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A_MEMORIA.

1_ ANTECEDENTES

Centro Historico de Orihuela.

19 de Mayo de 2008_ Aviso de la propiedad al Exemo. Ayuntamientd de Orihuela de

desprendimientos parciales en ia fachada del edificio.

22 de Mayo de 2008_ Informe del Negociado de Ruinas del Excmo. Ayuntamiento de
Orihuela.

10 de Junio de 2008_ Cédula de notificacion del Excmo. Ayuntamiento de Orihuela.

Enero de 2009 La propiedad presenta en el Exemo. Ayuntamiento de Orihuela el
informe sobre el estado actual de la edificacion.

Junio de 2009_ La propiedad presenta en el Excmo. Ayuntamiento de Orihuela
“proyecta de ejecucion para la estabilizacion de la fachada del edificio, solicitando las
correspondientes licencias de obra.”

11 de Noviembre de 2009_ El edificio sufre desprendimientos de parte de [a cubierta,
balaustrada superior y trozos del revestimiento de fachada.

20 de Noviembre de 20089_ Cédula de noftificacién del Excmo. Ayuntamiento de
Orihuela.

Febrero de 2010_ La propiedad presenta en el Exemo. Ayuntamiento de Orihuela el
“Informe para la descatalogacion de un edificio incluido en el P.E.O.P.C.H.O.”

Mayo de 2010_ Cédula de notificacion del Excmo. Ayuntamiento de Orihuela.

Como ya se indicaba en el informe redactado en Febrero de 2010, existe por parte de la
propiedad la total disposicion a intervenir en la edificacion de manera definitiva (no mediante
soluciones provisionales), por lo que se hace necesaria dicha modificacién, para
posteriormente construir un nueve edificio que reproduzca esencialmente el edificio original, al
menos en cuanio los elementos definitorios de las caracterisiicas arguitectonicas y ambientales
esenciales que determinaron su proteccion y catalogacion.

Marnusel Angel iHan Serrans. Arquitecto CTAA n® 10575 JUNIO 2010



2 OBJETO

R T

El objeto de la presente Modificacion Puntual es la DESCATALOGACION del edifi

un nivel de intervencion posibie es de rehabilitacién con reforma. /

Se trata de un edificio de planta baja y dos alturas, el cual consta de dos e' adas, una Sur
recayente a C/ Luis Rojas y otra Este recayente a Plaza Cubero d€ Orihuela, y dos
medianeras. El uso de este edificio era en planta baja comercial, dividido en dos locales.

Mientras que las otras tres se trata de un uso residenciai.

Este edificio, se encuentra fuera del ambito de cualquier BIC, tal y como indica el plano n® 18
del P.E.O.P.C.H.O. por lo que la tutela del edificio es completamente del Excmo. Ayuntamiento
de Orihuela.

3_CONTENIDO DE LA MODIFICACION

El contenido de la modificacién puntual trata sobre la descatalogacién del edificio situado en
calle Luis Rojas, esquina con Plaza Cubero de Orihueta. i.a presente miodificacion, afecta a la
siguiente documentacion contenida en el Plan Especial de Ordenacién y Proteccion del Centro

Histdrico de Orihuela:

1. Se SUPRIME de la MANZANA 10.46 el EDIFICIO 10.46.03 contenido en la lista de
EDIFICIOS CON PROTECCION GENERAL. Pé4gina 116 de las NORMAS
URBANISTICAS. { ver pagina modificada en el apartado B del presente documento)

2. Se MODIFICA la ficha correspondiente al EDIFICIO 10.46.03 (verficha en el apartado
B dei presente documento)

3. Se modifica el PLANO DE CATALOGO N® 17 ( ver plano modificado en el apartado B
dei presente documento)

nanuel Angel idn Serranc, Arguitecte CTAA n2 10575 JUNIC 2010



BAGTHEICACION PUNTUAL DEL B.EO.P.C.H.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADO EM CALLELUIS
ROUAS ESGUINA CON PLAZA CUBERD BE ORIHUE

