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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SANCHO ABARCA, N° 4 DE HUESCA

MEMORIA

PROMOTOR

El presente documento ha sido encargado por la comunidad de propietarios
del edificio situado en la C/ Sancho Abarca, n° 4 de Huesca.

AUTORES

La redaccion ha sido llevada a cabo por los arquitectos Luis V. Franco Gay
y Ana Novales Lacarte, colegiados nimeros 2080 y 2420 del C.O.A.A y con
domicilios profesionales respectivos en C/ Miguel Servet, n°12 y Pza. Navarra, n°
9, 2°-22 de Huesca.

ANTECEDENTES

La comunidad de propietarios del inmueble objeto de este estudio tiene
necesidad de acometer obras de reparacién en la cubierta del edificio, debido a su
mal estado, siendo necesario incluso llegar a la sustitucién completa de la misma.
Como consecuencia de esta circunstancia, que conlleva un gasto econémico
importante, la comunidad se plantea la posibilidad de ampliar en altura el edificio.
Tras las oportunas conversaciones mantenidas con el ayuntamiento, se decidio la
redaccion del presente estudio de detalle (en adelante ED) cuya finalidad es
volver a definir el volumen posible propuesto por el P.E.P.R.I. La primera version
de este ED esta visada por el COAA en agosto de 2004 y se presentd ante el

ayuntamiento para su aprobacion.
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Posteriormente, el ayto., mediante el decreto de alcaldia 3876/2004 aprobd
inicialmente el ED, con la prescripcion de dejar el espacio libre no construido de la
planta superior abierto a las fachadas de C/ Sancho Abarca y Azara.

En respuesta a este acuerdo, se presentd una nueva version del ED visada
con fecha 10 de febrero de 2005. El ayuntamiento, nuevamente a través de un
decreto de alcaldia — el 964/2005 — estimaba que debian subsanarse una serie de
deficiencias, considerando ademas que la solucion de la dltima planta
retranqueda debia llevarse a cabo de otra manera. Resumiendo, se sugeria que
el retranqueo debia ser mayor (2,5-3m) y éste podia evitarse en un tramo de la C/
Sancho Abarca préximo a la medianera colindante, este tramo no debia tener una
longitud superior a los 10m. Se entiende que esto Ultimo se debe a que contribuye
a ocultar la medianera del edificio situado en C/ Sancho Abarca n°8..

El documento que ahora se presenta es un Texto refundido del ED que
trata de adaptarse a los criterios y requerimientos documentales del ultimo
decreto de alcaldia.
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CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

La parcela esta situada en suelo clasificado como urbano, encontrandose
dentro del poligono 1 definido por el P.G.O.U. de la ciudad. Igualmente esta
incluida dentro del ambito del P.E.P.R.l. Sector principal del Casco histérico
(manzana 42862), siendo de aplicacion sus determinaciones, que se exponen a

continuacion:

- Plano N1:
Calificacion edificio NPc (no protegido conforme) mas una pequefa
edificacion situada en el patio posterior calificada como FE (a demoler para
creacién de espacios libres).
N° de plantas actuales: una crujia de tres alturas a la calle Sancho Abarca
y el resto cuatro (realmente, el edificio solo posee tres plantas en toda su
extension).

- Plano N2:
N° de alturas posibles: cuatro a ambas calles.

- Plano N3:
N° de alturas posibles: En coherencia con el plano anterior, se admiten
cuatro.
Alineaciones: Se retoca, retranqueandola, la de la C/ Sancho Abarca en
caso de sustitucién o actuacion general.

Por otro lado, el propio Plan especial al final de su Capitulo 2, dedicado a
instrumentos de ordenacién, establece que “..podrén redactarse Estudios de
detalle en determinadas éareas, cuando por concurrir especiales circunstancias y
en evitacion de una excesiva rigidez del planeamiento resulte aconsejable
concretar o replantear las alineaciones y/o la ordenacidn volumétrica
contempladas, en principio, en el Plan.”
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JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Ante las circunstancias anteriormente descritas, el presente E.D. propone
no modificar la alineacion actual a la C/ Sancho Abarca, sin que esta modificacion
suponga incremento de la superficie edificable prevista por el P.E.P.R.I,
habiéndose estudiado la solucién — segin se demuestra en el anexo a esta
memoria - para que este parametro no sufra variacion.

Esto se consigue por la existencia de un patio interior, no previsto en el
P.E.P.R.l, que se desarrolla en las tres plantas de las que consta el edificio en la
actualidad. El resto de superficie a compensar se conseguiria ampliando este
patio en la planta cuarta, de forma que se libere espacio libre hacia el interior de Ia
parcela.

