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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

.1 MEMORIA EXPOSITIVA.

I.1.1 Consideraciones generales.

La presente Memoria junto a la cartografia, constituyen los documentos que integran el
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ
Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA" CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS
DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA conforme determina
el articulo 71 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia y articulo 66 del Reglamento de Planeamiento, RD 2159/1978.

Esta documentacién sera remitida al Ayuntamiento de Rincon de la Victoria para su
tramitacion y aprobacion, si procede, conforme a los art. 81 a 83 de la Ley 7/2021, de 1 de

diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

1.1.2 Promotor y solicitante

En virtud de lo establecido en el articulo 78.1 de la Ley 7/2021, el procedimiento para la
aprobacion de este Estudio de Detalle serd iniciado por el Excmo. Ayuntamiento de Rincén

de la Victoria de oficio.

Por lo anterior la tramitacion del presente Estudio de Detalle, se ajustara a lo establecido en
al art. 78 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia., por el que se establece las condiciones de tramitacion de los instrumentos

complementarios de planeamiento.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.3 Ambito de actuacion.

El ambito de este Estudio de Detalle es el marcado en la figura adjunta los conforman las
parcelas con referencia catastral 7041305UF8674S0001KB y 7041310UF8674S0001DB, esta
delimitado por las calles, Camino Viejo de Vélez y Calle Andalucia, asi como por la parcela
con referencia catastral 7041303UF8674S0001MB.

1.1.4 Estructura de la Propiedad afectada.

La estructura de la propiedad afectada por este Estudio de Detalle afecta a las parcelas con
referencia catastral 7041305UF8674S0001KB y 7041310UF8674S0001DB.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

Siendo el titular de las parcelas con referencia catastral 7041305UF8674S0001KB vy
7041310UF8674S0001DB el Ayuntamiento de Rincén de la Victoria.

DELIMITACION DEL AMBITO
ACTUACION
SUP: 1,138,00 M2

1.1.5 Finalidad.

Se redacta este Estudio de Detalle a fin de adaptar a la realidad la determinacion de la
ordenacion detallada en el ambito de actuaciéon del PGOU del Rincon de la Victoria en lo
referente la delimitacion de las dotaciones y equipamientos.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.6 Antecedentes.

Con fecha 30 de octubre de 2014 el Ayuntamiento Pleno del Rincdén de la Victoria aprobd
definitivamente MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PGOU
MUNICPAL REFERENTE LA SUPERFICIE DE TERRENOS EN LA QUE SE UBICA EL CORIJO
LO CEA, CONFORMADA POR DOS PARCELAS, ENTRE LA C/ ASTURIAS, CAMINO VIEJO DE
VELEZ Y C/ANDALUCIA, DE INICIATIVA MUNICIPAL.

RINCON DE LA VICTORIA

s

Edicto

Area: Urbanismo, Infraestructura y Vivienda Publica.

ficina: Urbanismo,

Lxpediente: Modificacién TR PGQU obtencion Cortijo Lo Cea.
Asunto: Edicto aprobacién definitiva,

Mediante acuerdo del Ayuntamiento Pleno, en su sesion de fecha 30
de octubre de 2014, se ha aprobado definitivamente modificacién de ele-
mentos del texto refundido del PGOU municipal referente a la superficie
de terreno en la que se ubica el Cortijo de Lo Cea, conformada por dos
parcetas. entre la calle Asturias, Camino Vigjo de Vélez y calle Andalu-
cia, de iniciativa municipal, lo que se hace publico en cumplimiento de los
articulos 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia y 22 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se

Dicha modificacion establecié que las parcelas destinadas a Zona Verde Publica y

Equipamiento incluidas en el ambito poseian las extensiones superficiales indicadas en el

extracto del plano adjunto:
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

Analizada con detalle la delimitacion de dichas parcelas de dotacion y equipamientos en el
informe técnico encargado por el Ayuntamiento del Rincon de la Victoria redactado por la
mercantil YAMUR. ARQUITECTURA Y ARQUEOLOGIA S.L. titulado ESTUDIO DEL CORTIJO
DE LO CEA Y PARCELA MUNICIPAL PREVIO AL CONCURSO PARA LA REDACCION DEL
PROYECTO DE NODO DE INNOVACION Y EMPRENDIMIENTO, se indica en dicho informe
que los limites de las parcelas de Zona Verde Publica y de Equipamientos indicados en la
modificacién no se ajustan a la realidad como se puede observar en el extracto del informe

adjunto.

