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MEMORIA 
 

1.​ INFORMACIÓN INICIAL 
 
La parcela objeto del presente estudio es la parcela nº U.52 perteneciente al Plan Parcial “CASA DEL 
AIRE” del Plan General Municipal de Ordenación de Molina de Segura (PGMO).  
 
Descripción:  
Parcela de forma trapezoidal. 
 
Naturaleza de la Finca:  
URBANA: Solar. 
 
Dirección:  
C. Río Miño, U52, 30508, Molina de Segura, Murcia. 
 
Referencia catastral:  
0100101XH6100S0001YD 
 
Superficie registral:  
687,85 m2 

 
Linderos: 
Norte, límite del sector. 
Sur, parcela U-51 de esta manzana con vía de servicio por medio. 
Este, límite del sector 
Oeste, calle Mirador, actualmente denominada calle Río Miño. 
 
Se advierte que la orientación de los linderos registrales y los indicados en la cédula urbanística está 
descoordinada respecto a la realidad física de la parcela.  
 
Inscripción registral: 
Finca Registral nº 60.254 del Registro de la Propiedad de Molina de Segura no 2.  
Inscripción: 2a / Tomo: 1498 / Libro: 634 / Folio: 91 / Fecha: 24 de noviembre de 2005. 
 
Estado de coordinación:  
No coordinado con catastro. 
 
Titularidad:  
Raúl Cava Sánchez, con N.I.F. número 34.823.523-M, en cuanto a la totalidad del pleno dominio con 
carácter privativo. Adquirida por Compraventa en virtud de Escritura Pública, formalizada en Murcia, 
el día 22 de septiembre de 2005, ante el Notario Don Andrés Martínez Pertusa con número de 
protocolo 4199/2005. 
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1.1  INFORMACIÓN REGISTRAL 
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1.2  EMPLAZAMIENTO Y FICHA CATASTRAL 
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1.3 RELACIÓN DE PARCELAS CATASTRALES COLINDANTES 
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1. 4 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN (PGMO) 
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1.4.1 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN (PGMO).  
FICHA SECTOR “API CASA DEL AIRE”. 
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1.4.2 DEL PLAN PARCIAL “ CASA DEL AIRE”. ZONIFICACIÓN. 
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1.5 PROYECTO DE REPARCELACIÓN DEL PLAN PARCIAL “ CASA DEL AIRE”. CÉDULA URBANÍSTICA. 
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1.6 PLAN PARCIAL “ CASA DEL AIRE”. NORMAS DE EDIFICACIÓN. BORM. 
 
4.3 NORMAS DE EDIFICACIÓN 
 
4.3.1. Condiciones técnicas de las obras en relación con las vías públicas. 
Se cumplirán todas las prescripciones relativas a la seguridad ciudadana, adoptándose todas las 
medidas necesarias para asegurar el cumplimiento de la Normativa que permita evitar los riesgos 
que cualquier tipo de obras pueden producir a los ciudadanos. 
 
4.3.2. Condiciones generales de edificación, volumen y uso. 
Se cumplirán las disposiciones que sobre cada uno de estos aspectos se contienen en el Plan 
General de Ordenación Urbana de Molina de Segura salvo en aquellas disposiciones que quedan 
definidas con mayor detalle en las Normas del presente Plan Parcial. 
 
