escaso interés
arquitecténico abonan la consecucién del objetivo de la presente modificacién, ésta propone y

condiciona gue la renovacién edilicia que se aborde -obra de nueva plantg- debera reconstruir la fachada

preexistente manteniendo sus elementos definitorios y caracteristicas arquitecténicas, ajustandose a la

nueva alineacién oficial v al resto de determinaciones de desarrollo que se fijan en la actual ficha de la

parcela (4 alturas / Z.0. n° 7 destindndose la Planta Baja al uso comercial y el resto de plantas a uso residencial -

uso bdsico de conformidad al articulo 104 del P.E.O.P.C.H. de Orihuela-, con cumplimiento de las demds condiciones

a observar de conformidad a las Normas Urbanisticas del Plan Especial).

Por tanto, el cambio y adaptacién propuesto para parte de la manzana 10.36 del Plan Especial,

en manera alguna afecta ni supone una_alteracion sustantiva de ta planificacion urbana actual y, menos

aun, una modificacion o transformacion de los objetivos y finalidades perseguida por el Plan Especial.

Muy al contrario, la propuesta comporta unas consecuencias significadamente positivas para la poblacion

de Orihuela al culminarse plenamente la accesibilidad peatonal Sur de la C/ L dpez Pozas, sin perjuicio de

que, aunque se produce una descatalogacién de la edificacion existente en la Gnica parcela afectada, la

nueva edificacibn quedara condicionada y vinculada a mantener los elementos definitorios y

caracteristicas arquitectonicas.

En aplicacidn estricta de lo dispuesto tanto en el articulo 37.2 de la vigente Ley 16/2005, de 30
de Diciembre, de la Generalitat Valenciana, Urbanistica Valenciana -en adelante, LUV-, como a lo
senalado en el articulo 121.3 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica de la

Comunidad Valenciana -en adelante, ROGTU-, la_ordenacién pormenorizada del Suelo Urbano vy su

correspondiente calificacién es una decisién de ordenacion urbanistica que corresponde al Plan General,

perteneciendo al ambito de ta decision publica municipal la remodelacion de las previsiones iniciales del
Plan buscando una integracion ordenada de las demandas novedosas que la evolucion social urbana vaya
propiciando. Asi, partiendo de la base de que cabe y se reconoce legalmente la modificacion del

planeamiento, la cuestidn capital sobre la que se asienta toda modificacion, es determinar si se dan los
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que la_modificacién no obedece a criterios arbitrarios, sino a la adecuacién del planeamiento general y

especial a las necesidades e intereses primordiales del municipio (poblacion) para el drea de actuacion.

Siendo que toda modificacion del Planeamiento requiere una valoracién independiente de las
causas determinantes de la decisién, un procedimiento propio y la intervencién de Organos de diferentes
Administraciones, es preciso que aquella sea motivada por causas al menos proporcionales a su
naturaleza, quedando demostrado que con la propuesta de modificaciéon gue se aborda no se pretende

mas_que dejar plasmado una mejora demandada por la colectividad local de la Ciudad y del ambito al

meiorarse plenamente la accesibilidad peatonal del entomo de ta C/ Lopez Pozas.

En la presente propuesta de modificacién puntual convergen varias circunstancias gue la hacen

plenamente justificada, a saber:

e Se trata de una modificacién que afecta a un area geograficamente determinada (parte de la
manzana 10/36 del Fichero Parcelario del P.E.0.C.H.0.), en la que concurren circunstancias
justificadas desde el punto de vista urbanistico que hacen aconsejable -tras las Gltimas
actuaciones recientemente gcometidas en su entorno, a través de la M.P. n° 28- adecuar parte de la

alineacidén Sur de la C/ Lopez Pozas y asi completar la accesibilidad peatonal de ta misma.

» Es excepcional, en tanto las circunstancias concurrentes presentan un elevado grado de
interés plblico que justifica la modificacion puntual, ya que se cumple con las finalidades
marcadas por el planificador al mejorar la accesibilidad e integracion del Centro Historico en

la vida ciudadana.

s« la trascendencia e incidencia de esta Modificacion no vulnera en manera alguna las
previsiones del Planeamiento General de la Ciudad y Planeamiento Especial del Centro
Histoérico, ya que -tras la adecuacion de los objetivos marcados en la presente propuesta de
modificacion- se dota al area de una inmejorable accesibilidad peatonal, por el contrario, de
la precaria situacion de estrechamiento peatonal existente en parte de la alineacién Sur de la

C/ Lopez Pozas sobre la que se actla.

