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1.- AUTOR DEL ENCARGO

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de Elisabeth Cristina Lebrument
Garcia, mayor de edad, con N.LF. numero 77.472.126-F, y con domicilio, a efecto de
notificaciones, en Calle Espinar n° 1, de Vélez-Madlaga, 29700 de Mélaga.

2.- REDACTOR DEL TRABAJO

El presente trabajo ha sido realizado por los siguientes arquitectos:

- D. JUAN DOMINGO RUIZ DE MIER, con N.I.F niimero 24.867.365-H, arquitecto
colegiado n° 354 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

- D. RAFAEL LUQUE RUIZ DE MIER, con N.LF. nimero 11.786.5036-S,
arquitecto colegiado n° 376 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

Ambos técnicos actuando en representacion de la sociedad ESTUDIO DE
ARQUITECTURA DOMINGO Y LUQUE S.L.P., con C.LF. nimero B-92988013, vy,

- D. JOSE DOMINGO MORALES, con N.LF. ntimero 76.638.796-], arquitecto
colegiado n° 1.632 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

- D. RAFAEL LUQUE FERNANDEZ DE LA CUESTA, con N.LF. ntumero
44.653.168-W, arquitecto colegiado n°® 1.947, en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga.

Todos ellos, con domicilio, a efecto de notificaciones, en Calle Solera n® 2, 1° D,
29740 de Torre del Mar, término municipal de Vélez-Malaga, Malaga.

3.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta el presente Estudio de Detalle para definir la ordenaciéon volumétrica,
alineaciones y rasantes previstos en la parcela situada en la Calle Alcanciles n° 35 y 37, de
Vélez-Malaga, 29700 de Malaga.

Todo ello conforme establece el articulo 291 “Condiciones de la Ordenacion” del
PGOU de Vélez-Malaga, en el que se indica que “en parcelas superiores a 300 m2 serd
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 la edificacion colindante”.

Este documento se redacta para su tramitacion ante el Ayuntamiento de Vélez-
Malaga, y obtener la correspondiente aprobacion por parte de los Servicios Técnicos

Municipales.

4.- IDENTIFICACION Y ANTECEDENTES

El presente Estudio de Detalle define las alineaciones, rasantes y la ordenacion
volumétrica de la futura edificacion prevista en la parcela designada con los nimeros 35 y 37
de la Calle Alcanciles, de Vélez-Malaga.
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La parcela objeto del presente Estudio de Detalle estd formada por las siguientes
parcelas catastrales:

a) 2315304VF0721NO001LQ, que corresponde a la parcela situada en el n° 35 de la
Calle Alcanciles de Vélez-Malaga, y que posee una superficie grafica de parcela
de 145,00 m2s, y que no contiene ninguna edificacion.

L

b) 2315303VF0721N0001PQ, que corresponde a la parcela situada en el n® 37 de la
Calle Alcanciles de Vélez-Malaga, y que posee una superficie grafica de parcela
de 186,00 m2s. Esta edificacién contiene una construccion destinada a almacén,

con una superficie construida total de 136,00 m2c¢, datando su afio de construccion
en el 1985.
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Segliin esta documentacidn catastral, la parcela posee una superficie total de 331,00
m2s.

Para completar los antecedentes, la propiedad nos ha aportado la siguiente
documentacion:

a) Con fecha 11 de septiembre de 1980 se visdé un Proyecto de Ejecucion para la
construccion de una vivienda unifamiliar, donde se describe una futura edificacion
sobre un solar cuya superficie es de 336,00 m2s.

b) Con fecha 25 de marzo de 2010, el Ingeniero de Topografia de la Gerencia
Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Vélez-Malaga, emite un Informe
donde se establecen las alineaciones definitivas de la parcela, una vez urbanizado
el vial de acceso (Calle Alcanciles). Dicho informe rectifica el trazado de la
esquina Noreste de la parcela, siendo curvilineo conforme el trazado del vial.

¢) Con fecha de enero de 2022, la propiedad encarga la redaccién de un plano
topografico de su propiedad, obteniéndose una superficie total de parcela (n° 35 y
37) de 334,46 m2s.

La parcela esta situada en el suelo urbano del término municipal de Vélez-Malaga, y
esta regulada urbanisticamente por las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, siéndole de aplicacion los parametros urbanisticos de la ordenanza CTP-1 “Zona
de Ordenacion en Colonia y Edificacion Tradicional Popular”, en virtud de la Modificacion
de Elementos del PGOU aprobada definitivamente con fecha 29 de julio de 2011.

Dicha ordenanza, en su articulo 291 “Condiciones de la Ordenacion” del PGOU de
Vélez-Malaga, establece que “en parcelas superiores a 300 m2 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 la edificacion colindante”.
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Asi pues, y ante la necesidad de desarrollar una futura edificacion en la parcela
designada con los numeros 35 y 37 de la calle Alcanciles, cuya superficie total es de 334,46
m2s, se redacta el presente Estudio de Detalle, que recoge las condiciones urbanisticas que
determinaran la futura edificacion prevista.

5.- CONDICIONANTES TOPOGRAFICOS Y EDIFICACION EXISTENTE

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle posee forma irregular, presentando
fachada al Norte con la calle Almendro y al Este con la calle Alcanciles, por donde tiene su
acceso. En el resto de linderos, la parcela limita con otras parcelas y edificaciones existentes.

Debido a las alineaciones exigidas por el ajuste a la urbanizacion del vial existente, la
parcela presenta un perfil curvo en su lindero Noreste, y atendiendo al plano topografico
aportado, con indicacion de las coordenadas georreferenciadas en el Sistema ETRS-89 HUSO
30, posee una superficie total de 334,46 m2s (148,95 m2s para la parcela n® 35 y 185,51 m2s
para la parcela n® 37). La parcela presenta una variacion topografica de 2,33 m. desde su
linde Noreste a la Suroeste.