3_JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Reps

_La catalogacion que posee (proteccion general) no permite fa intervencion en el edificio K
que rehabilitacién con  reforma y desde el punio de vista técnico no se estima posi
recuperacion:

Actualmente el estado en el que se encuentra del edificio imposibilita su h
tal y como indica el informe redactade por la Arquitecta Maria Teresa
Garcia. (Presentado con anterioridad en el Exemo. Ayuntamiento de Orihugia

Este estado ha sido agravado por las dltimas incidencias climatologi f«-""' dafiaron la
balaustrada de coronacién del edificio, sefialada en el P.E.O.P.C.H.O. como elemento

a mantener.

Asi mismo, este informe recoge gue no existe garantia de estabilidad estructural y
consecuentemente de seguridad, debido al estado de la estructura, realizada por muros
de carga y que es visible desde el exterior del edificio, por lo que hace necesario
sustituir la estructura existente por una totalmente nueva.

Tampoco esta garantizada la salubridad, ya que, como dice dicho informe, las
filtraciones de agua han provocado la aparicion de humedades y desprendimientos en
el interior del edificio, dejando la edificacién parciaimente sin cubierta.

Por otro lado, el edificio carece de condiciones de accesibilidad necesarias asi como de
dotacion de infraestructura, para el uso del edificio.

Por todo ello, podemos observar la gravedad de la situacion de este edificio, y fa
urgencia de intervenir de manera definitiva y no mediante soluciones provisionales.

La situacion def edificio es de Ruina economica, como indica el informe mencionado,
ya que la valoracién del coste de la rehabilitacion del edificio para devolver la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructural supera el 50 % del
coste de implantar una nueva construccion de iguales dimensiones en condiciones de
uso efectivo para su uso. Y ademés de Ruina técnica ya que los sistemas
constructivos necesarios para dicha rehabilitacion se salen de las técnicas habituales
de construccion, llevandonos a sistemas poco convencionales y de elevado coste
economico.

Manuet Angel lilén Serrano. Arquitecto CTAA n2 10575 JUNIO 2010
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volumétricas, tipolégicas y ambientales esenciales que determinaron su proteccion y
catalogacién. Asi como dotarlo de infraestructuras que consigan jos niveles de
habitabilidad éptimos y cumpliendo con las normativas de edificacion actuales. Tedo
ello mediante materiales y técnicas de construccion contemporaneas.

Junio 2010

El Arquitecto.

Manug! Angel litan Serrano
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FACDIFICACION PUNTUAL DEL P.E.G.P.CH.O CONSISTENTE EMN LA DESCATALOGACION DEL EDFICIO SITUADO BN CALLELUIS
ROAS ESQUINA CON PLAZA CUBERD DE ORIHUBLA

B_DOCUMENTACION MODIFICADA DEL P.EOP.CH.O.

1. Péagina 116 de las Normmas Urbanisticas
2. Ficha Modificada del edificio 10.46.03.

3. Plano n® 17 del Catalogo.
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1_a_PAGINA 116 DE LAS NORMAS URBANISTICAS ACTUAL
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.EO.P.CH.0 CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFIQIC SITUADO EN CALLELUIS
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NORMAS URBANISTICAS

MANZANA 106.30  EDIFICIO 10.30.01
10.30.062
10.30.04
16.30.65
MANZANA 1€¢.32  EDIFICIO 10.32.02
MANZANA 10.34 EDIFICIO 16.34.€2
MANZANA 10.35 EDIFICIO 1€.35.9031'
' 16.35.01
MANZANA 10.37  EDIFICIO 18.37.087
MANZANA 10.38 EDIFICIO 10€.38.19
10.38.28
10.38.23
MANZANA 10.40  EDIFICIO 10.40.01
10.4@.21}
10.406.22
MANZANA 10.46  EDIFICIO 10.46.03
MANZANA 18.48 EDIFICIO 10.48.06
MANZANA 10.53 EDIFICIO 108.53.06
MANZANA 16.54  EDIFICIO 16.54.19
19.54.21
MANZANA 10.55  EDIFICIO 18.55.20
MANZANA 10.59 EDIFICIO 190.59.16
MANZANA 10.61  EDIFICIQ 18.61.83
116

pal v Galeria

Bospital Muni
de Hombres

Palacio del Corregidor
Conjunto de edificios de

Severiano Sénchez
Ballesta

Colegio de Jests v Maria
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.EOP.C.H.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADO EN CARLELLIS
ROIAS ESQUINA CON PLAZA CUBERD DE ORIHUELA