Esta propuesta de modificacion de volumen y alineaciones se entiende que
es mas coherente con la estructura urbana del casco actual, por lo gue supone de
mantenimiento de las caracteristicas de su trama urbana irregular. Igualmente es
mas coherente con la edificacién predominante en el casco, dénde fachadas
largas (con alineacion recta), como la que propone el plan, no son habituales.

Por dltimo, la nueva propuesta de volumen, esta més en consonancia con
la estructura del edificio actual, el cual estd en muy buen estado, modernizado y
ocupado completamente (ver reportaje fotografico). La ampliacion que se propone
respeta esta estructura, por lo que con ella se trataria de un crecimiento natural
del inmueble.

La propuesta actual es sumamente traumatica para un edificio (inviable
manteniendolo) que como se ha comentado se encuentra modernizado y con
todos sus departamentos ocupados.

Respecto al encuentro del edificio con los colindantes, el ED no supone
variacion sustancial respecto a las determinaciones originales del PEPRI
(comparar los planos N2 y N3 del PEPRI con los del ED). En todo caso la pared
medianera del edificio objeto del ED que da al edificio contiguo de la C/ Azara, se
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ve disminuida por el retranqueo de fachada que ahora se plantea, por lo que este

tltimo se ve beneficiado.

En cuanto a las prescripciones contenidas en el Decreto de alcaldia

964/2005, comentar lo siguiente:

El presente ED ha incrementado el retranqueo de la Gltima planta
hasta 2,5m, salvo en un cuerpo colindante con el nimero 8 de C/
Sancho Abarca cuya dimension de fachada a esta calle se ha
hecho coincidir con la linea de quiebro existente de la misma. Esta
decisidbn se adopta por entender que el resultado da lugar a una
solucion mas sencilla respecto a volimenes (mas acorde con las
soluciones del centro histérico) y que permitira superponer a los
huecos ordenados de la fachada actual los de la planta superior
(ver detalle en plano normativo N-2), sin provocar quiebros en las
lineas de carga, lo que cuando menos visualmente parece
incoherente con el sistema constructivo tradicional del edificio.
Respecto al encuentro del edificio con los colindantes, como ya se
ha comentado, el ED no supone variacion sustancial respecto a las
determinaciones originales del PEPRI (comparar los planos N-2 y
N-3 del PEPRI con los del ED). La pared medianera que da al
edificio colindante de la C/Azara se ve disminuida por el retranqueo
en fachada, lo que beneficia a éste Ultimo. Se adjunta plano
indicativo de solucidén de cubiertas con caracter orientativo. Las
soluciones contempladas en €l evitan verter aguas a las
medianeras, criterio tradicional que ha condicionado la disposicién
de los faldones en cascos como el de Huesca, aunque se insiste
en que la solucion propuesta es orientativa y en que el ED en este
aspecto no supone variacion respecto al PEPRI.

Se presentan planos normativos reformados del PEPRI N-2 y N-3
en los que se contempla la propuesta para el edificio en su entorno

(manzana numero 42862). Igualmente se aporta un tercer plano
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normativo similar al N-3 (el N-3d) pero con més detalle y con las
fachadas exteriores acotadas en planta segin medicién real del
edificio.
Con la presente documentacion, que amplia y varia las de las versiones
anteriores, se entiende que se da cumplimiento a los requerimientos municipales.
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

A continuacién se exponen las determinaciones del Estudio de Detalle.
Estas determinaciones se establecen en el mismo orden que aparece en el art. 60
de la vigente Ley Urbanistica de Aragdn, sobre el contenido de los Estudios de
detalle:

1. Alineaciones, rasantes y espacio libre privado: Se mantienen
las actuales alineaciones a las calles Sancho Abarca y Azara. Se varian las
alineaciones interiores, siendo todas ellas de libre retranqueo. Se conserva
la misma superficie asignada al espacio libre privado.

2. Ordenacién de volumenes: Se mantiene el n°® de alturas y el
aprovechamiento que otorga el P.E.P.R.l., conservando — como se ha
comentado - la alineacion existente a la C/ Sancho Abarca, ya que se
respeta la estructura de la edificacion existente.

3. Condiciones estéticas y de composicién de la edificacién: no
varian.

4. Destino del Suelo: Se mantiene el determinado en el P.E.P.R.I.

5. Aprovechamiento: El obtenido con la modificacién que supone el
ED es ligeramente inferior al determinado por el P.E.P.R.I. Este aspecto se
justifica en uno de los planos adjuntos.
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Esta memoria se complementa con un reportaje fotografico del estado
actual del inmueble, copias de los dos decretos municipales citados, un plano
justificando de que no se supera el aprovechamiento asignado por el Plan, otro
con una solucidn indicativa de las cubiertas y los planos de PEPRI actual para
la manzana y sus equivalentes normativos reformados con las

determinaciones del ED.

