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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1.

Objeto del Estudio de Detalle

Es objeto del presente estudio de detalle la ordenacidn volumétrica
interna de la manzana M11 (parcela en este caso) de la urbanizacion
“Finca Garcés” del T.M. de Rincén de la Victoria (Mdalaga) en
cumplimiento y desarrollo de la determinaciones del planeamiento
urbanistico aplicable y teniendo en cuenta las afecciones y
servidumbres existentes que, como se expondra mas adelante,
condicionan la posicidon y localizacién concreta de la edificacion
autorizada sobre la parcela, pese a que tales afecciones no se
encuentren contempladas en modo alguno por el referido
planeamiento vigente.

Basicamente se trata de delimitar en el interior de la manzana M11
al menos dos espacios diferenciados, a fin de concentrar en uno de
ellos la totalidad de sus derechos edificatorios y de reservar,
liberandolo de edificacion, el suelo afectado por la traza
administrativa publicada de la Realenga Rincon de la Victoria —
Benagalbdon que atraviesa a la citada manzana y a la propia
urbanizacién “Finca Garcés”.

El estudio de detalle justifica por una parte la capacidad y
viabilidad de dicho espacio no afectado por la Realenga para dar
cabida a los citados derechos edificatorios, y por otra establece una
posible solucion arquitectonica de caracter orientativo, aunque
sujeta a determinados parametros urbanisticos vinculantes, que
demuestra la efectiva suficiencia de ese suelo para admitir
fisicamente la construccién de dicho volumen edificatorio.
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1.2.

En definitiva las determinaciones del presente estudio de detalle se
limitan exclusivamente a las propias de la ordenacion volumétrica
interna de la parcela, incluidas obviamente las correspondientes
alineaciones edificatorias, no siendo objeto del mismo ninguna de
las restantes atribuciones legales de esta figura urbanistica, tales
como las intervenciones sobre trazado del viario secundario, o los
ajustes de alineaciones y/o rasantes de viales principales, o la
localizacion de suelo dotacional publico.

Y por otra parte la ordenacion a proponer por el estudio de detalle,
que mantiene estrictamente el mismo aprovechamiento, uso y
tipologia edificatoria que le fuera asignado a la manzana en
cuestién por el planeamiento urbanistico superior aprobado y
vigente, permite la futura obtencidon y puesta en valor, si asi se
considera oportuno por la administracion competente en la
materia, del suelo correspondiente a la mencionada Realenga.

Consecuentemente se trata de un estudio de detalle de
“ordenacion de volumenes” que conlleva una determinada
subdivisidn interna de la parcela, que no altera los indicadores y
caracteristicas urbanisticas de la ordenacion pormenorizada del
planeamiento superior ni reduce suelo dotacional publico, lo que
sera justificado oportunamente.

Ambito de actuacion

El presente estudio de detalle interviene estrictamente sobre el
interior de la manzana M11 delimitada por el Plan Parcial original
de la Urbanizacion “Finca Garcés” (identificado urbanisticamente
como sector UE-R.19), coincidente con la parcela M-11 adjudicada
por el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la unidad de
ejecucion unica de dicha urbanizacion. Catastralmente la parcela
M11 objeto del Estudio de Detalle es la identificada como

8161111UF8686S0001BS.

Se trata de una parcela urbana sin edificar delimitada al Norte por
la manzana M13 inedificada , al Sur y Este por Calle Vencejo (vial 7
de la urbanizacidn) y al Oeste por la manzana M12 ya edificada.
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1.3.

Segun medicion realizada tras el levantamiento topografico
efectuado por UMBILUCUS, Ingenieria Técnica en Topografia (Ana
Isabel Gonzdlez Barroso, experta Gedmetra) con motivo de la
redaccion de este estudio de detalle, la parcela cuenta con una
superficie real de 2.749 m2s. No obstante, segin el Plan Parcial
original, el Proyecto de Reparcelacidn, y los datos catastrales y
registrales, la parcela tiene “oficialmente” una superficie de
2.757,00 m2s.

Procedencia, conveniencia y oportunidad de formulacion del
Estudio de Detalle. Antecedentes

El vigente planeamiento general de ordenacién urbanistica de
Rincéon de la Victoria (PGOU adaptado parcialmente a la LOUA)
reconoce al sector UE-R.19 “Finca Garcés” la clasificacion de suelo
urbano, ya que el Plan Parcial original de la citada urbanizacion fue
completamente desarrollado y ejecutado fisica y juridicamente,
mediante los respectivos proyectos de urbanizacion y reparcelacion,
resultando consolidada por la urbanizacion y, en alto grado,
también por la propia edificacion realizada con sujecion a las
correspondientes  licencias  municipales  concedidas. En
consecuencia se cumple de partida el primero de los requisitos
exigibles por el articulo 15.1 LOUA para legitimar la procedencia de
formular un estudio de detalle sobre la parcela en cuestion.

Asimismo en el citado sector de suelo urbano (urbanizacién “Finca
Garcés”) la parcela M11 constituye solo un pequefio enclave de
2.749 m2s. reales que, evidentemente, tiene el caracter de area de
suelo urbano de dmbito reducido, por lo que se cumple igualmente
el segundo de los requisitos impuestos por el articulo 15.1 LOUA
que legitiman la procedencia de formular el estudio de detalle.

El apartado a) del referido articulo 15.1 LOUA contempla, entre
otras atribuciones urbanisticas especificas del estudio de detalle, |la
de establecer la ordenacién de los volumenes en las citadas areas
reducidas (parcelas) de suelo urbano. Es objeto precisamente del
presente estudio de detalle, como ya ha sido expuesto
anteriormente en el apartado 1.1, la ordenacion volumétrica
interna de la parcela M11, por lo que a tal efecto es también
adecuada y procedente la figura urbanistica que se formula.
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Tal como se justificara pormenorizadamente en el apartado 3.3 de
la presente Memoria el presente estudio de detalle, habida cuenta
de su objeto y finalidad, no origina cambio de uso, no incrementa el
aprovechamiento urbanistico, y no afecta en modo alguno a suelos
dotacionales publicos ni altera las condiciones de ordenacidn de los
suelos colindantes, por lo que no incurre en ninguna de las
prohibiciones que se contemplan para los estudios de detalle por el
articulo 15.2 LOUA.

Por otra parte, la concentracion de la edificabilidad en una de las
partes en las que se propone subdividir la parcela M11, y la
consiguiente inedificabilidad que el estudio de detalle le asigna a
otras, pese a no alterarse el aprovechamiento edificatorio total
autorizado, presupone un ajuste de las determinaciones del
planeamiento vigente que entra de lleno en el campo de la
“ordenacion de volimenes” propia de los estudios de detalle.

En efecto la citada intervencion urbanistica Unicamente ocasiona la
adaptacion de una determinacion del planeamiento, la ordenacion
volumétrica interna de la parcela M11 de la Finca Garcés, en
desarrollo de los objetivos e indicadores urbanisticos predefinidos
por el Plan Parcial original del sector y ratificados por el vigente
PGOU de Rincdn de la Victoria, por lo que se trata de una actuacién
qgue se incardina plenamente en el marco de atribuciones de la
figura Estudio de Detalle.

Se hace constar, en ese sentido, que el Plan Parcial aprobado de la
Finca Garcés establecid, precisamente, que para proceder a la
subdivision interna de las manzanas delimitadas, como seria el caso
de la propuesta para la M11, seria necesaria la aprobacion de
estudios de detalle que, entre otras determinaciones urbanisticas,
justificaran la ordenacion volumétrica pretendida garantizando la
unitariedad arquitectonica del/los conjunto/s edificatorios
propuestos. En consecuencia, el instrumento urbanistico adecuado
(planeamiento de desarrollo) para llevar a cabo los necesarios
ajustes de planeamiento para resolver la problematica existente
sobre la parcela M11, es un estudio de detalle que establezca
ordenacidon volumétrica y la subdivision interna de las mismas
segun ha sido enunciado en el apartado 1.1 anterior.
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Por ultimo, a

los efectos de justificar la conveniencia y

oportunidad de formulacion del presente estudio de detalle,
interesa exponer al menos sintéticamente los ANTECEDENTES que
han condicionado, e imposibilitado hasta ahora, en las parcelas
M3y M11, el ejercicio de los deberes y derechos edificatorios que
legalmente corresponden a toda parcela de suelo urbano. Se trata
de conseguir, mediante la aprobacidn del instrumento urbanistico
apropiado, que dichos condicionantes existentes no imposibiliten
en modo alguno la materializacion de los citados deberes vy
derechos edificatorios legales y preceptivos. Veamos:

En sintesis el historial urbanistico-administrativo que antecede a la
elaboracion y motivacion del presente estudio de detalle se
articula por los hitos mas significativos que se relacionan a

continuacion:

ANTECEDENTES

= Octubre 2005

= Marzo 2007

La propiedad presenta alegaciones a la aprobacién
inicial de la Revision del PGOU de Rincon de la
Victoria, que incorporaba entre sus determinaciones el
trazado supuesto de una Via Pecuaria, que afectaba
muy significativamente a la manzana M11, impidiendo
practicamente la materializaciéon del aprovechamiento
edificatorio otorgado por el planeamiento vigente y
adjudicado por el proyecto de reparcelacién aprobado.
Fundamentalmente se solicit6 la desafectacion o la
modificacion de trazado de la via pecuaria cuya
existencia habia sido desconocida o ignorada por todos
los instrumentos urbanisticos definitivamente
aprobados y en vigor.

La propiedad propone al Ayuntamiento que se valore la
posibilidad de trasvasar la edificabilidad de Ila
manzana M11 a la M3, mediante el procedimiento
urbanistico oportuno, pormenorizando los necesarios
ajustes numéricos y de altura edificable a establecer en
su caso para dicha manzana M3, y proponiendo la
cesion como Zona Verde publica de la manzana M11
afectada por la referida Via Pecuaria. La propiedad
recuerda al Ayuntamiento que aun no ha sido
contestada su alegacion a la aprobacién inicial de
aquella RPGOU.
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= Julio 2007

= Noviembre 2007

= Diciembre 2007

= Enero 2008

= Enero 2008

= Abril 2008

= Septiembre 2008

= Abril 2009

Se solicita licencia para la construccidon de 9 viviendas
en la manzana M11.

Para proseguir en su caso el tramite de licencia, el
Ayuntamiento requiere a la propiedad que recabe de la
Consejeria de Medio Ambiente un informe relativo a la
afeccion de la manzana M11 por la Realenga “Rincén
de la Victoria — Benagalbon”.

La propiedad alega que no debe corresponderle a ella
sino al propio Ayuntamiento, solicitar y aportar el
Informe requerido.

El Ayuntamiento insiste en que es obligacion de la
propiedad la aportacién de los informes sectoriales
necesarios, segun lo dispuesto por la LOUA.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Rincén de la Victoria (sesidon de 22/01/2008) dictamind
no pronunciarse sobre la referida propuesta de
trasvase de edificabilidad hasta tanto no se formalice
mediante la presentacidn correspondiente documento
de modificacion del planeamiento vigente. De los
informes municipales emitidos con caracter previo al
citado dictamen se deduce que el Ayuntamiento no
tenia clara la legitimidad del propietario de la parcela
para promover tal modificacidon de planeamiento.

La propiedad presenta reclamacion de responsabilidad
patrimonial contra el Ayuntamiento mediante
valoracidn realizada por perito arquitecto.

La Delegacién de Malaga de la Consejeria de Medio
Ambiente reconoce que desde 1991 el IARA venia
informando sobre la obligatoriedad de contemplar las
vias pecuarias en el planeamiento urbanistico; que
efectivamente el PGOU de Rincén de la Victoria no las
contempld; y que en la aprobacién de la Modificacién
del PGOU que cambid la clasificacion de la Finca
Garcés, de suelo no urbanizable protegido a suelo
urbanizable, tampoco tuvo en cuenta la Realenga.

La propiedad interpone Recurso Contencioso-
Administrativo (308/2009) contra el Ayuntamiento al
rechazar este la reclamacién de responsabilidad
patrimonial y la propuesta de trasvase de
edificabilidad, argumentando que las manzanas M11 y
M3, le fue adjudicadas sin cargas ni servidumbres por
el proyecto de reparcelacidon; y que se incurrié en
silencio administrativo en el tramite de licencia.
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= Marzo 2010

= Septiembre 2010

= Mayo 2012

= Enero 2013

Mediante informe técnico de 11032010 el
Ayuntamiento responsabiliza a la Junta de Andalucia
dadas sus competencias en materia de aprobacion
definitiva del planeamiento y en informacién y control
de las vias pecuarias. Asimismo argumenta que la
licencia nunca fue denegada (la solicitud caducé
porque la propiedad no atendié al requerimiento
efectuado para proseguir el tramite); que nunca se
demostré que la manzana M11 resultara realmente
inedificable; que la propiedad conaocia la afeccion de la
via pecuaria antes de pedir licencia; y que es
contradictorio reclamar responsabilidad patrimonial y
considerar que se incurrié en silencio administrativo.

La propiedad amplia el Recurso C.A. argumentando
basicamente que el Ayuntamiento si ha concedido
licencia sobre la manzana M12 colindante, y que se
demordé mas de 2 aios para responder, y rechazar, la
reclamacion del silencio administrativo.

En el marco del Recurso C.A. el perito judicial reconoce
el caracter de suelo urbano de la manzana M11; que la
RPGOU de 2005 fue la que descubrid la existencia de la
Via Pecuaria y la grafioé en planos aunque erréneamente
identificada; que la Adaptacién Parcial de 2009
categorizo el suelo como SUNC; que la via pecuaria en
cuestion nunca fue deslindada; que tanto |la
Modificacion de PGOU que reclasificd la Finca Garcés
como la Evaluacion del Impacto Ambiental (EIA) a la que
fue sometida, y todos los instrumentos urbanisticos
posteriores, se aprobaron definitivamente sin la mas
minima mencion a dicha via pecuaria; que la existencia
administrativa de la via pecuaria “Rincén-Benagalbon”
es real aunque no esté deslindada ni sea reconocible en
el terreno; y que la cuantificacion de la indemnizacion
reclamada por la propiedad no es correcta.

La propiedad presenta ante el Juzgado escrito de
conclusiones a raiz de las  declaraciones
complementarias del perito judicial que entre otras
especificaciones sefiala que la afeccion de la Realenga
sobre hace inedificable la M11l; que no hubo
denegacion de licencia y si silencio administrativo; que
segun el art.172.2 LOUA corresponde efectivamente a
la propiedad recabar los informes sectoriales; y que la
respuesta municipal a la propuesta de trasvase de
edificabilidad se demord casi un afio.
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= Febrero 2013

= Julio 2014

= Septiembre 2014

= Noviembre 2014

= Octubre 2017

= Noviembre 2017

= Enero 2018

= Marzo 2018

= Mayo 2018

El Ayuntamiento presenta igualmente escrito de
conclusiones rechazando su responsabilidad
patrimonial; alegando que la propiedad solicitd licencia
conociendo la existencia de la via pecuaria; negando
que se produjera denegacion de la licencia sino
caducidad al no ser atendidos los requerimientos
municipales; y que se desconoce en realidad cual es el
dafio ocasionado en su caso por la via pecuaria y por lo
tanto se rechaza la valoracion del mismo.

Sentencia del Juzgado n% de 30/07/2014 que
desestima el silencio positivo y la responsabilidad
patrimonial reclamada.

La propiedad presenta recurso de apelacion contra la
Sentencia ante el TSJA.

El Ayuntamiento se opone al citado recurso de
apelacion.

El TSJA desestima (sentencia n22024/2017) el recurso de
apelacion.

La propiedad solicita al TSJA aclaracién, complemento
y/o subsanacion de la sentencia de apelacién.

Se comunica a la propiedad que no procede Ia
aclaracién solicitada.

La propiedad presenta escrito de preparacion de
recurso de casacion ante el TSJA (Sala de lo
Contencioso-Administrativo de Madlaga).

Los arquitectos Francisco J. Carrera Rodriguez vy
Francisco Carrera Ros emiten informe sobre Ia
viabilidad urbanistica y procedimental de materializar
el aprovechamiento edificatorio de las manzanas M3 y
M11, con las siguientes conclusiones fundamentales:
(VER ANEXO 5)

= E|l “eje” estimado de la Realenga “Rincén de la Victoria —
Benagalbon” grafiado en el plano de la clasificacion de vias
pecuarias aprobada por Orden de 30/11/1968 del Ministerio de
Agricultura (BOE 14/12/1968), y en el POTAUM de 2009, no
aparece recogido graficamente en ninguno de los instrumentos
de planeamiento urbanistico aprobados y vigentes.

= |a citada traza “oficial” de la via pecuaria es sustancialmente
diferente a la grafiada en su dia por el RPGOU de Rincén de la
Victoria, de modo que su afeccién no solo se extiende a la
manzana M11, y de forma muy distinta a la que se consideré por
dicha Revision del PGOU, sino también a la manzana M3. En
todo caso la RPGOU nunca fue definitivamente aprobada por los
gue sus determinaciones son irrelevantes al respecto.

11

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



= Con independencia de todo ello la existencia administrativa de la
via pecuaria es indiscutible y oficialmente constatable. Otra
cuestiéon es su realidad fisico-territorial, inexistente y de
imposible recuperacion dadas las condiciones topograficas y de
consolidacion existentes en la urbanizacion legal vy
reglamentariamente ejecutada.

Confirmada la afeccion administrativa de la Realenga, vy
comprobada su incidencia concreta sobre las manzanas M3 y
M11 se ha verificado que ambas se encuentran afectadas en
mayor o menor medida por el trazado de la misma. En cualquier
caso se estima, y se justifica en el informe, que los suelos no
afectados por la Realenga en cada manzana presentan capacidad
fisica y normativa suficiente para dar cabida a la totalidad de los
4.676,00 m2t. (y 36 viviendas) autorizados a la manzana M3 con
ordenanza OA-2, y a los 1,187,55 m2t. (y 9 viviendas) autorizados
por el planeamiento a la manzana M11 con ordenanza UAD-1.

