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DOCUMENTO 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PLAN ESPECIAL Z\ ( ]

Por encargo del Concejal de Urbanismo del Excmo Ayuntam|ento de Lorca
se redacta el “Plan Especial de Reforma Interior en la Manzana A incluida en la
Unica unidad de actuacion del Plan Parcial “La Vifia” (U.R.P.I- -13) del P.G.M.O.
de Lorca, Edificio Vifia V”, como consecuencia del escrito presentado en el Area
de Urbanismo por el presidente de la Comunidad de Propietarios del Edificio Vifia V,
Don Juan Sanchez-Fortun Ponce en el que se solicita que tras diversas reuniones
con el Ayuntamiento y la Direccién General de Territorio y Vivienda el cual se adjunta
como anexo, se redacte por parte de la Administracion un Plan Especial de Reforma
Interior para facilitar la reconstruccion del citado inmueble que como consecuencia
de los seismos del pasado 11 de Mayo de 2011 fue derribado por el Excmo.

Ayuntamiento de Lorca debido a los graves dafios estructurales existentes en el
mismo.

Posteriormente, se recibe alegacion presentada por Don Juan Sanchez-
Fortun Ponce, en calidad de Presidente de la Comunidad de Propietarios del Edificio
Vifia V, en fecha de entrada el 3 de agosto de 2012, en el que solicita el aumento de
la profundidad edificable en un metro respecto de las calles Herrerias y Tejedores
para cumplir con la misma edificabilidad atil respecto del edificio demolido,
consideracion que fue estimada e incorporada al presente Texto, exceptuandose
dicho incremento de fondo edificable en la planta baja.

El presente P.E. Rl es promovido por el Excelentisimo Ayuntamiento de
Lorca, y es redactado por el Arquitecto D. Francisco José Garcia Rodriguez como
Arquitecto Municipal y la T.A.G. del Servicio de Planeamiento y Gestién Dofia Ana
Gonzalez Lario del Area de Urbanismo de Lorca.

Segun la Zonificacion establecida en el Plan Parcial “La Vifia”, en el que se
delimitan tres zonas segln la densidad y tipos de edificacién prevista, la parcela
objeto del presente PERI, esta en la ZONA SUR, contigua a la carretera.
Edificabilidad: edificacion cerrada 8m3/m2.

La Zona Sur, segln el Plan parcial tiene forma trapezoidal, con una base
apoyandose en la carretera nimero 340 de Cadiz y Gibraltar a Barcelona, y la
superior a una distancia de la 12 de 107,50 mts. Su superficie es de 28.226,25 m2.
La edificacion cerrada permitida en esta zona, es edificacién intensiva, que tiene
alguna habitacién vividera abierta a espacio cerrado (patio) cuya relacion entre
diametro de circulo inscrito (D) y altura (H) de la edificacién sea inferior a 1/2:
D/H<1/2.
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No obstante, teniendo en cuenta que los terrenos tienen condicién de Suelo
Urbano al encontrase urbanizados, les resulta de aplicacion la Normatlva establecida
por el Plan General para este tipo de parcelas. El objeto del presente PERI es la
homogeneizacion de la altura maxima permitida en la manzana A, permitiendq que la

Jnéxima o
‘s’ no”

parte de la manzana recayente a la calle Herrerias pueda tener una altu

de 5 plantas siempre y cuando el uso de la planta baja se destin ;
residencial. Asimismo, se pretende del fondo maximo edificable en 1 m a padirdela -
planta primera. ' -

1.2. NATURALEZA Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION.

El Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia en su articulo
107 establece que:

"El Plan Especial es el instrumento adecuado para la implantacién de
usos y actuaciones urbanisticas especiales en las distintas clases y
categorias de suelo, en desarrollo del planeamiento general o, en el caso
de no estar previsto en el mismo, cuando se justifique su procedencia.”

Segun el art.108, tendra por finalidad:

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento general
municipal, los Planes Especiales podran tener por finalidad la ordenacion
sectorial de un territorio, la realizacion de actuaciones urbanisticas
especificas o el establecimiento de determinadas medidas de proteccion,
segun proceda de acuerdo con su objeto.

2. Los Planes Especiales no podran sustituir a los Planes Generales en su
funcién de instrumentos de ordenacién integral del territorio, por lo que, en
ningun caso, podran clasificar suelo, aunque si introducir modificaciones y
limitaciones a los usos previstos.

El objeto de los Planes Especiales se define en el art.109:

Con caracter meramente enunciativo, los Planes Especiales podran tener
por objeto:

a) El desarrollo de los sistemas generales de comunicaciones,
infraestructuras, espacios libres y equipamiento comunitario.

b) La proteccioén de vias de comunicacion, vias verdes e itinerarios de
especial singularidad.

c¢) Obras y servicios de saneamiento.

d) La reforma interior y rehabilitacion urbana.

e) La ordenacion y proteccién de conjuntos histéricos, sitios histéricos,
zonas arqueoldgicas o dreas declaradas Bien de Interés Cultural.

) La ordenacion de nucleos rurales.

5/24



SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

C/ Puente de la Alberca, s/n. « Compilejo la Merced ¢ 30800 Lorca (Murcia)
Teléfono: 968 47 97 26 « Fax: 968 47 80 46 « Web: www.urbanismo.lorca.es

Ayunfomnem‘o lorca = . .
Area de Urbanismo : E-mail: urbanismo@Ilorca.es,

) 3909030003333 3333330333233333332325833003030000300008900000

g) La adecuacion urbanistica de areas de especiales caracterlstlcas ey
h) La proteccién del paisaje. '
i) Complejos e instalaciones turisticas.

J) Cualesquiera otras finalidades analogas.

Como se ha expuesto anteriormente el Plan Parcial “La Viia”, se
encuentra definitivamente aprobado. La Parcela objeto del P.E.R.| se encuentra
actualmente urbanizada, por lo tanto le resulta de aplicacion lo establecido en
el TRLSRMU., referente al REGIMEN DE SUELO URBANO, asi como el Plan
General.

El Plan Especial se formula para permitir la reconstruccion del edificio como
consecuencia de la demolicién accidental tras los terremotos del pasado 11 de
mayo, con la misma superficie de vivienda, que las existentes antes del terremoto, a
pesar de las nuevas exigencias de la Normativa vigente de aplicacion y el
incremento de los elementos comunes (zaguanes, ascensores, etc.), de forma que
no se produzca incremento de edificabilidad neta residencial existente en el edificio
primitivo, proponiendo un incremento de altura, desapareciendo las viviendas en
planta baja destindndose esta a usos distintos del residencial, tales como a espacios
comunes necesarios para el funcionamiento del edificio, aparcamiento, comercial... y
posibilitando el incremento del fondo maximo edificable a partir de planta primera en
un intento de favorecer la dinamizacién econémica y de comercio y del movilidad..

Esta nueva ordenacién urbanistica, no prevista en el planeamiento general,
no altera la estructura fundamental del Plan General y constituye Gnicamente una
reforma interior del Plan Parcial.

1.3. JUSTIFICACION DE LA REFORMA INTERIOR.

Como se expuso anteriormente, el objeto del Plan Especial es posibilitar la
homogeneizacion de la altura maxima permitida a 5 plantas y el incremento del
fondo edificable en 1 m en la manzana A del Plan Parcial de la Viia, teniendo en
cuenta que segun la normativa del Plan Parcial en la Zona Sur, donde se ubica el
presente ambito, se permite dicha altura en toda la manzana excepto en la zona
recayante a la calle Herrerias esquina calle Tejedores (Edificio Vifia 5) que se
permiten 4 plantas. Las nuevas determinaciones se concretan exclusivamente en
esta parcela que tiene una superficie de 1.724,74 m2, para la que se mantiene la
altura y fondo edificable permitida por el Plan Parcial posibilitando el incremento en
una planta siempre y cuando el uso de la planta baja se destine a un uso distinto del
residencial y permitiendo el incremento del fondo maximo edificable en 1 m a partir
de la planta primera para recuperar la edificabilidad residencial neta preexistente.
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La posibilidad del incremento de altura propuesto en el presente P.E.R.l.;se: .«
justifica en la necesidad de reconstruccién de inmueble debido a que antes de la
demolicién accidental el edificio contaba un entresuelo de 1,20 a-1,70- m .de-altura
medidos desde la cota de la calle destinado a uso aparcamlento y cuat/o plantas
destinadas a uso residencial de 2,50 m. de altura tal y.como se aprecia ¢n | s fotos = -
que se adjuntan. La comunidad de propietarios sefiala que para llev fcd cabo la—
reconstruccion teniendo en cuenta que actualmente les resulta aplica€ion :
normativa tal y como Codigo Técnico de la Edificacion (cuartos de instalaciones de . ©
telecomunicaciones, contadores...), normativa del Plan General asi como la
instalacion de ascensores los cuales no existian en el edificio primitivo, solicitan que
todas las instalaciones se ubiquen en planta baja, debido a que si no se incrementa
la altura, las viviendas ubicadas en dicha planta sufririan una gran merma en su
superficie y no podrian reconstruirse en las condiciones preexistentes.