1_b_PAGINA 116 DE LAS NORMAS URBANISTICAS. MODIFICADA
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MODIFICACHON PUNTUAL DEL P.E.QP.C.H.O CONSISTENTE ER LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADG EN CALLE LUIS
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Y

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO
NORMAS URBANISTICAS

MANZANA

MANZANA

MANZANA
MANZANA

MANZANA
MANZANA

MANZANA

MANZANA
MANZANA
MANZANA

MANZANA
MANZANA
MANZANA

10.3¢

16.32

10.34
10.35

1@.37
10.38

10.49

16.48
18.53
1p.54

16.55
16.59
1¢.61

EDIFICIC

ERDIFICIO

EDIFICIO
EDIFICIQ

EDIFICIC
EDIFICIO

EDIFICIO

EDIFICIC
EDIFICIO
EDIFICIO

EDIFICIO
EDIFICIO
EDIFICIO

16.38.01
14.30.82
10.30.04
16.30.05
19.32.02

10.34.02
1@.35.01"
16.35.81
10.37.07

16.38.19

10.38.20
16.38.23

18.46.01
1@.4@.21]
10.40.22

1¢.48.06
16.53,06
10.54.19
19.54.21
15.55.20
16.59.16
10,.61.03

116

Hospital Mupfcipal y Galeria
de Hombres

Palacic del Corregidor
Conjunto de edificics de

Severiano Sénchez
Ballesta

Colegio de Jestis v Maria
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.C.P.CH.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADOD EN CALIE1UHS
ROIAS ESQUHNA CON PLAZA CUBERD DE ORIHUELA

2_FICHA SUPRIMIDA DEL EDIFICIO 10.46.03.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL B.E.O.PLLH.O (ONSISTENTEEN LA DESCATALOGACIGN DEL EDIFICH) SITUADO EN CALLE LUIS

ROIAS ESQUANA CON PLAZA CUBERD DE ORIHUELA
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1.LOCACLIZACION
FECHA DE CONSTRUCCION — 1910 gi7ivaReFoRMA 12881 720 (M2
FROPIEDAD. ___D.JOSE DAYAS CORTES _a M@
fﬁ, el
/t\ 3.DATOS BASICOS :
. SUPERFICIE PARCELA 56 m* SUPERFICIE CONSTRUIDA 168 m?
et | SUPERFICIECCUPADA __ 86 m* EDIFICABILIDAR APROX 3
- .TJWJ;I, . OGUPACION PR 1\, L
e r‘_ﬁ NUMERG DE PLANTAS  [1T213] ALTURA DE CORNISA nm.m.
AGHADAS 0 15m FONDO DE PARCELA, G712 m
T T FONDO EDIFICADD 5112 m
NUMERO DE VIVIENCAS 1 OGUPADAS 1
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6,US0S
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. BAJA A istraclsi de IoterlasiAce vivienda-Tienda de zapalos
PRIMERA
SEGUNDA
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3VISUALIZACIGN TIFOLoGIA RENTA ANTERIOR A 1910
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ACGESUO Y ESCAL
8.0BSERVAGIONES Se frata de un Anteproyecio.
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NIVEL DE INTERVENCION  Seglp Ordenanzas, EDIFICIO DE NUEVA PLANTA
ALINEACION EXISTENTE
ALTURA BAJA +ilt
. Usos Segiin indicaciones del P.LOPCHO
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3_PLANO N° 17 DEL CATALOGO
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SODIEICACION PUNTUAL DEL B.EO.P.CH.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADD EM CALLE LUIS
ROIAS ESQUINA CON PLAZA CUBEROC DE ORIHUELA