Con cardcter previo al desarrollo edificatorio de las manzanas
M3 y M11 sera necesario proceder a la oportuna subdivision
interna de las mismas y, asimismo, formular la correspondiente
ordenacion volumétrica en cada una de ellas. Se deduce que los
puntuales ajustes de planeamiento que se precisan para ello son
competencia de la figura Estudio de Detalle, ya que no solo no se
altera ninguna determinacién propia del planeamiento superior
sino que se actua en aplicacién literal del articulo 15 LOUA y en
coherencia con las previsiones expresas de las ordenanzas del
Plan Parcial original al respecto.

Mediante consulta técnica en el Ayuntamiento de Rincon de la
Victoria, fue ratificado verbalmente que efectivamente ese seria
el procedimiento urbanistico correcto, si bien para la aprobacion
de los Estudios de Detalle el Ayuntamiento recabaria el informe
favorable de la Consejeria al respecto de la afeccion de la
Realenga. Constatandose la buena predisposicion municipal para
solucionar el problema planteado.

Una vez aprobados los Estudios de Detalle procederia la
tramitacion de los respectivos proyectos de parcelacion a fin de
obtener las preceptivas licencias de parcelacidn, o la declaracion
de su innecesariedad en su caso. En definitiva se trataria de
subdividir internamente ambas manzanas, concentrando la
edificabilidad total autorizada por el planeamiento vigente en
una o varias de las parcelas resultantes, y mantener inedificables
las parcelas que contengan a la traza de la via pecuaria.

= Por otra parte la recuperacion del dominio publico
correspondiente a la Realenga, o desafectacion de la misma en
su caso al discurrir por un suelo urbano, se produciria sin
complicaciones cuando asi lo considere la Consejeria, ya que el
suelo en cuestidn se encontraria disponible y sin edificabilidad.

En resumen es urbanistica y procedimentalmente viable a todos
los efectos la materializacion del aprovechamiento edificatorio
autorizado en ambas manzanas, con independencia de que la
inevitable pérdida de superficie de suelo en ambas ocasione
cierta merma en la calidad cuantitativa de los espacios libres
privados, y falta de flexibilidad en cuanto a la libre disposicion
de la edificacidon en las parcelas.

12
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= Septiembre 2018 El TSJA responde que “no tiene por preparado el
recurso de casacion formulado”, mediante Auto que se
limita a afirmar que el escrito de preparacién no
cumple las exigencias legales. A la vista de ello y del
Informe de Mayo 2018 la propiedad decide apartarse
de la via judicial y proceder a la tramitacion urbanistica
de los estudios de detalle.

A la vista de los referidos antecedentes, es obvio que existe
objetivamente la conveniencia y oportunidad de encontrar una
solucion urbanistica legitima al problema planteado sobre las

parcelas M3 y M11 de “Finca Garcés” (parcelas edificables incluidas
actualmente en la clasificacion de suelo urbano, creadas en origen por un plan
parcial de ordenacidn definitivamente aprobado, y adjudicadas por un proyecto
de reparcelacion asimismo definitivamente aprobado, ambos en vigor, sin que
durante la tramitacién y sucesivas aprobaciones de dichos instrumentos
urbanisticos, se advirtiera por las diferentes administraciones competentes en
la materia la existencia de la via pecuaria en cuestion).

La situacion urbanistica actual es aun mas contradictoria y
sorprendente si se tiene en cuenta que la supuesta traza de la
citada Realenga, que ha impedido desde 2005 la obtencion de
licencia de edificacion para la parcela M11, era cuando menos
errénea segun se ha demostrado en el INFORME de mayo 2018 al
qgue se ha aludido en los ANTECEDENTES expuestos anteriormente, y
tal como mas adelante (apartado 2.4) se justificarad especificamente.

En efecto, es conveniente para el interés publico que la Consejeria
de Medio Ambiente pueda disponer, cuando lo considere oportuno,
del suelo correspondiente a la Realenga que afecta a la parcela M11
sin que ello ocasione pérdida de los derechos edificatorios legal y
reglamentariamente adquiridos por los propietarios de la citada
manzana. Y no solo es conveniente, sino también legalmente
exigible, que la propiedad ejerza sus derechos y deberes
edificatorios sobre ese solar edificable (ver LOUA articulos 50.F y A,
51.2, 55, 148 y 149), y por lo tanto es oportuno con caracter previo
ordenar internamente los volimenes autorizados por el
planeamiento vigente a dicha propiedad en la referida manzana
M11 a fin de concentrarlos en una parte de la misma y liberar el
suelo restante afectado por la citada Realenga.
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Por otra parte interesa hacer constar, adicionalmente, que la propia
LOUA en su articulo 36.1 determina que los estudios de detalle
estdn expresamente legitimados para efectuar las innovaciones
(modificaciones) de planeamiento que el propio instrumento de
planeamiento (PGOU, Plan Parcial..) les permita, siempre
obviamente en el marco de atribuciones urbanisticas que la LOUA
confiere a los estudios de detalle.

En ese sentido, aunque en este caso el estudio de detalle no
introduce realmente modificacion alguna de las determinaciones
del planeamiento aprobado y vigente, se insiste en que el propio
Plan Parcial que dio origen a la urbanizacion “Finca Garcés”
contemplod expresamente en sus ordenanzas lo siguiente:

Articulo 8 (con caracter general para todas las manzanas)

...Para edificaciones producto de la reparcelacién (se entiende subdivision o
parcelacion interna) de las manzanas, previa a la solicitud de licencia, sera
preceptiva la aprobacion de un Estudio de Detalle que defina las alineaciones y
rasantes de la edificacidon, la ordenacion del volumen, la ordenacién y
tratamiento de los espacios libres de edificacion de accesos y aparcamientos...
De esta manera se garantiza la uniformidad del conjunto o conjuntos que se
efectlen en cada una de las manzanas...

Articulo 16.2 (con caracter particular para las manzanas calificadas UAD-1)

...Para edificaciones producto de la reparcelacién (se entiende subdivision o
parcelacion interna) de las manzanas... previa a la solicitud de licencia, serd
preceptiva la aprobacion de un Estudio de Detalle que defina las alineaciones y
rasantes de la edificacién, la ordenacion del volumen, la ordenacién vy
tratamiento de los espacios libres de edificacién de accesos y aparcamientos...

lo que, en definitiva, sintetiza el contenido del presente estudio de
detalle (parcelacion interna y ordenaciéon volumétrica de la
manzana M11) justificando mas si cabe la conveniencia y
oportunidad del mismo en cumplimiento de la normativa
urbanistica del planeamiento aprobado.

En consecuencia, por todo lo expuesto, se considera ampliamente

justificada la procedencia, conveniencia y oportunidad de
formulacion del presente Estudio de Detalle.

14

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



1.4.

2.1.

Datos identificativos del promotor

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias de ALAMOS
CONSULTING S.L., con CIF n2 B/81886350 y domicilio en C/.Espliego
2, 28109 ALCOBENDAS (Madrid), en representacion de TORRE SAN
TELMO PROMOCIONES S.L. propietaria de la manzana M11 de Ia
Urbanizacion “Finca Garcés” del T.M. de Rincon de la Victoria
(Malaga).

La titularidad registral actual de la parcela corresponde, en efecto, a
TORRE SAN TELMO PROMOCIONES S.L. que la adquirid en fecha
02/06/2004 a su anterior propietaria (Dfia. Maria del Prado Real
Giménez). Dicho titulo de propiedad provenia de la Junta de
Compensacion del sector segun la adjudicaciéon efectuada a dicha
propietaria por el Proyecto de Reparcelacion aprobado en el
procedimiento urbanistico de ejecucidon juridica del Plan Parcial
“Finca Garcés”, previamente tramitado y también aprobado
definitivamente.

La finca fue adjudicada libre de cargas reales, y solo sometida a las
cargas urbanisticas derivadas del saldo de liquidacion definitiva del
Proyecto de Reparcelacion correspondientes a los gastos de
urbanizacion del sector. Se adjunta escritura de compraventa en
ANEXO 2.

MEMORIA INFORMATIVA

Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacion existentes

En la actualidad la parcela M1l se encuentra urbanizada
(pertenece de hecho vy juridico-urbanisticamente al suelo urbano
municipal), del mismo modo que el resto de los terrenos de “Finca
Garcés”, en desarrollo del plan parcial y del proyecto de
urbanizacidon definitivamente aprobados.
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En consecuencia la parcela cuenta con todos los servicios
urbanisticos — abastecimiento de agua, electricidad, saneamiento,
red de telefonia y alumbrado urbano — con sus correspondientes
arquetas de acometidas a pie de parcela que se ubican en la Calle
Vencejo (vial 7 del plan parcial original) a la que presenta fachada
en una longitud de 119 m. aprox. garantizando por lo tanto el
acceso rodado a la parcela.

A diferencia de otros suelos colindantes y/o del entorno urbano
pertenecientes a la misma urbanizacion ya edificados (el nUmero de
manzanas edificadas en Finca Garcés es actualmente superior al
30% del total de manzanas edificables privadas del sector) la
parcela M11 permanece aun inedificada pese a que la propiedad
asumid sus obligaciones legales y reglamentarias, solicitando
licencia en julio de 2007 en cumplimiento de la edificabilidad,
densidad, uso vy tipologia edificatoria autorizados por el
planeamiento urbanistico aprobado, sin resultados positivos por las
razones apuntadas.

Consecuentemente la parcela carece en su interior de instalaciones
y edificaciones, y por otra parte no contiene vegetacion alguna
digna de mencidn (se adjuntan fotografias en ANEXO 7).

Topograficamente la manzana M11 se presenta de forma alargada
en paralelo aproximadamente a Calle Vencejo, con una
profundidad media de 30 m. y se constituye basicamente por tres
grandes franjas de suelo igualmente paralelas al referido vial: talud
natural de profundidad variable entre 6 y 10 m. y fuerte pendiente
ascendente (variable entre 50 y 80% aprox.), plataforma central
sensiblemente plana de 10 m. aprox. de profundidad media, y
nuevo talud natural de fondo de parcela de 6 m. aprox. de
profundidad y 5 m. de altura maxima (pendiente media 80% aprox.)

El desnivel medio entre la calle de acceso y el fondo de la parcela
es de 10 m. aprox. por lo que la pendiente tedrica media en
perpendicular al vial es del orden minimo del 30% (>25% en
cualquier caso).
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2.2.

Estructura de la propiedad del suelo

Se refiere el presente Estudio de Detalle a la parcela catastral n2

8161111UF8686S0001BS (manzana M11 de “Finca Garcés”), cuya
superficie, segun la informacion catastral es de 2.757 ma2s.
exactamente coincidente con las preestablecidas por los
instrumentos de planeamiento y gestidn urbanistica previamente
aprobados. No obstante, tras la medicion realizada con motivo de la
restitucion del parcelario de la Urbanizacion sobre el plano
correspondiente al levantamiento topografico efectuado para la
elaboracion del estudio de detalle, la superficie real resultante es de
2.749 m2s.

La parcela se encuentra emplazada en un entorno urbanizado vy
rodeado por suelos edificados, entre ellos las parcelas catastrales 7
(manzana M1 segun el planeamiento urbanistico) y 12 (manzana
M12 segun dicho planeamiento) colindantes. Se adjunta
informacidén catastral en ANEXO 1

La parcela M11 ocupa la totalidad de la manzana M11 delimitada
por el planeamiento y fue adjudicada a Maria del Prado Real
Giménez por el Proyecto de Reparcelaciéon aprobado y adquirida
posteriormente por TORRE SAN TELMO PROMOCIONES S.L.

En efecto, La titularidad registral actual de la parcela corresponde
TORRE SAN TELMO PROMOCIONES S.L. que la adquirié en fecha
02/06/2004 a su anterior propietaria (Dfia. Maria del Prado Real
Giménez) libre de cargas reales, y solo sometida a las cargas
urbanisticas derivadas del saldo de liquidacién definitiva del
Proyecto de Reparcelacion correspondiente a los gastos de
urbanizacion del sector. Se adjunta escritura de compraventa en
ANEXO 2.

A todos los efectos actia como promotor del estudio de detalle, en
representacion de TORRE SAN TELMO PROMOCIONES S.L., la
mercantil ALAMOS CONSULTING S.L., con CIF n2 B/81886350 vy
domicilio en C/.Espliego 2, 28109 ALCOBENDAS (Madrid).
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2.3.

Marco urbanistico de referencia. Planeamiento superior

El planeamiento urbanistico vigente es el PGOU de Rincdn de la
Victoria de 1992 parcialmente adaptado a la LOUA mediante
procedimiento administrativo al efecto aprobado definitivamente
por el Pleno Municipal en 2008. En dicho planeamiento general la
“Finca Garcés” se identifica actualmente como sector UE-R.19 de
suelo urbano SUNC.

Con caracter general el PGOU aplicable es el aprobado
definitivamente en fecha 30.04.1992 (BOP 18.05.1992) si bien la
ordenacion completa y la normativa urbanistica publicada aplicable
en la actualidad es la del Texto Refundido del PGOU aprobada en
fecha 22.06.2001 (BOP 09.04.2003), y modificada puntualmente en
fecha 01.12.2011 (BOP 25.04.2012), que por lo que a Finca Garcés
se refiere se remite expresamente a un Plan Parcial aprobado. En
ese sentido hay que hacer constar que para la “Finca Garcés” fue
aprobada en el afio 2000 una Modificacion de dicho PGOU que,
consecuentemente, constituye actualmente el planeamiento
general aplicable a las manzanas de referencia. En efecto:

= E|l PGOU de 1992 consideraba a los terrenos de la Finca Garcés como suelo
no urbanizable protegido aunque sin afecciones ni servidumbres especificas
graficamente explicitas en su documentacién.

= Posteriormente la citada Modificacion del PGOU aprobada definitivamente
en fecha 01/03/2000 (BOP 29/03/2000), clasificé expresamente a la “Finca
Garcés” como un sector de suelo urbanizable. El documento tramitado y
aprobado correspondiente a dicha Modificacion de PGOU debid justificar
suficientemente, como no podia ser de otro modo, la procedencia de
clasificar el suelo como urbanizable ya que recibié la aprobacion definitiva
de la Comunidad Auténoma sin mayores requerimientos. En ese sentido se
hace constar que para el ambito urbanistico delimitado (Sector “Finca
Garcés”), y pese a la suficiente escala de trabajo utilizada, no se
identificaron afecciones y servidumbres especificas de ningun tipo que
significaran condicionantes para la futura ordenacion detallada del sector.

® En 2008 el PGOU, junto a todas sus modificaciones aprobadas, fue sometido
al procedimiento administrativo de Adaptaciéon Parcial a la LOUA que resulté
aprobado en fecha 31/07/2008 (BOP 15/04/2009) cuyo Anexo de Normativa
Urbanistica incorporé las Ordenanzas del citado Texto Refundido del PGOU
aprobadas en 2001. La Finca Garcés es reconocida en dicha Adaptacion
Parcial como una unidad de ejecucion de suelo urbano no consolidado sin
ningun tipo de proteccidn territorial y/o sectorial.
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A nivel de planeamiento de desarrollo, tras la Modificacion de
PGOU del ano 2000 fue tramitado y aprobado en 2004 el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacion de la “Finca Garcés” ya
referido que resultdé definitivamente aprobado por la Comunidad
Autonoma en fecha 28012003 (BOP 09/08/2004) tras someterse
obviamente a todos los procedimientos e informes urbanisticos y
sectoriales legal y reglamentariamente exigibles:

= El Plan Parcial establecié detalladamente el trazado de la ordenacién y la
delimitacidn, calificacion pormenorizada, y condiciones edificatorias de las
diferentes manzanas resultantes, entre ellas la M11, sin que contemplara
proteccidn, servidumbre o afeccion sectorial alguna sobre las mismas.

= Dicho Plan Parcial aprobado dio origen al oportuno Proyecto de
Reparcelacion que fue aprobado definitivamente en 2004 y permitio la
inscripcién registral de la parcela en cuestién y su derecho al
aprovechamiento; y al correspondiente Proyecto de Urbanizacion
(igualmente aprobado en 2004 que legitimo la ejecucidn fisica del trazado
de la ordenaciéon con gran fidelidad al Plan Parcial aprobado). Todo ello
propicio la iniciacion del proceso edificatorio que ha consolidado en ese
sentido el entorno urbano de la manzana M11.

= Se reitera que en ninguno de los procedimientos de tramitacion de los
diferentes instrumentos urbanisticos citados, ni en los tramites de
concesion de licencia de construccion en las parcelas actualmente
edificadas fue detectada la existencia “administrativa” de la citada
Realenga (de la cual el Ayuntamiento solo tuvo constancia a partir de 2005)
lo que motivé la consolidacion de una situacion urbanistica fisica y juridica
aparentemente muy clara en la Finca Garcés en su conjunto y en la parcela
M11 en particular: suelo urbano directamente edificable sin protecciones
ni afecciones o servidumbres sectoriales.