4.3.3 Normas de Edificación particulares de cada zona. 
 
4.3.3.1 Edificación residencial y usos admisibles complementarios. 
 
4.3.3.2 Equipamientos. 
 
4.3.3.3 Parcelas para infraestructuras o servicios urbanos. 
 
4.3.3.4 Jardines y parques. 
Se desarrollan a continuación las anteriores Normas de cada zona. 
 
4.3.3.1 Edificación residencial y usos admisibles complementarios. 
Uso genérico residencial. 
 
4.3.3.1.1 Normas de edificabilidad. 
El número de metros cuadrados edificables, de cada una de las manzanas previstas en el Plan 
Parcial, con su edificabilidad unitaria correspondiente se especifican en el cuadro resumen de datos 
numéricos de la memoria y en el plano de ordenación. 
Si bien se establece para cada manzana del Plan Parcial una accesibilidad acorde con su superficie y 
tipología de edificación, el Proyecto de Reparcelación podrá agrupar la edificabilidad correspondiente 
a varias manzanas y redistribuirlas entre ellas, siempre y cuando se cumplan los parámetros de 
ocupación, alturas y demás que se derivan de estas Normas y que definen en última instancia, la 
envolvente volumétrica máxima de cada manzana. 
Corresponderá a los proyectos de edificación fijar la altura y ocupación en planta, de forma que se 
respeten y cumplan los retranqueos a linderos y alturas máximas permitidas que se indican para 
cada caso. 
Mediante el correspondiente Estudio de Detalle, se podrán ordenar volúmenes de edificación, 
agrupando edificabilidades de varias manzanas en otra, en cualquier proporción, siempre que se 
respeten las tipologías de edificación previstas y asignadas a cada una de ellas en el Plan Parcial. 
 
4.3.3.1.2 Altura. 
La altura máxima según las tipologías edificatorias previstas será: 
- Máximo de dos plantas para viviendas unifamiliares en parcela aislada. 
- Máxima de dos plantas para viviendas alineadas o adosadas. 
- Máximo de cuatro plantas para viviendas plurifamiliar agrupada en bloques exentos. 
La altura en número de metros no será superior a la resultante de multiplicar el número de plantas 
por 3,0 m. incrementada en 1 metro. 
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Los locales comerciales en aquellas manzanas en las que por su tipología sean posibles, tendrán 
una altura libre mínima de 3 m. y máxima de 5 m. 
Las alturas se medirán con los criterios establecidos en las Ordenanzas Municipales de Edificación. 
Por encima de esta altura máxima se permitirán las instalaciones y construcciones que se recogen en 
las Normas Urbanísticas y Ordenanzas Municipales del Plan General de Ordenación Urbana de 
Molina de Segura. 
Se podrán construir buhardillas, consumiendo edificabilidad, siempre que se ajusten a las Normas 
que establece el Plan General para estas piezas habitables. 
 
4.3.3.1.3 Ocupación. 
Según las tipologías previstas la ocupación máxima permitida será: 
- Para las parcelas destinadas a viviendas unifamiliares aisladas, se podrá ocupar la totalidad de la 
parcela, excepto las zonas de retranqueo obligatorio, y respetando la edificabilidad máxima posible. 
- Para las parcelas destinadas a viviendas alineadas o adosadas, se podrá ocupar la totalidad de la 
parcela con la excepción de la banda de retranqueo prevista de 3 m. en los frentes de las manzanas, 
y respetando en todo caso la edificabilidad máxima asignada. 
- Para las parcelas destinadas a viviendas plurifamiliar en bloque abierto, con o sin posibilidades de 
uso comercial se considera la alineación de manzana como envolvente máxima, pudiendo dentro de 
la misma adoptarse la forma geométrica de ocupación de suelo, que se desee, respetando en todo 
caso la edificabilidad máxima permitida. 
La citada envolvente sólo podrá superarse con los voladizos de las plantas superiores. 
 
4.3.3.1.4 Vuelos sobre la vía pública. 
Se atendrán a lo que establecen las Ordenanzas Municipales. 
 
4.3.3.1.5 Parcelas mínimas. 
Según las tipologías previstas serán las siguientes: 
Para viviendas unifamiliares en parcela aislada: 500 m² 
En viviendas alineadas o adosadas: 85 m² 
En bloques plurifamiliares: 200 m² 
 
4.3.3.1.6 Alineaciones. 
Serán las que se indican en los planos del Plan Parcial, y a ellas podrán adosarse las edificaciones, 
con la excepción de aquellas manzanas en las que se establece un retranqueo, en una o varias de 
sus alineaciones. 
 
4.3.3.1.7 Retranqueos. 
Según las tipologías de viviendas previstas: 
- Para viviendas unifamiliares en parcela aislada, se establece un retranqueo de 5 m. a las 
alineaciones de viales públicos, y de 3 m. a los linderos con otra parcela o con la vía de servicio de 
paso de instalaciones. 
- Para las parcelas de viviendas alineadas o adosadas, se establece un retranqueo obligado en las 
alineaciones longitudinales de 3 m. 
 
