TEXTO REFUNDIDO.

Recoge condiciones del acuerde de aprobacion definitiva de
15 de Julio de 2002,

1.- Antecedentes.-

Sociedad General Inmobiliaria Murciana S.I. con CIF B-30447213,
representada por D. José Alarcon Zamora v domiciliada en C/ Manfredi n°
8, 1° en Murcia, como propietaria del Solar que constituye el ambito del
presente Plan Especial, solicité del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena en
fecha 4 de Mayo de 2.000 la Licencia de obras para la construccion de un
edificio de 8 apartamentos, 12 despachos profesionales y 3 locales
comerciales, tras haber obtenido la autorizacién para exencién de la
obligatoriedad de Aparcamientos y para no realizar excavacion
arqueologica al proyectar una cimentacion superficial mediante losa.

El Ayuntamiento de Cartagena concedid la licencia de obras en fecha 13 de
Marzo de 2.001 vy se realizé la tira de cuerdas en fecha 27 de Marzo de
2.001.

El edificio proyectado se atenia al Plan General teniendo las 3 plantas de
altura previstas en la calle San Antonio el Pobre, pero se encuentra situado
entre edificios de 4 y 5 plantas, por lo que la altura de la cornisa quedara
bastante por debajo de la de los edificios colindantes, hasta tal punto que
el Arquitecto de la Direccion General de Patrimonio de la Comunidad
Autdnoma, en una visita realizada antes de la demolicion del edificio que
existia anteriormente en el solar, sefiald la conveniencia de solicitar la
construccidén de al menos una planta mas para evitar la mella en las alturas
de cornisa de la calle, pero la necesidad para ello de tramitacién de la
modificacion del planeamiento, con su consiguiente retraso, hizo que la
propiedad no se planteara tal posibilidad, y una vez obtenida la autorizacion
de derribo se planteara el comienzo inmediato de la obra.

Cuando se iba a comenzar la obra, el Ayuntamiento de Cartagena, a través
de la Concejalia de Urbanismo se puso en contacto con la Propiedad del
solar para manifestarle su gran interés en que se pudiera realizar la
excavacion arqueoldgica bajo el solar en el futuro y dejar visitable y
accesible la excavacion como continuacion de la existente en el edificio
contiguo destinado a aparcamiento, dada la constancia de la existencia de
una Calzada Romana.

Ello supondria un importante retraso en la ejecucion de la obra y por tanto
en el desarrolio del proyecto de negocio, ademas de un importante aumento
de los gastos, al ser necesarla una cimentacion por pilotaje mucho mas cara
que la losa proyectada y que exige la realizacion de estudio geotécnico para
determinar la profundidad de asiento de los pilotes v que no se considerd



necesario en la cimentacién por losa para 3 plantas prevista en el proyecto
inicial.

La Concejalia plante6 la posibilidad de aumentar el nimero de plantas del
edificio para solucionar el problema de mellado en la altura de cornisa que
se producia por aplicacion de las alturas del Plan General y a la vez
compensar economicamente el aumento de costes.

Realizados los estudios econdmicos se pudo comprobar que realizando
una planta més, ademés de seguir, quedando la altura de cornisa por debajo
de las colindantes, el balance econémico seguia muy desequilibrado, por lo
que se planteo la realizacion de dos plantas més, solucion que iguala mas
la altura de las cornisas y aunque economicamente, el aumento de
edificabilidad no llega a equilibrarse con el aumento de gastos, la
diferencia ya no es excesiva y la propiedad estarfa dispuesta a asumirla a
fin de solucionar el problema planteado.

2.-Ambito del Plan Especial.

El ambito del presente Plan Especial lo constituye el solar de la Calle San
Antonio el Pobre n° 8 de Cartagena con la delimitacion actual definida por
las edificaciones colindantes una vez que la edificacién existente sobre el
solar fue demolida, quedando un solar de 12,70 m. de fachada y un fondo
de 24,20 m. en una zona y de 21,50 m. en otra, tal como queda grafiado en
los planos.

3.-Promotor.-

El promotor del presente Plan Especial realizado a instancia del Excmo.
Ayuntamiento de Cartagena es Sociedad General Inmobiliaria Murciana
S.L. con CIF B-30447213, propietaria del solar y representada por D. José
Alarcon Zamora, con DNI 22.411.164-X vy domiciliada en C/ Manfredi
n® 8 de Murcia.

4.-Objeto del Plan Especial.-
El presente Plan Especial tiene un doble objeto:

Por una parte fijar la altura de edificacién y de cornisa de la edificacién a
realizar en el solar que constituye su dmbito, a fin de no dejar medianerias
al descubierto y unificar la altura de cornisa del frente de la manzana,

Por otra parte, fijar las cesiones al Ayuntamiento del espacio y del subsuelo
bajo el edificio asi como de una zona de la planta baja, a fin de permitir la
excavacion arqueologica del solar en el futuro y el acceso a la misma para
hacerla visitable.