Con posterioridad a la aprobacion del Plan Parcial “Finca Garcés” y
de todos los instrumentos de desarrollo urbanistico del sector, y con
la urbanizacion ya ejecutada, fue tramitado, y aprobado en fecha
21/07/2009 (BOJA 23/07/2009), el Plan de Ordenacion del Territorio de
la Aglomeracion Urbana de Mélaga (POTAUM):

= E|l POTAUM identifica a la Realenga “Rincén de la Victoria — Benagalbén”
como elemento de cohesion territorial (via pecuaria) indicando
graficamente que su traza atravesaria efectivamente a la Finca Garcés. No
obstante, el propio POTAUM reconoce en su planimetria (con trama de color
gris oscuro) que Finca Garcés es un suelo urbano y por lo tanto ajeno al
ambito de actuacidon y a las determinaciones propias del plan territorial
(POTAUM).
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En definitiva la realidad fisica y juridica de la parcela M11 es la de
un suelo urbanizado dotado de alineaciones y de todas las
infraestructuras bdsicas que legalmente se requieren (solar
edificable), insertado en una malla urbana, con alto grado de
consolidacion edificatoria, sin protecciones, y con todos los
instrumentos urbanisticos exigibles aprobados definitivamente
entre 1992 y 2008, y todos ellos actualmente en vigor. Sin embargo
ha sido “a posteriori” cuando las diferentes administraciones
intervinientes, han advertido la incidencia sobre la parcela de un
tramo de la Realenga de Rincon de la Victoria a Benagalbon,
presumiblemente superpuesta sobre la ordenacion planificada,
aprobada por esas mismas administraciones, ejecutada fisica y
juridicamente, y ya consolidada por la propia edificacién.

Consecuentemente el aprovechamiento edificatorio que
corresponde a la parcela M11 es el asignado a la misma por el
planeamiento vigente (Plan Parcial en origen cuya ordenacién fue
incorporada posteriormente al PGOU ya como suelo urbano).

En concreto, el aprovechamiento cuantificado por el Plan Parcial, y
adjudicado por el Proyecto de Reparcelacion, es el siguiente:

MANZANA | SUPERFICIE REAL | EDIFICABILIDAD | VIVIENDAS | ORDENANZAS (*)

Mi1 2.749 m2s. 1.187,55 m2t. 9 UAD-1

(*) La Ordenanza UAD-1 del PGOU regula una tipologia edificatoria de
AGRUPACIONES DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES sobre una misma parcela,
en régimen de PROPIEDAD VERTICAL U HORIZONTAL (el Plan Parcial por
su parte destind la zona a viviendas agrupadas en planta dentro del
caracter unifamiliar resultando conjuntos exentos y retranqueados dentro
de las parcelas, con flexibilidad tipoldgica, y espacios libres compartidos).

En relacion con la ordenacion del citado Plan Parcial interesa hacer
constar que se ha observado un claro error en planos del Texto
Refundido del PGOU de 22.06.2001 (BOP 09.04.2003) ya que en
ellos aparece la manzana M11 calificada como “OA-R” (Ordenacion
Abierta remitida a Plan Parcial), cuando en realidad el Plan Parcial
“Finca Garcés” la habia calificado como UAD-1.

Por otra parte, ademds de los indicadores urbanisticos basicos
(edificabilidad y densidad) antes citados, el planeamiento general
contempla los siguientes parametros edificatorios relevantes:
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Manzana Ocupacion Altura | S/. Linderos Publicos | S/. Linderos Privados

M11 60% (*) B+1 >3m. (%) No se fija (*)

(*) El Plan Parcial aprobado establecié en su ordenanza UAD-1 una ocupacion
maxima del 60% y separaciones a linderos publicos 25 m. y privados 23 m.

Ha de entenderse en cualquier caso que tratandose ya de un suelo
urbano a todos los efectos, la normativa urbanistica aplicable de
caracter general seria la del PGOU, si bien los techos maximos
edificables, el n? maximo de viviendas, y los parametros
normativos de caracter particular para cada zona, son los
establecidos por el Plan Parcial original.

A los efectos oportunos se adjunta certificado urbanistico municipal
de 28.03.2005 en ANEXO 3

En ese sentido interesa destacar habida cuenta del objeto del
presente Estudio de Detalle (ordenacion de volimenes), que la
actuacion edificatoria sobre la manzana M11 esta sometida a los
criterios normativos del PGOU (norma 2.9.2.2) para suelos con
pendiente topografica superior al 25%, que en resumen son los
siguientes:

- Muros de H < 3,50 m. en alineacion a vial y creacién de plataforma
horizontal.

- Bajo la plataforma se permiten aparcamientos con una ocupacidon maxima
del 15% de la superficie de la parcela.

- Se permite establecer la cota de referencia de Planta Baja a una altura < 2
m. sobre la citada plataforma.

- La separacion de la edificacion de la alineacién sera 2 a la altura total
edificada (incluida la cumbrera).

Y por lo que se refiere a la “Clasificacion-Categorizacion” del suelo
la manzana M11, como la totalidad del sector UE-R.19 “Finca
Garcés”, fue consideradas en 2009 por el Documento de
Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Rincén de la Victoria
como SUNC (suelo urbano no consolidado).
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En realidad, y en coherencia con lo dispuesto al respecto por la
LOUA vy por el Decreto 11/2008, el sector “Finca Garcés” debiera
haberse categorizado como SUO (suelo urbanizable ordenado) en el
supuesto de que la urbanizacién no se hubiera entendido terminada
en aquellas fechas, o bien como SUC (suelo urbano consolidado) en
el caso de que la ejecucién de la urbanizacion se hubiera dado por
terminada, a tenor de lo dispuesto por la LOUA (articulos 53 a 56
relativos al régimen urbanistico de los diferentes suelos).

En efecto, en virtud de dichos preceptos urbanisticos un suelo
urbanizable sectorizado (SUS), como era el caso de Finca Garcés, no
puede devenir en su desarrollo en suelo urbano no consolidado
(SUNC), sino primero en SUO (suelo urbanizable ordenado) una vez
aprobado el Plan Parcial, y posteriormente en SUC una vez
finalizada la urbanizacion, ya que el régimen urbanistico propio del
SUNC, segun LOUA, es inaplicable al suelo urbanizable en el
proceso de transformacion urbanistica tras la aprobacion del plan
parcial y del proyecto de reparcelacion.

Pero sea como fuere, en la actualidad, 2018, la urbanizacidon se
presupone finalizada, de hecho el Ayuntamiento ya autorizé el
inicio del proceso edificatorio, existiendo al menos un 30% de
manzanas construidas con licencia concedida, como corresponde
segun la LOUA al régimen urbanistico del SUO (suelo urbano
consolidado), y segun se sabe no existen impedimentos
administrativos para la concesion de nuevas licencias.

Como ya ha sido expuesto, la Finca Garcés ya pertenece a dicha
clasificacion de suelo en virtud de lo dispuesto por el articulo
45.1.c) LOUA, y no darse ninguno de los supuestos establecidos por
el 45.2.B, y por lo tanto todas sus parcelas, incluida la M11, son
solares edificables y en muchos casos ya edificados.

Por ultimo el marco normativo de caracter legislativo que ampara la
formulacién del Estudio de Detalle esta constituido expresamente
por lo dispuesto en el art.15 de |la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia junto a las determinaciones complementarias (arts.65 y
66) del Reglamento de Planeamiento urbanistico de 1978, que
transitoria y/o subsidiariamente resulten aplicables.
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2.4.

Cabe resefiar en este sentido que la LOUA (Ley 7/2002) otorgd a los
estudios de detalle el rango juridico de instrumento de
planeamiento de desarrollo propiamente dicho, ya que el citado
Art.15 forma parte de la Seccion Segunda de la Ley expresamente
referida a los planes de desarrollo. Es decir, los Estudios de Detalle
son actualmente “planes” urbanisticos con las limitaciones
contempladas por el citado Art.15.

No obstante, en el presente caso el estudio de detalle, por su
objeto y finalidad, se formula estrictamente en desarrollo de las
propias competencias reglamentarias, en materia de ordenacion de
volumenes y alineaciones, que histdricamente han caracterizado a
este instrumento urbanistico.

Afecciones y servidumbres. Via pecuaria

Segln ya ha sido expuesto la parcela M11 de “Finca Garcés” carece
de protecciones, afecciones, o servidumbres de ningun tipo a tenor
de las determinaciones urbanisticas de caracter estructural,
pormenorizado y detallado, contempladas respectivamente por el
planeamiento general del T.M. de Rincén de la Victoria y por el
propio Plan Parcial original de la urbanizacion.

Sin embargo, el Plan Parcial “Finca Garcés” aprobado en 2003
(como todos los planeamientos y procedimientos urbanisticos de
ambito municipal tramitados, aprobados y vigentes hasta la fecha
actual: el PGOU de 1992, la Modificacion del PGOU de 2000 que
clasific6 expresamente a la finca como suelo urbanizable, la
Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de 2009...) delimitd vy
califico la manzana M11 asignandole el aprovechamiento
edificatorio antes citado, ignorando por completo que la traza de la
Realenga “Rincdn de la Victoria — Benagalbon” afectaba a la Finca
Garcés en su conjunto y a la propia parcela M11 en particular.

El Plan Parcial era légico desconocedor de tal circunstancia porque
tan solo un afo antes, en 2002, se habia aprobado una
Modificacion del PGOU para clasificar expresamente como suelo
urbanizable a la “Finca Garcés”.

23

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



Pese a que dicha Modificacion se aprobd definitivamente por Ia
Consejeria superando favorablemente todos los tramites
urbanisticos y sectoriales reglamentarios, en ningiin momento fue
advertida la existencia administrativa de dicha Via Pecuaria, por lo
gue consecuentemente nunca fue recogida por el planeamiento
urbanistico como tampoco figura grafiada en los planos del PGOU
de 1992 ni en su adaptacion parcial a la LOUA de 2009.

La consecuencia de ello, como no podia ser de otro modo, ha sido
que en los instrumentos de ejecucion juridica (proyecto de
reparcelacion) y de ejecucion fisica (proyecto de urbanizacién), y en
la propia realidad consolidada de la urbanizacién y de la edificacidon
existente con licencias concedidas en “Finca Garcés” no se ha
tenido en cuenta en ningin momento la traza de la referida
Realenga.

El inicio de los trabajo correspondientes a la Revision del PGOU de
Rincon de la Victoria en 2005, cuya tramitacion quedd suspendida y
por lo tanto nunca se aprobd definitivamente, sacé a la luz la
existencia de la Realenga “Rincon de la Victoria — Benagalbon” y
puso de manifiesto que su trazado afectaba a la ordenacion
urbanistica aprobada y ejecutada en la Finca Garcés.

Y a partir de ahi la iniciativa de la propiedad para edificar la parcela
M11, mediante solicitud de licencia en julio de 2007, en
cumplimiento de la normativa urbanistica en vigor y en ejercicio de
sus derechos y obligaciones legales, no fructifico en modo alguno
motivando una sucesion de gestiones administrativas y de
procedimientos judiciales aun no definitivamente resueltos.

La formulacién del presente Estudio de Detalle pretende encontrar
la solucion urbanistica al bloqueo actual que sufre la parcela M11,
15 afnos después de ser aprobado el planeamiento correspondiente,
de forma que pueda materializarse en ella el aprovechamiento
edificatorio autorizado por dicho planeamiento vigente y al mismo
tiempo se garantice a los efectos oportunos la disponibilidad fisica
del suelo afectado por la Realenga, para el caso de que la
Administracion competente lo reclame.
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En efecto, en los planos de dicha Revision del PGOU en 2005 fue
contemplada por primera vez en un planeamiento urbanistico una
supuesta traza de la citada via pecuaria que, segun interpretacion o
propuesta de rectificacién de la RPGOU, atravesaria la manzana
M11 invalidando practicamente cualquier actuacion edificatoria
sobre ella. Sin embargo analizada en profundidad la informacion
existente al respecto de la Realenga en cuestion, y tras efectuar
consulta y comprobacion documental en las oficinas de la propia
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Junta de Andalucia, se ha podido acreditar lo siguiente:

La referida Realenga fue clasificada como via pecuaria por el Ministerio de
Agricultura en 1966, aunque el croquis data de 1965, el proyecto fue
redactado en 1968 vy la clasificacién fue efectuada por Orden de 30/11/1968
y oficialmente publicada en BOE de 14/12/1968. AlUn no ha sido deslindada.

Se adjunta ANEXO 4 al respecto.

La Consejeria cuenta actualmente con el denominado “visor genérico”
(visor de servicios OGC de la Red de informacién ambiental de Andalucia),
de acceso publico, mediante el que se muestra superpuesto el “eje

estimado” de la Realenga sobre la ortofoto actualizada del territorio, lo que
nos ha permitido sin dificultad superponer dicha via pecuaria sobre la
propia ordenacidon urbanistica interna de la urbanizacion y extraer las
pertinentes conclusiones.
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Hemos efectuado consulta presencial en las propias oficinas de la
Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Medio Ambiente,
habiendo sido confirmadas todas nuestras apreciaciones, incluido el eje de
la traza, tras efectuarse en nuestra presencia la oportuna comprobacion
grafica mediante la aplicacion ARCMAP.

Para mayor afinamiento en la restitucion del eje de la Via Pecuaria sobre
“Finca Garcés” y sobre la parcela M11 en concreto, hemos coordinado al
respecto con UMBILUCUS, Ingenieria Técnica en Topografia, a quien la
propiedad ha encomendado el levantamiento topografico de la parcela con
motivo de la elaboracién del presente estudio de detalle. Para ello se
actuado del siguiente modo:

Procedencia de los datos geométricos:

Los datos geométricos de la Realenga han sido obtenidos de la pagina oficial
publica REDIAM (Red de Informacion Ambiental de Andalucia) de la Junta de
Andalucia, la cual tiene como objeto la integracion, normalizacién y difusion de
toda la informacién sobre el medio ambiente andaluz generada por todo tipo de
centros productores de informacién ambiental en la Comunidad Auténoma.

La REDIAM, creada por la Ley 7/2007 (GICA) y ordenada por el Decreto 347/2011
de 22 de noviembre, dispone de ficheros Shapefile en los que se recoge tanto
informacion geométrica, como base de datos referentes a las vias pecuarias y
corredores verdes de Andalucia (identificacion e inventariado, deslindes y la
cartografia de las mismas y de sus lugares asociados, y documentacidn asociada a
dichas vias).

El inventario de vias pecuarias es una capa lineal sobre el trazado del recorrido de
la via pecuaria (el trazado de las vias pecuarias no deslindadas es aproximado vy el
de las ya deslindadas es dinamico) segin el momento del acto administrativo de
declaracién en el que se encuentre cada tramo. En nuestro caso la parcela M11,
objeto del presente estudio de detalle, se encuentra atravesada en alguna medida
por la Realenga del Rincén a Benagalbdn con Cédigo de Via 29082002, la cual no
se encuentra deslindada a la fecha actual (26/08/2018).

Vértices que definen la Realenga del Rincén de la Victoria a Benagalbdn:

Las coordenadas de los vértices de la linea que define la Realenga del Rincdn de la
Victoria a Benagalbdn en su paso por el conjunto las manzanas M3 y M11 de Finca
Garcés, ambas pertenecientes a la misma propiedad, son las siguientes:

VERTICES X Y
1 387907.11 4065823.34
2 387932.71 4065894.09
3 387960.77 4065935.59
4 387996.74 4065971.09
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Afeccion de la Realenga sobre la parcela M11:
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No existe proyecto alguno aprobado y/o en tramitacion para una nueva
clasificacion de dicha via pecuaria, ni para su desafectaciéon o cambio de
trazado. No obstante el Reglamento de Vias Pecuarias, en su ultima version,
legitima expresamente la posible desafectacion de los tramos de la Realenga
qgue discurran por suelo urbano (es el caso de Finca Garcés), si bien tal
intervencion mantendria para el suelo desafectado la titularidad de la Junta
de Andalucia con destino a sistema general de espacios libres.

En consecuencia resulta muy claro que el trazado a considerar a todos los
efectos es el que se ha obtenido graficamente segin lo expuesto,
coincidente por otra parte con el grafiado por el POTAUM en 2009, vy ello
pese a tratarse solo de un eje y de una ubicaciéon estimada, seglin consta en
el expediente de clasificacidon, al no estar la via pecuaria deslindada.
Asimismo se hace constar, segin se nos informo en la Delegacién Territorial
de la Consejeria, que la anchura total exigible en la practica es de 20 m.
(aunque legal y reglamentariamente seria de 20,89 m.).

Por otra parte el instrumento de planificacion vigente que tiene atribuida,
entre otras determinaciones de incidencia territorial, la identificacion y
propuesta de los espacios protegidos y/o a proteger, y por lo tanto también
el reconocimiento de las vias pecuarias existentes, es el Plan de Ordenacion
Territorial del dmbito subregional de la Aglomeracién Urbana de Malaga
(POTAUM) de 2009. Pues bien, el trazado de la Realenga “Rincén de la
Victoria — Benagalbdn” recogido por el POTAUM coincide como no podia ser
de otro modo con el que consta en el plano de clasificacion de vias
pecuarias de 1965 publicado oficialmente en 1968 y restituido sobre la
parcela M11, a los efectos oportunos, por el presente estudio de detalle:
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= En cualquier caso conviene indicar a los efectos oportunos que realizadas las
citadas comprobaciones ha quedado demostrado que el trazado de la Realenga
contemplado en 2005 por la Revision del PGOU, sobre la parcela M11, no se
correspondia con el oficialmente clasificado por el Ministerio de Agricultura en
1995 restituido y justificado a los efectos oportunos por el presente Estudio de
Detalle. Asimismo se informa que en 2009 la propia RPGOU suprimio la traza de la
Via Pecuaria a su paso por Finca Garcés habida cuenta de su condicién de suelo
urbano. En todo caso la referida RPGOU quedd suspendida sin alcanzar en ningin
momento la aprobacién definitiva por lo que, a todos los efectos, sus
determinaciones al respecto son en la actualidad absolutamente irrelevantes.