Esta modificacion de 2010 cadlifica el Cortijo de Diego Linares como
un equipamiento de 358,44 m?2, estableciendo unos limites
aproximados que no se qjustan completamente a la realidad,
siendo necesario en proximas actuaciones un regjuste de estos.

El presente informe servird también para determinar cuales son los
limites reales del inmueble y, a su vez, se establecerdn de una
manera mas precisq, los limites del equipamiento que se pretende
poner en marcha.

Por lo anterior se redacta este Estudio de Detalle a fin de adaptar la delimitacion de las

parcelas de Zona Verde y Equipamiento a la realidad existente.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.7 Descripcion de los terrenos.
1.1.7.1 Situacion.

Los terrenos objeto del presente se sitia en el Término Municipal de Rincon de la Victoria en
la zona de la Urbanizacion Lo Cea, en el que se emplaza el conocido cortijo San Diego, que

se emplaza en la parcela de equipamiento. Se adjunta emplazamiento del ambito.

S o
T B o o R -
L [ R —— R
T me oo B S0 e S
[ R o
R —

1.1.7.2 Linderos.

La actuacion tal y como se puede apreciar en la imagen siguiente, presenta los siguientes
linderos:

e Al Norte con la parcela con referencia catastral 7041303UF8674S0001MB.

e Al Sur con el eje de la Calle Camino Viejo de Vélez.

e Al Este con la parcela referencia catastral 7041306UF8674S0001RB.

e Al Oeste con la Calle Andalucia.

Z8 NEW URBAN B 3572

[ ] ABOGADOS & ARQUITECTOS URBANISTAS Pag 6
La autenticidad de este documento - EIRMANTE - EECHA - ENTRADA: 202210433
. AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA-AYUNTAMIENTO RINCON DE LA VICTORIA - 27/04/2022 Fecha: 27/04/2022
se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién :
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Plblica,C=ES - 27/04/2022 13:20:51 Hora: 13:20
07EB0029FBDE00R7CES2EBH2VS [-RR.DD.-] REGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA RC 2022 10433 - 27/04/2022 13:20
en la Sede Electrénica de la Entidad Und. reg:RC

'
>
a8
I
@
w
IN]
[}
0
[§]
~
@
=]
=1
@
[a}
@
s
>
I
o
=1
@
w
~
o
>
9]
(@]




ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.7.3 Topografia.

El ambito de actuacion presenta una forma irregular, una topografia totalmente adaptada a

las edificaciones y jardines interiores existentes.

.

DELIMITACION DEL AMBITO
ACTUACION
SUP: 1.138,00 M2
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.7.4 Superficie.

Del levantamiento topografico proporcionado por el ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, el

ambito de este Estudio de Detalle posee una extension superficial actual de 1.138,00 m3s.

1.1.7.5 Estado actual.

Como se ha indicado con anterioridad los terrenos estan ocupados por el antiguo cortijo San

Diego y por los jardines adyacentes.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.1.8 PGOU de Rincon de la Victoria

El Plan General de Ordenacion Urbana de Rincén de la Victoria en base la modificacion de
elementos antes indicada aprobada definitivamente establece que la ordenacién detallada
en lo referente a la extension superficial de las parcelas de zona verde publica y

equipamientos es como se puede ver en la imagen adjunta.

