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1. MEMORIA EXPOXITIVA.

1.1.AUTOR DEL ENCARGO.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de la sociedad
GARMEN CONSTRUCCIONES Y REFORMAS SL Con CIF: B -81665739, y

domicilio social en la calle Aguilera, 7. CP: 28005 Madrid.

1.2.ANTECEDENTES.

Para poder redactar el Estudio de Detalle de la parcela objeto, se hace
necesario tener previamente clara la configuracion de las calles que lo circundan.

Con anterioridad a la redaccién del presente Estudio de Detalle e realizd
“Delimitacién de calles y zonas verdes en solar propiedad de D. Andrés Mufioz
Pelaez” (Plano fechado en agosto del 97 Escala 1/400). - D. Andrés Mufioz Pelaez
era el anterior propietario del solar que nos ocupa-. A este respecto, a la hora de la
redaccion del presente Estudio de Detalle, se observa que la mayor parte del viario
sefialado no se ha desarrollado; existiendo ademas diferencias en sus alineaciones
con respecto a las edificaciones que se han ido desarrollando en los bordes de
dicho viario.

Es por esto por lo que el presente Estudio de Detalle se acomparia de

propuesta de ordenacion de las calles (Alineaciones y Rasantes).
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Se redacta el presente Estudio de Detalle p respuesta a las
exigencias determinadas en el articulo 291 del PGOU/96 del municipio de Vélez-
Malaga; Capitulo 10.- Zona de Ordenacion en colonia y edificacion tradicional
popular (CTP).

Se hace necesario establecer el trazado local de viario secundario. Se
fijan las alineaciones y rasantes del viario secundario, reajustandolo de forma que

se recojan las previsiones del planeamiento y la situacion real consolidada.

1.- El articulo 291.- Condiciones de la Ordenacion, en su apartado 2,
sefiala que para ambas sub-zonas: CTP-1 y CTP-2, en parcelas superiores a
300m2 sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificaciéon, un Estudio
de Detalle en donde se recojan las alineaciones exteriores y se fijen las interiores,
estudiando la integracion del edificio con el entorno y las edificaciones
colindantes.

Las caracteristicas de las edificaciones del entorno son variadas en
cuanto a su estética, pero no en lo referente a su volumetria; lo componen
viviendas tradicionales (aisladas y adosadas) Es por ello por lo que se ha optado
por un juego de volumenes, que al menos en la parte de edificacién por encima de
rasante, respete la fragmentacion de volimenes que se observa en el entorno

huyendo en la medida de lo posible del macizado de la parcela.

2.- PROPUESTA DE ALINEACIONES Y RASANTES.
Conforme a conversaciones mantenidas con los técnicos municipgle
requiere presentar incorporado al presente ED el estudio de las alineacione

rasantes de las calles circundantes a la parcela.
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.- Alineaciones: O e ——
— &= = BEFINITIVAMENTE
= N/ d]
1) La calle Caballero Fonseca tiene sus alineaciones s‘ensib\lemgnte/
g, SEGE y = e
. o N
configuradas por las edificaciones al sur de cruce. La de su_lade-norte=quéda

definida por la interseccion de la prolongacion de la alineaciéon de su lado sur
hasta que corta con la que viene desde la calle Flores (perpendicular a la calle
Flores; adaptada al muro de la propiedad vecina).

2) El vial 2 tiene sus alineaciones consolidadas por las edificaciones
que existen en la actualidad. El cruce de esta con la calle Caballero Fonseca
determina el punto de partida del vial 3.

3) El vial 3 no presenta ningun elemento que nos condiciones sus
alineaciones definitivas. Se configura por la perpendicular desde su interseccion

con la calle Camelias hasta el cruce.

.- Rasantes:

1) La calle Caballero Fonseca, en su parte al sur del cruce de las
futuras calles, tiene toda su rasante definida (accesos a las diferentes
edificaciones, cotas de las redes de alcantarillado , etc.), mientras que al norte de
dicho cruce quedara definida por la unién entre las siguientes puntos y sus
respectivas cotas: cota y punto de acceso desde la calle Flores con la cota de
entrada a la dltima vivienda (justo al sur del cruce) de la calle Caballero Fonseca —
calle Fonseca, 8). Esto deja también definida la cota del cruce.