Por otra parte, y a los efectos oportunos, conviene dejar constancia
del historial de las gestiones administrativas efectuadas entre
Ayuntamiento y Consejeria en relacidon con la Realenga en cuestion:

22.04.2004 El Ayuntamiento solicité a la Consejeria la desafectacion de
todas las vias pecuarias que discurren por SUC, SUNC y SUO del
T.M., y entre ellas obviamente la que afecta a la Finca Garcés.

28.11.2008 El Ayuntamiento solicité a la Consejeria informacion de los
trazados de las vias pecuarias a fin de incluirlas en la Revision
del PGOU.

11.05.2010 El Ayuntamiento solicité a la Consejeria la desafectacion parcial
de la Via Pecuaria que afecta a Finca Garcés.

28

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



La respuesta de la Consejeria a las solicitudes de desafectacion se resume en
qgque solo se contemplaron dos posibles situaciones: Reconocer el suelo
afectado como SUEP (suelo no urbanizable especialmente protegido) o
Modificar el trazado de la via pecuaria, rechazando en todo caso Ia
desafectacion solicitada.

El Ayuntamiento por su parte considerd inviable la modificacion del trazado
porgue se afectaria a terceros, y tampoco admitia la reclasificacion del suelo
afectado como SNUEP ya que se trata de un suelo urbanizable con Plan Parcial,
Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Reparcelacién aprobados, y
urbanizado. Por todo ello solo entendia como unica opcién posible la
desafectacion de la via pecuaria.

23.03.2011 El Ayuntamiento solicito el deslinde de la Via Pecuaria sin que
hasta el momento conste respuesta alguna de la Consejeria.

Por dltimo interesa indicar que el marco legislativo aplicable a Ia
cuestion planteada esta constituido por el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Decreto
155/1998) que desarrolla la Ley estatal 3/1995 de Vias Pecuarias,
Ley 17/1999 y Decreto 36/2014 de cuyos articulados se deduce
fundamentalmente lo siguiente:

= Las Comunidades Auténomas podran desafectar del dominio publico los
terrenos de vias pecuarias no adecuados para el transito del ganado... Los
terrenos desafectados tendran la condicion de bienes patrimoniales de las
Comunidades Auténomas. (Articulo 10 Ley 3/1995).

= Procede la desafectacidn de los tramos de vias pecuarias que discurran por
suelos clasificados por el planeamiento vigente como wurbanos o
urbanizables, que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano. (D.A.
Segunda Ley 17/1999 que sustituyd a la D.A. Primera del Reglamento de la
C.A. de Andalucia).

= Las vias pecuarias podran clasificarse por el planeamiento urbanistico como
SNUEP (suelo no urbanizable de especial proteccién) o como SGAL (sistema
general de espacios libres) del T.M., manteniéndose la titularidad del suelo
por parte de la Comunidad Auténoma de Andalucia. (Art. 39 del
Reglamento modificado por la D.F. Cuarta del Decreto 36/2014).

En definitiva resulta claro que la Via Pecuaria en cuestion, en el
tramo que discurre por Finca Garcés, y por la manzana M11 en
particular, suelo urbano de hecho y clasificado como tal por el
planeamiento vigente, podria ser objeto de desafectacidn, si bien
el suelo desafectado tendria la condicion de bien patrimonial de la
Junta de Andalucia, complementando en su caso el sistema general
de espacios libres (SGAL) del T.M.

29

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



3.1.

Pero en cualquier caso la pertenencia de |la Finca Garcés al suelo
urbano, como resultado de la ordenacion territorial y urbanistica
aprobada y vigente, legitima la desafectacion de la Realenga, segun
lo dispuesto por la legislacion autondomica vigente en la materia
(Ley 7/1999 y Decreto 36/2014).

Lo cierto es que el desarrollo urbanistico de “Finca Garcés” ha
estado sometido procedimentalmente a los requisitos legales y
reglamentarios exigibles (desde la iniciativa aceptada por
Ayuntamiento y Comunidad Autéonoma de clasificar la finca como
suelo urbanizable hasta la equidistribucion de derechos y cargas
urbanisticas, cesiones de suelo, ejecucion de la urbanizacién vy
concesion de licencias edificatorias), mediante la aprobacion de un
conjunto de instrumentos urbanisticos aun plenamente vigentes.

Pero no es menos cierto que a la propiedad de |la manzana M11 no
le ha sido posible ejercer sus derechos/deberes (edificar en un solar
edificable de suelo urbano el aprovechamiento del que es
adjudicatario desde 2004) debido a un error de la Administracion
que ignord en todo momento la existencia de una afeccién (via
pecuaria) cuya tutela, conocimiento y control eran de su
competencia.

El presente estudio de detalle tiene como objetivo justificar la
solucion urbanistica que permita la materializacion de dicho
aprovechamiento autorizado en la manzana, sin perjuicio para la
referida Realenga.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Descripcion de la ordenacion propuesta. Caracteristicas
urbanisticas.

Las determinaciones urbanisticas y ajustes de ordenaciéon que se

realizan por el presente Estudio de Detalle se circunscriben
estrictamente al concepto urbanistico “ordenacidon de volimenes”.
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En efecto, de entre todas la atribuciones urbanisticas genéricas que
la LOUA confiere a los estudios de detalle (ordenaciéon de
volumenes, trazado de viario secundario, localizacién de suelo
dotacional publico, fijacidon y/o reajuste de alineaciones vy
rasantes...) el presente Estudio de Detalle se acoge exclusivamente
a la relativa a la ordenacion volumétrica interna de la manzana
M11 sin perjuicio de la fijacidn, con caracter vinculante en su caso,
de las correspondientes alineaciones y rasantes edificatorias.

Simultdneamente la ordenaciéon de volimenes propuesta conlleva
la futura formalizacion de una nueva estructura parcelaria interna
de la manzana M11 a fin de agrupar/concentrar la edificacion en
uno de los lotes de suelo resultantes.

Con independencia de ello la citada ordenacidn se ha sometido al
criterio fundamental de no superar en ninglin caso el techo
maximo edificable, ni el N2 maximo de viviendas ni ninguno de los
parametros urbanisticos y tipoldgicos de la edificacion pretendida
por el planeamiento superior vigente aplicable.

Se recuerda que dicho planeamiento aplicable a la manzana M11
esta constituido por el PGOU de Rincén de la Victoria adaptado
parcialmente a la LOUA, que incorpora la ordenacién
pormenorizada del Plan Parcial original “Finca Garcés”. Y que dicha
manzana M11 con su correspondiente aprovechamiento
edificatorio fue adjudicado en su dia, por el Proyecto de
Reparcelacion a Maria del Prado Real Giménez quien
posteriormente la transmitid (escritura de compra-venta de junio
de 2004) al propietario actual (Torre de San Telmo S.L.).

En concreto, segun lo indicado en el apartado 2.3 anterior de la
Memoria Informativa, el referido aprovechamiento edificatorio a
ordenar por el presente estudio de detalle se describe del siguiente
modo:

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | VIVIENDAS ORDENANZA

Mi11 2.749 m2s. 1.187,55 m2t. 9 UAD-1

Por otra parte, ademds de los indicadores urbanisticos basicos
(edificabilidad y densidad) antes citados, el planeamiento
contempla los siguientes parametros edificatorios relevantes:
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Manzana | Ocupacién Altura S/. Linderos Publicos | S/. Linderos Privados

M11 60% B+1(<£7m.) >5m. 23m.

Tipoldgicamente la edificacion prevista por el planeamiento
superior, regulada por la Ordenanza UAD-1, se caracteriza por
AGRUPACIONES DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES en régimen de
PROPIEDAD VERTICAL U HORIZONTAL (el Plan Parcial original
definio la tipologia UAD-1 como conjuntos exentos y
retranqueados dentro de las parcelas, con flexibilidad tipolégica, y
espacios libres compartidos).

Y por dultimo interesa destacar, segun vya fue expuesto
anteriormente, que la propia Ordenanza del Plan Parcial original
determind que para el caso de posibles parcelaciones o
subdivisiones internas de las manzanas seria exigible un estudio de
detalle que definiera la oportuna ordenacion de volimenes.

En consecuencia, se trata de resolver una posible ordenacién
volumétrica de la edificaciéon urbanisticamente autorizada en la
manzana M11 que, sin ocupar el suelo afectado por la Realenga
Rincon de la Victoria — Benagalbon, y en cumplimiento de la
Ordenanza UAD-1, permita dar cabida a 1.187,55 m2c. y 9
viviendas con 2 plantas de altura maxima edificable.

Y efectivamente, en desarrollo y cumplimiento estricto de Ia
normativa urbanistica vigente, anteriormente transcrita, la
ordenacion volumétrica resultante del presente estudio de detalle
es la que se describe a continuacion:

= Se propone un unico conjunto de 9 viviendas adosadas en
régimen de propiedad horizontal que se concentra en la parte
Oeste de la manzana liberando de edificacion el suelo mas
proximo al limite Este de la misma.

® La agrupacion edificatoria propuesta responde estrictamente al
caracter tipoldgico pretendido por la Ordenanza UAD-1 ya que se
compone de viviendas unifamiliares de 2 plantas de altura (+
torreones de acceso a cubierta en su caso), constituye un
conjunto edificatorio exento y retranqueado con respecto a los
linderos publicos y privados de la manzana, dotado de espacios
libres compartidos.
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La huella edificable, o sélido edificatorio capaz, resultante de la
ordenacion volumétrica propuesta, permite con cierta holgura y
flexibilidad dar cabida a la edificabilidad permitida, que en todo
caso queda limitada a un maximo absoluto de 1.187,55 m2t.

La ordenacidn volumétrica propuesta se compone de 9 viviendas
individuales de 130 m2c. aprox. cada una, con estructura
portante Unica (promocion y construccidon unitaria), asentadas
aproximadamente sobre la plataforma existente en la franja
central de la manzana, que se orientan al Sur y en paralelo a la
calle Vencejo, con una separacion a linderos publicos variable
entre 7 y 10 m. y a privados variable entre 3 y 10 m. aprox. Los
espacios libres anexos al conjunto edificatorio dan cabida a
piscina y jardines comunitarios accesibles desde el exterior
mediante un quiebro propuesto en el muro alineado a vial.

La citada ordenacion volumétrica grafiada por el estudio de
detalle, es meramente orientativa y demostrativa de que es
posible resolver fisica y constructivamente el aprovechamiento
edificatorio autorizado por el planeamiento en la manzana M11,
sin merma alguna de su funcionalidad.

En cualquier caso el estudio de detalle ha establecido, con
caracter vinculante, una linea maxima de edificacion o huella
maxima edificable que determina el espacio bruto en el que se
permite desarrollar la edificacion, a fin de preservar como
minimo el suelo afectado por la Realenga el cual, tras la
aprobacion del estudio de detalle, quedara disponible, en su
caso, si asi lo dispusiera la Consejeria de M.A. y O.T. mediante el
procedimiento administrativo que corresponda.

Consecuentemente el estudio de detalle determina la
subdivision interna de la manzana M11 mediante Ia
formalizacion de tres lotes de suelo o parcelas, habilitando una
de ellas (M11.1) para el desarrollo de la edificacion, vy otra
(M11.3) para usos comunitarios tales como zona verde privada
y/o reserva de aparcamientos aprovechando el desnivel del
terreno y las posibilidades que ofrece la norma de edificacidén en
ladera, preservandose el espacio central (M11.2) como area libre
destinada a la Realenga propiamente dicha o al suelo resultante,
en su caso, de una posible desafectacion.
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= Con posterioridad a la aprobacion del estudio de detalle,
procederia incoar en su caso el correspondiente procedimiento
urbanistico de licencia de parcelacion, o de posible
innecesariedad de la misma, que permitiera inscribir
registralmente ambas parcelas resultantes a los efectos
oportunos.

3.2. Resumen de caracteristicas de la ordenacion del Estudio de Detalle

La ordenacion de voliumenes numérica resultante del Estudio de
Detalle es la siguiente:

Superficie Altura Techo maximo Ne
PARCELAS (m2s.) maxima (m2t.) viviendas
M11.1 2.083 B+1 1.187,55 9
M11.2 496 -=--
M11.3 170 Espacio libre privado sin edificabilidad
TOTAL MANZANA M11 2.749 B+1 1.187,55 9

Comparativamente con los diferentes parametros edificatorios de
la Ordenanza UAD-1 de aplicacion la ordenacion volumétrica
propuesta presenta las siguientes caracteristicas:

ORDENANZA UAD-1 PGOU PLAN PARCIAL ESTUDIO
DE DETALLE
SUPERFICIE de ACTUACION 2.757 m2s. 2.749 m2s. (2)
ALTURA MAXIMA B+1 (7 m.) B+1 (7 m.) B+1(<7m.) (2)
1,10 m2/m?2
. o<
EDIEICABILIDAD (3.023,90 m2t) 1.187,55 m2t <1.187,55 m2t. (3)
o MA 1 viv./50 m2s. Vi 9 viviendas (4)
N2 MAXIMO VIVIENDAS (30 viviendas) 9 viviendas
. ) 60% . (5)
OCUPACION MAXIMA (1.649,40 m2s.) <60 %
S/. LINDEROS PUBLICOS >5m. >3m. 25m.
(6)
S/. LINDEROS PRIVADOS >3 m. 23m.
. Unifamiliar Unifamiliar Unifamiliar 7)
TIPOLOGIA EDIFICATORIA agrupada agrupada agrupada
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OBSERVACIONES:

(1) El Estudio de Detalle ordena la totalidad de la Manzana M11 cuya superficie es
muy superior a la parcela minima requerida por la Ordenanza UAD-1 del PGOU.

(2) El Estudio de Detalle resuelve la ordenacion volumétrica en 2 plantas de altura
(£ 7 m.) contemplando ademads una planta bajo la rasante del terreno para
usos autorizados de aparcamiento y auxiliares. Asimismo se permiten los
torreones de acceso a cubierta segun la normativa del PGOU.

(3) La ordenacién volumétrica grafiada por el Estudio de Detalle (1.185 m2c.
aprox.) demuestra que es posible desarrollar los 1.187,55 m2c. autorizados por
el Plan Parcial en la Manzana M11, lo que representa una edificabilidad muy
inferior a la permitida por la Ordenanza UAD-1 del PGOU.

(4) La ordenacidn volumétrica del Estudio de Detalle permite habilitar las 9
viviendas autorizados por el Plan Parcial en la Manzana M11 que representan
una densidad muy inferior a la permitida por la Ordenanza UAD-1 del PGOU.

(5) La ocupacion maxima posible autorizada por PGOU y Plan Parcial sobre la
Manzana M11, es decir 1.649,40 m2s. (60%) + 412,35 m2s. (15% en trasdds del
muro alineado a vial) = 2.061,75 m2s., es muy superior a la resultante de la
ordenacion orientativa del estudio de detalle (658 + 397 = 1.055 m2s. en la
propia agrupaciéon + 119 m2s. en el garaje auxiliar = 1.174 m2s. = 43 % aprox.)

(6) La huella maxima edificable, o proyeccion en planta de dicha envolvente
maxima, de la edificacion grafiada por el Estudio de Detalle respeta en todos
sus puntos las separaciones minimas a linderos publicos y privados requeridas.

(7) El Estudio de detalle contempla una ordenacién edificatoria unitaria de las 9
viviendas adosadas autorizadas. No obstante, en desarrollo del mismo, no se
impide en modo alguno la posibilidad de subdividir la subzona M11.1 en
parcelas independientes en coincidencia o no con los espacios privativos
asignados a cada vivienda por la ordenacion volumétrica del presente estudio
de detalle. En cualquier caso cada parcela resultante cumplird con la condicién
de presentar superficie 2 90 m2s. y longitud de fachada 25 m.

Por otra parte se insiste en que la ordenacion volumétrica,
establecida por el presente estudio de detalle, consiste en
concentrar y agrupar la totalidad de la edificabilidad autorizada en
la Manzana M11 en una parte de la misma identificada como M11.1
tal como expresamente se autorizd por la ordenanza del Plan
Parcial a los posibles estudios de detalle. Por ello, con
independencia de la localizacidn exacta de la edificacidon y de sus
propias alineaciones y de su configuracién arquitecténica (en todo
caso con caradcter meramente orientativo), la referida
concentracion volumétrica en dicho suelo M11.1 es vinculante.

En ese sentido pudiera interesar demostrar, a los efectos oportunos,
que ello seria perfectamente compatible con la vigente Ordenanza
UAD-1 del PGOU aun en el caso de que dicho suelo M11.1 fuera
definitivamente segregado de |la manzana. En efecto:
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PARCELA M11.1

ORDENANZA UAD-1

ESTUDIO DE DETALLE

SUPERFICIE de ACTUACION

90 m2s.
(longitud fachada > 10 m.)

2.083 ma2s.
(fachada 58,50 ml. aprox.)

EDIFICABILIDAD

1,10 m2/m?2
(2.291 m2t.)

1.187,55 m2t.

1 vivienda/90 m2s.

(23 viviendas) 9 viviendas

N2 MAXIMO de VIVIENDAS

(658 + 397 = 1.055 m2s. aprox.)

OCUPACION MAXIMA 9

60% <60 %
S/. LINDEROS PUBLICOS 5m. 25m.
S/. LINDEROS PRIVADOS 3m. 23m.

Por su parte la parcela M11.3 aun no resultando edificable,
guedando limitado su uso como espacio libre auxiliar de la
manzana a aparcamientos y/o espacios libres de caracter recreativo
(jardines, juegos infantiles, piscina...) al servicio de las viviendas de
la parcela M11.1, relne los requisitos de parcela minima (superficie
170 m2s. > 90 m2s. y longitud de fachada > 5 m.) impuestos por la
Ordenanza UAD-1. En la propuesta de ordenacion (no vinculante)
del estudio de detalle la parcela M11.3 se destina a reserva de
aparcamientos en trasdds del muro alineado a vial (normativa de
edificaciéon en ladera) a fin de completar la dotacion minima (1
plaza/100 m2c.) habilitandose la plataforma superior como terraza
y jardines vinculados a la parcela M11.1.