Por otro lado el incremento de fondo maximo propuesto resulta necesario
para permitir que las nuevas viviendas mantengan la misma edificabilidad neta que
en el edificio primitivo antes de la demoliciéon, como consecuencia del incremento de
la superficie de escaleras y ascensores.

El incremento de altura y fondo propuesto en el presente Plan especial, no
modifica la estructura fundamental del Plan General, ya que no supone incremento
de edificabilidad residencial neta existente en el edificio primitivo.

La posibilidad del incremento de altura vy fondo propuesto en el presente PTE.R.I. se

justifican en la necesidad de reconstruccion del inmueble en las condiciones preexistentes,

teniendo en cuenta que estas nuevas condiciones edificatorias quedan recogidas en las

condiciones de tolerancia para aplicacién de las determinaciones del plan general, por

considerarse basicamente compatibles con su ordenacion recogidas en el Capitulo 2

denominado “Normas excepcionales para el realojo, reconstruccién y_rehabilitacién de
inmuebles” de las NORMAS COMPLEMENTARIAS PARA FACILITAR EL REALOJO, LA
RECONSTRUCCION Y REPARACION DE INMUEBLES AFECTADOS POR ACCIONES
SISMICAS Y CATASTROFICAS, aprobadas definitivamente por acuerdo de pleno de fecha
de 28 noviembre de 2011 y publicadas en el BORM de fecha 09 de diciembre de 2011, las
cuales le resultan de aplicacion.

El Plan Especial contiene los documentos necesarios para recoger las
determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, con el grado de precision
adecuado a sus fines, segln establece el art.124 del TRLSRM, que se concretan en
los documentos siguientes:
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- Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacion.

- Normativa Urbanistica, referida Gnicamente a la manzana A,' Edificio Vip
Plan Parcial de La Vifia, que es objeto del presente PERI, mantefié
invariable el resto de condiciones establecidas en el Plan Parcial referi G

- Planos de informacién y ordenacion a escala adecuada.

- Justificacion del cumplimiento de la Ley 4/2009 en cuanto a la evaluacion
ambiental de planes y programas.

- No se estima necesario Plan de Actuacién dado que no altera el contenido en el
plan parcial y la iniciativa de esta actuacion es publica sobre parcelas de
equipamiento publico.

- No es necesario Catalogo de bienes y espacios protegidos dada la finalidad del
plan especial.

- No varia el contenido del Estudio Econdmico y ejecuciéon del planeamiento del
plan parcial.

1.4. FUNDAMENTOS LEGALES Y TRAMITACION.

Para la redaccion de este proyecto se tiene en cuenta:
- Legislacion estatal basica, RD 2/2008 del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

- Ley 9/2006 sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente.

- Legislacion autonémica, Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Regién de
Murcia, DL 1/2005 de 10 de junio.

- Ley 4/2009 de Proteccion Ambiental Integrada.

- Reglamentos de planeamiento, gestion y disciplina de 1978.
- PGMO de Lorca.

- Ley 7/1985 de Bases de Régimen Local.

- Decreto de 17 de junio de 1995, Reglamento de Servicio de las Corporaciones
Locales. ' '
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se ajustara al art. 141 del TRLSRM:

“La tramitacion de los Planes de desarrollo no previstos expresange
el Plan General se ajustard al procedimiento regulado en arffcuio)
anterior, con la peculiaridad de que el periodo de informacion pablica, fras |
la aprobacion inicial y el tramite de audiencia a organismos competentes,
sera de dos meses, cuando no esté recogido un plazo mayor en la
legislacion sectorial aplicable.”

Y por referencia al art. 140:

“a) La aprobacion inicial se otorgara por el Ayuntamiento, sometiéndolo a
informacién publica durante un mes mediante anuncio en el Boletin Oficial
de la Region y en dos diarios de mayor difusién regional.

Cuando se trate de planes de iniciativa particular el acuerdo habra de
notificarse individualmente a los titulares que consten en el Catastro, para
que, en el mismo plazo, puedan alegar lo que a su derecho convenga.

Simultaneamente el Plan se sometera a informe de la Direccién General
competente en materia de urbanismo, sobre aspectos de legalidad y
oportunidad territorial, y de todos los organismos que resulten afectados
conforme a la legislacion sectorial especifica; informes que deberan
emitirse en el plazo de un mes.

La denegacion de la aprobacién inicial de los Planes de iniciativa
particular sélo podra producirse cuando presenten defectos que no sean
subsanables a lo largo del procedimiento o cuando sean manifiestamente
contrarios a la ordenacién urbanistica.

b) A la vista del resultado de la informacién publica, y previo informe de
las alegaciones y de los informes emitidos, el Ayuntamiento acordara
sobre su aprobacion definitiva.

¢) El Plan aprobado y copia del expediente completo se remitirén a la

Direccion General competente para su conocimiento y efectos oportunos,
notificandose a todos los interesados que consten en el expediente.”
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1.5. MEMORIA INFORMATIVA. ESTADO ACTUAL

1.5.1. — SITUACION Y DELIMITACION DEL AMBITO. = / (

El ambito de actuacién del Plan Especial tiene una superf' cie de 1424 'L4‘ \2 y
se ajusta a la parcela propiedad de la comunidad de propietarios. del- EdIfICIO Vifia 5 -
tal y como se refleja en los planos. La edificabilidad residencial preexistente es de

5.873,00 m%
La superficie delimitada en este Plan Especial es:
PARCELA | SUPERFICIE m2
EDIFICIO VINA 5 1.724,74
TOTAL 1.724,74

El uso para la parcela es Residencial cuya normatlva entre otras de aplicacién
se trascribe a continuacion:

Zona Sur.- Edificacién cerrada, parcelas con fachadas paralelas a carretera con un
fondo de 22 m. pudiendo edificar sélo 18 metros de profundidad, con los 4 m.
posteriores sin edificar y con los 4 de la edificacién opuesta recayente a la calle
paralela siguiente, se constituye el patio de manzana de 8 m. de anchura. Esta
limitacion en las facultades dominicales debe escriturarse e inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

Las parcelas recayentes a calles normales a carretera, tendran un ancho de
10 m. pudiendo dar luces al patio de manzana, a excepcién del bloque comprendido

entre las calles 6 y 7, que deja un patio interior de 8 m. y se edifican 14 m.

Los patios interiores tendran un diametro del circulo inscrito igual o mayor que
1/5 de la altura de la edificacion recayente a este patio medido en forma similar al
articulo anterior y lado minimo de 3 m.
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Estos patios interiores podran ser mancomunados pero para que el patroi S

resultante pueda acogerse a las medidas minimas antes c:tadas sera preciso que se

escriture e inscriba en el Registro la condicién que fija Ia situacion dél patio, gara que

sean coincidentes los semipatios correspondientes. — e
A ;

A efectos de los voladizos o balcones, dentro de los patios, el didmetro a que R
se hacia mencion anteriormente, tendra que ser considerado como didmetro, no de

un circulo, sino de un cilindro que pueda inscribirse en el interior del patio.

En caso de patios mancomunados con diferentes alturas, se contaré la media
de las reales recayentes.

Una vez alcanzada la altura maxima, y caso de la posibilidad de adicion de
nuevas plantas, si ello permiten los indices de edificabilidad establecidos, sera
preciso el retranqueo de las nuevas fachadas recayentes a los patios, de forma que
un plano inclinado que parta hacia arriba desde la comisa inferior, con inclinacién de
45 ° no encuentre a las nuevas fachadas.