Huesca, octubre de 2005
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Los arquitectos redactores: 22 LY, 2ulh ]

Fdo.: Luis V. Franco Gay Fdo.: Ana Novales Lacarte.
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DECRETOS MUNICIPALES (2) CITADOS EN EL TEXTO
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La Alcaldia Presidencia con fecha de hoy ha dictado, entre otros,
el siguiente:

DECRETO DE LA ALCALDI{A.- 3876/2004

De. conformidad con el dictamen de la Comisién de Urbanismo
de fecha dieciséis de diciembre de dos mil cuatro, en relacién con el
Estudio de Detalle de la parcela en la Calle Sancho Abarca nam.4, a
instancia de la Comunidad de Propietarios Sancho Abarca 4 de Huesca,
es por lo que,

RESUELVE:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle de la
parcela en la calle Sancho Abarca num. 4 de Huesca, presentado a
instancia de la Comunidad de Propietarios Sancho Abarca num. 4, y
redactado por la Arquitecta Dofia Ana Novales Lacarte con la siguiente
prescripcion: '

- Aceptar la adicion de una planta que el Plan Especial permite,
si bien el espacio libre no construido de la misma (espacio "C” del
plano), se dejara en las fachadas que dan a la calle Sancho Abarca y
Calle Azara.

SEGUNDO.- Someter dicho Estudio de Detalle a informacion
publica y audiencia a los interesados por el plazo de 30 dias habiles, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 61 de la Ley 5/1999, de 25
de marzo, Urbanistica de Aragén.

Lo que se le comunica a Vd. para su conocimiento y efectos y para
que en el plazo de 30 dias habiles, contados a partir del dia siguiente al
del recibo de la presente notificacién, puedan presentar las alegaciones
o reclamaciones que estime pertinentes en defensa de sus derechos. A
tal efecto el expediente se halla en la Secretaria General de este

Ayuntamiento.
Huesca, 20 de diciembre de 2004
EL SECRETARIO
D* LOURDEE WRPENLEO <BELLOSTA, como Presidenta de la

Comunidad de‘® H ggncho Abarca 4.

Calle Sancho AbZRyp g, 22002 HUESCA.

Plaza de la Catedral 1, 22002 Huesca CIF P22173001
Registro del las Entidades Locales Nimmero 01221259 Teléfono (974) 29 21 00 Fax (974) 20 21 63
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La Alcaldia Presidencia con iecha de hoy ha diciado, entre otros,
el siguiente:

DECRET® BE LA ALCALBDIA.- $84/200

En relacion al Estudio de Detalle presentado de la parceia
situads en Celle Sancha Aharca, numero 4 de Huesca. presentado a
instancia de M® loudss Puyuclc Bellosta, comeo pres:“entta de la
Comunidad de Propietaricos de calle Sandhd Abarta, namers 4 dz
Huesca, y visto el informe itécnico emitido y como quiera gue deberan
cumplirse los siguientes requisitos:

- Debido al escalonamienio edificaioric exislenie &n la Calle
Azara, se considera insuficiente el retrangueo producido en la pianta
cuarta planteads, considerando més adecuado realizar un retranqueo

de la edificacidn sifuade entre 2.5 mts ¥y 3 mte de |2 linea de fachada y -
replant&.;x‘ &l resto de la =dﬁﬁabmdad en un cucrpo mtuadﬁ mhndanw '

Iachada no 3upcriar a 10 mits,

- Igualmente, debido al escalonamients edificatorio producide en )
la calle Azara, se debera estudiar la medianera resuliante enire la
edificacién propuesta y la edificacién colindanie existente en dicha
calle, para lo cual se deberd presentar planc indicativo de cubiertas,

deberd indicarse asimismo que dicha medianera deberd realizarse con )|

un tratamiento de fachada. (Plano de la silucta de dicha medianera y au
encuentro con el faldon de ia cubieria del edificic colindants.

- Se deberd presentar plance reformados del P.EPRI, en los
que se indigque las alineationes y la estructura urbana rcsultantc
{acotados) y situados en su entorno {manzana numero 42882}, asi como
plano de alturas de la edificacion {similar a los planos de normativa N-2
del P.E.P.R.L) acotados, sobre la base del reajuste de alineaciones v
reordenacidén de voliimenea derivados del Estudio de Detalle.

- Segun el articulo 129 del Reglamento de desarrollo parcial de
la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica en materia de planeamiento
urbanistico, los plancs deberdn entregarse a eacala adecuada, como
mirume a 1:500, Asimismo, deberdn entrégarse planocs de la crdenacion
pormenarizada del ambito afectado scgin el planeamienteo y de la
perspectiva del mismo y su entorno visual.