4.3.3.1.8 Usos permitidos. 
Atendiendo a las tipologías edificatorias previstas: 
- En la edificación de vivienda unifamiliar aislada o adosada, el único uso permitido es el residencial 
además de los otros usos compatibles y complementarios del mismo, como garaje aparcamiento 
destinado a las viviendas, almacén, o despacho profesional. 
- En la planta baja de los bloques de viviendas plurifamiliar se permite el uso comercial a demás de 
los anteriores. 
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- En los bloque de uso mixto, recayentes a la planta central, denominados RC-1 y RC-2 además del 
uso residencial, de vivienda se permite la implantación de residencias de estudiantes, oficinas y uso 
comercial, éste último solamente en la planta baja y primera. 
Será obligatorio el establecimiento de aparcamientos privados en la proporción de uno por cada cien 
metros cuadrados construidos. 
 
4.3.3.1.9 Tipologías. 
Se han previsto en las diversas manzanas del Plan Parcial las siguientes tipologías: 
- Vivienda unifamiliar exenta en parcela aislada, con retranqueos a todos los lados. 
- Vivienda alineada o adosada, por manzanas completas. 
- Vivienda plurifamiliar en bloque abierto. 
Cada manzana se ordenará en su totalidad en una sola tipología. 
 
4.3.3.1.10 Condiciones estéticas. 
Las fachadas recayentes a espacios privados que puedan ser observados desde cualquier espacio 
viario, se tratarán como los recayentes a calle o a espacios libres públicos. 
Los materiales exteriores, tanto en muros, como en fachadas y cubiertas, serán nobles y naturales, 
tales como piedra natural, ladrillo, madera, hormigón, estucos, etc. tendiendo a los absorbentes tanto 
de la luz como del sonido. 
Las medianeras, en caso de así determinarlo la cédula urbanística, no tendrán carácter definitivo, y 
en caso de existir temporalmente se tratarán con terminación de fachada, hasta quedar cubiertas por 
la edificación colindante. 
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2. ANTECEDENTES Y ESTADO ACTUAL 
 
En el mes de abril de 2024, el Departamento de Información Urbanística del Ayuntamiento de Molina 
de Segura, informó al titular de la parcela objeto de estudio de la existencia de una instalación de 
conducción de agua potable perteneciente a la Mancomunidad de Canales del Taibilla que 
discurre por la parcela de la que no se tuvo constancia previamente. 
 
Posteriormente la Mancomunidad de Canales del Taibilla llevó a cabo unos sondeos para determinar 
el trazado exacto de la instalación, dejando indicado mediante 3 hitos la ubicación del conducto y sus 
ejes a través de la parcela. 
 
En el proyecto de reparcelación y en la cartografía catastral existe una vía de servicio peatonal que 
hace de lindero Sur de la parcela, quedando como un espacio libre entre las parcelas U52 y U51 de 
esta manzana.  
 
Como se observó en la visita presencial y medición de la parcela, sobre el terreno existen varios hitos 
para indicar los límites y forma de de esta y del resto de parcelas de la zona que corresponden con 
las coordenadas indicadas en la cédula y a los cuales también se han ajustado las parcelas 
colindantes a la hora de realizar los vallados existentes. 
 
Una vez realizada la medición de la parcela hemos podido verificar, como se indicaba previamente en 
la nota simple que la realidad física de la parcela no está coordinada en superficie y morfología con la 
cartografía catastral.  
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3. PLANEAMIENTO MODIFICADO. 
 
Dados los explicados antecedentes, se procede a redactar la presente MODIFICACIÓN PUNTUAL 
Nº 88 DEL PGMO DE MOLINA DE SEGURA, EN LA PARCELA U52 DEL ÁMBITO API-CASA DEL 
AIRE con el fin de evitar el paso de la conducción a través de la parcela privada, intentando afectar 
en la menor medida posible a la morfología y superficie actual y manteniendo su superficie, 
edificabilidad y condiciones de edificación. 
 
4. JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN PROPUESTA. 
 
La propuesta de modificación puntual consiste en ajustar las alineaciones de la parcela U.52  
desplazándola hacia el Sur, ubicando una nueva vía de servicio peatonal al Norte y aportando la 
superficie de la actual vía de servicio o área de uso peatonal a la nueva parcela resultante, dejando el 
espacio libre sobre el trazado de las conducciones para permitir así el acceso y registro de las 
mismas por parte de la Mancomunidad de Canales del Taibilla.  
Esta modificación afectará a la morfología de la parcela pero mantendrá la superficie original indicada 
en plan urbanístico. Tampoco afectará la modificación a las parcelas colindantes, únicamente 
afectará a la superficie destinada a área de uso peatonal. 
 
5. CLASE DE MODIFICACIÓN Y EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 
 
El artículo 173.2 de la LOTURM establece: 
 
Artículo 173. Modificación de los planes. 
 
2. Las modificaciones de planeamiento general pueden ser estructurales o no estructurales, según su 
grado de afección a los elementos que conforman la estructura general y orgánica y el modelo 
territorial, teniendo en cuenta su extensión y repercusión sobre la ordenación vigente. A estos efectos 
se consideran modificaciones estructurales las que supongan alteración sustancial de los sistemas 
generales, del uso global del suelo o aprovechamiento de algún sector o unidad de actuación, en una 
cuantía superior al treinta por ciento, en cualquiera de dichos parámetros, referida al ámbito de la 
modificación. 
 
También se considerará como estructural la modificación que afecte a más de 50 hectáreas, la 
reclasificación de suelo no urbanizable y la reducción de las dotaciones computadas por el plan, que 
no podrá incumplir, en ningún caso, los estándares legalmente establecidos. 
 
La presente Modificación no afecta a la estructura general y orgánica ni al modelo territorial, ya que 
no afecta a sistemas generales, uso global del suelo ni al aprovechamiento de ningún sector o unidad 
de actuación. La Modificación no afecta a más de 50 Has, ni reclasifica suelo no urbanizable ni 
reduce dotaciones. 
Por tanto, se trata de una Modificación no estructural. 
 
La Disposición Adicional Primera de la LOTURM establece: 
 
Disposición adicional primera. Aplicación del régimen de evaluación ambiental a los instrumentos 
de ordenación territorial y de planeamiento urbanístico. 
 
1. De acuerdo con lo establecido en la normativa sectorial en materia de evaluación ambiental 
y en esta ley, serán objeto de evaluación ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos, 
estrategias o planes: 
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a) Las estrategias y los instrumentos de ordenación territorial. 
b) Los planes de ordenación de playas que afecten a más de un municipio. 
c) Los Planes Generales y sus Normas complementarias. 
d) Los planes parciales y especiales que no sean de reducida extensión. 
e) Las modificaciones estructurales de planeamiento general y normas complementarias. 
f) Los incluidos en el apartado siguiente, cuando así lo determine el órgano ambiental bien en el 
Informe Ambiental Estratégico establecido por la legislación básica estatal, o bien a solicitud del 
promotor u órgano promotor. 
g) Las estrategias, planes o instrumentos que afecten a Red Natura 2000, en los términos previstos 
por la legislación vigente. 
 
2. Serán objeto de evaluación ambiental estratégica simplificada los siguientes instrumentos, 
estrategias o planes: 
 
a) Las modificaciones menores de los instrumentos, estrategias o planes incluidos en el apartado 
anterior. 
b) Los instrumentos, estrategias o planes mencionados en el apartado anterior que establezcan el 
uso, a nivel municipal de zonas de reducida extensión. 
c) Los planes, programas y estrategias territoriales que, estableciendo un marco para la autorización 
en el futuro de proyectos, no cumplan con los demás requisitos del apartado anterior. 
 
3. Los proyectos de obras regulados en la presente ley serán objeto de evaluación de impacto 
ambiental ordinaria o simplificada, en su caso, en los términos establecidos en la legislación sectorial 
en materia de evaluación ambiental. 
 