Alturas permitidas.-

Manzanas A y B a 5 plantas y 16 m. de altura, a excepcion de las zonas
recayentes a la calle 1 que serén de 4 plantas y 12 m. Se sigue manteniendo la
altura de 5 plantas en las esquinas de la citada calle 1 con la calle 5, en una
profundidad de 12 m. aproximadamente, pero sera preciso que el cambio de altura o
desfasamiento no se produzca en una medianeria para que pueda ser tratado como
fachada. Es decir, las manzanas A y B en sus fachadas recayentes a calle 1, tendrén
altura de 12 m. a excepcién de las dos zonas contiguas a la calle 5, las cuales
tendran 5 plantas y 16 m. en una longitud de 12 m. cada una.

Manzana C, 5 plantas y 16 m.
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Manzana D y E, 4 plantas y 12 metros.

P

La variacién del numero de plantas con respecto a las maximas antes
sera de dos como maximo, en toda la zona.

1.5.2. - ESTADO ACTUAL

Los terrenos se .encuentran en la actualidad urbanizados, por lo que han
adquirido la condicibn de suelo urbano, y estan libres de edificaciones como
consecuencia de las demoliciones accidentales provocadas por los terremotos del 11
de mayo de 2011.

Todo el sector esta totalmente urbanizado y esta también edificado.

1.6.3. - DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

El ambito del Plan Especial esta dentro del sector del Plan Parcial la Vifa-
URPI-13-. La ejecucién del planeamiento de desarrollo ha propiciado que el suelo
adquiera la condicién de suelo urbano.

Las determinaciones respecto a las parcelas edificables Residenciales y
sus usos pormenorizados se incluyen en la memoria y normativa urbanistica
del Plan Parcial La Vifia aprobado definitivamente.

1.5.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Todos los terrenos incluidos en el ambito del plan especial son de titularidad
privada. El listado de propietarios se adjunta como anexo 4.

1.6. - MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.

La determinacién de este Plan Especial es posibilitar la homogeneizacién de
la altura maxima permitida a 5 plantas y el incremento del fondo edificable en 1 m,
en la manzana A (Edificio Vifa V) del Plan Parcial de la Vifia, teniendo en cuenta
que segun la normativa vigente se permite dicha altura en toda la manzana excepto
en la zona recayente a la calle Herreria esquina calle Tejedores (Edificio Vifia 5) que
se permiten 4 plantas y permitir el incremento del fondo edificable en 1 m,
justificando dicho incremento en la necesidad de reconstruccion del citado inmueble
en las mismas condiciones preexistentes antes de la demolicion accidental que
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como consecuencia de las cambios normativos no seria p03|ble por el mcremento de
las superficies de espacios comunes, ascensores y aparcamientos... Las nuevas
determinaciones se concretan exclusivamente en esta parcela, para la ¢ se
mantiene la altura permitida por el Plan Parcial posibilitando el increment emuna
planta siempre y cuando el uso de la planta baja se destine a un uso dj tify e’ del
residencial. v S A
/ i |

La nueva ordenacién no afecta ni reduce la superﬂme de Ia parcela destlnada S
a equipamientos publicos y espacios publicos por el Plan Parcial, con lo que
tampoco se reducen los estandares dotacionales previstos por la legislacion y
planeamiento urbanistico vigentes.

1.7. - EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

La ejecucién del Plan Especial no implica variacién alguna de las obras de
urbanizacién ejecutadas. Por este motivo no se establecen determinaciones
especificas que varien el Plan de Actuacién ni Estudio Econdmico del Plan Parcial.
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DOCUMENTO 2. NORMATIVA URBA:NISTICA

f e
1.1. NORMATIVA PROPUESTA | /|

. EL PRESENTE P.ERJ PROPONE LA SIGUIENTE ORDENANZA DE" ‘"
APLICACION:

ZONA DE ORDENANZA |ZONA SUR P.P. DE DE LA VINA URPI-13
MANZANA A, RECAYENTE CALLE HERRERIAS Y
CALLE TEJEDORES - EDIFICIO VINA 5

TIPOLOGIA Edificacién cerrada del P.P. La Vifia

uUsos

Caracteristicos Residencial: vivienda colectiva.

Complementario Segun la normativa del P.P. La Vifa

Compatibles Segun la normativa del P.P. La ViAa

VOLUMEN
Edificabilidad maxima 5873 m2 |a cual no puede superar a la existente en el
residencial edificio primitivo antes de la demolicion accidental.

Fondo maximo 19 m en planta piso segun lo reflejado en planos. En
planta baja se limita el fondo maximo edificable a 18
metros con independencia del uso al que se destine.

Altura maxima 4 plantas o 5 plantas siempre y cuando la planta baja se

destine para usos distintos del uso residencial segun lo
reflejado en planos y lo establecido en el art. 68 del Tomo
Il “Normativa” del P.G.M.O. de Lorca.

La p|anté baja podra tener uha altura inferior a 3,60 m, sin

perjuicio de lo establecido en el art. 70 del Tomo i
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“‘Normativa” del P.G.M.O. de Lorca.
Sétano Si B
Bajo cublertalAtico | No ]
j BEEEIE /‘,(’/(~ l._i
CONDICIONES DE v Las alturas seran las sefialadas en los prlanoé\‘ {1
VOLUMEN v Se permite la ocupacion ‘del-100 %-bajo-rasante para| .
uso garaje, instalaciones del edificio y trasteros.

1.2 CRITERIOS DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

El objetivo principal del presente PERI es establecer los parametros
urbanisticos tendentes a permitir la construccion de una planta mas asi como el
incremento del fondo maximo edificable que permitan la reconstruccion del edificio,
de acuerdo con la actual normativa vigente, dando como resultado unas viviendas
de superficie similar a la preexistente.

En este sentido y en consonancia con los margenes de tolerancia
establecidos en las Normas Complementarias vigentes, podra excluirse del coémputo
de la edificabilidad residencial propuesta los siguientes elementos: la superficie
construida bajo rasante, la superficie construida de planta baja (siempre que el uso
principal de la misma sea distinto del residencial), el incremento de superficie
construida de los elementos comunes del edificio con respecto a la preexistente,
siempre y cuando dicho diferencial sea consecuencia de la introducciéon de nuevos
elementos constructivos y/o funcionales derivados del cumplimiento de la normativa
de aplicacién vigente (Codigo Técnico, accesibilidad, telecomunicaciones ...) tales
como ascensores, sobre-anchos de pasillos, registros de instalaciones, etc ..; asi
como la superficie construida derivada del incremento de espesor de los
cerramientos y elementos de compartimentacion interior necesarios para el
cumplimiento de la actual normativa vigente en materia de ruido y aislamiento
térmico.

1.3 VIGENCIA DE LA NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL

El presente P.E.R.l solo modifica lo establecido en el Art. 9 de la normativa
del Plan Parcial “La Vifa”", el resto de condiciones de dicho Plan Parcial no se
modifican.
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2. CONCLUSION f. B S I

El presente Plan Especial de Reforma Interior, cumple con las eX|gen0|as que
al efecto establece el Plan General Municipal de Ordenacmn de L
legislacion vigente aplicable. Con la redaccion de los: documentos cit
indice se da por concluida su redaccién.

En Lorca, diciembre de 2012.

Francisco José Garcia Rodriguez Ana Gonzalez Lario
ARQUITECTO MUNICIPAL T.A.G. DEL SERVICIO DE
PLANEAMIENTO Y GESTION
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ANEXO 1.- ORDENANZA URBANISTICA VIGENTE SEGUN EL P P
LA VINA

El uso para la parcela es Residencial cuya normativa entre otras de/aplicacion . -
se trascribe a continuacién: ST L‘( i \

Zona Sur.- Edificacién cerrada, parcelas con fachadas péraiél’aS” & caretéra con un’
fondo de 22 m. pudiendo edificar sélo 18 metros de profundidad, con los 4 m.
posteriores sin edificar'y con los 4 de la edificacion opuesta recayente a la calle
parélela siguiente, se constituye el patio de manzana de 8 m. de anchura. Esta
limitacién en las facultades dominicales debe escriturarse e inscribirse en el Registro

de la Propiedad.

Las parcelas recayentes a calles normales a carretera, tendran un ancho de
10 m. pudiendo dar luces al patio de manzana, a excepcién del bloque comprendido

entre las calles 6 y 7, que deja un patio interior de 8 m. y se edifican 14 m.