¢ La cuestion capital es que la modificacién y sus consecuencias no alteran la estrategia,
objetivos v modelo territorial del Plan Especial, ni cuando menos las grandes operaciones
contenidas y pretendidas por dicho instrumento urbanistico para el entorno, ya que se
procede parcialmente sobre el parcelario urbanistico y, ello, con una finalidad eminente y

exclusivamente piblica.

. . Faging &
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4.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD / MOTIVACION.

4.1.- Conveniencia y oportunidad.

La Administracion Actuante, Excmo. Ayuntamiento de Orihuela, al objeto de alcanzar las
previsiones fijadas en su instrumento de planeamiento general (PGMOU) y especial (PEQPCH) de la
Ciudad de Orihuela, ello de una forma efectiva y satisfactoria para su ciudadania y los intereses publicos
que representa, ha considerado conveniente abordar la presente modificacion en el momento coyuntural
mas propicio para dicha intervencion. Esto es, tras las intervenciones iniciadas y realizadas en el ambito

de actuacion tras desarrollarse los contenidos de la Modificacién Puntual n® 28 del Plan General.

4.2.- Motivacion.

Esta necesidad real de modificacion puntual del planeamiento fijado por el Plan Especial de
Ordenacién y Proteccién del Centro Histdrico de Orihuela para la alineacién Sur de la C/ Lépez Pozas y la
descatalogacion a operar sobre la parcela 10.36.12 es reconocida por la Administracién Publica, la cual
asume, en virtud del mandato que le confiere [a legislacion urbanistica en vigor, el papel de garantia de
los intereses de la colectividad que ha de “habitar”. Esta dinamica de la realidad social que tiene su
reflejo en concepciones urbanisticas es contemptada en la legislacion urbanistica. Asi el articulo 61.3 de
la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana, sienta la siguiente premisa:

“E{ Plan General tiene vigencia indefinida...”

En este sentido, la vigencia de los Planes de Ordenacién, en los términos expuestos, es una
consecuencia de los principios de estabilidad y seguridad juridica necesarios a toda norma, que
constituyen una garantia para los particulares. No obstante el término indefinida no debe entenderse
nunca como algo inmutable, por el contrario se encuentra supeditado a la propia dinamica que
caracteriza a la realidad urbana y determina la agilidad y flexibilidad inherentes al planeamiento. Asi
pues, cabe convenir que la posibilidad y, casi, la conveniencia de madificacion del planeamiento
constituye en definitiva un dato consustancial a la propia naturaleza det urbanismo. Ello, sin embargo, no
debe asumirse con ligereza sino que por el contrario deben adaptarse con el mayor rigor, las medidas
adecuadas a garantizar su necesidad y la defensa de los intereses de los particutares afectados y de la
colectividad. Razones en virtud de las cuales no extrafia la aplicacion del principio ‘contrarius actus’y de

los requisitos materiales exigidos para las modificaciones por la legislacion urbanistica.

En coherencia con las premisas expuestas y asumidas, es conveniente resaltar que la presente
modificacion se fundamenta en la voluntad plblica -dentro de {os mdrgenes de legalidad y de respeto del

entorno- de culminar el camino iniciado por la Modificacién Puntual n°® 28 del Plan General de mejora de

la accesibilidad peatonal de la alineacidn Sur de la C/ Lopez Pozas, adecuando el dmbito de actuacion al

Excmo. Ayunfamiento de Orhuela Pdgina &
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acceso a un importante drea de servicios pUblicos de nuestra Ciudad (Ayuntamiento, Colegi b

Aulario de la Universidad Miguel Herndndez, Colegio Oratorio-Festivo, ...) y de conexion del Centro Historico

con el Barrio del Arrabal Roig. Todo lo que comprende los siguientes aspectos:

A) Adecuacién de parte de |a alineacién Sur de la C/ Lépez Pozas:

B)

Partimos de la aprobada Modificacién Puntual n® 28 que intervino, entre otros objetivos,
en fijar nuevas alineaciones en la Manzana recayente a la C/ Lopez Pozas v C/ Del Rio,
subsanando parte de las deficiencias detectadas en la trama viaria del Centro Histérico tras
la aprobacion del referido instrumento de planeamiento. En concreto, se actué parcialmente
sobre la alineacién Sur de la C/ Lopez Pozas mejorando sus condiciones de accesibilidad
peatonal. Asi, en la actualidad y notoriamente, la plena funcionalidad de la operacion de
mejora de accesibilidad acometida en dicho entorno, queda solamente condicionada y
pendiente de la eliminacion del estrechamiento existente y coincidente (en su totalidad) con

la ya identificada parcela 10.36.12.