El desglose de las superficies resultantes de la ordenacion
orientativa grafiada por el estudio de detalle es el siguiente:

SUPERFICIES CONSTRUIDAS AGRUPACION (parcela M11.1)

PS 397 m2c. aprox. 9 plazas aparcamiento
PB 607 m2c. aprox. 9 viviendas adosadas
P1 578 m2c. aprox.

Total computable 1.185 m2c. aprox. 9 viviendas

SUPERFICIE CONSTRUIDA ESPACIO LIBRE AUXILIAR (parcela M11.3)

PS 119 m2c. aprox. | 3 plazas aparcamiento

Sin edificabilidad computable
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3.3.

Lo que demuestra que es posible resolver en la manzana M11 Ia
edificabilidad maxima autorizada por el planeamiento superior
(1.187,55 m2c. y 9 viviendas).

Y por ultimo la porcién de suelo identificada como parcela M11.2
gueda reservada como espacio libre de la manzana, y a disposicion
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de
la Junta de Andalucia, para que si lo estima oportuno proceda a la
desafectacion de la via pecuaria (Realenga del Rincon a
Benagalbdn) de conformidad con lo dispuesto por los Arts. 10y 12
de la Ley 3/1995; por la D.A. Segunda de la Ley 17/1999 que
sustituyo a la D.A. Primera del Reglamento de la C.A. de Andalucia;
y por el Art. 39 del Reglamento modificado por la D.F. Cuarta del
Decreto 36/2014. A tal efecto la parcela M11.2 se configura como y
franja de suelo de 20,89 m. de anchura uniforme cuyo eje
longitudinal coincide con el de la traza de la Realenga oficialmente
clasificada y publicada por la Junta de Andalucia.

En consecuencia se entiende suficientemente justificada Ila
adecuacién de la ordenacion propuesta por el estudio de detalle a
la normativa urbanistica del planeamiento superior y a la
normativa sectorial aplicable a la manzana.

Justificacion de la implantacion topografica de la edificacion

A la vista de la topografia de la manzana, que en cualquiera de las
secciones perpendiculares al vial de acceso presenta pendientes
muy superiores al 25%, es aplicable la norma 2.9.2.2 del PGOU
relativa a la edificacion en ladera en su versiéon de 2011
(Modificaciéon del T.R. aprobada en Pleno de 01/12/2011 vy
punlicada en BOP de 25/04/2012).

En consecuencia la seccidn tipo de la edificacidon en cadaunadela 9
viviendas obedece al criterio normativo de establecer muros de
altura maxima de 3,50 m. en la alineacion de Calle Vencejo,
convenientemente escalonado segun la pendiente de la propia
calle, a fin de crear una plataforma delantera de cada vivienda.
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Sobre dicha plataforma se establecen las cotas de referencia de las
respectivas plantas bajas a una altura maxima de 2,00 m. (en la
propuesta de ordenacion grafiada con cardcter no vinculante la
cota de referencia de PB oscilan entre 0,20 y 2,00 m. sobre las
respectivas plataformas citadas).

La edificaciéon se dispone aproximadamente en paralelo al vial, si
bien variando ligeramente la separaciéon al lindero publico para
mejor ajuste de la huella edificable a la forma y profundidad de la
manzana. Ello ocasiona que dicha separacién oscile entre 7y 10 m.
aprox. cumpliéndose en cualquier caso con los 5 m. exigidos como
minimo por las ordenanzas.

Bajo la referida plataforma se posibilita la ubicacion de los garajes
hasta una profundidad media variable entre 7,50 y 10,80 m. aprox.
lo que permite habilitar al menos 1 plaza/vivienda con una
superficie total de 397,00 m2s. aprox. a fin de no superar el 15% de
la superficie de la manzana (< 412,35 m2.). En cualquier caso, aun
no habiéndose grafiado en la ordenacidon propuesta, siempre serd
admisible ejecutar plantas de sotano bajo las viviendas sin superar
el limite maximo de ocupacidén autorizado (60%).

Con base en las normas 2.10 y 2.11 del PGOU, la implantacién de la
edificacion en el terreno no ocasiona en ningun punto alteracion
del perfil topografico original superior a 3,50 m., ni la aparicion de
muros vistos de altura superior a 3,00 m., ni se modifica la rasante
en mas de 1,50 m. en los linderos privados, y ello pese a las
caracteristicas topograficas especiales que puntualmente presenta
la parcela.

En cualquier caso la citada normativa urbanistica permite
expresamente a los estudios de detalle cierta flexibilidad en cuanto
a la adopcién de las soluciones para mejor adaptacion a la
topografia del terreno.
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3.4.

Justificacion del cumplimiento del art.15.2 LOUA

Se justifica a continuacién, ordenadamente de acuerdo con las
prescripciones del Art.15 LOUA, la adecuacion de la actuacion
propuesta por el presente Estudio de Detalle a cada una de las
determinaciones legales y reglamentarias atribuidas por la LOUA a
dicha figura de planeamiento urbanistico de desarrollo:

= Actuacion sobre un ambito reducido de suelo urbano

La manzana M11 objeto del estudio de detalle cuenta con una
superficie de 2.749 m2s. equivalente a (2.749 x 100)/359.259,04 =
0,77% de la superficie total del ambito urbanistico UE-R.19 “Finca
Garcés” el cual, tras haber sido transformado urbanisticamente
en desarrollo del planeamiento aprobado y de los
correspondientes instrumentos de ejecucion fisica y juridica
igualmente aprobados, se encuentra totalmente consolidado por
la urbanizacion y parcialmente por la edificacion, y figura
clasificado por el planeamiento general vigente como suelo
urbano (SUNC).

En consecuencia es obvio y objetivo que la actuacion propuesta

se formula efectivamente sobre un ambito reducido y puntual de
suelo urbano tal como exige el Articulo 15.1 LOUA.

= Adaptacion de algunas determinaciones del planeamiento.

La ordenacidn propuesta por el Estudio de Detalle no afecta a
ninguna de las determinaciones del planeamiento vigente ya que
se mantienen la calificacidon urbanistica pormenorizada (UAD-1),
la superficie de techo edificable, el n2 maximo de viviendas y la
tipologia y altura edificatoria, no resultando alterada Ia
superficie de suelo publico. El estudio de detalle se limita a la
ordenacion de volumenes interna de la manzana M1l en
cumplimiento estricto de las ordenanzas del PGOU y del Plan
Parcial aplicables, y en desarrollo de una de las atribuciones
especificas de la figura Estudio de Detalle que se contemplan en
el articulo 15.1.a) LOUA.
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= Afecciones sobre el trazado local del viario secundario y

localizacion de suelo dotacional publico.

El estudio de detalle formulado no afecta al viario existente,
principal o secundario, al limitarse a ordenar internamente la
manzana M11. Igualmente el estudio de detalle en este caso no
tiene el objeto ni la finalidad de localizar suelo dotacional
alguno, ni el suelo ordenado esta afectado por ningun elemento
perteneciente al sistema dotacional publico del 3ambito
urbanistico en el que se ubica.

En cualquier caso, dada la ausencia de vallado perimetral
existente, y que el acerado realmente ejecutado no presenta
formalmente anchura uniforme (aunque oscila en torno a 1,50 m.
de anchura), la alineacidn viaria que delimita la manzana
intervenida ha sido objeto de un minimo ajuste puntual. Para ello
se ha tenido en cuenta que la seccion tipo de viales del Plan
Parcial disefid una ancho de aceras de 1,50 m. (se adjunta en
ANEXO la seccion-tipo correspondiente del Plan Parcial); se ha
tomado como referencia la alineacion viaria consolidada de la
parcela edificada colindante M12; y se ha transportado Ia
ordenacion del plan parcial aprobado, sobre el topografico real
del estado actual de la urbanizacién ejecutada, a partir del centro
geomeétrico de la rotonda existente junto a la manzana.

Todo ello ha permitido establecer al estudio de detalle, con gran
aproximacion, la alineacidon viaria de la parcela M11, que no
obstante habra de ser objeto de la oportuna “tira de cuerdas”
para el proceso edificatorio.

Como consecuencia de dicho ajuste de alineaciones la superficie
de la M11 resulta ser de 2.749 m2s. practicamente coincidente,
aunque no idéntica, con la superficie catastral, registral vy
establecida en origen por el plan parcial y por el proyecto de
reparcelacion 2.757 m2s.). En cualquier caso la superficie exacta
de la parcela es irrelevante a efectos urbanisticos y edificatorios
ya que la ordenacion del plan parcial y la adjudicacién del
proyecto de reparcelacion determinaron para la manzana una
edificabilidad cierta (1.187,55 m2t.) no sujeta a indice de
edificabilidad (m2/m2) especifico alguno.
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En consecuencia el presente estudio de detalle no interviene
sobre suelo publico alguno predeterminado por el planeamiento
vigente, ya sea viario principal o secundario o elemento
dotacional, limitandose a ajustar minimamente la alineacion
viaria de la parcela M1l (calle Vencejo), determinacién
urbanistica expresamente autorizada a los estudios de detalle
por el Art.15.1.b) LOUA.

Establecimiento de las alineaciones y rasantes de cualquier

viario.

Por otra parte, la ordenacion de este estudio de detalle
contempla en el interior de la manzana M11 la alineacidon
resultante de restituir sobre la misma el eje de la Via Pecuaria
(Realenga Rincon de la Victoria — Benagalbdn), segun el
procedimiento grafico descrito en el apartado 2.4 de la Memoria
Informativa, y contemplando para ella la anchura maxima
reglamentaria de 20,89 m. pese al criterio, conocido por consulta
verbal realizada en las oficinas de la Consejeria, de aplicar en la
practica una anchura exacta de 20 m.

Dicha alineacion de la via pecuaria es particularmente
importante, y vinculante, en la ordenacién propuesta ya que
delimita expresamente la porcién de suelo (M11.1) en la que ha
de implantarse la edificabilidad autorizada a la manzana por el
planeamiento urbanistico aplicable. Si se admite la interpretacién
de considerar a una via pecuaria como una modalidad de
“viario”, su delimitacidon por el estudio de detalle constituiria la
definicion de una “nueva alineacidon” a todos los efectos (no es
un ajuste de una alineaciéon predeterminada por el planeamiento
superior) lo que entra de lleno en el campo de las atribuciones
conferidas a los estudios de detalle por el Art.15.1.b) LOUA.

En ningin caso el presente estudio de detalle establece o
reajusta rasante alguna interior o exterior a la manzana M11,
mas alla de las que con caracter orientativo aparecen en la
ordenacion de volumenes grafiada.
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= No se produce modificacion de usos urbanisticos.

De conformidad con lo dispuesto por el Articulo 15.2.a) LOUA la
ordenacion volumétrica del presente estudio de detalle no altera
en modo alguno los usos urbanisticos autorizados por el
planeamiento urbanistico superior (uso residencial en la
modalidad de vivienda unifamiliar agrupada).

No se incrementa el aprovechamiento urbanistico preexistente.

La actuacion proyectada no afecta al aprovechamiento
urbanistico preestablecido por el PGOU ya que la ordenacion
volumétrica efectuada ha mantenido el techo edificable
autorizado, la densidad, los usos y tipologias edificatorias, y las
ordenanzas de edificacion (UAD-1) aplicables a la manzana M11.

Por el contario la determinacion vinculante del estudio de detalle
de concentrar la edificacion en el suelo M11.1 presupone un
merma cualitativa de sus derechos edificatorios de partida con
pérdida puntual de |la extensidon de sus espacios libres privados
comunitarios, lo que sin afectar cuantitativamente al
aprovechamiento urbanistico si que constituye en alguna medida
una disminucion cualitativa de dicho aprovechamiento privado.

En cualquier caso no se aumenta el aprovechamiento
urbanistico lucrativo autorizado por el PGOU sobre el ambito de
actuacién en cumplimiento del Articulo 15.2.b) LOUA.

No se reduce la superficie de suelo dotacional publico.

Segun ya se descrito reiteradamente la ordenacidn resultante no
afecta al viario ni al suelo dotacional publico, mas alla del referido
y oportuno ajuste puntual de las alineaciones viarias. En
consecuencia el presente estudio de detalle no reduce el suelo
dotacional publico en cumplimento del Articulo 15.2.c LOUA.

42

CSV: 07E500265F9C00F5Z902Y9N3C7



= No se afecta negativamente a la funcionalidad del suelo publico.

Tratandose de una ordenacion volumétrica interna de Ia
manzana que tiene como objeto hacer fisicamente viable, en su
caso, la puesta en valor y/o desafectacion de una via pecuaria es
evidente que el estudio de detalle formulado no solo no afecta
negativamente a la funcionalidad del suelo publico sino que en
todo caso su ordenacidn propuesta actua positivamente en
beneficio de dicha funcionalidad. Lo que se hace constar en
cumplimiento de lo dispuesto por el Articulo 15.2.c LOUA.

No se alteran las condiciones de ordenacion de los suelos
colindantes

Por las mismas razones ya expuestas la actuacidon urbanistica
proyectada no ocasiona afeccion negativa alguna en la
ordenacion de los terrenos y construcciones colindantes la cual,
en cualquier caso, resulta inalterada con respecto a las
determinaciones urbanisticas del PGOU y del Plan Parcial
original. En todo caso es la existencia administrativa de Ia
Realenga, no contemplada en modo alguno por ninguno de los
planes e instrumentos urbanisticos tramitados y aprobados
hasta la fecha, y su futurible implantacidn en el terreno, es la que
de hecho pudiera ocasionar incidencia en las condiciones de
ordenacion de los suelos colindantes.

Por el momento ha sido precisamente dicha Realenga la que
inesperadamente para la propiedad y para el propio
Ayuntamiento ha alterado significativamente las condiciones de
ordenacidon, no tanto de los suelos colindantes (en parte ya
edificados) sino de la propia manzana M11 motivando, entre
otras actuaciones, la formulacidon del presente estudio de detalle
a fin de facilitar la puesta en valor de la via pecuaria.

Lo que asimismo se hace constar en cumplimiento de lo
dispuesto por el referido Articulo 15.2.d LOUA.
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3.5.

Justificacion de la normativa de accesibilidad

La ordenacidn establecida por el presente Estudio de Detalle no
afecta a viario publico alguno por lo que por si misma no esta
sometida al cumplimiento especifico de las normas vigentes en
materia de accesibilidad.

No obstante, dado que la ordenacién volumétrica propuesta con
caracter orientativo plantea una agrupacion residencial en régimen
de propiedad horizontal, es presumible que el proyecto de
edificacion unitario que haya de someterse a licencia municipal
prevea espacios y elementos funcionales comunes de acceso y/o
estancia, que habrian de disefarse en cumplimiento de la citadas
normas de accesibilidad.

En consecuencia correspondera al proyecto basico y de ejecucion
de las obras de edificacion que haya de redactarse, la justificacion
especifica del cumplimiento de dichas normas (Decreto 293/2009
de 07/07/2009, DB-SUA y en su caso Orden VIV/561/2010). No
obstante se adjunta en ANEXO 6, con caracter previo y para que sea
tenida en cuenta por dicho proyecto, ficha informativa (FICHA 1.
INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO) en relaciéon con las citadas
condiciones de accesibilidad exigibles.

En cualquier caso se adjunta a continuacion ficha justificativa de la
justificacion del cumplimiento de las citadas normas en la medida
correspondiente al nivel de definicion global de la ordenacion
orientativa propuesta por el estudio de detalle:
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JU“ TH DE H"D H].U [] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia

BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccién de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS

‘g N

A o’

Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas
justificativas del Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacién y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para
su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero de 2012)

DATOS GENERALES

ACTUACION: ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 “UE-R.19” (RINCON DE LA VICTORIA)
ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES: ORDENACION VOLUMETRICA INTERNA DE MANZANA
TITULARIDAD: TORRE DE SAN TELMO PROMOCIONES S.L.

PERSONA/S PROMOTORA/S: ALAMOS CONSULTING S.A.

PROYECTISTA/S: FRANCISCO J. CARRERA RODRIGUEZ y FRANCISCO J. CARRERA ROS arquitectos
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales (tipo, color y resbaladicidad) de los pavimentos de itinerarios
accesibles:

A JUSTIFICAR EN FASE DE PROYECTO

[® sE TRATA DE RESOLVER EL ESPACIO LIBRE INTERIOR PRIVADO (COMUNITARIO) DE CARACTER
RECREATIVO Y SU ACCESO DESDE CADA VIVIENDA.

[® NO ES OBIETO DEL ESTUDIO DE DETALLE LA DETERMINACION DE LAS CARACTERISTICAS
CONSTRUCTIVAS DE LAS OBRAS.

ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

SE CONTEMPLAN 12 PLAZAS DE DIMENSIONES 2 2,20 X 4,50 M. INCLUIDA UNA PLAZA ACCESIBLE

OTRAS ESPECIFICACIONES A JUSTIFICAR EN FASE DE PROYECTO DE EDIFICACION

PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

SE CONTEMPLA UN UNICO ESPACIO LIBRE COMUNITARIO DE ESTANCIA Y PISCINA Y SU
ITINERARIO DE ACCESO DESDE CADA UNA DE LAS VIVIENDA. DICHOS ESPACIOS ESTAN AFECTADOS
DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS EXIGIBLES A ITINERARIOS PEATONALES Y, EN SU CASO,
ESCALERAS Y RAMPAS, ACCESIBLES (VER ANEXO DE ACCESIBILIDAD)

LA ORDENACION DE LA MANZANA GRAFIADA POR EL ESTUDIO DE DETALLE TIENE CARACTER
ORIENTATIVO Y NO VINCULANTE POR LO QUE CORRESPONDERA AL PROYECTO DE EDIFICACION
DEFINITIVO LA JUSTIFICACION PORMENORIZADA DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE
ACCESIBILIDAD.

