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1. MEMORIA
1.1. CONTENIDO Y ALCANCE

Segun el articulo 25.3. "Publicidad y eficacia en lo gestién publica urbanistica", de
la Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2016 de 30 de octubre:

"'3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a. Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracion de
dicha suspension."

Asimismo, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Teritorio de Andalucia, en su articulo 62.1, fambién obliga a la inclusién de un
documento de resumen ejecutivo que contenga la documentacion establecida en
la legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la paricipacion y consulta por la
ciudadania..

Esta obligacion también viene recogida en el arficulo 94.4 del Reglamento General
de la LISTA, publicado en el BOJA n° 232 de 2 de diciembre de 2022,

En cumplimiento de los citados articulos, se incluye el "Resumen Ejecutivo” del
Estudio de Detalle de la parcela ubicada en el nimero 7 de la calle Valencia del
municipio malagueno de Rincdn de la Victoria.

1.2.  AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El dmbito del presente Resumen Ejecutivo es la parcela con referencia catastral
7245705UF8674N0001GS, ubicada en la calle Valencia n® 7.

Segun el Catastro, la parcela dispone de una superficie de 448,00 m?. No obstante,
tras reciente medicion realizada por los servicios técnicos del Ayto. del Rincon de la
Victoria para determinar las alineaciones a considerar, se ha comprobado que la
parcela dispone de una superficie bruta de 400,00 m?y, tras una cesion de 89,51 m?
para la creacion de acerado, una superficie neta de 310,49 m?.
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La parcela linda al sur, al este y al norte con la calle Valencia, ya que esta recorre
toda su fachada exterior a 1o largo de una curva muy cerrada de unos 164°
aproximadamente. Al oeste linda con la parcela ndmero 13 de la misma calle. De
este modo, la parcela dispone de una forma casi fiangular con un angulo muy agudo
al este.

La topografia de la parcela es muy compleja ya que, ademds de la via que la
recorre exteriormente a lo largo de la curva antes descrita, dispone al oeste, entre
ambos extremos de la misma calle, de un desnivel de 10,70 m.

1.3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle consiste en modificar las condiciones de ordenacion
y edificacion en el solar anteriormente descrito, para la construccion de un edificio
plurifamiliar funcional.

La figura de planeamiento de aplicacion para la parcela en cuestion, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica del Rincon de la Victoria (publicado en el B.O.P.
n° 71 de 15 de abril de 2009), determina que se encuentra en suelo Urbano
Consolidado con calificacién OA gue corresponde con Zonas de Ordenacion Abierta.
Dentro de esta cdlificacion tiene asignada la subzona OA-3.

Tras el estudio de la parcela y todos los pardmetros urbanisticos que le son de
aplicacién, el redactor del presente documento llega a la conclusién de que la
parcela no es edificable para la tipologia que dicha ordenanza establece.

Esta situacion es generada principalmente por el pardmetro de Ocupacién Maxima
de Parcela (40%). Esto provoca una situacion de partida, en cuanto a la superficie
computable en planta baja, que, en conjuncion con los refrangqueos derivados de la
separacion a linderos, deja muy disminuidos los valores de edificabilidad con respecto
a los pemitidos y, en consecuencia, hace inalcanzable un edificio plurifamiliar
minimamente funcional.

Habiendo identificado el pardmetro urbanistico que genera la distorsién que impide
el normal desarrollo de un proyecto para un edificio plurifamiliar en la parcela que nos
incumbe, y tras detallar que no se superaria ningun otro pardmetro urbanistico, se
propone asimilar el pardmetro de Ocupacién Maxima de Parcela al de la subzona
OA-2, pasando de este modo del 40% al 65%.

Asi mismo, también se detecta que, dado el escaso tamano de la parcela vy su
forma triangular, que produce un gran estrechamiento al este de la misma, solo es
aprovechable para el uso de planta sétano la porcion disponible al oeste. Esta planta
estaria destinada a albergar 5 aparcamientos, ademas del espacio suficiente para
circular y maniobrar, establecidas en el propio PGOU (Parte I, Seccion lll, art. 3.2.).

Para dar cabida a todos estos espacios se propone la eliminacion de la separacion
a linderos publicos de este volumen baijo rasante. Esto provoca que la ocupacion de
la planta sétano sobrepase la de los niveles superiores en algunas zonas.
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Memoria

No obstante, esta circunstancia estd permitida en el PGOU, Parte IV, Seccion I, art.
2.3., enla que se establece una excepcion por la cual los sétanos destinados a cubrir
la reserva de las plazas de aparcamiento obligatorias pueden exceder la Ocupacion
Mdaxima de la Parcela que se establezca en la ordenanza corespondiente.
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ESTUDIO DE
OA-3 OA-2 DETALLE
SUPERFICIE PARCELA MINIMA 1000 m? 800 m? 310,49 m?
EDIFICABILIDAD NETA 2 m’t/m?s 2 m2/m?s 1,83 m?/m?s
SUPERFICIE COMPUTABLE MAX. 620,98 m? 620,98 m? 568,79 m?
% OCUPACION MAX. PARCELA 40% 65% 59,40%
SUP. OCUPACION MAX. PERCELA 124,20 m? 201,81 m2 184,40 m?
ALTURA EDIFICABLE MAXIMA PB+4 PB+3 PB+3
SEPARACION LINDERO PUBLICO 1/3 H 1/3 H 1/3 H
SEPARACION LINDERO PRIVADO 1/3 H 1/3 H 1/3 H
Mdalaga, junio de 2023
EL ARQUITECTO
H

Daniel Serrano Jaime

Colegiado n.° 917 del C.O.A. de Mdlaga
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Huella mdxima sin aplicar el art. 2.9.2.1.E), punto 3)

Superficie parcela: 310,48 m?
Superficie edificio: 124,20 m?
Ocupacion: 40%
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