Es por ello, por lo que se realiza y propone la modificacion de la parte de la alineacion
Sur de la C/ Lopez Pozas en la que se produce el referido estrechamiento peatonal, siendo

gue, la alineacién propuesta viene a reflejar la continuidad de la alineacion oficial fijada por

la Modificacién Puntual n® 28 para dicha via piblica y, de esta forma, dotar de una plena

accesibilidad el entorno sobre el que se opera, con un mismo ancho de calzada de seis {6)

metros para el trifico peatonal y rodado.

Descatalogacion (proteccidon general) de la edificacion existente en la parcela 10.36.12 /
Imposibilidad de su recuperacion por dafios estructurales y escaso interés arquitectonico
- Condiciones de renovacidn edilicia:

La operacion abarcada de mejora de accesibilidad conlleva la afectacién de la parcela
10.36.12 -con cotalogacion de “proteccion general” y un nivel de intervencion de
“rehabilitacién con reforma”- dado que, al objeto de ajustarse a la nueva alineacion, la

edificacion deberéa ser retrangueada para su ajuste a la misma.

Concurre, tal v como se acredita en informe adjunto, gue desde un punto de vista

técnico, no se estima posible la recuperacion de la edificacion existente dado su actual

estado estructural, a lo que se suma su escaso interés arquitectonico, por lo gue se propone

su renovacion dando nuevas alineaciones gue se incardinen con el entorno. En efecto, la

construccién existente presenta un precario y peligroso estado estructural, tanto en lo

relativo a su cimentacion, estructura, escalera, fachada, distribucibn y cubierta que

Pagina 9
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aconsejan de forma necesaria su demolicion y consiguiente renovacion d

consiguientemente, su previa descatalogacion.

No obstante y aunque se propone la descatalogacion de la edificacion, la_presente

Modificacién propone Yy condiciona a que la renovacion edilicia sea ejecutada

reconstruyendo vy respetando su actual fisonomia_y arquitectura exterior, es decir, se

reconstruira de nueva planta reproduciendo esencialmente el edificio la fachada gue le

precedié v _ajustandose a la nueva alineacion oficial Sur de la C/ Lopez Pozas. Amén, de que

esta renovacion permitira que la nueva construccidon se adapte a las preceptivas
reglamentaciones, normativa de habitabilidad y leyes aplicables hoy en dia a la construccion
de un edificio con destino residencial. En cuanto al resto de determinaciones de desarrollo

establecidas en la actual Ficha de Parcelario, se propone su mantenimiento vy, por tanto, se

admitiran cuatro (4 alturas / Z.0. n° 7 destinandose la Planta Baja al uso comercial v el

resto de plantas a uso residencial (uso bdsico de conformidad al articulo 104 del P.E.O.P.C.H.

de Orihuela}, con cumplimiento de las demas condiciones a observar de conformidad a las

Normas Urbanisticas del Plan Especial.

A dichos efectos, no es baladi senalar que si bien el mantenimiento de la deficiente
fachada existente, que data del afo 1960, impediria la consecucion del objetivo perseguido
por la Modificacién Puntual, no es menos cierto que tal actuacién conllevaria la necesariedad
de implantar en la C/ Lopez Pozas un andamiaje con doble fila de soportes lo que, con toda
certeza y exactitud, impediria la circulacion por dicha via pdblica de vehiculos durante et
transcurso de todo el periodo de ejecucion de las obras de rehabilitacién y construccion de la
edificacién, lo que resultaria cadtico para la circulacién viaria del Centro Historico de
Orihuela y, de igual forma, para la del resto de la Ciudad, dada la naturaleza de via arterial
de la C/ Lépez Pozas que se deriva del esquema lineal de los dos viales paralelos existentes
en el 4rea que sirven de conexién de la parte Oeste de la Ciudad (Barrio del Arrabal Roig,
Ayuntamiento, Universidad Miguel Herndndez, Edificio “PROP”, ..., etc) con el resto del
nicleo urbano, asi como de entrada y salida Oeste de la Ciudad con la carretera estatal N-
340. Elfo, sin perjuicio de las propias limitaciones que supone el encajonamiento producido
en el area por la falda del Monte de San Miguel y el Rio Segura que no proporciona ninguna

alternativa viable a un corte duradero (por el periodo de ejecucién de las obras) de la C/ Lopez

Pozas.