EN CUALQUIER CASO PARA LA CITADA ORDENACION GRAFIADA SE HAN TENIDO EN CUENTA LAS
ESPECIFICACIONES NORMATIVAS APLICABLES A LA ACCESIBILIDAD DE DICHOS ESPACIOS
COMUNITARIOS: FUNDAMENTALES ANCHURAS Y PENDIENTES DE RAMPAS E ITINERARIOS
PEATONALES EXTERIORES.
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3.6.

Memoria de sostenibilidad econdmica

El TRLSRU 7/2015 (Ley estatal de suelo y rehabilitacion urbana), asi
como la propia LOUA, establecen la necesidad de incluir en los
instrumentos de planeamiento una memoria de sostenibilidad
econdmica como consecuencia del principio de desarrollo
sostenible urbano, y con el objeto de evitar que el desorden o la
dispersion en el crecimiento de las ciudades provoque una
ineficiencia econdmica por resultar demasiado costoso dicho
crecimiento tanto en cuanto a la implantacién y/o mantenimiento
de nuevas infraestructuras, como en cuanto al posible aumento de
la prestacion de servicios municipales o supramunicipales que
dicho crecimiento conlleve.

Esta exigencia legal pretende mejorar la informacién previa
necesaria para la toma de decisiones publicas de caracter territorial
y urbanistico. En efecto, el art.22.4 del citado TRLSU, que incorpora
el precepto original de la ley estatal original de 2007, establece
literalmente lo siguiente:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica,
en el que se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia del suelo destinado a usos
productivos”.

En desarrollo de la citada legislacion estatal la C.A. de Andalucia
mediante la Ley 2/2012 incorpord en la Ley 7/2002 (LOUA) la
siguiente redaccion del art.19.1.a.32:

“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento
de planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion, contendrd un...
informe de sostenibilidad economica, que debe contener la justificacion de la
existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al
desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el andlisis del impacto
de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas
responsables de la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras y de
la implantacion y prestacion de los servicios necesarios”.
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En consecuencia, la memoria o informe de sostenibilidad
econdmica debe ponderar el impacto de la nueva accién
urbanizadora en los siguientes aspectos:

- Las haciendas publicas afectadas por la implantacion.

- El mantenimiento de las infraestructuras necesarias, puesta en
marcha y prestacion de servicios.

-La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

Por lo que se refiere a la adecuacidon y suficiencia del suelo
destinado a usos productivos en el caso que nos ocupa, dados el
alcance y la naturaleza del instrumento de planeamiento formulado
(reajustar mediante Estudio de Detalle la ordenacién de un dmbito
de suelo urbano preexistente de exclusiva especialidad residencial
y sin alteracidn de su calificacién urbanistica) NO PROCEDE efectuar
justificacion ni ponderacidon alguna especifica al respecto.

La ordenacidon proyectada, a tenor de su objeto y finalidad, no
ocasiona implantacion de nueva estructura viaria alguna, de
caracter principal ni secundaria, lo que implica la inexistencia de
inversion municipal en desarrollo de las previsiones del estudio de
detalle. En consecuencia NO EXISTE impacto de la actuacién en las
haciendas publicas.

Por el contrario la solucidon a la problematica urbanistica existente
en la manzana, que se pretende lograr mediante el presente
estudio de detalle, propiciara como minimo los correspondientes
ingresos en las arcas municipales derivados de tasas por licencia,
impuesto de bienes inmuebles, etc.

Y por otra parte la posible puesta en valor y acondicionamiento
como espacio libre publico de la Realenga “Rincén de la Victoria —
Benagalbon” no es una consecuencia de la formulacion, y
aprobaciéon en su caso, del estudio de detalle, ya que dicha via
pecuaria fue clasificada como tal en 1965, publicada en 1968, y
discurre por suelo urbano desde que fue ejecutada la urbanizacion
“Finca Garcés” hace aproximadamente 15 afios.
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Es decir que la desafectacion, o la intervencién que legal vy
reglamentariamente corresponda efectuar sobre la Realenga, es
una gestion que la Comunidad Auténoma ha podido, puede y podra
ejercer, si lo considera oportuno y procedente, con independencia
de la existencia o no del presente estudio de detalle, instrumento
urbanistico que en todo caso solo facilita dicha posible actuacion de
la Consejeria. Por ello el supuesto coste de acondicionamiento y
conservacion que, en su caso, conllevara dicho espacio publico no
seria en modo alguno una consecuencia de la aprobacién del
estudio de detalle.

Por lo tanto, habida cuenta del nulo impacto en la haciendas
publicas (hacienda municipal en este caso) derivado de Ia
implantacion y mantenimiento de nuevas infraestructuras creadas
por el estudio de detalle, ya que no se planifican por este en el
ambito de la actuacidon, se concluye que la sostenibilidad
econdmica de la ordenacidn propuesta se encuentra
suficientemente justificada a los efectos oportunos.

Madlaga, octubre 2018

| \

y

FRANCISCO JOSE CARRERA ROS

Arquitecto colegiado n21562 en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga

FRANCISCO JOSE CARRERA RODRIGUEZ

Arquitecto colegiado n2123 en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 1

INFORMACION CATASTRAL. FINCA GARCES
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

ol | ¥ GOBIERNO MINISTERIO

o (@ DEESPANA DE HACIENDA

" DIRECCION GENERAL

& DELCATASTRO

8161111UF8686S0001BS I

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

04

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/1000

LOCALIZACION

AR GARCES 11 Suelo

29738 RINCON DE LA VICTORIA [MALAGA]

USC PRINCIPAL s
Suelo sin edif. ‘ | ‘

COEFICIENTE DE PARTICIFACION

SUPERFICIE CONSTRUIDA i

PARCELA CATASTRAL

STUACION

AR GARCES 11

RINCON DE LA VICTORIA [MALAGA]

SUPERACIE . Sup £ 12 1] TIPO DEFINCA.
0 2.757 | Suelo sin edificar

MANZANA M11

ﬁ 000

N,

[4.055.850

U

e

328 0
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ANEXO 2

INFORMACION REGISTRAL. ESCRITURA
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[ __ois¢e | NOTARIO

C!. Rio Mesa - Residencial Barbarela I1
1° Planta - Torremolinos (Mélaga)
Teléf.: 952 38 60 98 - Fax: 952 05 86 25

8: SANTEL-Il.dec

ESCRITURA DE COMPRAVENTA
NUMERO MIL NOVECIENTOS SESENTA Y UNO.

En Torremolinos, mi residencia, a dos de junio de dos mil cuatro.—
Ante mi, MANUEL TEJUCA GARCIA, Notario del Ilustre Co-
legio de Granada:

COMPARECEN
COMO PARTE VENDEDORA:
DONA MARIA DEL PRADO REAL GIMENEZ, mayor de

edad, viuda, vecina de Benajarafe (Malaga), con domicilio en calle
Conjunto Villa Adelfas, 26, y DNI/NIF 25.078.556-T.
COMO PARTE COMPRADORA:
DON OSCAR REDONNET VILLARROEL, mayor de edad, ca-
sado, domiciliado a estos efectos en Pozuelo de Alarcon (Madrid),
en Via de las Dos Castillas, 33 y DNI/NIF 5.364.174-E.

INTERVIENEN:

1.- Dofia Maria del Prado Real Giménez en su propio nombre y de-

recho.
2.- Don Oscar Redonnet Villarroel en nombre y representacion de
la compatfiia mercantil “TORRE DE SAN TELMQO PROMOCIO-

NES, S.L.”, domiciliada en Pozuelo de Alarcén (Madrid), en Via




de las Dos Castillas, 33; constituida en virtud de escritura autoriza-
da en Madrid, el dia 11 de mayo de 2.004, ante el Notario Don Ri-
cardo-Isaias Pérez Ballarin, numero 1.666 de protocolo;
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
20.074, libro 0, folio 155, seccion 87, hoja M-354234, inscripcidn
Con-C.1.F. numero B-83994145.
Ejerce esta representacion en virtud de su cargo de CONSEJERO-

DELEGADO de la sociedad, para el que fue nombrado, por tiempo
indefinido, en la escritura constitucional anteriormente resefiada.—
Tengo a la vista copia autorizada de dicha escritura, debidamente
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, constando en ella la
aceptacion del cargo, que juzgo suficiente, bajo mi responsabilidad,

para el otorgamiento de la presente escritura de compraventa, al

comparecer en el ejercicio de su cargo.

Asevera la vigencia de su cargo y facultades que usa y la subsisten-

cia de la sociedad que representa.

Los identifico mediante exhibicién de sus documentos de iden-

tidad resefiados y los juzgo, segin actian, con capacidad para

formalizar esta escritura de COMPRAVENTA, a cuyo fin:
EXPONEN

I.- Que Dofia Maria del Prado Real Giménez es duefia del pleno

dominio de la siguiente finca urbana:

PARCELA DE TERRENO sita en la Unidad de Ejecucién del Sec-

tor Finca Garcés del Plan General de Ordenacion Urbana del térmi- .

Hirolecan™ ante mi,
Carlos Pérez Baudin,
Notario, de 'l'\.-L-}(Er'iF
s B ok
el r:qu Bt W2 N AL T2
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no Municipal del Rincon de la Victoria, para uso residencial y co-
mercial, tipologia UAD 1, con un techo maximo edificable de mil
ciento ochenta y siete metros, cincuenta y cinco decimetros cuadra-
dos (1.187°55m"); es la nimero M-ONCE, tiene una superficie de
DOS MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y SIETE METROS
CUADRAOS (2.757 m?) y linda Norte, V-trece; Sur, V-siete; Este,
PR LA T
Ronda de V-siete; y Oeste, con M-doce.

TITULO: Aportacion a la Junta de Compensacion del Sector “Fin-
ca Garcés del P.G.0.U.” del Rincon de la Victoria, en escritura au-

torizada por Don Francisco Javier Misas Barba, Notario de Malaga,

el dia 30 de enero de 2.004, numero 193 de orden de protocolo.
INSCRIPCION: Registro de la Propig siete de Malaga,
al tomo 1.091, libro 552, folio 123, finca 1731/B, ingcripcién 1. ——
CARGAS, GRAVAMENES, LIMITA S E INFORMA-
CION REGISTRAL: La finca descrita se encuentra libre de car-

gas reales, y en cuanto a cargas urbanisticas, se encuentra afecta

al pago del saldo de la liquidacion definitiva de la cuenta del pro-
yecto correspondiente un importe en el saldo de la cuenta provisio-
nal de la reparcelacion de CINCUENTA Y CUATRO MIL TRES-
CIENTOS OCHENTA Y UN EUROS CON SESENTA Y SEIS



CENTIMOS DE EURO (54.381,66 €), atribuyéndosele una cuota
en el pago de la liquidacion definitiva por los gastos de urbaniza-
cion y los demas del proyecto de un entero, cuarenta y tres centési-
mas por ciento. Aparte de las descritas, no tiene otras cargas, gra-
vamenes y limitaciones segun manifiesta la parte vendedora;
asevero yo, el Notario, que la informacion registral obtenida el 28
de mayo de 2.004, que tengo ala vista e incorporo a esta
matriz, es coincidente con lo expuesto en cuanto a la descrip-
cion, titularidad y estado de cargas, lo que se ha hecho saber con
caracter previo a los otorgantes, y ratifica en este momento la
parte vendedora. Asimismo, advierto yo, el Notario, expresa-
mente a los comparecientes que sobre la informacién obtenida,
prevalecera la situacion registral existente con anterioridad a

la presentacion en el Registro de la copia autorizada de esta escritu-

ra.
ARRENDAMIENTOS: Libre de arrendamientos segun manifies-
tan.

DATOS CATASTRALES: Me exhiben los comparecientes,

el ultimo recibo del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles corres-

pondiente a la finca de procedencia de la de esta escritura, que uno

por fotocopia a la presente matriz.
Declaran los comparecientes que la finca objeto de esta escritura no
ha obtenido la referencia catastral por lo que no puede ser aportada,

autorizandome a hacer constar por diligencia la informacién que
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sobre el particular reciba de los mismos o del Catastro. Yo, el Nota-
1o, les advierto de que subsiste la obligacion de declarar en el plazo
de dos meses la alteracion catastral producida ante la correspon-
diente Gerencia Territorial del Catastro asi como de la responsabili-
dades en que incurren por suno presentacion, por hacerlo fuera de

plazo o por la presentacion de declaraciones falsas, incompletas o

inexactas.

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.

2

Rippor s De conformidad con el articulo 65 de la Ley de Haciendas Locales

de 28 de Diciembre de 1.988, reformado por la Ley 62/2003 de 30

de Diciembre, yo el Notario, he solicitado a la parte vendedora cer-

tificacién acreditativa de estar al corriente en el pago del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles relativa a la finca objeto de esta escritura,
sin que la misma haya sido aportada, de lo que exonera la parte
compradora, advirtiéndole yo, el Notario, de 1a afeccion de la finca
al pago de la totalidad de la cuota tributaria que pudiera haber pen-

diente por ese impuesto en los términos previstos en la Ley General

Tributaria.

IL- Que tienen convenida la compraventa, con arreglo a las si-

guientes:



ESTIPULACIONES
PRIMERA.- COMPRAVENTA.
DONA MARIA DEL PRADO REAL GIMENEZ VENDE Y
TRANSMITE, a la compafiia mercantil “TORRE DE SAN
TELMO PROMOCIONES, S.L.”, que COMPRA Y ADQUIERE,

el pleno dominio de la finca descrita, libre de cargas y arrendata-
rios y al corriente en el pago de contribuciones e Impuestos.
SEGUNDA.- PRECIO.
El precio de esta transmision es el de QUINIENTOS CUA-
RENTA MIL NOVECIENTOS DIEZ EUROS (540.910,00 €).——

Dicho precio declara la parte vendedora tenerlo recibido, antes

de este acto, de la parte compradora, por lo que otorga la mas fir-

me carta de pago.
TERCERA.- GASTOS.

Todos los gastos que origine esta escritura, excepto el Impuesto

Sobre el Incremento del Valor de los terrenos, seran de cuenta de
la parte compradora.
CUARTA.- IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.

La PARTE VENDEDORA se obliga a satisfacer el Impuesto Sobre
Bienes Inmuebles correspondiente al afio dos mil cuatro.
QUINTA.- REMISION DE TELEFAX.

Queda enterada la parte compradora de lo previsto en el Art.

249.2 del Reglamento Notarial, manifestindome expresamente que

en este caso, si remita al Registro de la Propiedad, la co-
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municacion prevenida.
OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION

Asi lo dicen y otorgan los sefiores comparecientes, a quie-
nes informo, de conformidad con lo establecido en la Ley Orgénica
15/1999 de Proteccion de Datos de Caracter Personal, de la incor-
poracion de sus datos personales a los ficheros automatizados de la
Notaria, que se conservaran en la misma con caracter confidencial,
sin perjuicio de las remisiones de obligado cumplimiento.

Les hago las reservas y advertencias legales oportunas, entre ellas

las de caracter fiscal, sobre autoliquidacion del Impuesto, pla-

zos, responsabilidades y afeccion de bienes; también las relati-
vas a las obligaciones y responsabilidades tributarias que in-
cumben a las partes y las consecuencias de toda indole que
puedan derivarse de la inexactitud de sus declaraciones, asi
como las referentes al tratamiento fiscal de las diferencias de
valor resultantes de la comprobacién administrativa; en relacién
con el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
Urbanos, advierto a la parte transmitente de su obligacién de decla-
rar y plazo, y a la parte adquirente de su obligacién de poner en

conocimiento del Ayuntamiento la realizacion del hecho impo-



nible en el plazo de treinta dias desde el otorgamiento de esta escri-

tura, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
Leo esta escritura integramente a los comparecientes, adver-
tidos previamente de su derecho a hacerlo, que no usan, y
enterados, prestan su consentimiento a la misma, la otorgan y fir-
man conmigo el Notario, que del total contenido de este instru-
mento publico extendido en cuatro folios de papel exclusivo de uso
notarial, de la misma serie, numeros el del presente y los tres an-
teriores en orden correlativo, el Gltimo de los cuales contiene las

firmas. DOY FE.

Estan las firmas de los comparecientes.
Signado: MANUEL TEJUCA GARCIA. Rubricado y sella-

do.

APLICACION ARANCEL:
Disposicion Adicional 3* -Ley 8/1989- de 15-04-89. Base de
Cilculo. 540.910,00 €.
Arancel Aplicable, numeros 2,4,7.
Derechos Arancelarios (Sin IVA): 561,95 €.
DILIGENCIA.- el mismo dia, notifico por telefax al Registro

de la Propiedad la comunicacion reglamentaria. DOY FE. TEJUCA
GARCIA. Rubricado.
DOCUMENTOS UNIDOS
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NOTA SIMPLE IMECRMATIVD
REFERERCIA DEL REGISTRO : 27

Contestacién @ la peticiém n® 425 del Notario de Torremolines, Manuel Tejuca Garcls.