Los patios interiores tendran un diametro del circulo inscrito igual o mayor que
1/5 de la altura de la edificacion recayente a este patio medido en forma similar al

articulo anterior y lado minimo de 3 m.

Estos patios interiores podran ser mancomunados, pero para que el patio
resultante pueda acogerse a las medidas minimas antes citadas, sera preciso que se
escriture e inscriba en el Registro la condicién que fija la situacién del patio, para que

sean coincidentes los semipatios correspondientes.

A efectos de los voladizos o balcones, dentro de los patios, el diametro a que
se hacia mencién anteriormente, tendra que ser considerado como diametro, no de

un circulo, sino de un cilindro que pueda inscribirse en el interior del patio.

En caso de patios mancomunados con diferentes alturas, se contara la media

de las reales recayentes.
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Una vez alcanzada la altura maxima, y caso de la pos:bllldad de adICIQn de

nuevas plantas, si ello permiten los indices de edlﬂcabllldad establec: 0§, sera _
preciso el retranqueo de las nuevas fachadas recayentes a los patios, d for&a\iue _
un plano inclinado que parta hacia arriba desde la cornisa inferior, con firchinacion de
45 ° no encuentre a las nuevas fachadas. [

Alturas permitidas.-

Manzanas A 'y B a 5 plantas y 16 m. dé altura, a excepcién de las zonas
recayentes a la calle 1 que seran de 4 plantas y 12 m. Se sigue manteniendo la
altura de 5 plantas en las esquinas de la citada calle 1 con la calle 5, en una
profundidad de 12 m. aproximadamente, pero sera preciso que el cambio de altura o
desfasamiento no se produzca en una medianeria para que pueda ser tratado como
fachada. Es decir, las manzanas A y B en sus fachadas recayentes a calle 1, tendran
altura de 12 m. a excepcion de las dos zonas contiguas a la calle 5, las cuales
tendran 5 plantas y 16 m. en una longitud de 12 m. cada una.

Manzana C, 5 plantas y 16 m.
Manzana D y E, 4 plantas y 12 metros.

La variacién del nimero de plantas con respecto a las méximas antes citadas,
sera de dos como maximo, en toda la zona.
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ANEXO 2.- JUSTIFICACION AMBIENTAL

JUSTIFICACION AMBIENTAL. P '
Ley 4/2009 de Proteccién Ambiental Integrada. T/tulo v Evaluac:on ‘
planes y programas. \

Cumplimiento de los supuestos generales y especificos de no sujeci()n a evaluacién
ambiental (art. 104 y anexo V)

A-2.1.NO SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL

El Plan Especial de Reforma Interior en la parcela de superficie 1.724,74 m2 y
que se ajusta a la parcela propiedad de la comunidad de propietarios del Edificio
Vifia 5 tal y como se refleja en los planos, incluida dentro del ambito del Plan Parcial
de la Vifia (URPI-13), cumple los siguientes requisitos:

e Con la informacién urbanistica hasta ahora conocida, no constituye el
marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a
EIA

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

o Establece el uso de equipamiento en zonas urbanas de reducido
ambito.

e Se trata de una modificacion menor dentro de un sector ya urbanizado
(incremento de una planta destinada a un uso distinto del residencial).

Por _tanto no se encuentra en supuesto general de sujecion a evaluacion
ambiental de acuerdo al art. 104.

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

¢ No afecta a suelo no urbanizable protegido.

o La reforma interior planteada no afecta a suelos potencialmente
contaminados ni a areas declaradas por algun tipo de riesgo.

Por tanto no se encuentra en supuesto alguno de sujecidon a evaluacion
ambiental de acuerdo al anexo IV de la ley.

La técnico Ambiental
Rosario Rios Gilberte
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ANEXO 3.- ESCRITOS PRESENTADOS POR LA COMUNIDAD bE]
PROPIETARIOS EDIFICIO VINA 5 SOLICITANDO LA REDACEION
DEL PRESENTE P.E.R.l.
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EXPEDIENTE: R.E. 2012010422 (LA VINA V)
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LOR
A'REA DE URBANISMO

D. Juan Sanchez-Fortun Ponce, Presidente de la Comunidad deb .

... Propietarios del Edificio Vifia V, con domicilio a efectos de notificaciones en £/; |
" NOGALTE, 21, 2° A, Lorca (Murcia). C.1.F. H30377337

EXPONE:

PRIMERO.- Que del anteproyecto basico de reposicién del edificio “Vifia
V" de 52 viviendas mas sétano promovido en este Ayuntamiento, se notificaron
por la Oficina Técnica de Reconstruccion con fecha 10 de abril del corriente
una serie de deficiencias técnicas por incumplimiento del articulado del Tomo I
en relacién a la Normativa Urbanistica del PGMO municipal.

SEGUNDO.- Siendo la mayor parte de las deficiencias indicadas
subsanables en el referido anteproyecto basico, no obstante, en lo que afecta a
la altura y nimero de plantas de la edificacion, no- ha sido admitida por los
Servicios - Técnicos Municipales la ‘pretension de esta Comunidad de
Propietarios de elevar la planta baja del edificio “Vifia V" en la esquina de la -
calle Herreria con calle T ejedore_s a 3.60 metros de altura, existiendo
anteriormente una planta baja en semialtura de 1,5 metros, de manera que el -~
ntmero de plantas pase a ser: planta bajg mas tres plantas a planta baja mas

.cuatro plantas cumpliendo los articulos 69.1.y 69.2 Edificacion de solares con

frente' fachada.a dos o més calles formando esquinas y-con el mismo ndmero

" de plantas, del P.G.M.O.U.de Lorca, se acompafia planos de solar con cotas de

altura y fachada en calle Tejedores.

TERCERO.- Que habiéndosé estudiado varias alternativas para que se
pudiera justificar el aumento de altura de la planta baja del edificio, todas ellas

o

~ en consenso con este Ayuitamiento y en coordinacion con la Consejeria de
Obras Publicas y Ordenacion del Territorio, se ha decidido finalmente de que

sea el propio Ayuntamiento de Lorca el que proceda:a su redaccién y -
tramitacion, en desarrollo de las determinaciones' del ‘Plan General, que
justifique la nueva normativa en'relacién a altura maxima y nimero de plantas
de la edificacion que afectan al edificio “Vifa V", con objeto de cumplir con
todos los requerimientos técnicos legalmente exigidos, Yy siendo‘dicho Plan -
Especial instrumento urbanistico apto para proceder a dicha modificacion




EXPEDIENTE: R.E. 2012010422 (LA VINAV)

o

Que por consiguiente, esta Comunidad de Propietarigsdel edificio “Vin
V" esta conforme en promover dicho Plan Especial de Reforma Interior ante

tramitacion para su aprobacion.

"Ensuvirtud, aV.l,

SOLICITA:

Sea admitido el presente escrito, por €l que la- Comunidad de
Propietarios del edificio “Viia V" a la que represento, promueve el Plan
Especial de Reforma Interior-y Rehabilitacion justificativo del aumento de
nimero de plantas y altura de la planta baja del edificio “Vifa V", siendo este
instrumento apto para dicha finalidad segtn lo previsto en el articulo 15.2 de las
Normas Urbanisticas del PGMO de Lorca en desarrollo de dicho Plan General, -
solicitando de este Ayuntamiento que proceda a su redaccion y tramitacién de
oficio para obtener su aprobacion inicial, al amparo de lo dlspuesto en el
articulo 144.1 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio por el que se

aprueba el Reglamento de Planeamlento Urbanistico. -

Se solicita |gualmente que el estudio previo del proyecto basico de
reposicién o reconstruccién del edificio “Vifias V" de- 52 viviendas,-local-y - -
s6tanos, se siga tramitando en este Ayuntamlento simultaneamente junto con

. el Plan Especial de Reforma Interior del que ahora se solicita su redaccién y
tramitacion, todo-ello, con objeto de que no se dilaten excesnvamente los plazos
“ya de por si excedidos por:las trabas burocratlcas eXIstentes en perjuwlo de

esta Comumdadde Propletanos B S T

En Lorc':a, a 21 dej Junlo de 2012

ILTMO. SR ALCALDE PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
LORCA

~

dddd 4l aiddd it A Al D4 4 dd 4 d 4 Do d L 2 d 2 2 g

este Ayuntamiento, solicitando del mismo que proceda a su redaccuo, 9 Cl .
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Pégina 1