: Fog:
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5.- JUSTIFICACION LEGAL,

La redaccién de la presente Propuesta de Modificacion del P.E.O.P.C.H. de Orihuela (de conformidad a lo
previsto articulo 9 del instrumento de planeamiento especial v quedar plenamente justificado que la misma no
conculca ni los fines, ni los objetivos, ni los criterios por €l establecidos) se asienta sobre lo dispuesto en los
articulos 37.2 y 57 de la Ley 16/2005 Urbanistica Vatenciana, en relacién con lo sefialado en el articulo
121 del vigente Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, siendo su tramitacién v
aprobacion competencia municipal al tratarse de una modificacién_de ordenacién pormenorizada que

no afecta a la Ordenacién Estructural establecida en el instrumento de planeamiento local.

Articilo 37, Ordenacidn pormenorizada (LUV) J
1 La ordenacién pormerorizada incluye todas las determinaciones que, de modo preciso y
detallade, completan la ordenacion estructural para el dmbito territorial af que se refigren, v, en
particular, los siguienies:
a) Delimitacién de las Unidades de Ejecucion, siempre que no se modifique el drea de
reparto ni el aprovechamiento fipo.
B} Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelc dotacional piblico.

¢} Fijacidn de alineaciones y rasantes.
d) Parcelaciin de terrenos o régimen para parcelarios en funcién dz los fipos edificatorios

previstos,

e) Asigracion de usos y tipos pormencrizados en desarrollo de las previstas por fx
ordenacidn estructural. _

f) Regulacién de las condiciones de Ja edificacicn de cada zena de ordenacicn, sehre y bajo
rasante, como edificabifidad, aftura, nimero de plentas, retfranguecs, voliimenes y ofras
andlogas.

g} Ordenanzos generales de edificacion.

h} En suejo residencial, identificacidn de las parcelas que han de quedar afecias a la
promocidn de viviendas sociales o criterios para concrefarias en o reparcelacidn, de
conformidad con lo que determine la ordenacidn estructural '

2 Las decisiones sobre la ordenacidn pormengrizada corresponden al Municipic_La compeltencia
_ y para Ja aprobacidn definitiva de los planes que solo se refieran a la_grdenacidn pormenorizada
corresponde of Ayuntamiento.

(Arn’caffo 57, Principie gereral (LUY) J
La ordenacidn pormenorizada comprende las determinaciones enunciadas en el articule 37. Puede ser
establecida, en suelo urbane, por los Planes Generales o por Planes de Reforma Interior o estudios de
detalle y, en urbanizable, mediante Plan Parcial Las decisiones sobre la ordenacién pormenorizada son

competencia muricipal, ...

Articulo 121, Principio general de la ordenacidn pormenorizada (en referencia a fos articulos 37 y 57 de la
Ley Urbanistica Valenciana) -ROGTU-
I Las decisiones sobre la ordenacidn pormenorizada deben ser coherentes con la ordenacicn

estructural.
2. La ordenacién permenorizada puede ser establecida, en suelo urbano, por los Planes Generales o por

Planes de Reforma Interior o estudios de detalle y, en urbanizable, medianie Plan Porcial.
3. Es competencia unicipal la gprobacidn y modificacidn de la ordenacion pormenorizada.
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Modificacién parcial de la alineacidn Sur de la {f p%z\Po LS
Plan Especiai de Ordenacién y Proteccion del Centro Histdrico de Orihuela -Modific @Puntuaﬁgi: z%,,_,_

en lo sefalado en el articulo 94 de la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana en relacién con el a

del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica y, por tanto, se ajustara al

procedimiento determinado para la_aprobacién de {os Planes Parciales.

[ Articulo 94. Modificacién de los Planes (LUV) ]

1 Las modificaciones de los Planes se flevardn a cabo seain el procedimiento establecido en cada tipo de
Plan.

2 Las nuevas soliciones propuestas deberdn mantener el equilibrio de las dotaciones pablicas,
suplementando en su caso la red primaria y secundaria de dotaciones de forma gue cumplan con los criferios de
calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esta Ley.

3. Se podrd aumentar la superficie de suelo clasificade urbanizable o no urbanizable comiin para sectores
completos conforine a lo dispuesto en Jos articulos 73y 74

4. La modificacion que cenfleve diferente calificacidn o uso urbanistice de las zonas verdes o espacios
libres requerird previo informe favorable del Consell Juridic Consultiv de la Comunitat Yalenciana,