2) La rasante del resto ce viales (vial 2 —al este del cruce- y vial 3 —al
oeste del cruce- la define la unién de la cota del cruce con la deflos viales
existentes a los que acometen. (Calle Blanquizos en su lado este y Lamelias al

oeste).
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Las rasantes para el proyecto de futuras edificacionesi- estaran
condicionadas por el acabado definitivo de los viales que circundan la par\xgypor

lo que los niveles que se establecen en el Plano de Secciones, deben tomarse

como relativos, en espera de la solucion final a dichas rasantes./‘/f

JUSTIFICACION.

.- La adecuaciéon de las alineaciones definidas en Plano de Clasificacion

del PGOU de agosto del 97 denominado “Delimitacion de calles y zonas verdes en

solar propiedad de D. Andrés Muiioz Peldez”:

- Gran parte de las alineaciones sefialadas en dicho plano se
encuentran ya consolidadas por vallados y tapias de parcelas ya edificadas que
deben de haber sido objeto de sus correspondientes Licencias, asi, el ramal al sur
del cruce de los viales —sur de la calle Caballero Fonseca- y el ramal al oeste del
cruce —limite sur de la parcela objeto de este Estudio de Detalle- tienen ya estan
definidos, por lo que el cruce de estos dos viales también esta consolidado.

.- Para el resto de los viales se han seguido los criterios que se intuyen el
Plano de Delimitacién de Viales y Zonas Verdes:

Se ha seguido, hacia el norte, la alineacion existente de la calle

Caballero Fonseca, quebrandose en direccion perpendicular a la calle las

Flores —interceptandose con esta ultima en el punto sefialado en dicho

plano de Delimitacion -.

El vial este parte de la intercepcion con la calle Camelias sefialada en el

Plano de Delimitacion para confluir en el cruce del resto de vjales.
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1.4. - DATOS DEL SOLAR, SITUACION Y CARACTERISTICAS.

Z

127
!

Con una superficie de 683.66 m2, la parcela conforma la esqi

)
n

Caballero Fonseca y Calle flores. Tiene forma poligonal-irregular: aproximadamente tro
piramidal (con la base menor al norte —calle Flores); la base mayor se extiende al sur en su
esquina suroeste, deformando la piramide en esa direccion.

Linda , al norte con la calle Flores, donde presta la menor longitud de fachada; al
oeste, con las calle Caballero Fonseca (ramal de nueva ejecucion) siendo esta su fachada de
mayor longitud; al sur, con calle de nueva creacion (desarrollada en el Estudio de Detalle previo
a este proyecto); al Este, con parcela colindante.

Topograficamente, presenta una pendiente acusada en sentido norte-sur: las calles
norte y sur son sensiblemente horizontales, la calle oeste (Caballero Fonseca) es de pendiente
pronuncia hasta llegar a su interseccion con la calle sur.

Las edificaciones del entorno (viviendas unifamiliares aisladas) carecen de rasgos o
valores comunes, que puedan determinar el caracter de la nueva edificacion; estas

edificaciones del entorno han ido desarrollandose a lo largo del tiempo sin un caracter unitario.

Malaga, Febrero 2014.

Arg.: Antonio artin Martin
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2.1- DESCRIPCION DE LA ORDENACION. —

adaptandose a la pendiente (norte — sur), fragmentandosepara ello en los
volumenes necesarios que satisfagan las condiciones de ordenacién del PGOU
(CTP-1); bajo el nivel que tiene consideracion de planta baja se podra optar por la
ocupacion 100% de la superficie de la parcela; no se limita el niumero de plantas
por debajo de rasante.

Por otra parte en prevision del posible macizado de la parcela se ha
optado por la creacién de patio interior.

Este patio junto con la necesaria adaptacion de la altura —nimero de

plantas- al desnivel del terreno, asegura composicion que se adecue en lo posible

al resto de edificaciones del entorno.

2.2- DESCRIPCION DE LA PARCELACION.

No se establece divisién de la parcela. Quedando una sola parcela neta de
superficie 683.66 m2.

CALIFICACION URBANISTICA: Clasificada por las ordenanzas generales
del PGOU Vélez-Malaga como Colonia Tradicional Popular sub-zona 1 (CTP-1), y
una altura maxima de P
PB+1, siendo su edificabilidad la resultante del resto de parametros que le son de
aplicacion, para uso residencial, asi como sus compatibles definidos por el PGOU

de Malaga.
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2.3- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Listado de referencias catastrales, propiedades y domicilio AEEDBADO POR TL :NO
N K PLE

notificacion.