DEECRIPCION DE LA WINCA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA N°: 1731/
Naturaleza de la finca: URBANA: SOLBR ( VEO: NOj

Via miblica; Paraje GARCES.- , Co6digo postal: 29730

LINDEROS :

Nerte, M-TRECE

Sur, V-SIETE

Este, RONDB DE V-SIETE

Dagte, M-DOCE™

Superficie del Terreno: dos mil seteclentos gincuenta y siste metros enadrados,
URBANA: M-ONCE PARCELA DE TERRENQ UNIDAD EJECUCION SECTOR FTNCA GARCES PLAN GENERAL
ORDENACION URBANA- USC RESIDENCIARL

TITULARIDADES

\ TITOLARES NUM. IDENT. TOMD LIBRO FOLIO ALTA
-.|.- . e ——dEE ————— ————— = ——
mkm. GIMENEZ, MARIA DEL PRANO 1081 552 123 1
;Looa del plenc dominio por titnlo de REPARCELACION, inscrita el dia 20 de Abril de
21004 .
\

CARGAS REALES: LIBRE CARGAS URBANISTICAS: AFECTA AL PAGO DEL SARLDO DE LA LIQUIDACION
fIHITI’v’.Fl DE LA CUENTA DELX PROYECTO CORABSPONDIENDOLE UN IMPORTE EN EL 8ALDO DE LA CUENTA
SWISIONAL D& LA REPRRCELACTON DE CINCUENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y UN EUROS
SESENTA Y SEIS CENTIMOS, ATRIBUYENDOLE UNA CUQTA EN EL PAGO DE LA LTQUTDACTION
INITIVA POKR LOS GASTOS DE URBANIZACTION Y LOS DEMAS DEL PROYECTO DE UN ENTERC CURRENTA Y
I S CENTESIMAS FOR CIENTO.-

|

J

Hame

Documsntas relativos a la Einca presentadoes y psndisntas de despacha, vigente el asiento da
presentacién, al cierre del Libro Piaric del dia antarior a 1a fecha do expedicidn de la
prosenta nota:

N0 hay documentos pendientes de despacho.

Informaciones pendientes:
No hay peticiones de infompacidén vigeintes sobrs esta finca.

Informaciones remitidas en las 10 dias naturales anteriores:
No hay notas de esta finca remitidas en este plazo.

Malaga a 28 de Mayo de 2.004

AVIS0: Los datos ¢onsignados en la presente nota se refleren al dia VETNTIOCEO DE MRYD DEL
ARO DO5 MIL CUATRO , antes de la gpertura del diarvie.

NOTA SIMPLEINFORMATIVA DELA FIRGA DE v DM 17310 PR B A

S 2 S S
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CARTA DE PAGO

' RI
ng Ejfoiﬁﬁéﬂiﬁ‘;é?rﬂiig:INCML VERIODD VOLUNTARIO EJEMPLAR PARA EL CONTRIBUYENTE
! RINCON DE LA VICTORIA Esle recibo se podra abonar hasta la fecha
LB.l. (RUSTICA) limite de pago y no tendra validez sin sello de
REAL GIMEMEZ M PRADO CE 2 DNINIF; 25078556 T caja o impresion mecanica.

| del Recibo: CN VILLA ADELFAS - BENAJARAFE
C.P.287390 VELEZ-MALAGA (MALAGA)

Z LA LIQUIDACION Matricula: 1042 o~ ldentificativo: N.Cargo/Recibo ; 037543-953

e

)06/2003  Periodo/Afo Devengo: -A ﬁp-zou.a_-fﬁ& F.Fin Voluntaria: 12/09/2003  Afo Cargo/Contr.: 2003 -

) 10.965,67 Ablosficiente participacion ...: 100,00
; 785 iE ana . . :
fcacdo ...iiiveaees 05,00 = J DL Fiiel Ind. de comunidad de bienes .: 2
-ty

518 .....iiiien...: 10965,67 @ cOM?EP&’S&BO Num. Componentes com.bienes .: 002

: <
sebal RT3 Personalidad .......ve00i50:.: F
sima renovacion...; 1928/2002 Tipo aplieads Ji...uupei, el 08000

idn : VILLA ADELFAS 00000 00026 000 0 CODPOSTAL 29790 PROVMUN 29/094

AL IVA SANCION REC 61.3 INT.VOL. REC.APR. | INTDEMORA | COSTAS TOTAL EUROS
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 87,73

tA: 79000010 SUFIJO: 533 FIEFERENCIA 0Q99372690033 3 IDENTIFICACION: 120903 IMPORTE: 0000000087,73
valunta:.o, el importe de la deuca se incremientara con 6l recargo de ap(emlu mteres de deniora y nostas,

DATOS DIVERSOCS

e ESsESESEECssssssSSSSSSSSS=SooEmm—=—om

MUN _MOR ZO_POL_PARCE CC PARAJE ES TP RT S.SUP.PARCE VAL.CAT.BARC.
SUBP TP TIPO DE CULTIVO EJER IP S.SUB.PARCE VAL.CAT.SUBP.
5"655'500_55_655_66556_12% e Eﬁéfmé __________ 00 R PR_ 0,7038  10. EEE_ET
0 FA Cultiw : 0000 Q2 0,3519 5.482.84
0 FA Culfive FA i 0000 02 0,351% (365,84
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PAFEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENT
El EXCL VO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

505084946

04/2004

ES PRIMERA COPIA de su matriz con la que concuerda y

den@e queda anotada. Y para la parte compradora, la~

;xg;go en seis folios, numeros, 505094941
: cinco siguientes, en Torremoli

el mismo dia de su otorgamiento. DOY FE. - N

A

Fecha pres.: 16-06-2004
Impuesto sobre Transmisiones
rrespondiente al
a efecros de 1
ha sido ingresada la cantidad de 37.863,70
de 16-06-2004.

RUE:ITPm—EH2901-2004f57228
For autoliguidacidn del

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados €O
presente documento, del que se conserva copia
ulterior comprobacién,
euros, segin carta de page 600 2 112497701

Fecha: 16 de JUNIO de 2004






REGISTRO DE LA PROPIEDAD NUMERO SIETE DE MALAGA

Calificado favorablemente €1 precedente documento, ha sido
INSCRITO el dominio de la finca comprendida en el mismo, registral no
1731-B, de Rincdn de la Victoria, en el tomo 1091, folio 123,
inscripcién 22, en Tavor de la entidad TORRE DE SAN TELMO PROMOCIONES,
S.l..

Al margen de la inscripcién practicada se ha extendido una nota de
afeccion fiscal por plazo de ¢inco afios.

Se hace constar que no habiéndose aportade el correspondiente
documento donde conste la Referencia Catastral de la finca
anteriormente expresada, se ha extendido la oportuna nota marginal
conforme al articulo 53 de 1a ley 1/1996.

Igualmente, se hace constar que la situacion de cargas v
lTimitaciones de dicha finca, resulta de la nota que se acompafia.

E1l asiento practicado queda bajo la salvaguarda de los Tribunales,
y produce en favor de su titular y terceros los efectos derivados de
los principios de prioridad, Tlegitimacion y fé& pdblica registral, que
emanan de los articulos 1, 17, 32, 34, 38 v 41 de la Ley Hipotecaria,

o e
V&
¥~
O




REGISTRO DE LA PROPIEDAD AR\ g dm 53
DE ,
MALAGA N° 7 NS s

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DESCRIPCICN DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA N°: 1731/B
Naturaleza de la finca: URBANA: SOLAR ( VPO: NO)

Via Publica: Paraje GARCES.-, Cédigo postal: 29730

LINDEROS:

Norte, M-TRECE

Sur, V-SIETE

Este, RONDA DE V-SIETE

Oeste, M-DOCE

Superficle del Terrenc: dos mil setecientos cincuenta y siete metros cuadrados,

Cuota de participacién:

URBANA: M-ONCE PARCELA DE TERRENC UNIDAD BEJECUCION SECTOR FINCA GARCES PLAN GENERAL ORDENACION
URBANA- USC RESIDENCIAL

TITULARIDADES
TITULARES NUM. IDENT. TOMO LIBRC FOLIO ALTA
TORRE DE SAN TELMO PROMOCICNES, S.L., B-83994145 1091 552 123 2

100% del plenc dominio por titulo de COMPRAVENTA, inscrita el dia 29 de Junio de 2.004.

CARGAS

= Una OTRA CARGA. CARGAS REARLES: LIBRE CARGAS URBANISTICAS: AFECTA AL PAGO DEL SALDO DE LA
LIQUIDACION DEFINITIVA DE LA CUENTA DELK PROYECTO CORRESPONDIENDOLE UN IMPORTE EN EL SALDO DE
LA CUENTA PROVISIONAL DE LA REPARCELACION DE CINCUENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS OQCHENTA Y UN
EUROS CON SESENTA Y SEIS CENTIMOS, ATRIBUYENDOLE UNA CUCTA EN EL PAGO DE LA LIQUIDACION
DEFINITIVA POR LOS GASTOS DE URBANIZACION Y LOS DEMAS DEL PROYECTC DE UN ENTERC CUARENTA Y
TRES CENTESIMAS POR CIENTO..

Tiene atecciones nscales

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despachc, vigente el asiento de
presentacidén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicidén de la
presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho.

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia VEINTINUEVE DE JUNIO DEL
aNO DOS MIL CUATRO , antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, gueda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a ficheros o bases

informédticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de informacidén ( B.O.E. 27/02/1998).

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE RV NUM: 1731/B Pag: 1de 2



SR. REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL N° SIETE DE MALAGA

Dot . MEQLENES ... SETLEA... Hamoz..., con NIF.23662.550. 2.,

como presentante del documento con el n® de entrada..........cooiviininns de este Registro.

HAGO CONSTAR

1° - Que a los efectos de las comunicaciones previstas en el articulo 100, n° 1, regla 7%,
de la Ley nimero 24 de 27 de Diciembre de 2.001, que a efectos de notificaciones:

: P e L 1)
1- Mi domicilio es .....(.-;.!{..;.L.‘]’.?.-.E".’.\,.-,;.....s-.H.{.-ﬁ.\.‘,-..‘....\..........>'...... .

......................................................................................... cr. 2913

Mi numero de teléfono es C.:ZC,~ml(lf}3J(

]
]

3- Minimero de fax €S..ccvveeiciiiiiriiiienieieiennenns

=
1

Mi correo Electronico es

....................................................................................

th
(]

Solicito la inscripcién en cuanto a:
E/'I: odo el Documento

D Fincas nimeros

D Lo adquirido por ......cccceeeee

cccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccc L L e L e L e R L LR L LE Lty

(haga una cruz en lo que proceda)

Y 2°.~ Que por la presente AUTORIZO al Sr. Registrador de la Propiedad del nimero
siete de Malaga, para que pueda inscribir parcialmente el documento, en cuanto a la

finca o fincas, participaciones de las mismas o cldusulas que sean inscribibles al
momento de su despacho.

Mailaga a (= de 2.004

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo



ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 3

INFORMACION URBANISTICA. CERTIFICADO
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P
L

H.LFE P-FoDNaod

Flaza Al Andatus, n® 1
Ted.: 95 240 23 00

28730 Fnedn de la Victoria [Mdlaga)
M Argist Entitodes Locales 01250528

AYUNTAMIENTO
DE

RINCOM DE LA VICTORIA

IMALAGA)

AREA: Urbanismo/gge.
EXPTE. 247/05Clepd

ASUNTO: Certificado urbanistico

DON MIGUEL BERBEL GARCIA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

CERTIFICO: Que de Jos antecedentes obrantes en esta Secretaria de mi
cargo aparece escrito presentado por [*. Mercedes Setién Mufioz (Registo de Entrada
n® 4305, de 16 de Marzo de 2005}, por los que se viene a solicitar cédula urbanistica de
parcelas M-11 de finca Garcés de este Término Municipal, habiéndose emitido informe
por la Arquitecto Técnico Municipal, en el gue copiado dice como sigue:

“La parcela M-11, para las que se solicita céduls urbanistica se encuentra
clasificada como “suelo urbano” y calificadas como " unifamiliar adosada tipo 1, SU-
AD-1" segin documento del P.P.OU de Finca Gareds, aprobade definitivamente el 28
de Enero de 2003, rigiéndose por las condiciones que a continuacion de detallan;

ORDENANZA ESPECIFICA UAD-1:

La parcela minima establecida es de 200 m2

Denominaciéon: Unifamiliar Agrupads,

Uso: Residencial, se admiten usos compatibles con residencial agrupado, residencial
exento (UAS-2), el asistencial (residencias y geriditricos), el deportivo, aparcamientos,
dreas libres v aparcamientos,

Sup, de suelo; 275700 m2.

Sup. edificable: 1.187,55 m2.

Nimero maximo de viviendas: 09

Ocupacitn médxima; 60 %,

Altura maxima: PB + 1 + ilomedn (7 + tormeon)

Separacion a linderos publicos: 5 m,

Separacidn a linderos privados: 3m,

Los pardmetros anteriores son un extracto de la ordenanza, debiendo estar en
todo caso 2 lo dispuesto en el PP.OU de Finca Garcds.-Rincon de la Victoria, 28 de
marzo de 2.005 -Fdo Eva Plazas Diaz”

Y para que conste ¥ surta sus efectos, expido el presente de orden y visto bueno
or Alcalde en Rincon de la Victoria a veintinueve de marzo de dos mil cinco.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 4

CLASIFICACION VIiA PECUARIA. REALENGA
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VISOR GENERICO. ViA PECUARIA CLASIFICADA

B oo X P+ O 0 A B &
i, // i ‘.\

L

PLANO DE CLASIFICACION DE LA VIA PECUARIA (REALENGA) CLASIFICADA EN 1968 (BOE
14/12/1968) QUE ATRAVIESA LA URBANIZACION “FINCA GARCES”, SEGUN VISOR DE SERVICIOS
OGC DE LA RED DE INFORMACION AMBIENTAL DE ANDALUCIA (VISOR GENERICO) DISPONIBLE
EN LA WEB DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
JUNTA DE ANDALUCIA.

LOS DATOS GEOMETRICOS DE LA REALENGA HAN SIDO OBTENIDOS DE LA PAGINA OFICIAL
PUBLICA REDIAM (RED DE INFORMACION AMBIENTAL DE ANDALUCIA) QUE DISPONE DE
FICHEROS SHAPEFILE EN LOS QUE SE RECOGE TANTO INFORMACION GEOMETRICA, COMO BASE
DE DATOS REFERENTES A LAS VIAS PECUARIAS Y CORREDORES VERDES DE ANDALUCIA
(IDENTIFICACION E INVENTARIADO, DESLINDES Y LA CARTOGRAFIA DE LAS MISMAS Y DE SUS
LUGARES ASOCIADOS, Y DOCUMENTACION ASOCIADA A DICHAS VIAS).
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 5

CONCLUSIONES INFORME PREVIO. MAYO 2018
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INFORME URBANISTICO

SOBRE VIABILIDAD URBANISTICAY PROCEDIMENTAL DE MATERIALIZAR
EL APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO DE LAS MANZANAS M3 Y M11 DE
LA URBANIZACION "FINCA GARCES" RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

. El“eje” estimado de la Realenga "Rincon de la Victoria - Benagalbon®

es el gue consta grafiado en el plano de la clasificacion de vias
pecuarias del TM. aprobada por Orden de 30111968 del Ministerio de
Agricultura publicada en BOE de 14/112/1968, gue actualmente aparece
reproducido digitalmente, sobre ortofoto, en el visor de servicios OGC
de 1a red de informacion ambiental de Andalucia {identficado como
“Visor generico”) de la web de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia, y que asimismo es
el que consta en la aplicacion ARCMAP segun hemos comprobado
mediante consulta werbal realzada en las oficnas de dicha
Administracion.

La anchura adoptada inicizimente para dicha via pecuaria en el aclo de
la refenda clasificacion de 1968 fue de 20,89 m., que se sobreentiende
fija a lo largo de la totalidad del trazado de la Realenga, pese a que las
anchuras contempladas para las vias pecuarias fenen
reglamentariamente el caracter de maximas. En la actualidad, segun
respuesta a la citada consulta verbal en la Delegacion Territonal de la
Cansejeria, se considera que la anchura a respetar seria de 20 m. si bien,
para mayor seguridad, en el presente INFORME hemos estimado a todos
los efectos los citados 20,89 m.

. Latraza de la referida Realenga no se encuentra recogida graficamente

en ninguno de los instrumentos de planeamiento urbanistico
aprobados definitivamente y actualmente vigentes en el TM. de Rincon
de la Victoria que afectan a “Finca Garces”, a saber PGOU de 1992 aun
en wigor, Modificacion del PGOU en 2000 para clasificacon de la Finca
Garcés como suelo urbanizable, Plan Parcial de Ordenacion del sector
“Finca Garces’, y Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del
PGOU aprobado en 2009.

En el documento de la segunda aprobacion inicial, y uftima hasta el
momento, de [a Revision prevista del PGOU en 2009, |a via pecuaria fus
grafiada exclusivamente sobre suelos urbanizables y no urbanizables
resultando suprimido su paso por el intenor de los suelos urbanos, de
forma que en la urbanizac:on “Finca Garceés” no se contemplaba afeccion
alguna al respecto. En cualguier caso la RPGOU nunca alcanzo la
aprobacion definitiva por lo que sus determinaciones son imelevantes a
los efecios del presente INFORME.

39
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5. El Plan de Ordenacion del Territorio de la aglomeracion urbana de

Malaga (POTAUM) de 2009 incorpord en sus planos el gje de la refenda
Vvia pecuaria gue coincide a lo largo de todo su frazado con el que consta
en el visor generico de la Consejeria. Dicho trazado atraviesa la
urbanizacion "Finca Garces” cuyo ambito fisico se idenfifica en el
POTAUM como suelo urbano  ajeno en consecuencia a las
determinaciones del planeamiento territorial.

. Con independencia de [as especificaciones del planeamiento vigente

al respeclo la existencia administrativa de [a via pecuana es
indiscutible y su paso sobre la urbanizacion "Finca Garces” es
oficialmente constatable. Otra cuestion es su realidad fisico-territorial,
no solo inexistente sino de imposible recuperacion en su caso, en el
lugar estimado por el aclo de clasificacion de 1968, dadas las
condiciones topograficas y de consolidacion existentes en la
urbanizacion ejecutada en desarrollo del planeamiento aprobado y
vigente.

