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Por encargo de D. Ambrosio Pedrefio Mattinez, con D.N.l. 22.255.621,
actuando como representante legal de Pedrefio y Pedrefo S.A., con domicilio
en C./ Mayor num. 9 y C.ILF. A - 30.655.880, el Arquitecto gue suscribe
procede a redactar el presente Estudio de Detalle, cuya finalidad es ordenar
volumétricamente las parcelas objeto del mismo, ajustando alineaciones,
rasantes y demas pardmetros edificatorios, de conformidad con Plan General
de Ordenacién Urbana de Cartagena, a partir de ahora P.G., todo elio con la
intencién de ampliar el Hotel Los Delfines, siguiendo las directrices contenidas
en el art. 3.1.4.4 de las Normas de Edificacién

1 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE
Las parcelas comprendidas en el Estudio de Detalle son parte de las C-Il y C-liI
del poligono | de La Manga del Mar Me@qn,mCaniro 513 40t es Tur@hcg{Wc%gn
unas superficies iniciales de 6.266,40 m#ila.situada, al“nerte 8 2

situada al sur. BEEINITIVAME m“
JE R

ordenanza Acd {1,35).
(1,18).

lL.as parcelas han tenido un desarrollo urbanistico mmferente:

2.1 Sobre la situada al norte, partida por un vial en dos, se redactdé en marzo
de 1987, promovido por Viviendas del Mar Menor, S.A. un Estudio de Detalle
que concentraba toda la edificabilidad en la parcela situada al este, junto a la
Gran Via. La parcela situada al oeste con una superficie de 1233,66 m?2
quedaba sin edificabilidad sobre rasante.

Posteriormente en mayo de 1988, se proyectd la edificacion de un hotel con
una superficie edificada de 6.974,64 m? sobre rasante, en la actualidad en
explotacion como “Los Delfines”. No se utilizd volumen extra alguno fruto del
uso hotelero previsto en el P.G.O. Urbana de Cartagena.
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2.2 En la parcela situada al sur se construyeron, con anterioridad a la
aprobacién del P.G., 40 viviendas en tres edificios, con una edificabilidad
sobre rasante de 2831 m?2.

Posteriormente con fecha 26-02-87 se firma la escritura de régimen de
propiedad horizontal de la parcela, que establece las parcelas privativas y
zonas comunes con la siguiente distribucion:

Fase V 16 viviendasparcela 347 m2.  edificados 1.116,80 m?

Fase VI 16 viviendasparcela 347 m2,  edificados 1.139,70 m2

Fase VIl 8 viviendas parcela 151 m?2. edificados 574,50 m2.
Total 2.831,00 m2.

Fase VIl parcelas sin edificar de 201,74 m?2y 1.667,40 m=2,

Resto urbanizacién y zonas comunes superficie 3.504,79 m?

En la zona comin, tras su urbanizacién existe aparcamiento para 72 vehiculos.

En esta escritura se reconoce por todos los propietarios la reserva de
edificacién de 2.222,19 m®
“ Que se le dard el destino, que de comin acuerdo decida la totalidad de los
copropietarios de la finca”.

La aprobacién definitiva del P.G. el 9 de abril de 1987 asigna un régimen de
edificabilidad distinto al de volimenes previo, sefialando unas cesiones de
viales. Fruto de esta calificacién las dos parcelas no edificadas, que
constituyen la fase VIII, se ven afectadas por parte de esas cesiones y por otra
edificabilidad. En especial la parcela de 1.667,40 m?2, tras la cesién del vial
peatonal de 5m resulta de 1.452,49 m?, a partir de ahora la designaremos
como FaseVill, 1, siendo la de 201,74 m? designada como Fase VIII,2

La parcela neta resultante de las cesiones del P.G. es de 5270,54 m2,
La edificabilidad que el P.G. asigna al total de la parcela neta es :
5270,710 m? x 1,15 = 6061,12 m2.

Debemos restar la edificabilidad ya consumida en las fases V, VI y VI
2.381 m“ .
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Considerando que la reserva de volumen, antes citada de 2.222,19 m?® estard
destinada a un uso comin, asigndndole una altura total de 3,50 metros,
resulta una superficie edificable de 634,91 m2, que también debe restarse.

Asi pues la superficie edificable que nos queda para las dos parcelas que
constituyen la fase VIl resulta:

6061.12 m? - 2831 m? - 634,91 m2 = 2595,21 mz2.