5. Los pianes calificardn como suelo dotacional a las parcelas cuyo destine efectivo precedente haya side &/
uso piiblico docente o sanitario y aguellas de titularidad pidblica de cualquier administracion cuyo destino
precedente haya sido también dotacional, incluidos los elementos funcionales de Jas redes de infraestruciura
general y instalaciones adscritas a la defensa excepto cuando, con un informe previo de la conselleria
competente por razdn de la materia y de la administracion titular dei terrens detacional se justifique la
innecesariedad de destinar el suele a dichas finalidades; destindndose preferentemente, en este caso, a
viviendas sujetas a algin régimen de gestion piblica o a ofros usos publicos o de interés social,

6. La modificacion del planeamiento que venga a legalizar actuaciones urbanisticas irregulares exige previo
informe favorable def Consejo del Territorio y del Paisaje y que la nueva ordenacidn satisfaga los principios
rectores de la actividad urbanistica, asi como los estdndares legales de calidad de fa ordenacion. Su enfrada
en vigor, respecto de los inmuebles afectados, se producird cuando los incrementos de aprovechamiento que
comporten sean Infegramente compensades por su valor urbanistico en favor de la administracidn, salvo que,
previo informe del Consejo del Territorio y el Paisaje, se exceptde dicha compensacin a los terceros
adguirentes de buena fe o, si se trata de viviendas, atendiendo a la capacidad econdmica de los residentes. La
anterior excepcidn no afectard al responsable de ia infraccidn que, en todo caso, deberd compensar y
responder de las sanciones que procedan en los términos establecidos en la Ley.

Articule 223 Procedimiento para la modificacion de fos instrumentos de planeamiento (en referencia al
articulo 94 de la Ley Urbanistica Valenciana) -RO&TU-

1 ias modificaciones de los Planes se llevard a cabe segin el procedimiento establecide para cada tipo de
Plan, sin necesidad de reiterar aquelias actuaciones propias de la exposicidn al piiblico de los Programas, y elic
sin perjuicio de que quien tenga adjudicada la gestion indirecta pueda tramitar por sus propics medios la
publicacidn y la notificacidn de esa exposicidn al piblico.

2. Los informes deberdn emitirse en el plazo mdximo de un mes.

3. En el caso previsto en el articulo 945 de la Ley Urbanistica Volenciana, el transcurso ese plazo
determinard la continuacion del procedimiento y la calificacion de esos suelos al uso ya implantade.

4. En el cuso previsto en ef articulo 94.6 de la Ley Urbanistica Valenciana, el transcurse ese plazo, se
proseguird el procedimiento sin que proceda la legalizacién de las actuaciones urbanisticas irregulares.

5 Las modificaciones de planes generales referides dnicaments a elementos de ordenacion pormenorizada
se tramitardn conforme al procedimiento previsto para la aprobacion de planes parciales.

= . 3ol i
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Modificacion parcial de la alineacién Sur de ia

La modificacion propuesta contempla la descatalogacion (proteccién general) otorgada
10.36.12, siendo que la misma se asienta sobre la modificacion de alineaciones propuesta, asi como que,
desde el punto de vista técnico, no se estima posible la recuperacion de la construccion existente -dados
los dafios estructurales que presenta- y SU escaso interés arquitecténico, sin perjuicio de las ya sehaladas
condiciones que se proponen e imponen para la operacion de renovacion edilicia. Igualmente, la
edificacién existente, que data del afio 1960, no se encuentra catalogada como Bien de Interés Cultural
y, por ende, se entiende que no forma parte de la Ordenacion Estructural del Catalogo -articulo 188 del
ROGTU- y, consecuentemente, es de competencia municipal la aprobacidén de la presente modificacion.

No obstante y a dichos efectos, se postula que la Administracion Actuante solicite informe de la

inspeccion Técnica de Patrimonio Arquitecténico, asi como del Servicio Arqueolégico, Etnoldgico e

Histérico de la Direccion General de Patrimonio Artistico de la Conselleria de Cultura, Educacibn} \i

Ciencia de la Generalitat Valenciana, a los efectos de {as determinaciones que estime por oportunas

considerar para la descatalogacion de la sefialada parcela o, en su caso, respecto a si compete la

aprobacion definitiva de la presente modificacidn a ia Conselleria de Territorio y Vivienda.