5
f

De lo que se tiene el siguiente cuadro de Ordenacion

Ordenacion

vigente

ZV (Zona Verde Publica) 767,56 m?2
E (Equipamiento Publico) 358,44 m?2
Total 1.126,00 m?2
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

2 MEMORIA DE ORDENACION.

1.2.1 Objeto de la propuesta.

Se redacta el presente Estudio de Detalle con el Unico objetivo de establecer las extensiones
superficiales de los terrenos destinados a Zona Verde Publica y Equipamiento Publico

existentes en el ambito de este documento.

1.2.2 Ordenacion propuesta.

En este apartado procedemos a abordar con precisién las determinaciones para la

consecucion de los objetivos de este documento.

1.2.2.1 Extensiones superficiesladelaZVyE

En base a la toma de datos de la realidad existente se ha procedido a establecer la extension
superficie Zona Verde Publica y Equipamiento Publico existentes en el ambito de este

documento, indicadas en el cuadro y extracto del plano adjuntos.

Ordenacion
modificada
ZV (Zona Verde Publica) 651,81 m?
E (Equipamiento Publico) 486,19 m?2
Total 1.138,00 m?
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.2.3 Resumen de la Ordenacion.

A continuacion, se exponen los parametros principales de la nueva ordenacion y su

comparativa con la ordenacion vigente.

Ordenacién

vigente
E (Equipamiento Publico) 358,44 m? 486,19 m?
Total 1.126,00 m? 1.138,00 m?

Ordenacion vigente

Ordenacion modificada
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
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Como puede verse en el cuadro anterior existe un incremento de la superficie total destinada
a dotaciones de espacios libres y equipamientos, con respecto a la indicada en la
modificacion del PGOU del afo 2014, puesto que se ha considerado la alineacidon de parcela

existente en la realidad y no la indicada por el PGOU.

Lo anterior no tiene consecuencia legales puesto en que en virtud de lo establecido en el
articulo 61 de la Ley 7/2021, las dotaciones de un municipio estan constituidas entre otros
por los espacios libres y zonas verdes, los equipamientos comunitarios y el espacio urbano
de las red viaria, de manera que en ningiin momento se afecta se afecta negativamente a las
dotaciones, por ejemplo reduciendo su superficie, sino que se distribuye la superficies de la

mismas para cada una de las categoria de las mismas indicadas por la legislacion vigente.

1.2.4 Justificacion del cumplimiento de las condiciones legales del
Estudio de Detalle.

Se procede a justificar que el presente Estudio de Detalle no contradice y se ajusta a las
disposiciones legales establecidas en la legislacidn urbanistica vigente, concretamente lo
establecido en el articulo 71 de la Ley 7/2021

Asi el presente estudio de detalle se formula con la exclusiva finalidad de adaptar a la realidad
las determinaciones de la ordenacion detallada en el ambito de actuacién del PGOU del
Rincon de la Victoria en lo referente la delimitacion de las diferentes categorias de dotaciones

existentes.

Las determinaciones de este Estudio de Detalle, ni implican modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementan el aprovechamiento urbanistico de los terrenos ni afectan

negativamente a las dotaciones.

Para lo anterior y como se ha indicado en el anterior punto, se debe considerar que la Ley
7/2021 establece en su articulo 61, que las dotaciones de un municipio estan constituidas
entre otros por los espacios libres, zonas verdes y los equipamientos comunitarios. Asi en
ningun momento este Estudio de Detalle afecta negativamente las dotaciones, por ejemplo,

reduciendo su superficie, lo cual no sucede, sino que incluso de amplia.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
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RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

1.2.5 Justificacion documental.

Se incluye en este plan toda la documentacion exigida en el articulo en el articulo 62 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y
el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento, con las caracteristicas sefaladas en los

mismos.

A la vista de cuanto se expone se considera que el presente Estudio de Detalle se ajusta a lo
dispuesto en el articulo 71 de la LISTA y por tanto se procede a presentar ante el
Ayuntamiento de Rincon de la Victoria para que sea admitido a tramite y alcance su

aprobacion.

.3 MEMORIA ECONOMICA.

El presente Estudio de Detalle no implica una carga o gasto para la Administracion Municipal,
pues Unicamente establece la extension superficial de las dotaciones ajustadas a la realidad

fisica. Por tanto, no procede la justificacion de la sostenibilidad econdmica.