9260401UF9696S 0001GT

9260402UF9696S 0001GT

9260403UF9696S 0001GT

9260201UF9696S 0001GT

DE- {/—\ (()RPOI\A( ION EL

27 Eht 2di7

= DE IN IT[\/ AMENTE
GARMEN CONSTRUCCIONES Y REFORI\QA\S Sl oo ey 2
C/ AGUILERA, 7. MADRID.

MARIA DOLORES CEREZO CAMPOS.
C/ FRANCISCO PACHECO, 17. 92 A3.
29004. MALAGA.

ANTONIO ARCE AGUILERA.
C/ CABALLERO ALVAREZ FONSECA, 16.
29749. ALMAYATE. (MALAGA).

ARAMINTA PELAEZ PELAEZ.
LOS BLANQUIZOS
29749 ALMAYATE (MALAGA).

ANTONIO PELAEZ PELAEZ.
C/ LLOSA DE RANES
46021 VALENCIA.

GUADALUPE PELAEZ PELAEZ.
C/ CARMELITAS 10.
29749 ALMAYATE (MALAGA).

Malaga, E€brero de 2014.
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3.1 - PLANEAMIENTO Y ORDENANZAS. /;5;\‘-“\1__‘?_}2‘3 L\QE 2017

i;{_YAME

Le son de aplicacion:

General de Ordenacién Urbana de Vélez-Malaga PGOU del 96.
Su adaptacion posterior a la LOUA y la Modificacién de Puntual de
Elementos para CTP-1 en Almayate (una vez aprobada definitivamente la

adaptacion del PGOU del 96 a la LOUA..

El solar esta situado en suelo urbano consolidado. Son por tanto de
aplicacién todos los parametros fijados por las ordenanzas del Plan General para

Ordenacion CTP-1.

3.2 - CUADRO COMPARATIVO DE CUMPLIMIENTO DE LAS ORDENANZAS.

A continuacién se hace una comparativa entre las Ordenanzas existentes
en el Planeamiento Urbano que se debera aplicar en este solar, y las
caracteristicas del proyecto que se plantea como solucién y cumplimiento de las

mismas:
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VELEZ-MALAGA.

PEFIN

PARAMETROS _DE _ORDENACION _COLO DlClON'é ITIVAMBNTE

POPULAR CTP-1.

- SUPERFICIE MINIMA DE LA PARCELA.............c.eoeoeeeeeeeeeeeeeeeee i 70m?
- SEPARACION A LINDERQOS PUBLICOS...........ccccocvviviiinivininnnnninnnns Alineada al vial.
- PROFUNDIDAD MAXIMA EDIFICABLE..............cocooovooooeoeeeeoeeoeeeeeeeeeeeeeeeen 15 m.
- OCUPACION MAXIMA PLANTA BAJA.......oovooeoeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeeeessnnn No limitada.
- OCUPACION MAXIMA PLANTAS ALTAS. .......ocveteeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeen, No limitada
- TECHO MAXIMO EDIFICABLE................cccocovveeeoeeeeeeee oo ®
- (*) Sale del resto de parametros..

= ALTURA MAXIMA...................oovoooeoeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeee e 7 m.
= NUMERO DE PLANTAS.......c..oooeeoeeoeeeeee e PB+1.
- ALTURA LIBRE DE PLANTA BAJA...........c..ccvoovioiveeee No inferior a 3.50 m/2.5.
-

- ALTURA LIBRE DE PLANTAS ALTAS........cooovoiiiiiiieec No inferior a 2.50 m.
s WUELQ MAXIMO: c.onsvssrmssmomevnvosmsmimrensommusssis s No mayor de 0.4m.

- TRATAMIENTO DE LA PLANTA ATICO:
.- Mediante plano inclinado, mdaximo 50%, desde los bordes de las cornisas,
no debiendo superar los 3.00m de altura.
- PREVISION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO........................... [ plaza/vivienda (*)
- (*)  Enviviendas de superficie construida igual o superior a 200 m2, se proyectara una plaza por cada
100m2 construidos o fraccion.
2 U USOS o e (*)
(*) Uso principal: vivienda en todas sus acepciones.
Compatibles:  Los definidos en el articulo 56 de estas Normas con los niimeros
3,4,5,6 (exclusivamente de Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive.
(**) El articulo 209. Planta Baja, apartado 3 A, establece:
Con independencia de lo que a este respecto se fije en las Ordenanzas de Zona, con
cardcter general se fija una altura libre minima absoluta de Planta Baja de 3.50
metros cuando esta se destine a uso comercial o piiblico y de 2.50 metros para el
uso de vivienda.
- NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS..........ccocouveeininiarisiisrneeninnens, No limitado.