3 ANALISIS DE LA SOLUCION PROPUESTA

Con caracter previo extraigo de las normas de edificacién del P.G. los parrafos
: siguientes, que son de aplicacién para justificar la solucién propuesta:

"Como Volumetria Especifica el P.G.0.U. sefala-

“Deberé redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente ia parcela
acorde con la edificacién de la manzana o entorno. Son condiciones de la ordenacicn:

- £l indice de edificabilidad asignado, exceptudndose el resto de pardmetros de la norma
de referencia.

En estos casos el numero de plantas fijado en los callejeros se tendré en cuenta
unicamente para fijar la edificabilidad.

- Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos edificios
armonicen completando la ordenacién. El numero de plantas de las nuevas
construcciones no puede excederse de 10.

- Las limitaciones juridico urbanisticas que tuviere la parcela: servidumbres, haber
utilizado parte del volumen de la parcela para otra edificacion del titular, etc.

-Tender a una aproximacién tipologia de la ordenacion que sedala la norma de
referencia.

Los Estudios de Detalle exigibles se realizarén por parcelas o solares concretos, salvo
en el caso en que se hubiere edificado toda la manzana, mediante un proyecto de
conjunto, en el que el Estudio de Detalle debers referirse a fa totalidad de la manzana.

Ac.-AISIADA COLECTIVA

7.- Definicicn

Responde a aquellas dreas de suelo urbano con uso residencial colective en
edificacidn aislada, bien sea en bloques o en edificaciones agrupadas horizontalmente,
tanto si se sitian en una misma parcels o en varias, si se cumplen las condiciones que
se establecen en el apartado 3.b. de las determinaciones de cardcter general de este
titulo.
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Acd (Grado 4°) :

- Parcela minima: 71.000 m?*
- forma de fa parcela: deberé poder inscribirse en ella un circulo de 22 mts., de
didmetro minimo.
- Separacion a linderos:5 mts., salvo en las parcelas que por su acusado perfil se pueda
permitir fa coincidencia de fachada con la alineacidn exterior de fa calle.

o - Ocupacion méxima: 40%
- Aftura maxima: 10 plantas, salvo donde se grafia en los planos de ordenacion una
aftura menor.

- - Indice de edificabilidad: la que viene fijada para drea en los planos de ordenacion tras
fas siglas de la norma en m¥m?2

NORMAS PARTICULARES PARA [A MANGA

- Cada nucleo colectivo constituye una unidad territorial prohibiéndose los vallados
interiores y debiendo cada proyecto conectar adecuadamente con las parcelas
colindantes sus espacios libres, accesos y pasos peatonales.

- - £/ paseo maritimo se deberd ejecutar a una cota de 1'60 mts., en el Mar Mayor y
1725 mts., en ef Menor, de manera que enface con los colindantes.

- Las previsiones de aparcamientos deberdn de ser de 1°2 plazas por vivienda.

- En la Gran Via, calles transversales o plazas cuyas alineaciones han sido establecidas
por el plarmteamiento, no serd preciso realizar el retranquec a dicha alineacién exigido
por la norma Ac4.

- 3.7.4.4. SUPERFICIE EDIFICABLE.

Valor méximo expresado en m?* de la edificacion que puede realizarse sobre un terreno,
resultante de aplicar la indice de edificabilidad que tenga asignada a su superficie o la que
resulte de aplicar la fachada- por el fondo edificable por el nimero de plantas incluido
vuelos permitidos, en caso de asignarse la edificabilidad por callejero.

En sectores o en dreas sometidas a reforma interior se obtiene la superficie edificable
deduciendo la de los equiparnientos que sean objeto de cesién obligatoria y gratuita.

Cuando una parcela de uso residencial se destine exclusivamente al uso residencial
comunitario-hotelero, se permite, con cardcter extraordinario y transitorio, mientras
permanezca este uso, un aumento de edificabilidad, la cual se establece mediante un
tanto por ciento sobre /a edificabifidad que permite la norma de aplicacion. Fste aumento
se establece solamente para los establecimientos del grupo primero (hoteles y hoteles-
apartamentos), calificados como tales en el Decreto Regional 29/87 de 14 de mayo sobre
ordenacion y Clasificacidn de Establecimientos Hoteleros de la Regidn de Murcia, y
siempre que se destine Unicamente a incrementar la superficie de los servicios a que se
refieren los articulos 19 y 20 def referido Decreto Regional.