. . - Fecha 20/06/2012
(" LISTADO DE PROPIEDADES )
A d . .
ca gf%piedad Titular Nif  Propiedad Coeficiente Teléfonos

Y0040 CDAD. PROP. EDF. LAVINAV R

' 0001-0001  LUIS DIAZ SANCHEZ BAJO A 147000 646567627
0001-0002  DAMIAN MILLAN PEREZ-CHUECOS 23218557B BAJOB 1,61000 677555822
0001-0003  FEDERICO MINARRO ZAMORA 23192422G 1°A 1,72000 647475095
0001-0004  YUR!Y DOROZHENKO X5725583D 1°B 1,72000 619430115
0001-0005  MARIA DEL CARMEN MENDEZ CANOVAS 23219551Q 2°A 1,72000 . 679162246 .
0001-0006  JESUS BAYONAS LOPEZ 23225150A 2°B 1,72000 650040093

00010007 . ANTONIA SEGURA NAVARRQ. _ . A 1,72000 654568848 [ |

- 0001-0008  JOSE NAVARRO DIAZ 23217020 3°B - 172000 676803638/~ |
0002-0009  KLEVER ERASMO CARRION BALCAZAR X2988058 J BAJOA 1,47000 6602424 )
00020010  JUAN GARCIA MUNOZ BAJO B 161000 699737888 >~
0002-0011  BARTOLOME BLAZQUEZ MARTINEZ 23211099M 1°A 172000 650828101
0002-0012  FEDERICO CESAR TOLEDO ARCAS 23250201F 1°B 1,72000 666480175
0002-0013  PEDRO LOPEZ MARTINEZ 232122631 2°A 1,72000 650066672
0002-0015 . FRANCISCO PALLARES OLLER 23187631C 2°B 1,72000 630390061
0002-0016  JUAN PASCUAL GONZALEZ - PA 1,72000 686499513
0002-0017  ROSA ROMERO PERAN 23223994C 3°B 172000 636336190

- 00030018  WILMER ANTONIO RAMIREZ JIMENEZ X3390918 M BAJOA 147000 . 695135549
0003-0019  DIEGO CANOVAS RE BAJOB 161000 675630293
0003-0020  EL GHAZOUANI MOUSTARIH 1A 1,72000 697638087
0003-0021  CAJADUERO -JUAN BAUTISTAUYAGUARI  X3575003K 1°B 1,72000 686283667
0003-0022  JOSE LLAMAS OLIVER 23227971H 2°A 1,72000 646824137
0003-0023  ANTONIO SANCHEZ RUIZ 232491018 2°B 172000 679492896
0003-0024  JOSE ANTONIO CONESA PEREZ 23249959H 3°A 1,72000 669759671
0003-0025  MARIA RUIZ GONZALEZ B 172000 664104624
0004-0026  FRANCISCO JAVIER SANCHEZ DE LA 434215581 BAJOB 161000 687052112
0004-0027  JUAN SANCHEZ- FORTUN PONCE' 23209560F BAJOA 1,47000 669879413
0004-0028  JUAN JOSE MENDEZ SORIANO 232163728 1°A 172000 607267116
0004-0029  JOSE ANGEL PIERNAS MANZANARES 74438760L 1°B 172000 679488213
0004-0030  BLAS MATEO NAVARRO 23206679R 2°A 1,72000 630069113
0004-0031  FRANCISCO LEON GARCIA 23213305R 2°B 172000 647785724
0004-0032  JACINTO LABORDA GRIS 232178880 3°A 1,72000 629029518
0004-0033  ANGEL FERNANDO MACAS MEDINA 23832918L 3°B 1,72000 680221459 .
0005-0034  DOLORES JIMENEZ CHUECOS 231547256 BAJOA 147000  605267095JUANJO
0005-0035  JUANA RUZAFA ASENSIO 23195397N BAJOB - 1,61000 - 648844071

© 0005-0037  GERONIMO LARIO LARIO 23202476F 1°A 172000 ' 657026870
0005-0038  JUAN PASCUAL CERDA . 1B 1,72000 . 637810988
0005-0039  MANUEL LOPEZ SANCHEZ 23200030E 2°A 472000 - 609229133 .

.Q005-0040 . CATALINA MARIA NAVARRO ALCARAZ. 232536800 - 2°8B . - 172000 636700638
0005-0041 SERGIO PAUL GAMBOA TORRES X6643563J 3°A 1,72000 699387943
0005-0042  EDELMIRO GARCIA MORENILLAS 232032326 3°B 1,72000 628744186

| 0006-0043  BEATRIZ GARCIA MUNOZ 23240810T BAJOA 1,37000 667469633
0006-0044  JUANA RUIZ NAVARRO 23144653Y BAJOB 132000 678860251 MARIA
0006-0045  MARIA QUINONERO OLLER 23182121F BAJOC 156000 617575612
0006-0046  ASCENSION JIMENEZ BORGONOZ 232373065 1°A 168000 699680205
0NNA-0047  ASCENSION JIMENEZ BORGONOZ 932373065 1°B 150000 617633053
0006-0048  DIEGO CORBALAN SANCHEZ 23224478k 1°C 1,73000 609501325
0006-0049  JOSE ALCAZAR PADILLA v 24 1,68000 626128705
0006-0050  PEDRO ALCARAZ PADILLA - - 28 150000 629428808
0006-0051  SANTIAGO CERVERA COBOS 24072235K "2°C - 173000 687171335
0006-0052  PEDRO GINES CONESA PEREZ 23218343G A 168000 690657611
0006-0053  FRANCISCO PLAZAS RODRIGUEZ 23200211L 3°B 1,50000 607337207
0006-0054  .JOSE LUIS PALACIOS BERMUDEZ 23237718) 3°C 173000 666273911
0006-0055  REPRESENTANTE: FEDERICO MINARRO SEMISOTANO 14,02000, 647475095

Toial propiedades 53

Total de coeficientes: 100,00000
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ANEXO 5.- ALEGACION PRESENTADA POR LOS PROPIETARIOS
DEL EDIFICIO VINA 5 AL ACUERDO DE FECHA 22 DE JU 10 DE |
2012 o

[ Ja

/

22/24



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LORCA
AREA DE URBANISMO | ; 20

D. Juan Sanchez-Fortun Ponce, Presidente de la Comunidad de Propietarios del -
Edificio Vifa V, con domicilio a efectos de notmcac:ones en C/ NOGALTE 21, 2° A Lorca
(Murcia). C.1. F. H30377337. : \ ; g

EXPONE:

Que ha sido aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno del Excmo.
Ayuntamiento de Lorca con fecha 22 de junio del corriente, el Plan Especial de Reforma
Interior de la. Manzana A —Edificio. Vifa 5- incluida en la U.A. dnica del P.P. La Vida
(URPI-13) del PGMO de Lorca, y que fue objeto de publicacién en el BORM nuimero 155
de fecha 6 de julio del corriente, sometiéndose a informacién pliblica por periodo de un
mes. ' -

Que en la representacién que ostento, formulo en plazo las siguientes alegaciones
al indicado PERI aprobado inicialmente: '

PRIMERA.- Que el PERI antes referido ha sido promovido por el Excmo.
- Ayuntamiento de Lorca a instancias de la Comunidad de Propietarios a la que represento
con objeto de justificar el cumplimiento de alturas y nimero de plantas en la manzana A
del PP de la Vifia, para una mejor reordenacién de la misma y méas éptima distribucién de
- espacios comunes en los nuevos edificios a proyectar, tras los seismos acaecidos en

" Lorca el pasado afio.

SEGUNDA.- Que en. coherencna con lo anterior, y como consecuencia de una
nueva redistribucién de espacios en el proyecto del edlflCIO “Vina V” que lleva consigo

~- destinar-la planta baja a.un uso distinto del residéncial para ubicacién de instalaciones en

aplicacién de la nueva normativa del Cédigo Técnico de la Edificacion, se hace necesario
aumentar la profundidad edificable en 1 metro en la calle Herrerias, asi como en la calle
Tejedores, para justificar la misma edificabilidad dtil total respecto de la eXIstente en el

antiguo edificio demolido.