Confimada la afeccion administrativa de la Realenga a la refenda
urbanizacion, se ha comprobade su incidencia concreta sobre las
manzanas M3 y M11 propiedad de Torre 5an Telmo Promociones S.L.,
habiéndose verificado que ambas manzanas se encuentran afectadas
en mayor o menor medida. Concrefamente la manzana M3 resulia
atravesada por una franja de terreno que mantendria dos posibles dreas
o parcelas de suelo edificable a Norte y Sur de la misma, y asimismo la
manzana M11 es atravesada por la via pecuaria y solo preservaria como
propiamente edificable un area o parcela al Oeste de dicha franja.

En I2 manzana M3 las superficies de los suelos no afectados por la
Realenga son respeciivamente de 2.880 m2s. aprox. (porcion Norte) y
1.000 m2s. aprox. (porcion Sur), que presentan capacidad fisica y
normativa suficiente para dar cabida a la tofalidad de los 4.676,00 m2t
(y 36 viviendas) autorizados por el planeamiento urbanistico de
aplicacion a la manzana M3, bajo |a referencia de la ordenanza OA-2 del
PGOU, ya sea concentrando toda la edificacion en [a porcion Norte o
repartiendola, si fuera necesano, entre ambas areas edificables.
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9.

10.

1.

En la manzana M11 las superficies de los suelos no afectados por la
Realenga son respectivamente de 2,060 m2s. aprox. (porcion Oeste) y
186 m2s. aprox. (porcion Este), presentando Solo la porcion Oeste |a
capacidad fisica y normativa suficiente para dar cabida a la totalidad de
los 1,187,55 m2t. (y 9 viviendas) autorizados por el planeamiento
urbanistico de aplicacion a la manzana M11, bajo la referencia de la
ordenanza UAD-1 del PGOU.

Con caracter previo al desarrollo edificatono de las manzanas M3 y M11
sera necesario resolver administrativamente las referidas subdivisiones
internas y, asimismo, formular la correspondiente  ordenacion
volumeétrica en cada una de ellas. Para ello, en cumplimiento estnicto de
las determinaciones de la LOUA relstivas a los diferentes
procedimientos urbanisticos y al alcance de los distintos instrumentos
y figuras de planeamiento, se deduce gque los puntuales ajustes de
planeamiento gue se precisan son competencia de |a figura Estudio de
Detalle, ya que no solo no se altera ninguna determinacion propia del
planeamiento superior sino que se actua en aplicacion literal del
articulo 15 LOUA y en coherencia con las previsiones expresas de las
ordenanzas del Plan Parcial original para el caso de parcelaciones
internas de las manzanas.

Mediante consulta verbal en el Ayuntamiento de Rincon de Iz Victona, se
nos ha ratificado que efectivamente ese seria e procedimiento
urbanistico correcto, si bien para la aprobacion de los Estudios de
Detalle el Ayuntamiento recabaria el informe favorable de la Consejeria
al respecto de la afeccion de Ia Realenga. Asimismo se ha constatado
una buena predisposicion municipal para solucionar el problema
plantzado.

Una vez aprobados los Estudios de Detalle procederia la tramitacion de
los respectivos proyectos de parcelacion a fin de obtener para cada
manzana [a preceptiva licencia de parcelacion, o la declaracion de su
innecesariedad si, como se supone, las nuevas parcelas fueran
exactamente las mismas que las definidas en los estudios de detalle.
Las citadas licencias de parcelacion, o la declaracion de
innecesariedad de las mismas legifimarian la escritura publica de las
nuevas parcelas, todavia provisionalmente a nombre de Torre San
Telmo Promociones S.L.
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12. En definitiva se trataria de subdividir internamente ambas manzanas,
concentrando la edificabilidad total autorizada por el planeamiento
vigente en una o varias de las parcelas resultantes, y mantener
inedificables las parcelas gue contengan a la traza de la via pecuaria.
De ese modo, las nuevas parcelas edificables guedan liberadas de la
dfeccion que desde 2005 habian temdo las unicas M3 y MT1
preexstentes.

' por otra parte la recuperacion del dominio publico correspondiente a
la Realenga, o desafectacion de la misma en su caso al discurmir por un
suelo urbano, se produciria Sin complicaciones cuando asi lo considers
la Consejeria, ya que el suelo en cuestion se encontraria disponible y sin
edificabilidad.

Ello es urbanisticamente viable a todos los efectos ya que, seglin se ha
verificado, el techo edificable y el n® de viviendas a concenfrar en las
nuevas parcelas edificables a delimitar no da lugar a2 incumplimiento
alguno de las Ordenanzas Particulares de los suelos urbanos OA-2 y
UAD-1 del PGOU. Por el contranio, es inevitable gue la pérdida de
superficie de suelo en cada manzana ocasione una cierta Merma en la
calidad cuantitativa de los espacios libres privados, y alguna falta de
flexibilidad en cuanto a la libre disposicion de la edificacion en las
parcelas.

Lo que se INFORMA a los efecios oportunos, con sometimiento a ofros cntenos
tecnicos mejor fundados en Malaga a 17 de mayo de 2018.

Firmado digitalmente
CARRERA por CARRERA

RODRIGUEZ RODRIGUEZ FRANCISCO

FRANCISCO JOSE JOSE - 24770568M
Fecha: 2018.05.21

- 24770568M 11:26:47 +02'00"

FRANCISCO JOSE CARRERA RODRIGUEZ
Arquitecto colegiado n*123 en o
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga

FRANCISCO JOSE CARRERA ROS
Arquitecto colaborador

Se adjuntan ANEXOS numerados del 1al 11
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 6

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD
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Justificacién del cumplimiento de las normativas
reguladoras de accesibilidad.

DB-SUA .Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
Decreto 293/2009. Normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
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JU " TH DE HHD HLU [] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Justificacién del cumplimiento de las normativas reguladoras de accesibilidad.

DB-SUA .Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
Decreto 293/2009. Normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia,
aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n® 12, de 19 de enero
de 2012)
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA

0. VIV/561/2010

DEC. 293/2009

CONDICIONES GENERALES (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)

Ancho minimo >1,80m (1) >1,50m
Pendiente longitudinal < 6,00 %
Pendiente transversal < 2,00 % <2,00%
Altura libre >2,20m >220m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) <0,12m
lluminacién homogénea > 20 luxes

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones

previstas en la normativa autonémica.

ESCALERAS (Rgto. art. 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)

Directriz [ ITrazado recto
[ IGeneratriz curva. Radio - R>50m
NUmero de peldafios por tramo sin descansillo
intermedio 3sN<12 N <10
Huella >0,30m >030m
Contrahuella (con tabica y sin <0,16m <016 m
o Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H < 0,70
Peldafios
Angulo huella / contrahuella 75° < o, < 90°
Anchura banda sefializacion a 3 B
=0,05m
cm. del borde
Ancho libre >120m >120m

Ancho mesetas

> Ancho escalera

> Ancho escalera

Fondo mesetas >1,20m >1,20m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y i S 150
final de la escalera =4oUm
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en > 120m
angulo o las partidas -
Franja sefializadora pavimento tactil | Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera
direccional Longitud =120m =0,60 m
Barandillas inescalables coincidiran con Altura >0,90m >0,90m
inicio y final >1,10m (1) >1,10m (1)
Pasamanos continuos. A ambos lados, 0,65my0,75m
sin aristas y diferenciados del entorno. Altura 0,95my1,05m De030a110m
Diametro del pasamanos De0045ma De0045ma
P 0,05m 0,05 m
Prolongacion de pasamanos en embarques y >030m

desembarques

En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
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RAMPAS (Rgto. art. 22, Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R>50m
Anchura libre >1,80m >150m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m <9,00m
Tramos de lonaitud < 3,00 m <10,00 % < 10,00 %
Pendiente Tramos de longitud > 3,00y < 6.00 < 8,00 % < 8,00 %
longitudinal (1) ramos de longitu ,00y <6.00 m. <8,00 % < 8,00 %
Tramos de longitud > 6,00 m < 8,00 % <6,00 %
Pendiente transversal <2,00 % <2,00%
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa
Fondo de [_]Sin cambio de direccion >150m >1,50m
mesetas y zonas
de desembarque []Con cambio de direccion >180m >1,50m
Franja sefializadora pavimento téctil Anchura =Anchurarampa | = Anchura meseta
direccional. Longitud =1,20m =0,60 m
Barandillas inescalables. Altura (1) >0,90m >0,90m
Coincidiran con inicio y final. >1,10m >1,10m
Pasamanos continuos. A ambos 0.65m v 0.75m
lados, sin aristas y diferenciados del | Altura ’ Yo De0,90mal1,10m
0,95my1,05m
entorno
Didmetro del pasamanos De0,045ma0,05m | De0,045ma0,06m
Prolongacion de pasamanos en cada tramo >0,30m >0,30m

ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35y 43)

Dotacion de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccién | 1 cada 40 o fraccion

Bateria o diagonal >5,00x2,20m+ZT (1)

Dimensiones

Linea >500x2,20m+ZT (1)

(1) ZT: Zona de transferencia

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 my longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m

- Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

OBSERVACIONES

Las condiciones de accesibilidad anteriormente expuestas son las exigibles a los espacios libres
comunitarios de la manzana ordenada por el Estudio de Detalle, y su cumplimiento sera objeto de
justificacién pormenorizada por parte del proyecto de edificacion, ya que la citada ordenacion
volumétrica interna tiene formalmente caracter orientativo y no plenamente vinculante.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 7

SECCIONES TIPO RED VIARIA. PROYECTO DE URBANIZACION
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VIAL 7 (CALLE VENCEJO)

[E1 7.7

2oox—i ) q@"—— P
150 | 6.00 | 150
ACERA CALZADA " ACERA
5.00

SECCION TIPO 4 (Viales - 4, 5, 6,7, 8 y 9)
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11 DE LA UE-R.19 “FINCA GARCES”
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ANEXO 8

FOTOGRAFIAS. MANZANA M11 Y ENTORNO
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PARCELA M11. CALLE VENCEJO
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7

PARCELA M11 PORCION OESTE. CALLE VENCEJO




b

PARCELA M11 PORCION ESTE. CALLE VENCEJO (FONDO DE SACO)
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BUELS URBAND CONSDLIDADD ¥
BUELD URBAND NO CONBOLIDADD
BUELS URBANIZARLE ORDENADD Y
BUELD URBANIZABLE SECTORIZADD
BUELD URBANIZABLE O
BECTORIZADD
BUELD NO URBANIZABLE
BIMPLE NU

- BUELD NO UNBANIZABLE PROTEGIDD
N,

BUELD NO URBANIZABLE DE
PROTECGHON DEL PAISAJE NURR,

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11
SECTOR UE.R-19 "FINCA GARCES"
(RINCON DE LA VICTORIA)

PROMOTOR ALAMOS CONSULTING S.L.
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Sistema de Coordemadas:
ETRS89/UTM 30 Norte
Gps RTK en VRS3 - .G.N.

X
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Y= 4065
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< v
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143.36 \ privada

Csv

TOTAL MANZANA M11: 2.749,00 m?
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MANZANAS | SUPERFICIE | EDIFICABIUDAD | VIVIENDAS | ORDENANZAS
M11 | 275700 | 118755 | ] [ UADT |

EL PLAN PARCIAL DEFINITIVAMENTE APROBADO EN 2003 NO CONTEMPLO EN SU
ORDENACION SERVIDUMBRE O AFECCION ALGUNA POR ViA PECUARIA.
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DATOS GEOMETRICOS REDIAM

CODIGO 2908 2002
o N VERTICES X Y
[0} @»E 1 387907.11 4065823.34
e 2 387932.71 4065894.09
3 387960.77 4065935.59
Sistema de Coordemadas: 4 387996.74 4065971.09

ETRS89/UTM 30 Norte
Gps RTK en VRS3 - 1.G.N.
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VERTICES X Y DELIMITACION DE MANZANA M11

1 387907.11  4065823.34

2 38793271  4065894.09 SUPERFICIE TOTAL DE MANZANA = 2.749 m?
3 387960.77  4065935.59

4 387996.74  4065971.09

ENVOLVENTE MAXIMA SOBRE RASANTE

SUPERFICIE = 1.363,02 m?

e
/ , \ | \\\g& 161.92

\
kY
:gj
/

\,

Sistema de Coordemadas:
ETRS89/UTM 30 Norte
Gps RTK en VRS3 - .G.N.
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ones 0,60 x 2.749 = 1.649 m?

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M11
SECTOR UE.R-19 "FINCA GARCES"
(RINCON DE LA VICTORIA)

PROMOTOR ALAMOS CONSULTING S.L.
PROPIETARIO TORRE DE SAN TELMO PROMOCIONES S.L.

ﬁ Dﬁ FIT* DESIGN - ESTUDIO DE ARQUITECTURA

ARQUITECTOS
FRANCISCO J. CARRERA RODRIGUEZ

COLEGIADO N°0123 EN EL COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA
FRANCISCO J. CARRERA ROS
COLEGIADO N°1562 EN EL COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA -

PLANO DE ORDENACION

ALINEACIONES EDIFICATORIAS
ENVOLVENTE MAXIMA EDIFICACION

X
+ Y= 4065

\
| “ \ \\\\ g K
W d 2
T \\\\\\\ —— %\ g
|| \ \ \ \ \ \\ \\ an \ \\\ \ \ v o® //\\\ \ § REFERENCIA N° PLANO
| \\ ““\ \\“ | \‘\\ \ \\\ \\ \ ! S/C(’D [ §
\ \\\ \\ \\1\ k;\ \\ \ \ & FECHA OCTUBRE 2018
\\\\ \\\ \\ \ ‘ . /// \\ E O 01
\\\\\\\ \\\\ \\\ \\ \\\\\\\ \\\\ A \\5\ S -
NEEDARRRRARRRAN \ LN . § ESCALA 1:500




Sistema de Coordemadas:
ETRS89/UTM 30 Norte
Gps RTK en VRS3 - .G.N.
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[ W Altura | Techo méaximo Ne
ORDENACION E.D. (m2t.) viviendas

Viviendas Unifamiliares agrupadas | B+1 | 1.187,55 | 9

Espacio libre sin edificabilidad Aparcamiento bajo rasante

I TOTAL MANZANA M11 (*) ‘ B+1 ‘ 1.187,55 ‘ 9 |

(*) La ordenacién volumétrica es orientativa y no vinculante y su
objeto es demostrar que pese a la afeccion de |la Realenga es posible
ordenar toda la edificabilidad permitida por el planeamiento a la
manzana M11. En concreto la ordenacion grafiada permite
holgadamente desarrollar 1.187,55 m2t. aprox. sin necesidad de
agotar la superficie envolvente maxima de suelo disponible ni la
ocupacién maxima autorizada.

PARAMETROS VINCULANTES DE LA ORDENACION DE VOLUMENES
SUPERFICIE de ACTUACION 2.749 m2s.

ALTURA MAXIMA B+1(<7m.)
EDIFICABILIDAD <1.187,55 m2t.

Ne MAXIMO VIVIENDAS 9 viviendas
OCUPACION MAXIMA <60%

S/. LINDEROS PUBLICOS 25m.

S/. LINDEROS PRIVADOS z3m.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Unifamiliar agrupada
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ORDENACION

ESTUDIO DE DETALLE
LA ORDENACION DE VOLUMENES GRAFIADA TIENE CARACTER SUPERFICIE de ACTUACIGN 2.083 m2s.
— — — ORIENTATIVO NO VINCULANTE EDIFICABILIDAD 1.185 m2t. aprox. < 1.187,55 m2t.
O O 01 :
I [l L O Ne MAXIMO VIVIENDAS
- O
[T

9 viviendas adosadas

OCUPACION 1.174 m2s. aprox. < 60 %

s/. LINDEROS PUBLICOS 25m.

S/. LINDEROS PRIVADOS

z3m.

(P1) PLANTA PRIMERA |

SUPERFICIES CONSTRUIDAS AGRUPACION
PS 397 m2c. aprox.

PB 607 m2c. aprox.

9 viviendas adosadas
P1 578 m2c. aprox.
“ Total computable £ 1.185 m2c.
e nivel nivel nivel el
T nivel | +15254 | +152,95 | +15335 | ° .
nivel +152,14 i ‘ ;

| Superficie OCUPACION suelo |
e nivel | 15174 T ‘ ‘ : k
=" nivl +151,33 ‘

| i — \\\\ ~~~~~ T ————
nivel +150,93 L] ‘
+150,53 ]

SUPERFICIE CONSTRUIDA ESPACIO LIBRE AUXILIAR

9 plazas aparcamiento

9 viviendas

1.055 m2s. aprox. |

PS 119 m2c. aprox.

] 3 plazas aparcamiento
Sin edificabilidad computable

| Superficie OCUPACION suelo |

| T

all i
il

il i

il

il i
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SL.1 ALZADO FACHADA

SL.2 SECCION LONGITUDINAL
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PERFIL ORIGINAL ASIMILADO
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VERTICES X Y
1 387907.11 4065823.34
2 387932.71 4065894.09
3 387960.77 4065935.59
4 387996.74 4065971.09

N
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Sistema de Coordemadas:

ETRS89/UTM 30 Norte

Gps RTK en VRS3 - 1.G.N.
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o
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o
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4 x
// Y= 4(
\\ﬁ\\\\
158.45 \‘ ‘\‘

Y= 4065

SUPERFICIE PARCELA M11.1 = 2.083 m2s.
SUPERFICIE PARCELA M11.2 = 496 m2s.
SUPERFICIE PARCELA M11.3 =170 m2s.
SUPERFICIE TOTAL MANZANA M11 = 2.749 m2s.
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