.4 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

.41 Medidas y actuaciones previstas para el fomento de Ila
participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la informacion
publica.

Segun lo establecido en el articulo 140 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que
se establece el Reglamento del Planeamiento Urbanistico, la apertura del tramite de
informacion publica se anunciara en el «Boletin Oficial» de la provincia y en uno de los
periodicos de mayor circulacion de la provincia, y se notificard personalmente a los
propietarios y demas interesados directamente afectados, comprendidos en el ambito

territorial del Estudio de Detalle.
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Dentro del periodo de informacién publica, que durara un mes, podra ser examinado el

Estudio de Detalle por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

Tras el mencionado periodo de informacion publico se incorporara a esta memoria el resulta

de la misma.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.
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Il. NORMATIVA
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Este Estudio de Detalle no establece normativa alguna, siendo de aplicacidn en el ambito la

normativa establecida por el PGOU de Rincén de la Victoria.
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[ll. RESUMEN EJECUTIVO
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
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RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

.1 RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 62.1 de la Ley 7/2021, el siguiente resumen
ejecutivo expresa los objetivos y finalidades de Estudio de Detalle que se desarrolla para

servir a los objetivos expresados.

l.1.1 DATOS GENERALES:

DENOMINACION: ..o ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA
ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA" CON
OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA
POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

A INSTACIA DE: ..o EXCMO. AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA

PLANEAMIENTO SUPERIOR QUE DESARROLLA:.....ccocveunee DE RINCON DE LA VICTORIA.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

La actuacion presenta los siguientes linderos:
e Al Norte con la parcela con referencia catastral 7041303UF8674S0001MB.
e Al Sur con el eje de la Calle Camino Viejo de Vélez.
e Al Este con la parcela referencia catastral 7041306UF8674S0001RB.
e Al Oeste con la Calle Andalucia.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.
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I1.1.2 ORDENACION ESTABLECIDA:

E (Equipamiento Publico) 486,19 m2
Total 1.138,00 m2
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

.1.3 DATOS DEL ARTICULO 66 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

3.1.1. Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

La conveniencia de la formulacion del Estudio de Detalle se justifica en la necesidad de

adaptar las extensiones superficiales a la realidad existente.

3.1.2. Cuadro comparativo y justificativo.

Ordenacion

vigente
E (Equipamiento Publico) 358,44 m? 486,19 m?
Total 1.126,00 m2 1.138,00 m2

B
i

Ordenacion vigente

Ordenacion modificada
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
CON OBJETO DE LOCALIZACION EXACTA DE LAS DOTACIONES PUBLICAS PARA POSTERIOR EJECUCION URBANISTICA.

RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

I1.1.4 RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

La relacion de propietarios afectados y sus datos identificativos es la siguiente:

FINCA REFERENCIA DIRECCION
CATASTRAL
F1 ~ 7041305UF8674S0001KB CM VIEJO DE VELEZ 11 CORTIJO SAN DIEGO
F2  7041310UF8674S0001DB CM VIEJO DE VELEZ 11 (B) CORTIJO SAN DIEGO
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IV. CARTOGRAFIA
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN ESQUINA ENTRE CAMINO VIEJO DE VELEZ Y CALLE ANDALUCIA "CORTIJO LO CEA"
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RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

INDICE DE PLANOS.

Informacion:

01  SITUACION DE LA ACTUACION

02  AMBITO_ACTUACION

03 CATASTRO

04  LOCALIZACION DE LAS DOTACIONES EN LA MODIFICACION APROBADA,
CALIFICACION

05 LOCALIZACION DE LAS DOTACIONES EN LA MODIFICACION APROBADA, REGIMEN
JURIDICO

Ordenacion:
06 LOCALIZACION DE LAS DOTACIONES MODIFICADA, CALIFICACION
05 LOCALIZACION DE LAS DOTACIONES MODIFICADA, REGIMEN JURIDICO
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