£/ incremento de edificabilidad, que en ningdn caso superard el 35% de la edjfi
permitida en la norma de aplicacidn, se situaré dentro de Ia propia parcela
profundidad edificable (sdlo cuando se acttie por manzanas completa.sf i&?‘:"
disminuyendo las retranqueos y/o consiruyendo hasta 2 plantas mds,
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las permitidas por el Plan General para Ia zona, sin que en ningtin caso puede superarse
este limite. No serd de aplicacion, el aumento de aftura, en el casco antiguo o cuando de
forma expresa la altura se encuentre limitada en los planos del Plan General.

En todo caso, serd necesaria la redaccién de un Estudio de Detalfe, donde ademss de la
Justificacion de la excepcion de los pardmetros que se propongan - tenjendo en cuenta
que ef aumento de ocupacion no puede suponer la Supresion de retrangueocs a terceros -
se determinard la superficie destinada a servicios generales ( de los articulos 19 y 20 def
citado Decreto Regional} y la destinada a otros usos f(los de los articulos 17 y 18 del
mismo Decreto); debiendo ser esta dftima superficie inferior a Ia méxima permitida por fa
norma de aplicacion sobre la parcela. Este Fstudio de Detalle, Justificard igualmente, ef
impacto que el aumento de edificabilidad ocasione en las infraestructuras existentes.

Previamente a la concesién de ficencia, se deberd aportar la clasificacion de
Establecimiento Hotelero, asi como la categoria del mismo, segun la clasificacion del
Decreto Regional 26/87, también, la inscripcion registral de fa finca y la edificacion que
sobre la misma se levante, corno indivisible y como unidad de explotacion.- £l cambio de
uso o clasificacion, supondrd autométicamente su paso al régimen de fuera de ordenacion
de la edificacion, a efectos de la aplicacion del Reglamento de Disciplina urbanistica,
debiéndose demoler la superficie edificada que exceda de Ja permitida por la norma de
aplicacion, o bien ceder ésta para uso y dominio publico.

Quedan excluidos de esta compensacidn, las parcelas de uso unifamiliar, asi como
aquellas que estén zonificadas por el Plan General para uso hotelero. "

4 PROPUESTA DE EDIFICACION DE LOS DOS SOLARES RESULTANTES

La edificabilidad restante para los dos solares de la Fase Vill, calculada antes,
es de 2595,21 m=,

Como premisa inicial se plantea la ampliaciéon del hotel Los Delfines,
establecimiento de 4 estrellas, para lo cuai:

Se anexiona la parcela fase V1,1 de la zona sur con la restante de la zona
norte situada al oeste que no tenia edificabilidad, resultando una parcela de
superficie neta 2.686,15 m?, una vez descontado el vial peatonal sito al sur.

Sobre eila se propone, al amparo de lo expresado en el epigrafe anterior, la
siguiente edificabilidad:

En las estancias reguladas por los art. 17 v 18 del Decreto Regional 29/87 de
14 de mayo sobre ordenacicn y Clasificacion de Establecimientos Hoteleros de
la Region de Murcia un total de 2595,21 m2.

En estancias destinadas a los usos regulados por los art. 19 y 20 del citado
Decreto Regional se destinardn hasta 3.349,44 m?, que resultan de:

- 35% de la edificabilidad de la parcela Norte 6.974,64 m? = 2.44%&%@@&%
- 35% de la edificabilidad destinada a uso hotelero en la parcel %gi;‘i;:@r
fase VIl de la zona sur 2595,21 m? = 908,32 m?

FULGENCIO AVILES INGLES, ARQUITECTO




ESTUDIO DE DETALLE EN LAS PARCELAS C-Il Y C-llf DEL POLIGONO ] DE LA MANGA, CARTAGENA. PAG. 6
PROMOTGR: PEDRENO Y PEDREND, S.A.

Resto de Edificabilidad Parcela Sur

La edificabilidad de |la Parcela sur sefialada en la escritura de divisién horizontal
a la “ Que se le daré el destino, que de comtn acuerdo decida la totalidad de
fos copropietarios de la finca” estimada en 634,91 m? podré ubicarse de haber
un acuerdo sobre cualquiera de las parcelas, sin alterarse los parametros de
edificacién contenidos en este Estudio de Detalle.