4. No están sujetos a los procedimientos de evaluación ambiental estratégica, al no 
tener efectos significativos en el medio ambiente y no estar dentro de los supuestos previstos en el 
artículo 6 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluación ambiental, siempre que cumplan los 
requisitos establecidos en el siguiente apartado de esta disposición adicional, las siguientes 
modificaciones:  
 
a) Modificación de las normas urbanísticas u ordenanzas que no supongan el cambio de usos o 
aprovechamiento.  
b) Modificaciones de planeamiento de desarrollo que supongan reducir la superficie viaria local a 
urbanizar que no podrá ser superior al 40% de la superficie viaria existente.  
c) Modificaciones del planeamiento de desarrollo para la reubicación de las zonas verdes locales y 
equipamientos de cesión obligatoria locales.  
d) Las modificaciones no estructurales del planeamiento general que afecten únicamente a 
suelo urbano.  
e) Las modificaciones que afecten al grado o condiciones del Catálogo de Protección de inmuebles, 
en cualquier clase de suelo.  
 
5. Las modificaciones del punto anterior deberán cumplir los siguientes requisitos para estar 
exentas de evaluación ambiental estratégica:  
 
a) que su objeto, extensión y escasa entidad no alteren ni los usos globales, ni los sistemas 
generales ni el aprovechamiento del sector o unidad de actuación.  
b) que no supongan una modificación sustancial del proyecto base y que en ningún caso 
constituya el marco de futuros proyectos que estén sujetos a evaluación ambiental.  
c) que en su ámbito de aplicación no existan valores ambientales con normativa específica.  
d) que el instrumento que modifica haya sido sometido previamente a evaluación ambiental.  
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El presente proyecto se trata:  
De una modificación no estructural del planeamiento general que afecta únicamente a suelo urbano. 
Además, cumple con todas las premisas del apartado 5 de la Disposición Adicional Primera de la 
LOTURM.  
 
Por tanto, de acuerdo con el apartado 4 de la Disposición Adicional Primera de la LOTURM  
no está sujeto a evaluación ambiental estratégica. 
 
CONCLUSIÓN: 
 
Con la presente memoria, planos y documentos que la acompañan se dan por terminados los 
trabajos de redacción de la MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 88 DEL PGMO DE MOLINA DE 
SEGURA, EN LA PARCELA U52 DEL ÁMBITO API-CASA DEL AIRE. Adaptación de las alineaciones 
en la parcela U52, elevándose al órgano administrativo correspondiente para su tramitación y 
aprobación. 
 
 
 

Murcia a Septiembre de 2024 
 
 
 
 
 

 
 

 
Fdo.: Antonio Hernández Hernández  

Arquitecto. Nº 2.343 COAMU. 
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ANEXO 1 - INFORME DE VALIDACIÓN GRÁFICA CATASTRAL. 
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MOLINA DE SEGURA [MURCIA]

AFECTADA PARCIALMENTE
Superficie afectada: 361 m2
Superficie restante: 281 m2

Dirección Dominio público o terreno no incorporado
a la cartografía catastral.
MOLINA DE SEGURA [MURCIA]

Superficie afectada: 327 m2
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CONDICIONES DE EDIFICACIÓN

La parcela estará sujeta a la ordenanza correspondiente a la tipología de
vivienda unifamiliar en parcela aislada del Plan Parcial Casa del Aire de
Molina de Segura.

Superficie de la parcela…………687,85 m2

Edificabilidad máxima…………...116,93 m2 (sobre rasante)

OCUPACIÓN MÁXIMA

La totalidad de la parcela excepto los retranqueos obligados que establece
la norma 4.3.3.1.7 del Plan Parcial que son 5 m. a las alineaciones de
viales públicos y 3 m. a los linderos con otra parcela o con la vía de
servicio de paso de instalaciones.

ALTURA MÁXIMA

2 Plantas equivalentes a 7 m., con la posibilidad de construir buhardillas,
consumiendo edificabilidad y ajustándose a las normas que para estas
piezas establece el Plan General.

ALINEACIONES

Serán las señaladas en el plano de alineaciones, que se detallan en esta
cédula y cumpliendo las las determinaciones del Plan Parcial en cuanto a
retranqueos.

USOS PERMITIDOS

Exclusivamente residencial con los compatibles y complementarios
previstos en la norma 4.3.3.1.8 del Plan Parcial.

AFECCIÓN

Esta parcela participa en el 0,3986194% de los gastos totales de gestión y urbanización del
Sector de Casa del Aire.
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