5.-Justificacion de la Solucion adoptada:
5.1.-Alturas.-

En el alzado que se acompaiia del frente de fachada de la manzana con el
edificio proyectado de acuerdo con la altura del Callejero del Plan
General y que tiene concedida la Licencia, se aprecia la mella que se
produce en la linea de cornisas de la edificacién y las medianerias que se
crean al descubierto.

Con la solucion planteada en el Plan Especial de elevar dos plantas mas la
altura de edificacion y sustituir el antepecho de la cubierta por una cornisa
a nivel del dltimo forjado que se remataria con una cubierta inclinada al
menos en la primera crujfa o con barandilla de cerrajeria (soluciones
utilizadas en los edificios contiguos), se iguala al maximo posible la altura
y el tratamiento de cornisa en todo el frente de la manzana.

Quedan en este frente dos edificios estrechos antiguos que es dificil prever
su vida futura o su posible renovacidn, y que en caso de ser demolidos para
ser sustituidos por nuevos edificios plantearian un problema similar al
presente y que, en cualquier caso, se podria resolver en su dia con una
solucion similar a la seguida en este caso, lo que permitiria mantener la
uniformidad de la cornisa y ampliar la zona excavable y visitable.

Para conseguir esta mayor igualdad posible en la altura de cornisas, es
necesario aquilatar en este Plan Especial la altura total de la edificacion a
realizar y la altura libre de las plantas de piso, siendo estas de 2,50 m. y el
grueso total de forjado y pavimento de 0,36 m. lo que hace una altura total
de 2,86 m. de techo a techo para cada planta, v fijindose ademas una altura
de planta baja de 3,84 m. desde la rasante al techo de planta baja en el
punto mas bajo de la fachada junto a la medianera con el edificio de
aparcamiento.

Con esta solucion se crea un equilibrio intermedio entre las alturas de
planta y huecos de los dos edificios colindantes, ya que hay una diferencia
importante entre uno y otro dado su distinto uso y época de construccion,
ademas de uniformar al méaximo las alturas de cornisa.

3.2.- Excavacion arqueoldgica.-

En lo referente a posibilitar la futura excavacion arqueolégica v su posible
visita pablica, la solucién adoptada consistira en lo siguiente:

Se realizard previamente un estudio geotécnico con un maximo de dos
perforaciones.

Se realizara una excavacion inicial a maquina a una profundidad de 1,00
m. como base de posteriores trabajos que no interfiera con futuras
excavaciones y restos arqueolOgicos existentes.



Sobre esta base de excavacion se realizaran los pilotes que han de servir
para el apoyo del edificio tras realizar la excavacién arqueolégica por parte
del Museo Arqueoldgico en las zonas que han de ocupar los pilotes y sus
encepados asi como los muros de contencién de fachada y medianera sur,

Realizados los pilotes, encepados y muros de contencién de hormigén
armado, se levantaran sobre los primeros los tramos de pilares hasta nivel
de suelo de planta baja, y a continuacion se realizara el forjado de dicho
suelo de planta baja, en el cual quedard sin forjar tanto la zona de cesion
al Ayuntamiento en planta baja de 3x20 metros junto a la medianera norte,
que servira para el futuro acceso a la excavacioén, como el patio posterior,
que servird para iluminacion. Aunque no se realice el forjado en esa zona,
se dispondran las vigas de arriostramiento entre pilares que sean necesarias
a ese nivel de forjado.

A continuacion podra realizarse el resto de la estructura del edificio con
normalidad.

La empresa promotora del edificio cederd al Ayuntamiento el espacio de
planta baja de dimensiones 3 m. de fachada por 20 m. de fondo sin suelo
de planta baja para acceder por €l al espacio bajo el edificio pero cerrado y
cubierto y sin tratamiento interior alguno.

También cederd al Ayuntamiento el espacio bajo el edificio y su subsuelo,
e igualmente sin acondicionar, para que el Ayuntamiento pueda realizar,
cuando sus medios lo permitan, la excavacion arqueoldgica de este,
pudiéndola hacer accesible al piblico.

En todo caso, bajo el techo de este s6tano asi como bajo el techo de la zona
de planta baja que se cede, la empresa promotora podra disponer las
canalizaciones de instalaciones necesarias que exija la funcionalidad del
edificio a proyectar.

5.3.-Equilibrio de beneficios y cargas.
Por otra parte, se intenta buscar un equilibrio entre el aumento de gastos

que va a producir ala empresa propietaria del solar la nueva solucién y el
beneficio obtenido al disponer de dos plantas més.



El incremento de los costes es el siguiente:

-Pilotaje para una profundidad supuestade 17m......... 5,000.000 ptas.
-Descabezado de pilotes y retirada de escombros........ 1,000.000 ptas.
-Encepados y vigas riostras.- su coste se compensa

con el de la losa de cimentacion prevista inicialmente 0 ptas.