En los siguientes cuadros puede compararse la edificabilidad til, sin perjuicio de : |
- exponer con mas detalle en planos adjuntos la presente propuesta. '

SRVIIO DE DA amwmvm :
& MAREA BEURBANISMC
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SUPERFICIES UTILES EDIFICIO DERRIBADO
~ | TOTAL SUP. UTIL
PLANTA |SUP. UTIL(m’) |Ne. PLANTAS |Ne.VIV. |(m?) ' ' :
BAIA 1.108,88 1 13 1.108,88 /( T
TIPO 1.251,63 ' 3 39 -3.754,89 | /. « - 7 o i
TOTAL ' a s2l 4sesmI~ -
3 . « - )
j “ SUPERFICIES UTILES NUEVO PROYECTO
5 | TOTAL SUP, UTIL
D PLANTA | SUP. UTIL (m?) |Ne. PLANTAS |N2. VIV. |(m?)
W NO '
.- BAJA . |COMPUTABLE ' 1 0| NO COMPUTABLE
S TIPO 1.215,70f 4 52 4.862,80
S TOTAL 5 52 4.862,80
b .
¥
i ' TERCERA.- Se ha valorado previamente con los Servicios Técnicos de este
g Ayuntamiento la justificacion de una mayor profundidad edificable del edificio Vifia V como
\”f _operacion de reforma interior, completando la ordenacion del Plan General, y observando
: tanto su normativa aplicable, como Ig contenida en sus Normas Complementarias.
-
9. En suvirtud, a V.1,
W) )
9, : SOLICITA:
9 _ : : o
N4 - Sea admitido el presente escrito de alegaciones. junto con la documentacién .
3 complementaria que se acompana, consistente en plano A1 del edificio demolido-y 'piano A
B A2 del nuevo proyecto, justificativos de superficies y profundidad edificables a escala
1:300, con objeto de que se estime aumentar ésta en un metro respecto de las calles
. Herreria y Tejedores para cumplir con la misma edificabilidad Gtil respecto del edificio
*-demolidé y se incorpore la presente alegacién al PERI que resulte aprobado con caracter
) definitivo. S ' ' ’ "
N .
N, En Lorca, a 4 de agosto de 2012
N,
o)

"’

F.do.: Juan SanchezfFortun Ponce

> ILTMO. SR. ALCALDE PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LORCA
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o Region de Murcia - : g e Plaza de Santofia, 6.
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Sr. AIcaIde-Presndente del Ayun ﬁue/ﬂo de LOrca

i A
C/ Puente de la Alberca s/n° Complejo la Merced

30800 LORCA (MURCIA)

Nuestra Referencia: 74/12 Planeamiento .
Asunto PERI edificio “Viiia 5” entre C/ Herrerias y CI Tejedores
Tramite: Informe art. 140 a) del D.L. 1/2005 (Texto Refundido LSRM)

A la vista de la documentacion remitida por ese Ayuntamiento mediante su oficio de

2 de julio de 2012, Registro de Entrada de fecha 3/8/12, relativa a PERI edificio “Vifa 5”

>
;;

entre C/ Herrerias y C/ Tejedores, y del informe emitido sobre la misma por el
Subdirector General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio con fecha 12 de
septiembre de 2012. En el ejercicio de la competencia‘atribuida en el articulo 140 a) del
Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Suelo de la Region de Murcia, esta Direcciébn General emite el presente

INFORME, para su consideracion en el acuerdo de aprobacién definitiva:

e La edificabilidad preexistente debe contabilizarse en el PERI, y debe quedar recogida en la
Normativa Urbanistica la edificabilidad propuesta.

e La Normativa debe remitirse al resto de condiciones del Plan Parcial que no se modiﬁcz}n. El
Gitimo parrafo de la Normativé contenida en el Anexo 3 es meramente justiﬁcativo‘ y no
normativo. ‘

.. ‘No queda claro si se permite el 100% de ocupac16n de la parcela o del 4mbito del PERL
". e El'Pldrio P-1 de ordenaci6n debe recoger el émblto del PERI y especxﬁcar la altura propuesta.

e  FEl Plano P-2 debe especificar claramente las opciones de altura permitida y la limitacién del uso

de planta baja.

. De conformidad con lo -establecido en el apartado c)'del' antedicho articulo 140,
debera remitir un ejemplar del proyecto que resulte aprobado definitivamente junto con el
expediente municipal instruido duranteSu tramitacion. S

Dﬁ ”,,AMAMEEN?O Y GESTION
AREA DE URBAMISMC

16 SEP 2012
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Direccién General de Territorio y Vivienda
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g Region de MurCIa - o o : Lo Plaza de Santofia, 6
Consejeria de Obras Pablicas y Ordenacion del Territorio 30071 - Murcia. -
www.carm.es/cpt/ ‘

Nuestra Referencia: 74/12 Planeamiento : Do . . e
Asunto PERI edificio “Vifia 5” entre C/ Herrerias y C/ Tejedores ” ,

|
Tramite: Informe art. 140 a) del D.L. 1/2005 (Texto Refundido LSRM) o v _

En "r'elacic')n “con la nueva documentacion, aprobada por acuerdo plenario de
21/9/12 y con relacién a las consideraciones sefialadas en el informe de la Direccion
General de 14/9/12, se significa lo siguiente para su consideracién en el acuerdo de

aprobaciéh definitiva:

- La edificabilidad preexistente debe quedar justificada en la memoria (el plano
de ordenacién P-2 contiene datos numéricos, pero no. es el sitio adecuado),
debiendo computarse la superficie construida residencial, que no debe
superarse en la propuesta, ya que demanédaria un incremento dotacional.

- La Normativa (denominada erroneamente en el Anexo 6 como “Ordenanza”)
debe recoger expresamente la edificabilidad maxima residencial, evitando la
referencia a superficie Gtil y a la necesidad de volver a justificar -la
edificabilidad preexistente, que debe quedar suflcxentemente acreditada en el
Plan Especial.

-. La Normatuva debe remitirse al resto de condiciones deI Plan Parcial que no se
modsf ican. El ltimo parrafo de la Normativa r‘ontemda en el Anexo 6 es

meramente justificativo y no normativo.

30800 LORCA (MURCIA)V

- Los planos P-1y P-2 de ordenacion deben especnflcar claramente que la

altura propuesta sera de 5 plantas, siempre que el uso de Ia planta baja no

sea residencial. -

e et ey

[seavicion PLANEA) ENTO Y GESTION
AREA DE URBANISMO
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AYUNTAMIENTO DE LORCA
SECRETARIA GENERAL

19 NOV 2012

REGISTRO.DE:

ENTRADA "SAUDA

eiszzge —

Manuel Lépez Sanchez, con DNI 23.200.030 E y domlcmo a efectps.de
notificacién en Ctra. de Granada 71, 2° A, Lorca.
(1

EXPONE: o N

Que ha recibido notificacion de ese Excmo. Ayuntamiento, relativo a la
Modificacion Sustancial del PERI en Manzana “A”, Edificio Vifa V, entre calle
Herrerias y Tejedores del Plan Parcial de la Vifia

En los antecedentes del citado acuerdo se justifica que el mismo se
redacta como consecuencia del escrito presentado en el Area de Urbanismo
por el presidente de la Comunidad de Propietarios del Edificio Vifia V.

No entendemos como se puede redactar un Plan a instancias del
Presidente de una Comunidad de Propietarios, si tal y como se dice en el
documento aprobado se reconoce que el citado inmueble fue derribado, y de
acuerdo cun lo establecido en el art. 23.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, el

régimen de propiedad se extingue por la destruccién del edificio.

En la citada documentacién se hace referencia a que el documento es
“Modificacion Sustancial’, de otro documento y aprobado inicialmente por la
Junta de Gobierno Local de fecha 22 de junio, del que no he recibido
notificacién alguna, por lo que solicito se me faciliten los criterios que ha
seguido el Ayuntamiento a la hora de realizar las citadas notificaciones, ya que
se han realizado solo a algunos de los propietarios, por lo que resulta
totalmente falso lo indicado en el resultando 32 del acuerdo ahora notificado,
que lndlca que el acuerdo fue notificado a los titulares interesados. '

" En cuanto a la justificacion, en el apartado 1.2 del PERI aprobado

&mcnalmente se limita a copiar articulos de la Ley .del Suelo de la Regidén de

Murcia y se indica la que el Plan Especial se formula para permitirla

‘réconstruccién del edificio con la misma superficie® Util de .vivienda. Esta

afirmacion es totalmente incierta ya que la reconstruccion del edificio con la
misma superficie Util, ya se permite, aplicando las Normas Complementarias,
aprobadas por el Ayuntamiento Pleno de fecha 21 de noviembre de 2011.

