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1. MEMORIA EXPOSITIVA.
1.1.- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL AMBITQ DE ACTUACION. _ i

El dmbito de actuacién del ESTUDIO DE DETALLE a tramitar, engloba el solar propiedad rhab
de la sociedad mercantil PROVELEZ AXARQUIA, S.L., con una supertlicie de 269,53 m? y ve' u
que linda al Norte y Este con el callején San Cristébal, al Oeste con un edificio de
viviendas y al Sur con la calle del Rio.

Fl acceso al solar puede realizarse desde cualquiera de las calles que radea el mismo.
Existe un desnivel enire la cota de la calle del Rio y el callejéon San Cristébal que queda
representado en documentacién gréfica.

Desde el punto de vista del medio fisico no existen limitaciones ni riesgos importantes (no
hay problemas graves de inundacién o encharcamiento...). -JIG o

1.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU
FORMULACION.

Es una operacion de relorma interior no prevista en el Plan General, cuyo objetivo
primordial se encamina o que el espacio publico sea apropiado por les ciudadanos y
recuperar esa civdad mas habitable donde se fomentan las relaciones sociales.

Tras el estudio del dmbite de actuacidn, se ha comprobado que mediante el reajuste y
adaptocién de alineaciones y rasantes y lo ordenacién de volimenes de acuerdo con las
determinaciones del Plan General conseguimos la ordenacién de la manzana y por
aplicacién de la ordenanza MC-1, disponer del volumen de edificacién para el solar
referido, sin superar al permitide en la siluacién original.

1.3.- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.

El presente ESTUDIO DE DETALLE se redacta por iniciativa particular, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 32.1.b) de lo Ley 7/2.002 de 17 de Diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante L.O.U.A.), por la entfidad mercantil
PROVELEZ AXARQUIA, S.L., con C.I.F. némero B-92.601.517 y domicilic a efecios de
notificacicnes en el@pdriado de correos nimero 38 de lu localidad de Vélez Malaga,
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2. MEMORIA INFORMATIVA.

2.1.- USOS, EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION EXISTENTES.

De acverdo a lo especificado en la Memoria Expasitiva los usos dominantes son los de
vivienda, en su modalidad plurifamiliar y los compatibles con éste y con sus limitaciones
propias: oficinas, comercial, pequenas industrias, artesanal, servicios, etc.

Existen lodos los servicios generales. Los redes de saneamiento, agua e iluminacién
municipales sirven a la calle del Rio y al callején San Cristébal. No existen bocas de
riego, lo que supone un peligro potencial en caso de incendio.

Las calles presentan un buen firme en su calzada y su estado es muy éptimo en cuanto a
su conservacion,

2.2.- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

Segin el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente (B.O.P.
29/3/96), el solar estd encuadrado dentro de la zona de Ordenacién en Manzana
Cerrada (MC), zona conslituida por “...los ensanches histéricos sobre los que las
intervenciones posteriores han caombiado el paisaje urbano, y por los suelos de nuevo
desarrollo a los que, formados por edificaciones alineadas para alojamientos de
propiedad horizontal, se les asigna una densidad media o alta...” (segin las precedentes
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en funcién del ancho de la calle. Serdin, por tante, de aplicacién las condiciones de

ordenacién y edificacién especifica para esta Sub-zona:

- se fijo uno parcela minimo edificable que habra de cumplir las siguientes
condiciones; superficie minima 120 m?, longitud minima de fachada a vial 4m,
fonde minimo de parcela 9 m.

- no se fija edificabilidad neta, de forma que la superdicie de techo edificable serd
la resultante de la aplicacién de los Normas de composicién del edificio
expresadas en el Plan General de Ordenacién Urbana.

- la fachada de la edificacién deberd coincidir con la alineacién del vial. Se
permitiran relranqueos en los casos contemplados en las Normas, por motivos de
composicion estética de los fachadas y sin que ello dé lugar en ningdn caso
aumento de allura en la edificacién.

- no 'se establece porcentaje de ocupacidn, debiendo aplicarse el criterio
establecido en la zono Cenfro paro este pardmetro,

- lo altura edificable vendré regulada por la anchura de los viales a que el edificio
RAL. dé fachada, y en este sentido al tener el edificio frente a dos vias formando
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esquina, y al ser los alluras reguladoras diferentes se tomard la allura
correspondiente a la calle més ancha y desde la esquina, una vez salvada ésta, se
prolongard dicha altura hasta una distancia no superior a vez y media el ancho
de la calle mds estrecha, sin poder sobrepasar en ningiin case la distancia de 20
metros, y pudiéndose alcanzar en cualquier caso la distancia de 10 metros. Fl
paramento originado por la diferencia de altura recibird tratamiento de fachada y
deberd llevar huecos.