10
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PROPUESTA DE EDIFICACION EN PARCELA

Alineacién Max. Interior..

- OCUPACION MAXIMA PLANTA BAJA.............ocvooeeoeeeeeeeeeeee
de las alineaciones interiores. Aprox. 86%..
- OCUPACION MAXIMA PLANTAS ALTAS.............cococooeeeeeeeeeeeeeseen.

de las alineaciones interiores. Aprox. 86%..
- TECHO MAXIMO EDIFICABLE..............c..c..c.cocveeeeeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeevee e, )
- (*) Sale del resto de parametros..
= ALTURA MAXIMA..............ooooiceeieneeeieceiisesseee oo 7 m.
= NUMERO DE PLANTAS..........ccocctiiiiiiiiiiiiiiit et PB+1.
- ALTURA LIBRE DE PLANTA BAJA........cc.ccccovevievnann. No inferior a 3.50 m/2.50 m.
)
- ALTURA LIBRE DE PLANTAS ALTAS........c.cccooviiiiiiiii No inferior a 2.50 m.
= VUELO MAXIMO..........cccoiiiiiiiiieeeeceeeee e No mayor de 0.4m.

- TRATAMIENTO DE LA PLANTA ATICO:
.- Mediante plano inclinado, mdximo 50%, desde los bordes de las cornisas,
no debiendo superar los 3.00m de altura.
- PREVISION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO........................... I plaza/vivienda (*)
- (*)  Enviviendas de superficie construida igual o superior a 200 m2, se proyectara una plaza por cada
100m2 construidos o fraccion.
= U USOS. .o (%)
(*) Uso principal: vivienda en todas sus acepciones.
Compatibles:  Los definidos en el articulo 56 de estas Normas con los nitmeros
3,4,5,6 (exclusivamente de Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive.
(**) El articulo 209. Planta Baja, apartado 3 A, establece:
Con independencia de lo que a este respecto se fije en las Ordenanzas de Zona, con
cardcter general se fija una altura libre minima absoluta de Planta Baja de 3.50
metros cuando esta se destine a uso comercial o piiblicoy de 2.50 metros para el

uso de vivienda. .
- NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS. .........coceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee . No limitado.

11
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3.3 - JUSTIFICACION DE CALCULOS.

- :7\\
A LEENE. 201

EI ED se realiza cumpliendo todas las especificaciones determinadas “por F,h/\”IVAMLl TE
b i

S e

la LOUA, el PGOU asi como las especificaciones de aplicacion de las normé;aé’
CTP-1.

Se proyectan PB+1, altura que marcan los parametros de aplicacién de
las normas de Colonia Tradicional Popular, sub-zona 1 (CTP-1).

El calculo de la superficie construida, a efectos de hallar la superficie de
techo edificable, se ha realizado conforme al articulo 200.- “Definiciones Relativas
a la Edificabilidad”.

El apartado 1 de dicho articulo, “Superficie de techo edificable”.
. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas, que de
conformidad con las Normas del PGOU tengan consideracion de
Bajas y Altas.

En el calculo de esta superficie se computaran también
integramente las superficies correspondientes a las terrazas No
voladas, a los cuerpos salientes cerrados, a las edificaciones o
cuerpos de edificacion auxiliares, y a las edificaciones existentes que
se mantengan, asi como a la proyeccion de las escaleras, incluso las
exentas, por cada planta, y la proyeccién horizontal por cada planta
de los huecos de canalizaciones verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos computara a estos
efectos en un cincuenta por ciento.

No seran computables: Las plantas diafanas, los accesos
publicos bajo pérticos abiertos, las terrazas o porches descubiertos
(aunque se cubran con pérgolas o toldos) y los espacios en plant
baja destinados a aparcamientos obligatorios segin estas Normag'y
a los aparcamientos que aun no siendo obligatorios se encuentran en

plantas diafanas No cerradas.