C_PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION

1. Plano de situacién ( 1:2000)
2. Planos del edificio actual { 1:50)
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.C.P.C.H.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADS EN CALLELUIS
ROJAS ESQUINA CON PLAZA CUBERO DE ORIHUELA

C_3.Planos del edificio actual ( 1:50)
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.C.P.C.H.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL ERIFICIO SITUADG Ef
ROIAS ESQLINA CON PLAZA CYBERO DH

ANEXO 1_ FOTOGRAFIAS DEL EDIFICIO
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.EO.P.CH.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACIOGN DEL EDIFICIO SITUADD E \CALLE L
ROJAS ESQUINA CON PLAZA CUBERC DEIORIHUEY
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.C.P.CH.O CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADOD EN
ROJAS ESQUINA CON PLAZA QUBERC DE
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.O.B.C.H.0 CONSISTENTE EN LA DESCATALOGACION DEL EDIFICIO SITUADO EN CgiLE Luis

ROJAS ESQUINA CON PLAZA tQSERO DE (ﬁ\i—!UEQA
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ANEXO 2_ANTEPROYECTO PROPUESTO

Manue! Angel Hldn Serrano. Arquitecto CTAAR? 10575 JUNIO 2610



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.QLP.C.H.O COMNSISTENTE EN LA DESCATALGGACION DEL ERIFICIC SITRRADO ENYCREE1UIS
ROIAS ESQUINA COM PLAZA CYBERC DE
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ANTEPROYECTO PROPUESTO

CION DE LA SOLUCION ADOPTADA.
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La nueva propuesta se trata de una edificacion de pianta baja y tres alturas, la cual reproduce
las caracteristicas esenciales del edificio original manteniendo las condiciones volumeétricas,
tipologicas y ambientales esenciales que determinaron su proteccion y catalogacién. Creando

un edificio de nueva planta cuya imagen rememora el edificio anterior:

Condiciones volumétricas y tipoldgicas; la propuesta mantiene la estructura volumetrica

esencial del edificio original, siguiendo con el mismo ritmo, tamario y proporcién de huecos, de
marcado tamafio vertical, vuelos y alturas; ademas ya que el P.EO.P.CH.O. nos permite
planta baja y tres alturas, colmatamos la planta tercera.

Condiciones ambientales v estéticas: la nueva propuesta reproduce las caracteristicas

estéticas propias y reconocibles de este edificio:
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_las comisas horizontales que recorren la fachada de lado a lado a ia
balcones.

_las barandiitas metalicas en los baicones.
_FEl marco blanco de ios huecos.
_ Las carpinterias de dos hojas de madera.

_La balaustrada que corona el edificio, la dejamos en la misma posicién que ocupa, ya
que de otra manera alteramos la escala del edificio.

_La franja de medianeria que recorre verticalmente el edificio en el encuentro con los

edificios adyacentes.

Ademas dotamos al edificio de nueva infraestructura que consiga los niveles de habitabilidad
y accesibilidad éptimos, cumpfiendo asi con las normativas de edificacion vigentes.

Utilizamos materiales propios de la zona, como estucos, piedra, caliza, o materiales de textura
analoga, y empleando colores tradicionales que guarden relacién con el entorno.

Las técnicas de construccion sin embargo emplean soluciones mas contemporaneas, para
realizar un edificio con interés fomat y expresivo, desmaterializamos los antiguos muros de
carga de la fachada, convirtiéndolos en muros de vidrio, dejando ver el interior del edificio,
aumentando asi la calidad espacial del inmueble, creando una solucion que apuesta por un
nuevo edificio concordante con las tendencias arquitectonicas actuales sin dejar de lado la
memoria estética y ambiental del edificio existente, continuando de esta manera con ia
impronta del paso de las distintas épocas y estilos sobre las edificaciones de nuesiros cascos

antiguos.

El Arquitecto

Manuel Angel lilan Serrano
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