. Se propone igualmente un incremento de altura desapareciendo las

viviendas en planta baja destinadas estas a usos distintos del residencial.

No entendlmos como por parte de Ios autores del proyecto se puede

“afirmar que no se produce incremento de la superficie util sin realizar ni la mas

minima comprobacién de tales extremos y llegar incluso a-decir en- este
parrafo que las plantas bajas se destinaran a espacios comunes necesarios
para funcionamiento del edificio, aparcamientos, comercial (El uso comercial
es necesario para el funcionamiento del edificio?

' SERV!C!GDEPLAN &MEFNTQYGFSTION
~ AREA DEURBANISMO

11 NV 2012
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En la ultima parte del citado parrafo llega a. hacerse la siguiente
afirmacion “y posibilitando el incremento del fondo maximo edificable a partir;
de planta primera en un intento de favorecer la dinamizacién econémicay d
comercio y del movilidad ...... y por tanto nos gustaria que se no aclgrase

que tiene que ver el fondo maximo de un edificio con favorecer la dinamizacl'é_’n,;, S

econdémica y de comercio y del movilidad.

En el siguiente apartado 1.3. justificacion de la Reforma Interior, se
vuelven a repetir los mismos argumentos del apartado anterior. Y ademas se
afirma que “no supone incremento de edificabilidad residencial util existente en
el edificio primitivo alguno, { 10................ v

El parametro de edificabilidad residencial util, es. un parametro que no
se recoge en ningun apartado de la Ley del Suelo, y por otro lado esta claro
que si supone un aumento importante de volumen. '

Por todo lo anteriormente expuesto entendemos que no esta
justificado la necesidad de aprobacion de este Plan Especial.

Fundamentos legales y tramitacién.

En este apartado de documento aprobado se limita a recoger
textualmente lo que dicen algunos articulos de la Ley del Suelo, pero sin entrar
en el fondo del asunto sobre si esta es la figura de planeamiento que se debe
de utilizar para realizar una modificacién del planeamiento vigente con un
aumento de volumen de mas de 1.800m2.

La modificacion del volumen edificable entraria dentro de lo
establecido en el articulo 149 de la L.S.R.M. ya que supone un incremento
del volumen edificable de mas de un 20%, lo que podria suponer en el total
de la urbanizacion un aumento de volumen de méas de 20.000m2 de volumen,
todo ello ademas sin mayores dotaciones urbanisticas. :

»lgualmente una afirmacion recogida en el siguiente parrafo recogido en
el documento, es totalmente incierta:

R “la posibilidad del incremento de altura y fondo propuesto ‘en et presente
PERI se justifican en la necesidad de reconstruccién del inmueble _en las
condiciones preexistentes, teniendo en cuenta que estas nuevas condiciones
edificatorias quedan recogidas en las condiciones de tolerancia para aplicacién
de las determinaciones del plan general, por considerarse basicamente
compatibles con su ordenacién recogidas en el Capitulo 2 denominado

“Normas _excepcionales _para el realojo, reconstruccién y rehabilitacion de
- inmucbles” de las - NORMAS COMPLEMENTARIAS. PARA EACILITAR EL

REALOJO. LA RECONSTRUCCION Y REPARACION DE INMUEBLES
AFECTADOS POR ACCIONES SISMICAS Y CATASTROFICAS, aprobadas
definitivamente'por acuerdo de plenq de fecha de 28 de-noviembre de 2011".

Por otro lado creo que nadie ha calculado el perjuicio que podria
ocasional a todos los propietarios, ya que tendrian que acordar por unanimidad
los nuevos porcentajes de participacion en el edificio que se construye con esta
normativa y repartir de un modo punto “equitativo” las nuevas propiedades que
Se GAaeHAn. CREARIAN

- »



suponer un evidente aumento de volumen, impediria poder acogerse a la Ley
712012 de 20 de julio, reguladora de ia reedificacion por sustitucion forzosa
para la urgente reconstruccion de Lorca. : n Vare

sto solicita se me conteste o ‘
rito y se deje sin efecto &t PERI o

Por todo lo anteriormente exp
indicado en el cuerpo del presente e
aprobado de 21 de septiembre de 2} 12.

‘x

R

Lorca, 16 d\c__\e ]:\lo mbre’de 2012.

A
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ILMO. SR. ALCALDE PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIEN.TO DE LORCA
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- SECCION: PLANEAMIENTO
: - EXP.: PERI 0212 .. !

QQI&KxB
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LORCA
AREA DE URBANISMO ' o

. S
D. Juan Sanchez-Fortun Ponce, Presidente de la Comupidad] de

Propietarios del Edificio Vifia V, con domicilio a efectos de notificaciones en-€7.
NOGALTE, 21, 2° A, Lorca (Murcia). C.I.F. H30377337.

EXPONE:

Que en contestacion a las alegaciones presentadas por D. Manuel
Lopez Sanchez a la Modificacién sustancial del PERI en la Manzana A —Edificio
Vifia 5- del Plan Parcial de La Vifa, de las que se nos ha dado traslado por
este Ayuntamiento, se presentan de contrario las siguientes alegaciones:

PRIMERO.- En relacién con las alegaciones formuladas por el referido
propietario, en ningun caso queda de manifiesto con suficiente claridad el
propdsito o intencién de las mismas. Por otra parte, he de manifestar que Don
Jacinto Laborda Gris, en representacion de dicho Sefor (D. Manuel Lépez),
en la Junta General Extraordinaria de esta Comunidad de Propietarios,
celebrada el dia 28 de febrero de 2.012, manifesté6 a instancia de su
representado a la administracion-secretaria y presidencia de la Comunidad y
ante la totalidad de los asistentes, que se hiciera constar en Acta, como asi
quedé reﬂejado la voluntad de su representado de no concurrir: al proceso de
reconstruccion.  Por otra parte, también manifestamos que hay indicios

'fundados de que.dicho Senor se ha comprometldo (o esta en vias de hacerlo)
~en la adqmsncmn de una vivienda en otro edificio del Barrio. Por tanto,

analizando globalmente el contexto, consideramos, por un lado, que no hay un
interés legitimo con suficiente fundamento para formular estas alegaciones v,
por otro, que el Unico propésito radica en torpedear y paralizar el proceso de
aprobacién del PERI que nos ocupa, cuya Unica finalidad es intentar reconstruir

- edificio en-las mejores condicicnes de habitabilidad, sin pretender en ningdn -

caso perjudicar a nadie y, también intentar, a la mayor brevedad posible,
conseguir devolver (reconstruir) sus casas a 50 familias que estan en la calle,.
la mayofia con escasas posibilidades econémicas (los ayudas por alquiler
acabandose), para mitigar su angustia y que puedan ver una luz de esperanza
después de transcurridos tantos meses y de tanta burocracia.

. smau& 95 £
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SEGUNDO.- En relacién a mi falta de legitimidad para instar en nombre
de la Comunidad de Propietarios a la que represento, la redaccién del indicado- - -~
PERI por parte del Excmo. Ayuntamiento de Lorca, por considerar que el -
régimen de propiédad quedo6 extinguido por la destruccion. del edificio; en,el_?";}},'.{;"({:} ’
caso que nos ocupa, ha de considerarse que dicha extincién no puede o'peraf
de manera automatica por la destruccion del mismo, dado que: e

S . ‘
a) el propio precepto mencionado establece que la extincion del & lrleh \

cuando no se den las excepciones que el art. 23.1 de 1a L.P.H. contempla:
pacto en contrario y que el coste de la reconstruccion excediera del 50% y que
dicho exceso estuviera cubierto por un seguro. En este caso, por la existencia
del correspondiente seguro, queda integramente cubierto el coste de su
reconstruccion, por lo que se cumple la primera de las excepciones planteadas

en dicho precepto.

b) desde la demolicion del Edificio, tras las diversas asambleas
celebradas y acuerdos adoptados, queda evidenciada, por parte de los
propietarios, la voluntad de subsistencia vy continuidad del régimen de
propiedad horizontal, con la finalidad de lograr la reconstruccion del edificio,
dando-cobertura a la segunda de las excepciones planteada en el art. 23.1 de
la L.P.H. en cuanto a la existencia de pacto en contrario que evite la extincion
del régimen de propiedad horizontal, y como tal autonomia de la voluntad, tiene
prevalencia en la materia que nos ocupa como principio también reconocido en

el art. 396 del Codigo Civil.