N 3G i
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6.~ JUSTIFICACIGN TECNICA,

La modificacién propuesta no supone una rebaja de los estandares urbanisticos del municipio de
Orihuela, ni cuando menos de los contemplados en el Plan Especial de Ordenacion y Proteccion del
Centro Histérico, ya que Unicamente se act{la sobre parte de la alineacion Sur de la C/ Lopez Pozas v,
ello, sobre la base del camino iniciado por la Modificacién Puntual n° 28 y con la finalidad de dar una
plena funcionalidad a la operacion de mejora de accesibilidad peatonal instrumentalizada mediante la

misma. A tal fin, se hace preciso descatalogar la edificacion correspondiente a la parcela 10.36.12,

afectada estructuralmente {(como se acredita en informe técnico obrante en anejo) y de escaso valor

arquitecténico, condicionando su renovacion edilicia tanto al retrangueo que ha de producirse para la
adecuacion a la nueva alineacion parcial de la C/ Lbpez Pozas, como al resto de condicionantes
anteriormente referidos. lgualmente, en Addenda al informe técnico que se aneja, se aporta Presupuesto
y mediciones de rehabilitacién del inmueble, derivandose del mismo que el coste o importe de dicha
obra rehabilitadora alcanzaria la cuantia_de 398.746°56.-Euros, lo que supone mas de la mitad del coste
de reposicibn u obra nueva de la edificacién analizada y excede el limite del deber nommal de
conservacioén (684.302 € [presupuesto obra nueva] x 50% = 342.151 €, cantidad inferior al P.E.M. de las
obras de REHABILITACION, que asciende a 398.746, 56 €) especificado en los articulos 208 y 210 de la Ley

16/2005 Urbanistica Valenciana.
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7.- ALCANCE DE LA MODIFICACION.

S o X e B
Sobre la base de la presente Modificacion, se debe de proceder a una correlativa ade s E (a

documentacién urbanistica del Plan Especial de Ordenacién y Proteccion del Centro Histérico de

Orihuela, a saber:

Ficha de Parceiario / Parcela 10.36.12

Habra de sustituirse la ficha actual de la Parcela 10.36.12 procediéndose a su
descatalogacion y condicionando su renovacion edilicia que sea ejecutada reconstruyendo
y respetando su actual fisonomia y arquitectura exterior (fachada) ajustandose a la nueva
alineacion oficial Sur de la C/ Lépez Pozas. Respetandose el resto de determinaciones de
desarrollo establecidas en la actual Ficha de Parcelario: cuatro (4) alturas / Z.0. n° 7
destinandose la Planta Baja al uso comercial y el resto de plantas a uso residencial (uso
basico de conformidad al articulo 104 del P.E.O.P.C.H. de Orihuela), con cumplimiento
de las demés condiciones a observar de conformidad a las Normas Urbanisticas del Plan

Especiat.

informe técnice del estado de la edificacion existente en {a Parcela 10.36.12

Informe técnico relativo al estado de conservacion de la edificacion existente en la
parcela 10.36.12 del P.E.O.P.C.H. de Orihuela

Pianos
A los efectos de la propuesta formulada, se acompanan los siguientes planos:

o Plano 01.......... Situacion

o Plano 02 ......... Alineacion Actual C/ Lopez Pozas

o Plano 03......... Alineacién Propuesta

¢ Plano O4.......... Ordenacion

o Plano 05......... Replanteo de la alineacién actual

o Plano 0f......... Replanteo de la alineacion propuesta

En la Ciudad de Orihuela, septiermbre de\2006

ABOGADO - D. T. URBANISTA
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Ficha de la Parcela 10/34/12 del Parcelario contenido en ei P.E.O.P.C.H. de Crihuela

-Situacién vigente-

Excmo. Ayuntarmiento de Orhuela
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Ficha de ia Parcela 10/36/12 del Parcelario contenido en el P.E.Q.P.C.H. de Orihuela

-Propuesta de Modificacion-

TEEDPODBDDIDIDOIDIPIIAIIBIDADNANSNNG830 5300339000999 809832DPHLPOLHV
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N TaN 7/ FAT & N T

informe técnico justificativo de la necesidad y causas que motivan la sustitucion del edificio
existente en la parcela 10.36.12 del P.E.O.P.C.H. de Orihuela
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n910.36.12 del P.E.Q.P.C.H. de Orihuela, Alicante.

INFORMO

El presente informe forma parte de la MODIFICACION DE LA
ALINEACION SUR DE LA CALLE LOPEZ POZAS, PILAN ESPECIAL DE
ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HOSTORICC DE ORIHUELA -
MODIFICACION PUNTUAL NO2Z DEL P.E.O.P.C.H.O.-

Que girada visita a la obra de referencia y previas comprobaciones
oportunas, emito e! siguiente informe respecto a determinados elementos
constructivos vy su estado de conservacion:

Cimentacion:
- Zapatas corridas bajo muros de carga,
incapaces de soportar las solicitaciones previstas

5@55@QQ@@@GGCQiiﬁ‘ﬂiﬁ‘i“ﬂiiﬂii5’&%%@%‘

en el edificio por la normativa actual. Las nuevas

cargas previstas en las NBE, EHE, y NCSE son del
todo punto superiores a las utilizadas en el
momento de construccion del edificio, dando lugar
a unos materiales ( hormigdén y acero } vy
dimensionados distintos a los actuales. En estas

PINIIAIR

operaciones habria que desmontar todos los
elementos de la planta baja, siendo el refuerzo de
cimentacién necesario de cara a una tramitacién
del Seguro Decenal y Organismos de Control

Técnico establecidos en la L.O.E.