Normas de edificacién de las parcelas:
Parcela fase VIil,1

Numero maximo de plantas: 10

Los retranqueos a linderos que no afectan a terceros se reducen,
manteniéndose 5 metros en los que si lindan con éstos.

Dada la diferencia de rasante entre la gran Via y la parte Oeste, proponemos
igualar la planta baja del hotel actual con la planta primera de la ampliacién,
destinando asi la planta baja de la ampliacién a garaje.

La edificabilidad de esta planta baja 2.358,59 m? no sera computada, al
amparo del art. 3.1.4.5, del P.G.

“Quedan incluidas en el computo:
1.- Todas las plantas transitables del edificio, incluyendo las plantas bajo cubierta, con

independencia del use a que se destine salvo aparcammientos obfigatorios, con
altura libre superior a 1,50 m.

Esta ampliacién se comunicard con el hotel existente mediante un paso
elevado sobre via puUblica, para lo cual se tramitard la oportuna autorizacion
ante la administracién pertinente.

Parcela fase VIIi,2 :
Numero méximo de plantas: 4

Alineaciones: las sefialadas en planos, ya establecidas en la escritura de
division de parcela de fecha 26-02-87.
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En la zona comin, tras su urbanizacién, existe aparcamiento para 72
vehiculos, suficiente para las tres fases edificadas (40 viviendas = 48 plazas),
quedando libre para lo que se construya en la fase VI, 2, 24 plazas.

Ocupacion en planta

La ocupacién en planta de las parcelas resulta:

Ocupado en planta parcela sur, Fases Vv, VI, Vi 845,00 m?
Ocupado en Fase VI, 1 2.261,53 m?
Ocupado en Fase VIII,2 201,74 m2
Ocupado en pianta parcela norte {hotel existente) 1.125,76 m?
Total superficie ocupada en planta 4.434,03 m?
Total superficie neta ambas parcelas 10.4362,94 m?
Ocupacion en planta ambas parcelas 42,48 %

Esta ocupacidén en planta es superior a la sefalada por la norma Ac4d, 40%,
pero su incremento lo permite el P.G.0.U. de Cartagena en el art. 3.7.4.4..

© Cuadro Comparativo art.66.2 R.P.

Cuadro Comparativo de la Edificabilidad resultante
|

Superficie Bruta | Superficie Neta | Edificabilidad “Cre”;z't:f;i‘” U591 Edificabitidad
2 2 inien 2 2
{m?} {m?} inicial  {m* art.3.1.4.4 P.G. propuesta {m?2}

Parcela Sur 5319 £570,4 5061,12

Parcela Norte 6266,4 b166,54 6974,64

Total 12485,4 T0436,04 T3035,76 3340,44 16385,9

6 JUSTIFICACION LEGAL

La redaccién de este documento se apoya en los articulos 14 de la Ley del
Suelo y 65 del Reglamento de Planeamiento que establecen:

“Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso para
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los
Generales para el suelo Urbano v en los Planes Parciales. :

FULGENCIO AVILES INGLES, ARQUITECTO
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Su contenido tendré por finalidad prever o reajustar, segin los casos:
a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes y/o

b) La ordenacidén de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
Plan.

“Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fundamentales del
Plan, sin alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos
comprendidos en el Estudio.

En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la
ordenacidn de los predios colindantes.”

Con estas consideraciones, el Arquitecto que suscribe considera finalizada la
redaccion del presente Estudio de Detalle que deberd ser tramitado de acuerdo
con la Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento en lo referente a plazos
de exposicién y aprobaciones.

Cartagena, 17 de Marzo de 1.999

Fdo. La Propiedad Fdo. Fulgencio Avilés Inglés
Pedrefio y Pedrefio S.A. Arguitecto
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PARCELA RESULTANTE PARA HOTEL:
ESTANCIAS REGULADAS POR ARTC. 17 y 18 DEL DECRETO REGIONAL 29/87 = 2595.21 m?2
ESTANCIAS REGULADAS POR ARTC. 19y 20 DEL DECRETO REGIONAL 29/87 = 3349.44 m?2
PLANTA BAJA , GARAJE=2368.59 m?2
ALTURA = 10PLANTAS
PARCELA EDIFICABILIDAD
INICIAL P.G. Incremento por | PROPUESTA E.D.
uso hotelero
Art.3.1.4.4.P.G.
PARCELA SUR 6061.120 m?2
PARCELA NORTE 6974.640 m?2
TOTAL 13055468 M2 3349.44 m?2 16385.20 m?2
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