-Estudio geotécnico necesario para realizacion pilotaje  400.000 ptas.
-Forjado de suelo de planta baja (excepto zona de

CESTION...eovicti vt 1,610.000 ptas.
-Muros de contencion y zapata, excepto en medianeria

con edificio de aparcamiento.................................. 2,130.000 ptas.
-Proyecto de edificio inicial que no se ejecuta.............. 2,265.000 ptas.
-Estudio de Seguridad inicial que no se ejecuta............ 215.000 ptas.
-Proyecto de Infraestructuras comunes de

Telecomunicaciones que no se ejecuta.................... 250.000 ptas.
-Proyecto y direccion de obra de la parte de sdtano

GUE 58 CBUE.......ooviiiei e 570.000 ptas.
-Excavacion a maquina de 1m. de profundidad............. 150.000 ptas.

~Local en planta baja para acceso a S6tano que se cede,
partiendo del precio de venta de los dos locales
proyectados en su lugar (10.500.000 ptas) y
deducido el coste de acondicionamiento

interior (2,500.000ptas.}.....cc....coovvveiiieieee 8,000.000 ptas.
~Escrituras de sétano y local cedido...................... 200.000 ptas.
Total Incremento de Costes................... 21,790.000 ptas.

El incremento de beneficios obtenidos es el siguiente:

-Beneficio obtenido por el aumento de

edificabilidad de 2 plantas de 248,70 m2

cada una, 497,40 m2 en total a una

repercusion de 30.000 ptas/m2 equivalente

a la garantia depositada en la compra del solar............. 14,922 .000 ptas.

-Bonificacion de la licencia de obras.................... 2,200.000 ptas.

Total beneficio obtenido por el aumento de edificab. ~ 17,122.000 ptas.

A pesar de la diferencia existente de mas de cuatro millones y medio de
pesetas, la propiedad del solar esta dispuesta a asumirla para solucionar el
problema.



6.-Edificabilidades.-

La edificabilidad prevista con la ordenacién vigente es la siguiente:

En planta baja (se permite la ocupacion total.......... 297,78 m2
En planta primera (20 m. de fondo)................... 248,70 m2
En planta segunda (20 m. de fondo)...................... 248,70 m2

Edificabilidad total vigente.................... 795,18 m2

La edificabilidad proyectada en el presente Plan Especial es la siguiente:

En planta baja (20 m. de fondo)...................c.......... 248,70 m2
(EI patio posterior queda libre para iluminar
el espacio para excavacion arqueologica).

En planta primera.............ooooeiioviiioeen o, 248,70 m2
En planta segunda.........c.oooooooveiiioi) 248,70 m2
En planta tercera............c.ooooiioiiiiieii e 248,70 m2
En planta cuarta.................cooooiiiii 248,70 m2

Edificabilidad total proyectada................ 1.243,50 m2

Se cederd al Ayuntamiento ademés del espacio bajo el edificio excavado a
una profundidad de 1 m. bajo rasante, para la realizacién de la excavacion
arqueologica, el local de planta baja de 3m. de fachada y 20m. de
profundidad.

7.-Normas.

Ademas de las Normas y Ordenanzas del Plan General seran de aplicacion
las siguientes Ordenanzas Particulares:

Equipamientos:

El subsuelo y el local de planta baja que se cede al Ayuntamiento se
califica como Equipamiento Educativo-Cultural EE.

Usos:

La planta baja de la edificacion no podra destinarse a usos residenciales.
Alturas:

-La altura maxima del edificio sera de 5 plantas.

-La altura maxima de la planta baja desde la rasante de la calle en el punto

mas bajo junto a la medianeria norte hasta la cara inferior del techo de
planta baja sera de 3,84 m.



-La altura maxima de cada una de las plantas altas entre techo y techo
sera de 2,86 m., siendo la altura libre minima de suelo a techo de 2,50 m.

-La altura total maxima desde la rasante de la calle en el punto mas bajo
junto a la medianeria norte hasta la cara inferior del techo de la ultima
planta sera de 15,28 m.

Fondo edificable:

El fondo maximo edificable sera de 20 metros incluso en planta baja,
quedando la parte de patio posterior sin forjado de suelo en planta baja
para que el patio ilumine el espacio para excavacion arqueoldgica bajo el
edificio.

Cornisa:

La cornisa del edificio se resolvera con alero a nivel del ultimo forjado y
una de las dos soluciones siguientes:

a) Cubierta inclinada al menos en la primera crujia de fachada que
partiendo de dicho alero tendra una pendiente méaxima del 40%.

b) Barandilla metalica para proteccion frente a caidas en la terraza sobre
el edificio.

Conclusion.-

Con lo anteriormente expuesto y los planos que se acompafian se da por
finalizada la redaccion del presente Plan Especial.

Murcia, Noviembre de 2002.

EL fggirrﬁg:’ro.
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>

Fdo. Juan Antonio\Santa-Cruz Aleman.
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