- Para trabajar en la cimentacidn existirian dos

modos:

B33P IIFDD




epigrafe siguiente.

b) Apuntalar exterior e interiormente toda la’ e
edificacién, con  excesiva dificuitad vy
practicamente imposible en las zonas con
cerramientos de fachada o patio superiores, en
claro desacuerdo con lo expuestc en el epigrafe

siguiente.

Estructura:
- Se compone de cuatro muros de carga de

ladrillo hueco de espesor aprox. 50 cm., con
forjados de viguetas de madera cada 35 c¢m. sin
revoltén (entrevigado de ladrillo plano) en mal
estado, flechas excesivas ( 6 0 7 cm.)
inclinaciones, etc.. todo ello incapaz de soportar
las solicitaciones previstas en el edificio por la
normativa actual.

- Los asentamientos son muy apreciables
existiendo grandes grietas en fachada, tabiqueria
interior vy elementos estructurales.

- Habria que demoler practicamente la totalidad
de la estructura para poder adaptar el edificio a
las condiciones previstas hoy dia para el uso de

local y vivienda.

Escalera:
- Construida con boévedas de ladrillo, en mal

estado presentando fuertes inclinaciones de los
planos horizontales y separaciones de mas de 1
cm. entre bovedas y muros de carga en alguin
punto.

- El z6calo es de pintura, resto en yeso, ambos

en pésimas condiciones.
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Presenta humedades en planta baja p
inexistencia de forjados sanitarios.

Los peldafios no cumplen las 0.0.M.M., CPI,
accesibilidad, tanto en altura como en anchura
variandc éstas en gran medida, por lo que habria
que rehacer la escalera entera satisfaciendo todas
las condiciones de la normativa actual.

Segun las normas de accesibilidad seria preciso
instalar un ascensor, lo que alteraria en gran
medida la distribucién y consecuentemente la

estructura actual.

Fachada:

Efectuada con muro de carga, con terminacion
exterior de pintura rojiza en mal estado.

Seria practicamente imposible con el sistema
constructivo de la fachada picar la capa exterior
para volver tratarla, porque existe riesgo de
desmoronamiento. Igualmente ocurriria con las
impostas de la cornisa sobre y bajo las ventanas y
miradores.

La carpinteria exterior de madera estd en
pésimas condiciones, siendo imposible su
rehabilitacién. Ademas gran parte de las persianas
ya han sido sustituidas por un nada estético PVC
blanco.

La planta baja es un completo desorden de
huecos y materiales.

Hay que resaltar que en el caso de
mantenimiento de la fachada seria necesario
colocar un andamiaje con doble fila de soportes
que con toda certeza impediria la circulacidn por la
C/ Lopez Rozas durante el transcurso de fa obra.
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- Distribucion:

- La tabiqueria estd realizada con ladrillo de Oﬁiﬂiﬁg} o
cm. de espesor, no satisfaciendo las normas
acusticas, resistencia, etc.

- No cumple accesibilidad en acceso a viviendas,
patios muy pequefios que no cumplen las
0.0.M.M, Cobdigo Civil, etc..

- Contadores de electricidad sin armario de
proteccion con tubos vistos.

- La situacion de los contadores de agua en
subida a torredn no es correcta, incluso hay una
canalizacion de agua de 3,5 cm. gue va hasta los
contadores, dentro de una chimenea de @ 12

- La fontaneria es de plomo, incumpliendo
materiales y normativa.

- Igualmente sucede con la electricidad, con
dimensionado incorrecto, materiales obsoletos y
falta de cumplimiento del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension.

- Por tanto habria que retirar toda la distribucién
afectada por las conducciones serialadas.

- Cubierta:
- Resueita con parte de cubierta plana y parte de
tejado con altura de 2,50 mt. junto torredn.
- La cubierta dispcne de cuerpos edificados
anexos a la caja de escalera.
- Los petos nc cumplen altura minima para
| proteccién de personas.

- Totalmente restaurada con tela asfaltica
autoprotegida con capa de aluminio y pintura de

clorocaucho rojo.
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- La cubricion con teja alicantina p
grandes baches, debido a la poca resisten
los perfiles inferiores, presentando peligro de
hundimiento.