- se permitird un dtico sobre la Gltima planta regulada, que podrd tratarse
mediante el retranqueo desde todas las fachadas del edificio con una distancia
minima de 3,00 m para lo formacién de ferrazas, pérgolas, etc., o bien la planta
dtico quedard delimitada dentro del diedro real formado por los dislintos planos
de inclinacién méxima del 50% trazados respectivamente desde los bordes de las
cornisas de todas las fachadas no debiendo superar las inlersecciones de dichos
planos los 3,50 m de altura.

Estos planos se podrdn interrumpir para conseguir huecos de iluminacién y
ventilacién, siempre que su longilud no exceda de 1,50 m, la suma total de la
anchura de los huecos no sea superior a un medio de los longitudes de las
fachadas respectivas, se separe un minimo de 2,00 m de la fachada del edificio ¥
lo altura del mismo no supere un tercio de la altura de cumbrera.

- el vuelo méxime de cuerpos salientes medido normalmente al plano de fachada
en cualquier punto, no podrd exceder de la décima parte del ancho del vial, con
un tope maximo en cualquier caso de 1,50 m. En los viales de menos de 7 m de
ancha, el limite mdaximo del vuelo es de 40 em.

- se podrén proyectar viviendas inferiores, es decir, aquellas cuyas estancias y
dependencias se abren a patios de luces siempre que éstos cumplan la condicién
de patios tipo A de Zona Centro.

DILIGENCIA: Para hacer constar que . )
el presente documento ha sido aprobado, MLiGE NECIA
DEFINITIVAMENTE cop-eSialfe

L presene geg

i mnento hy
NIRF g 14 rido
J.nl_", ‘-i..\'”;j\." . d

FE con

\,'['-:,.-/,.hei;'l!ziya.z 4

ORRES GARCIA, ARQUITECTO

b
Para hacer cay

LY

"o mwm

mnes

sues

e »

star que
aprobade



ESTUDIO DE DETALLE

ORDENACION DE LA MANZANA

CALLE DEL RIO 16 / CALLEJON SAN CRISTOBAL
VELEZ MALAGA, MALAGA

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

sves

De la estricta interpretacién de las condiciones de ordenacién y edificacién especifica
para esta Sub-zona, las posibilidades edificatorias para el solar propiedad de la entidad :
mercantil PROVELEZ AXARQUIA, S.L. sito en calle del Rio 16 / callején San Cristobal de
lo localidad de Vélez Mdlaga, nos conduce a una sclucién arquitecténica no adecuada,
con una complejidad volumétrica representada en la documentacién gréfica. Mediante la
redaccién del presente ESTUDIO DE DETALLE, cuyo dmbito de actuacién es el solar
donde se propone edificar y el callején San Cristébal y en el que se contempla la
ampliacién de la anchura de la acera en el callején San Cristébal hasta 1,20 m para
cumplir con el ancho minimo exigido en los ifinerarios peatonales por las NORMAS
TECNICAS PARA LA ACCESIBILDAD Y ELIMINACION DE  BARRERAS AL IS
ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA de 05 de .
mayo de 1.992, conseguimos el reajuste y adaptacién de alineaciones y rasantes y la :
ordenacién de volimenes de acuerdo con los delerminaciones del Plan General,

El ESTUDIO DE DETALLE tiene por objeto realizar una operacién integral de reforma de " e
una zona de suelo urbano con problemas importantes tanto de tipo estético como de .
dotaciones urbanas al tratarse de una calle en el que ninguno de los posibles ifinerarios
peatonales cumplen con las dimensiones minimas establecidas en la Normativa actual.
Se plantea pues, la modificacion de la alineacién del callejon San Cristébal, ampliéndose

la anchura de la acera hasta 1,20 m, lo que implica la consecuente cesion a vial piblico

de la parte de solar afectado por ésta ampliacién, solar propiedad de la entidad

mercantil PROVELEZ AXARQUIA, S.L. veres

Como consecuencia de esta cesién, la nueva parcela resultante de esta actuacién y
propiedad de la enhdud mercantil PROVELEZ AXARQUIA pasard a fener una superficie
neta de 255,70 m?, mientras que el callején San Cristébal pasara o tener una acera con
una dimensién de 1,?0 m, de acuerdo a los especificaciones dadas en documentacién
grafica.

Las actuaciones urbanisticas a realizar, comprenden ademds la mejora de pavimentacién,
iluminacién y mobiliario urbane, con el consecuente trazado y desarrollo de las
infraestructuras bdsicas, cuyos costes han de correr a cargo de la entidad mercantil

PROVELEZ AXARQUIA, S.L.