Es por ello que la Alcaldia Presidencia con fecha de hoy acuerda:

Repiatro dei fas Entidadas Localas Namers t‘.‘l““l.ﬂ'} T"‘Iéfum (9?4} DU IS
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- Comunicar a la solicitante que, previamente a la tramitacién
del expediente por el Pleno Municipal para su aprobacién definitiva,
debesran subsanarss las deficiencias documentales szfialadas en esic
Decereto. Todo ello en coneordancia con los articulos 80y 61 dela LUA y
125 a 130 de su Reglamento de Desarrolio Parcial en materia de
Planeamiento. En tanto no havan sido subsanadas las citadas
deficiencias, el expediente quedard paralizado.

Lo que le comunico & Vd. para su conocimiento y efectos
significAndole que, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 29/1998, de
13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso Administrativa,
contra la presente resolucidn que pone fin a la via administrativa,
pucde interponer alternativamente o recurse de reposicién potestativo
en el plazo de un mes anle el mlsmd 6fganc que dictd el a6to O recursc
contencioso-administrativo ante la Sala de fo Contencioso
administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragon en el plazo
de dos meses & contar desde el dir siguiente al del recibo de la presente
notificacién. Si optara por interponer el recuras de repoaicion
polestative no podrd interponer recurse contenclosc-administrativo
hasta que aquél sea resuelto expresamente o se haya producido su
desestimacion por silencio administrative. Todo ello sin perfuicio de que
pueda ejercitar cusalquier otro recursag que estime pertinente. A tal
efecte el expediente se halla en la Secretaria General de este
Ayuntamiento.

i

Huesca, a 22 de marzo de 2005

-t

D* MARIA LOURDES PUYUELO BELLOSTA, como presidenta de la
comunidad de propietarios de calle Sancho Abarea n%4

Calle Sancho Abarca n® 4
22,002 - HUESCA

Fiaza de ta Caredrai 1, 22002 Hussca CIF P221 73001
Registen del les Balifafes Ll Mitnem 1221230 Teldfino (P71 0 Fan 2732021 83
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REPORTAJE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE
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CUMPLIENDO CON LAS PRESCRIPCIONES DEL DECRETO DE ALCALDIA 3876/2004

VISTA DE LA CUBIERTA DEL EDIFICIO

LUIS V, FRANCO GAY Y ANA NOVALES LACARTE - ARQUITECTOS



TEXTO REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SANCHO ABARCA, N° 4 DE HUESCA
CUMPLIENDO GON LAS PRESCRIPCIONES DEL DECRETO DE ALCALDIA 3876/2004

VISTA INTERIOR DEL PORTAL DE ACCESO
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PLANOS DEL PGOU (PEPRI) VIGENTE QUE AFECTAN AL EDIFICIO
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CALFICACION DE LCS EDIFICIOS
EDIAICICS CON NORMATIVA DE PROTECCION

21 COIFICIOS DE TXCEPCIONAL VALCR, DE CARACTER WUOMUMENTAL PROTECIION
INTEGRAL CEL COMJUNTO DEL IDIFICID

P2 IDIFICIOS DE RELEVANTE YALOR, AUNOUE NO MONUMENTAL SROTECCION INTESRAL
CEL TCMNJUNTOD DEL EDIFIC
T CONFORMACION INTERIOR ADECUADA, PERO SIN WALDSES JUE REDUIERAN SU -
PROTECCION INTEGRAL !NTERNA
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NPc  CON TIPOLOGIA ADECUADA ¥ CTON VOLUMEN Y ALTURA CONFORMES
AL ENTORNO HEISTORICD
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NP CON TIPOLOGIA INADECUADA
NPr  CON ALTURA EXCESVAMENTE REDUCIDA RESPECTD AL ENTORND HISTORICD

EDIFICIOS O ELEMENTOS EDIFICADOS FUERA DE ORDENACION

FS A DEMOLER, PARA SU SUSTITUCION POR OTRO EDIFICK) CONFORME AL PLAN

FE A DEMOLER, PARA CREACION DE ESPACIOS UBRES

FD  CUSRPOS O ELEMENTOS EN PLANTAS SUPERIORES, A DEMOLER SIN RECDIFICACION
FA A DEMOLER, DENTRO DE UNIDADSS DE EJECUCION O AREAS DE GEST

PATIOS Y ESPACIOS UBRES

EXISTENTES PROTEGIDOS

==2] EXISTENTES, NO PROTEGIDOS

senese TAPLL 0 VERJA A CONSERVAR
.AREAS DE GESTION
ARU. AREAS DE REESTRUCTURACION UREBAMA (UNIDADES DE EJECUCION)

UAD. UNIDADES DE AGRECACION OSLIGATORIA
UAV. UMIDADES DE AGREGACION WOLUNTARIA -

- DVISON DNTRE AREAS COLNDANTES -
ESTUDIOS DE DETALLE
L] semo roumoo & estuoio og pevaue
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- __ POSICION INDICATIVA DE FORJADOS
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