12
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De conformidad con el articulo 292.- “Condiciones de la Edificacion”,

apartado 4. “Tratamiento de Atico” Sobre la ultima planta autorizada podra

disponerse una planta atico con las siguientes condiciones: APROBADO POR EL PLENO
DE LA CORPORACION EL

La planta Atico quedara delimitada dentro del diedro real formado /,;"

por los distintos planos de inclinacion maxima 50% trazado!

i
H

respectivamente desde los bordes de las cornisas de todas Ia&”f‘. :
Ty, SECRE
N7 )

fachadas, no debiendo superar la intersecciéon de dichos/glaaee—&ﬁ@"’\\*%u-»“ /

m. de altura. No se permiten para conformar el espacio bajo cubierta

los cerramientos verticales en fachada, salvo los hastiales de las
cubiertas a “dos aguas”.

Estos planos podran albergar huecos de iluminaciéon y ventilacion
siempre que su longitud no exceda de 1.50 m. y la anchura total de
los huecos no sea superior a un medio de las longitudes de les
fachadas respectivas.

Plazas de aparcamiento: Art. 82.a “Prevision de
aparcamientos en las edificaciones”.

En cuanto a las plazas de aparcamiento requeridas, se ha
considerado: una plaza por vivienda o por cada 100 m2 construidos

(en el caso de viviendas de 200m2 o mas).

Malaga, Febrero

Arg. Antonio Martin Martin.
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5.1 — OBJETIVOS Y FINALIDADES.

Son objetivos del presente Estudio de Detalles:

1.- El estudio de volumenes de la edificacion y el establecimiento delas
alineaciones exteriores e interiores correspondientes a la parcela situada en la
calle Caballero Fonseca 10 — esquina con calle Flores.

* Localizada en el plano 1 “Plano de Situacién” y plano 3 “Ambito del Estudio de Detalle
y Zonificaciéon”.

2.- El establecimiento de las alineaciones y rasantes de las parcelas
circundantes a la parcela sefalada.

* Viario definido en el plano 3 “Ambito del Estudio de Detalle y Zonificacion”.

5.2 - DETERMINACIONES DEL PLAN DE ORDENACION URBANA.

1.- El articulo 291.- Condiciones de la Ordenacién, en su apartado 2,
sefiala que para ambas sub-zonas: CTP-1 y CTP-2, en parcelas superiores a
300m2 sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un Estudio
de Detalle en donde se recojan las alineaciones exteriores y se fijen las interiores,
estudiando la integracion del edificio con el entorno y las edificaciones
colindantes.

2.- Conforme a conversaciones mantenidas con los técnicos municipales
se requiere presentar incorporado al presente ED el estudio de las alineaciones y
rasantes de las calles circundantes a la parcela.

* Ver plano 2 “Topografico Actual’ y plano 4 “Alineaciones y Rasantes”.

.- Alineaciones:

A. La calle Caballero Fonseca tiene sus alineaciones sensiblemente

configuradas por las edificaciones al sur de cruce. La de su lado

norte queda definida por la interseccién de la prolongacién de la
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alineacion de su lado sur hasta que corta con la que viene desde la
calle Flores (perpendicular a la calle Flores; adaptada al muro de la

APROBADO POR EL PLE
. H ; J 4<N
o el pasinel DE LA CORPORACION EL

B. El vial 2 tiene sus alineaciones consolidadas por las edificacionca/s-'ff'\f
/S,
que existen en la actualidad. El cruce de esta con la calle Caballé‘r;o &

Nt
PN

Fonseca determina el punto de partida del vial 3. i «;\'15 4

) N\

C. El vial 3 no presenta ningun elemento que nos condicion S

alineaciones definitivas. Se configura por la perpendicular desde su

interseccién con la calle Camelias hasta el cruce.

3.- Delimitacién del ambito de ordenacién proyectada.

La delimitacion de los ambitos de edificacion proyectada y viario
circundante no alteran la vigente. Con anterioridad a la redaccion del presente
Estudio de Detalle e realizd por parte de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento
“Delimitacion de calles y zonas verdes en solar propiedad de D. Andrés Mufioz
Peldez” (Plano fechado en agosto del 97 Escala 1/400). - D. Andrés Muiioz Pelaez
era el anterior propietario del solar que nos ocupa-. La parcela y viales definidos en
el presente Estudio de Detalle se adaptan en su totalidad a dicha “Delimitacion de
calles y zonas verdes”, recogiendo alteraciones, poco significativas, de las

alineaciones de edificaciones existentes.

Malaga, Febrero 2014.

Arq. Antonio Martin Martin.
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