Se trata, pues, de una actuacién aislada que conserva la estructura de la ordenacién del
Plan Gerneral de C)rde acién Urbana de Vélez Maldgh!y I §Uel se ferhaamine 'd’”lﬁ“ que
; ggicion de dotocmne% "#lﬁﬂﬂl‘éﬁdgf'?éb’f‘{é‘u!ﬂﬁé%ﬂ

*L.ME
24
5 Vilez-Milaga,
- EL SECRE

JOSE LUIS TORRES GARCIA, AR

R D n@urrecrum UTRERA 2, 2 B. 29.700-VELEZ MALAGA, MALAGA / T. 952 508250 y FAX 952 505972



ESTUDIO DE DETALLE

ORDENACION DE LA MANZANA

CALLE DEL RIO 16 / CALLEION SAN CRISTOBAL
VELEZ MALAGA, MALAGA

3.2.- JUSTIFICACION DE QUE NO SE AUMENTA EL TECHO EDIFICABLE,

En base a la particular configuracién de partida del solar, con fachada a tres calles de
diferente anchura y puesto que la altura edificable viene regulada por la anchura de los

viales a que el edificio de fachada, las posibilidades edificatorias para el solar relerido
responderian al siguiente esquema de ocupacién: un blogue en fachada a calle del Rio LR
de 10 metros de profundidad y altura méxima edificable de PB+3 / 13 m. (mds dtico); un -
bloque en fachada a callejon San Cristébal de 10 metros de prolundidad y altura Tae” d

maxima edificable de PB+2 / 10 m. (mds dtico), y el resto de la edificacién, altura .
mdxima edificable PB+1 / 7 m. (mds dfico) segin se especifica en documentacién
grafica.

El cuadro de superficies construidas, con indicacién de la huella por planta en una
columna y de la superficie consiruida méxima incluidos los posibles cuerpos salientes
abiertos o cerrados que peden disponerse para estas condiciones de ordenacién, seria el
que se da a continuacién;

SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (m2) ;

HUELLA EDIFICACION TECHO MAXIMO Sy

PLANTA BAJA 269,53 m? 269,53 m? St

PLANTA PRIMERA 269,53 m? 283,37 m? > wes
PLANTA SEGUNDA 212,25 m? 226,09 m’
PLANTA TERCERA 103,72 m? 117,56 m2
TOTAL 855,03 m? 896,55 m?

NOTA: SE PERMITIRA UN ATICO SOBRE LA ULTIMA PLANTA REGULADA. NO SE COMPUTA A
EFECTOS DE TECHO EDIFICABLE EM ESTE CUADRO. T

Mediante lo modificacién de la alineacién del callején San Cristébal, ampliéndose la
anchura de la acera hasta 1,20 m, objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE, las
posibilidades edificatorius para el solar referido responderfan al siguiente esquema de
ocupacién: un bloque en fachada a calle del Rio de 10 metros de profundidad y altura
maxima edificable de PB+3 / 13 m. (mds dtico) y el resto de la edificacién, altura
maxima edificable PB+2 / 10 m. (mds dtico} segin se especifica en documentacién
grdfica, con la limitacién del techo méximo edificable obtenido en el anterior esquema de
ocupacién y que queda limitado en 896,55 m?.

El cvadro de super{tues con gs, con indicacién de la hu}eliu orE
columna yl-ﬁlﬁ 3 mnpﬁwmm incluidos los po [b!%i(‘doc . er wjlan. 9m:
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SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (m2)
HUELLA EDIFICACION TECHO MAXIMO
PLANTA BAJA 255,70 m? 255,70 m?
PLANTA PRIMERA 255,70 m? 284,64 m?
PLANTA SEGUNDA 255,70 m? 284,64 m’
PLANTA TERCERA 97,66 m? 117,74 m?
TOTAL 864,76 m? 942,72 m?

NOTA: SE PERMITIRA UN ATICO SOBRE LA ULTIMA PLANTA REGULADA. NO SE COMPUTA A
EFECTOS DE TECHO EDIFICABLE EN ESTE CUADRO.
QUEDA LIMITADO EL TECHO MAXIMO EDIFICABLE EN 896,55 m?,

Hay que observar que aunque se produce un aumento de las posibilidades edificatorias
en cuanio al techo mdximo que podria disponerse en lo edilicacién, limitamos en este
mismo documento el techo al obtenido con la solucién de partida, esto es 896,55 m2

Pero por ofra parte, atendiendo a un concepto més urbanistico, resulta una opcién
afortunada, con la apertura de una calle con una acera de 1,20 m de anchura que
permite un itinerario peatonal acorde a los nuevos esténdares actuales. Gracias al
cambio, permitira establecer un elemento de identidad publica en el seno de paquetes de
tejido residencial compacio (zono de ordenacién en Manzana Cerrada). Constituye un
modo de recualificacién local. Mediante esta actuacion, se reconoce la ordenacién
existente, a conservar fanto en sus aspectos morfolégicos como tipoldgicos, permitiendo
no obstante la adecuacién de las unidades residenciales o un tejide ordenado segin este
modelo.

En este sentido me gustaria acabar con unas palabros de Fernando Savater que dice asi:

“...una palabra final, para prevenir contra la perfeccién, contra lo acabado. la
identidad que se proclama ya definitivamente realizada, la uvtopia que excluye o
proscribe la duda y la mala conciencia, la protesta y la critica, no es lugar para el
hombre, Porque lo ciudad de los hombres ha de ser una tarea y no un mausoleo;
porque debe permanecer siempre abierla e inacabada, como la tela de Penélope
o el mar de Ulises...”
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