En el interior de la parcela existe una construccion desarrollada en una planta
semisdtano, destinada por la propiedad a almacén-trastero, sin terminaciones ni acabados
interiores, y que ocupa un porcentaje del 41% con respecto a la totalidad de la parcela. En el
lindero de separacion de la parcela con los viales existentes existe una vallado ejecutado con
bloques prefabricados de hormigon.
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El estado actual de la parcela y edificacion existente, se identifican en las siguientes
fotografias:
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Las coordenadas georreferenciadas obtenidas para la parcela son las siguientes:
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SISTEMA DE COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
UTM ETRS-89 HUSO 30

PARCELA
Coordenadas U.T.M.
Numero Coord. X Coord. Y

1 402231.959 4071301.561

2 402234.700 4071311.352

3 402235.181 4071313.181

4 402235.448 4071314.171

5 402244.795 4071312.160

6 402245.402 4071311.952

7 402245.976 4071311.665

8 402247.145 4071310.941

9 402247.687 4071310.485

10 402248.109 4071309.903

11 402248.375 4071309.247

12 402248.477 4071308.536
13 402246.640 4071301.657
14 402245.618 4071297.799
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6.- DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle define las alineaciones, rasantes y la volumetria de una
edificacion entre medianerias (destinada a vivienda unifamiliar y anexo) situada en la parcela
anteriormente descrita, cumpliendo todas las determinaciones y parametros urbanisticos
establecidos por la ordenanza de aplicacion CTP-1, tal y como se detalla en el siguiente

cuadro comparativo:

CALIFICACION URBANISTICA PORMENORIZADA

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN TRAMITACION OBSERVACIONES
Instrumento de ordenacion preciso PGOU
Calificacion urbanistica detallada Suelo Urbano
Ordenanza de aplicacion CTP-1
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION
NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN ESTUDIO
CONCEPTO TRAMITE DE DETALLE
Estudios previos requeridos
Parcela minima 70,00 m2s 334,46 m2s
N° méximo de viviendas Ilimitado 1
Fondo minimo de parcela
Longitud minima de fachada Toda la alineacion a vial 37,30 m.
Altura maxima, n° de plantas PB+1 PB+1
<a7,00m.
Altura maxima, metros 7,00 m. 6,92 m. (C/ Almendros)

6,41 m. (C/ Alcanciles)

Altura libre de plantas

Ocupacion maxima

. .. - No se establece 181,56 m2t
Edificabilidad maxima 0,543 m2t/m2s (1)
No se establece 186,65 m2t

(55.81%) (2)

Ocupacion planta 1*

Ocupacion planta 2*

Separacion a lindero ptblico

Alineada a vial

Alineada a vial

Separacion a lindero privado

Entre medianerias

Entre medianerias

Separacion a Vial

Alineaciones

Usos predominantes

Usos compatibles

Tipologia de la edificacion

Fondo maximo edificable

15,00 m.

14,17 m.

Plazas minimas de aparcamiento

Vuelo maximo

Nivel proteccion edificio existente

OBSERVACIONES:

(1) Caélculo de edificabilidad: 181,56 m2c / 334,46 m2s = 0,543 m2t/m2s
(2) Calculo de ocupacion: 186,65 m2 x 100 /334,46 m2s = 55,81 %
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La justificacion de la altura de la edificacion con respecto a la rasante del terreno es la
siguiente:

Lr,
X
55%
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7.- ANEXOS
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7.1. NIF PROPIEDAD
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7.2. FICHAS CATASTRALES
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Para validar este documento acceda desde un navegador a la direccién https:/sede.velezmalaga.es/validacion e introduzca el siguiente codigo: 14616753221761415125
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7.3. INFORME DE ALINEACIONES
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Gerencia Municipal de Urbanismo
— Ayuntamiento de Velez-Malaga

INFORME DEL I. TECNICO EN TOPOGRAFIA

En relacion al EPLU N © 11/2005, incoado a D. Norbert Lebrument, por
recrecimiento de muro de bloques de hormigon en Calle Alcanciles S/N, y una
vez realizada visita de inspeccion a la mencionada zona este técnico tiene a
bien informar en los siguientes términos:

Que una vez efectuados las obras de reurbanizacion de la mencionada
calle en los dos laterales que afecta a la vivienda mencionada , las alineaciones
definitivas de la parcela se ajusta al proyecto de Urbanizacion y PGOU,
estimando por lo tanto que las mismas cumplen con las alineaciones

establecidas tal y como aparece en el dibujo de abajo.
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Escaneado con CamScanner
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Gerencia Municipal de Urbanismo
s AYUntamiento de Vélez-Malaga

alineaciones
segun PGOU

Proyecto de urbanizacion C/ Alcancilesy edificacion, ortofoto
En Vélez-Malaga a 25 de marzo o del 2.010

El Ingeniero Técnico en Topografia Municipal
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SISTEMA DE COORDENADAS UTH
Huso-30 DATUM ETRS-25

SUPERFICIE PARCFLA 33448 n2

SUPERFICIE EDIR 137,72 »C

PROVECTO | £\ ANTAMIENTO TOPOGRAFICO
PARCELAS CALLE ALCANCILES I.N
VELEz-MALAGA MALasa

! Caite Aucanaiuss 38 - 37
VELEZ MALAGA j

Seald Illﬂ ENERO 2022

|.T.TOPOGRAFO
Jose Antonio Blanco Archills
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