- Existe un canaldn perimetral tras el peto de
fachada con salidas directamente a la calle
(desaglie del tejado), haciendo necesario Ia
instalacion de canalones y bajantes que resuelvan

la mala ejecucion de la citada solucion.

Por todo lo anterior, y segin mi leal saber y entender, considero
necesaria la total demolicion del edificio en su interior con el fin de
poder adaptarlo a las regiamentaciones v leyes aplicables hoy dia a

la construccién de un edificio de viviendas, por su deficiente estado
estructural v constructivo asi como por su escasc valor

arquitectdnico.

Fn Addenda a este informe, se aporta Presupuesto y mediciones de
rehabilitacion del inmueble, derivdndose del mismo que el coste o importe

de dicha obra rehahilitadora alcanzaria la cuantia de 398.746 “56.-Euros, |0

que supone mas de la mitad del coste de reposicidn u obra nueva de la

edificacidon analizada y excede el limite del deber normal de conservacién

(684.302 € [presupuesto obra nueva] x 50% = 342.151 €, cantidad inferior al P.E. M. de las
obras de REHABILITACION, que asciende a 398.746, 56 €}

Presupuesto Obra nueva:

Superficies:
Planta baja:._.................220.65m2
Enfreplantar...................2%10. 15 m2
Planta 12 .......ooeo..... 21580 M2
Planta 2®......................21580m2
Cubiertai....... e 88.00 m2

TOTAL m2 EDIFICIO: .... 850.42 m2. x 720€/m2 = 684.302 € de OBRA NUEVA
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Presupuesto Rehabilitacién:

RESTMER ZOR CRPITULOS

CAPITUEC 1 TRABRJIOS PREVIOS: 25,872,438
CAPITULGC 2 DEMOLICIONES Y EXCAVACICOHES: £z.112,73
CAPITULO 3 CIMENTACICHN Y ESTRUCTURAS: 11:.680,88
CRPITULC 4 RAIRANILERIA, REVESTIMIENTOS ¥ CUBLERTAS: 97.438,82
CRPITULS 5 SOLADOES, ALICATADOS E IMPERMEASILIZRCICHNES: £2,347,97
CAPITULC € CADPINTERIA DE MRDERA: 2.427,.8%2
CAPITULGC | CARPINTERIA DE ALUMINIO Y OERREJERIZ: 17.6440,87
CAPITULC 8 FONTANERIR, SANITARIGS Y SANEAMIENTO: 21,650,594
CAPITULC 2 INSYATRCIONES ELECTRICES: 5,296,190
CAPITULC 13 VIDRIQS, PINTURAS ¥ VARIOS: 25.7%5,02
CAPITULC il INSTALARCIONES ESPECIELES: T.A30, 98
CAPITULG 172 INFRAZSTRUCTURAS DF TEILECOMUNICACIONES: 1.25G,00

BEDORDED, s vuvsraernneasersonnnscasnson

PRESUPUESTC DE EJECUCION MRTERIAL..... 348,745, 58

E1 PRESUPTTESTO DE EJECUCICK MATERIAL ASCIENDE 2 LAS IXPOESADAS TRESCIENTOS
NOVEKTLE ¥ OCHO MIL SETECTIENTOS CUABENMTA ¥ SEIS EURDS COF CINCUENTA ¥ SEIS
CENTINOS.

Con lo anteriormente expuesto se observa claramente que el coste de las

reparaciones y adaptaciones a efectuar en el edificio es superior al
50% del valor de una edificacion de nueva planta con similares

~caracteristicas, con lo que se excederia el imite del deber normal de
conservacién tal y como se especifica en los articulos 208 y 210 de la LEY
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana:

684.302 € (obra nueva) x 50% = 342.151 €, cantidad inferior al P.E.M. de las
obras de REHABILITACION, que asciende a 398.746, 56 €

Y para que asi conste y surta efecto donde proceda, expido el

presente en Murcia a dieciséis de Noviembre de dos mil seis.

Manuel Hernandez Jiménez
- Arquitecto -
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Plano 01......... Situacidn

Plano 02 ....... Alineacién Actual C/ Lopez Pozas

Plano 03.......... Alineacion Propuesta

Planc 04.......... Ordenacion

Plano 05.......... Replanteo de la alineacion actual

Plano 06.......... Replanteo de la alineacién propuesta

Plano 07.......... Alzados normativos
@
@ Paogina 20
@ Excmo. Ayuntamiento de Grihueta g
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