¢ c)ademas, entre otras cuestiones, en el punto 3° del orden del dia, de la
Junta General Extraordinaria, celebrada el dia uno de octubre 'de 2.012, se
acordo, por unanimidad, proceder a la Reconstruccion del Edificio en base al
Régimen juridico de Propiedad Horizontal, -quedando de manifiesto de modo
expreso la voluntad —el pacto- de mantener este régimen.

AR

Por consiguiente, considerando que concurren las dos: excepciones. .

g _

W' plantead'as en el art. 23.1 de la L.P.H. mencionado, manifestamos que el ™ -
T g régimen de propiedad horizontal existente sigue permaneciendo vigente, y en

” 3 coherencia con lo anterior, es valido que como Presidente de la Comunidad de

J ) Propietarios ostente la representacion legal en todos los asuntos que a aquélla:

: le afectan, en este caso, en las relaciones que mantiene con la Administracion, >

"0 al amparo de lo dispuesto en el art. 13.3 de la indicada L.P.H.

T,

de propiedad horizontal, en caso de destruccion del Edificio, s6lo tendra lugar— ... R
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TERCERO.- En cuanto a la justificacion del indicado instrumento
urbanistico; en primer lugar, indicar que no existe inconveniente Iegal en
reproducir el TRLSRM para determinar la finalidad del PERI que nos ocupa;;
como instrumento urbanistico apto para completar las determinééfone del
PGMO interesadas, pues es donde con mayor exactitud se define, ) que~
cualquier otra definicion o justificacion particular no habria llegado a alcghZzar. 3’\ o

En segundo lugar, se considera que el recurrente incurre en un enor;”
pues no toma en consideracion que el incremento de altura es precisamente lo
que justifica que se haya tenido que redactar el PERI del PP “La Vifia" —
Edificio Vifia V, y no considerar aisladamente que su finalidad exclusiva es el
cumplimiento de la misma superficie atil que la que tenia el edificio demolido.

" Todo lo contrario, puesto que lo que se pretende es justificar el incremento de
una altura adicional, y una consecuencia que se deriva es que haya que
justificar igualmente que se esta respetando con ello la superficie atil del
edificio demolido.

CUARTO.- Se cuestiona por el recurrente que no se haya comprobado
por los redactores del PERI -referido si se produce o no incremento de la -
superficie util respecto del edificio demolido, lo que se afirma de forma gratuita,
sin manifestar en qué argumentos se basa para hacer dicha afirmaciéon. En
todo caso, no corresponde al recurrente cuestionar la veracidad del indicado
PERI, sino en todo caso a.los Servicios Técnicos Municipales que se han de
pronunciar sobre la validez del mismo para su aprobacion. |

QUINTO.- Se plantea si- el uso comercial es necesario para el
funcionamiento del édificio, en la descripcion a la que alude el PERI respecto
" de ia finalidad de Ia planta baja de aquél. La interpretacion correcta que en
cambio ha de hacerse es que son los espacios comunes los que se hacen
necesarios para el funcionamiento del edificio, con objeto de posibilitar la
existencia de instalaciones obligatorias segun las nuevas exigencias del Codigo

Técnico de la Edificacion.

El uso comercial se menciona a titulo de uno de los usos a los que se .

- destinara la planta baja, pero no en relacion a que aquél sea necesario parael
funcionamiento del edificio. ’ ’ C

Por otra parte, aclarar igualmente que el contexto en el que hay que

entender que se favorece la- dinamizacion econdmica, de comercio y de

movilidad, es con el nuevo uso comercial que se pretende en la planta baja del
edificio; y para que ese uso sea posible en la planta baja, junto con los




como el fondo edificable.

SEXTO.- La justificacién de la reforma interior es la homogeneizagionide:
la altura méxima permitida a cinco plantas en la manzana A del PP de fa Vjfia,:
y no otro, siendo necesario para ello determinar que no se ha alterado a -
- —-guperficie util del edificio demolido, para cumplir con el PGMO municipal, quéel
; PERI referido tiene como propésito completar, de ahi la necesidad de redactar
el PERI, siendo irrelevante que aquél concepto se recoja o no en el TRLSRM a
los efectos que nos ocupan. :

- SEPTIMO.- El incremento de volumen edificable que se estima en mas
de 1.800 m2 por el que se afirma que deberia llevar consigo mayores
dotaciones urbanisticas de las que existen actualmente, segun lo dispuesto en
el articulo 149 del TRLSRM, supone una interpretacion partidista del
mencionado articulo, ya que, el requisito para justificar mayores dotaciones
&h} urbanisticas es el aumento de poblacién que el incremento de volumen llevara
‘E‘\" consigo, lo que en ningln caso se va a producir en el edificio Vifia V, ya que se
)

; ﬂ trata de redistribuir entre los mismos propietarios de la Comunidad la superficie
S\ S atil resultante  del nuevo edificio, por lo que dicha afirmacion queda
\v desacreditada por incompleta.

! :

)

OCTAVO.- Se afirma igualmente que es incierto que: «la posibilidad del
incremento de altura y fondo propuesto en el presente PERI se justifican en la
necesidad de reconstruccién del inmueble en las condiciones preexistente....»,
pero sin indicar argumento -alguno que justifique porqué es incierto, o en qué
sentido’es incierto, cuando ademas se esta.citando expresamente la normativa
" de cumplimiento. - ' P

‘ Se recuerda al recurrente que en dichas Normas Excepcionales del
capitulo 2 de las Normas Complementarias del PGMO, se dice expresamente:
& «la edificabilidad preexistente debera reordenarse de la forma mas coherente
§ ~ con. la ordenacién prevista .en el PGMO, preferentemente aumentando la
~ . ocupacion, forido edificable, anchura de_vuelos, [...]. En estos casos, los
Servicios Técnicos podran exigir la tramitacién de una autqrizacic’in previade la.
solucién arquitectonica que se proponga, donde se justifique [...] los margenes
de tolerancia adoptados.

espacios comunes, ha sido necesario incrementar en una altura el edificio, asi- = "



NOVENO.- No se trata de acordar porcentéjes de participacion y su '
reparto ex novo, sino de actualizarlos tomando como referencia los de la Obra -
Nueva y Division Horizontal del edificio preexistente, en relacion a las nuevas
superficies que resulten de las viviendas, por lo que no se entiende el perjuicio
que se va a generar a los propietarios, siendo este el cnteno rmas equitativ

W ow o ow
ROT- v

e

. F » .
Lo g

_anterior.y.que. no.se.valoran por el recurrente. En todo caso, este argurse! to__—. . |
excede de las consideraciones puramente urbanisticas y de cumphmlento dela
normativa administrativa por las que ha de regirse el PERI referido, siendo
aquellas cuestiones de otra indole a las que se interesan en aquél para su
aprobacion.

" ~y J
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DECIMO.- No se entiende la relacion que pretende asociar entre el
supuesto aumento de volumen y que eso impida acogerse en su caso a la Ley
7/2012 de 20 de julio, y que en todo caso, se considera por esta parte que esa
alegacion excede del ambito de lo recurrible en relacién con el PERI referido,
por ser una consideracion de otra indole que no tiene qué ver con aquél.
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En su virtud, a V..,
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SOLICITA

<

Sea admitido el presente escrito de aIegacnones formuladas de contrario
contra las alegadas por D. Manuel Lopez Sanchez a la modificacién del PERI
en la Manzana A ~Edif. Vifia V- entre Calles Herreria y Tejedores del PP de La
Vifia, estiméandolo de conformldad con objeto de obtener la aprobacmn
definitiva del referido PERI.

>
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En Lorca, a 3 de diciembre de 2012

Fdo.: Juan Sanchez—Fortun Ponce

|LTMO SR. ALCALDE PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LORCA



