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Es objeto del presente informe la parcela catastral cqh referencla§946104UF9634N0001JI
localizada en Urbanizacion la Sirena, n2 106, 29790 de enajarafe | _alldad perteneciente al
municipio de Vélez Malaga, provincia de Malaga y c yos dapgvfat stra]es se agjuntan

' \\‘\ p -
5 52 i //

Concurre como propietario de la parcela referenciada, Sr ‘Luis ArtoJachlpl Estehan eely
D.N.I.  45.263.680-W con domicilio en C/ Carrera n? 38-A, 06700 de Vllfarllue e la Se ena,
provincia de Badajoz.

convenientemente.

Redacta el presente informe Rafael Pacheco Ramos, Arquitecto colegiado n2 5866 del
COAS, con D.N.I. 77.336.084-X, domicilio a efectos de notificacién en Centro Comercial Mairena,
o
C/ Nueva n2 39-41, local 16-b, 41927 de Mairena del Aljarafe, Sevillagy iaencra: Para hacer consiar que

el pt‘es«,mu documento ln sido aprobado,

Antecedentes. — PROVISIONALMENTE conesta feohn,

Vélez -Mélaga 4 ) Ao
ﬁLd%ﬁﬁ‘éngﬂ(P’@h\Paroial

rev1amente.

Pertenece al Area de Reparto DI, definiéndose segn el Plan eperarﬁe Ord ﬁgmon
Urbana de Vélez Mélaga, Titulo 1, Cap.3, art.23, “Ejecucion ‘e&mé tfbano”, como Unidad de
ejecucion tipo 5, area donde es posible otorgar licencias de” ‘dt‘lcamon cuando la flqca en
cuestion disponga de los servicios urbanisticos, incluso su conexion cor los servicios generales

de infraestructura, o garantice su ejecucién simultanea.

Se consigna como Unidad de Ejecucién B-14 (U.E. B-14) segln la ficha de planeamiento
consultada.

El uso definido para la parcela es Vivienda Unifamiliar AisjadaEtipms,P(HASca)c@imbd((jm sus
ici i i iaui . el presente documento ha sido aprobado.
condiciones de ordenacion aplicables las siguientes: IN‘CMI'MEW& con csfa fecha.
veeomige U JUN 201
— ope . 2. 2, ez-Mataga
Ed|f|cabllqud. 0.35 m2t/mz2s El SECRETARIO GRAL.
Parcela Minima: 500 m2

Situacion urbanistica y gestion actual.

o ' o —
La ocupacion y edificacion de las diferentes parcelagezgs -:.v-'-: e urbamzamon La
Sirena, se ha realizado progresivamente y no de forma urﬁlf{eaal texlstlé’mdo actualmente solares
pendientes de ejecucion que conviven con las viviendas ya termmadas Lasyquet

El complejo se encuentra urbanizado en su totalidad y dispone de los servicios urbanisticos
y su conexion con los servicios e infraestructuras generales municipales siendo viable otorgar las
licencias de edificacion para estos casos.

La parcela objeto de informe se encuentra limitada por dos calles, una superior (oeste) y
‘otra inferior (este) y presenta una topografia muy acusada, existiendo aproximadamente 7 metros
de diferencia entre ambos limites. Lateralmente sus linderos lo conforman las propiedades
adyacentes, encontrandose actualmente ambas parcelas ocupadas por edificacion ya
consolidada.

La parcela registrada legalmente y recogida en el registro de la propiedad vy en las
escrituras de la vivienda consta de una superficie de 500 m2.

Los datos catastrales y el levantamiento topogréfico realizado, demuestran que la parcela
posee 368 m2.

No existe nota registral ni comunicacién certificada que determine la modificacién de la
superficie y linderos consignados por el Planeamiento original, existiendo disparidad entre la
superficie registrada legalmente (500 m2) y la real (368 m?2) seguin datos recogidos.

Se determina que la parcela n2 106, objeto del informe, ha sido ocupada parcialmente por
la propiedad contigua, parcela n2 105, ubicandose el cerramiento de parcela desde la mitad de la
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Urbanizacién la Sirena, parcela n® 106, 29790 de Benajarafe, Méalaga

fachada este hasta un tercio de la fachada oeste desde el lindero original, ocupando una franja de
superpie de 132 m2, existiendo, por tanto, una variacién derlinderos palpable-oentreueel

planeamiento original y la situacién actual reflejado en plano adjunthpEseie docuneno i “llgot:@;gggdo

La desviacién de superficie referida, impide actualmente \é’l"\‘dé‘s"ﬁiﬁr'bll&]d [?\Rgicela y
: . e EL SEC, G o,
repercute en la equitativa distribucion de cargas y benefi @Qﬂ\m 0s por eﬁﬁ’ aneamiento

Urbanistico en origen. Y ¢ ’{i%é’ 27 FNE. 2012
‘{"  “ape

, 72
500! dé,)no ~imputable
nade la fir;oa{;oduce con

En el estado urbanistico actual descrito para el te
actuacion alguna del propietario de la parcela n? 106, cuya adqu

la situacion actual ya definida y en base a los datos del Regis ;old,e( :la‘;/Prgpi\ega_@agilgg las
escrituras del terreno. B A SR S

+S%@semafelfprepietaﬁ'e—de4a—pareeIaﬂQfTOGfeem&principalfperjudicadoenvlraszrdadai
' la reducida dimensién y minimas capacidades urbanisticas reales del terreno adquirido vy el
estado de consolidacion de la vivienda invasora actual.

# FICHA DE PLANEAMIENTO ADAPTACION DE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VELEZ -3 AGA
NUCLEO | BENAJARAFE | CLASIFICACION | sueLo ureano
Area de Reparto DI | Tipo s | Cédigo | UEB-14
Denominacion URBANIZACION LA SIRENA
Superficie (m2) : 166.432 Densidad (viv/Ha) 17
Objeto URBANIZACION 1* N° maximo viviendas 283
Iniciativa PRIVADA I. Edf. (m2t/m2s) 0.20
Sistema COMPENSACION Techo maximo. (m?t) 33.286
Etapa 19 CUATRIENIO Ordenanza UAD-2, UAS—CIJ \"] 3, 0A-2Y 3.
Desarrollo P.0.0.U Usos RESIDENCIAL
Dotaciones Minimas Aprovechamientos
Zona Libre Publica( m?s) 15.199 Relativo Unidad de Fjecucion
Equipamiento (m?s) Medio 2*
Deportivo ( m?2s) 4.370 Derechos del propietario 90%
Viario (m?s) 30.957 Derechos del 10%
Ayuntamiento
Equipamiento privado (m?s) Excesos o Defectos de
Aprovechamiento
Plazos de los Particulares Planeamiento Gestidn Ejecucion
< ED-PP-PERI PU-POOU BYEJC PR Inicio Fin
- Asociacion Otro
24 24 72
- Condiciones de Ordenacién | Las grafiadas en el plano “D” de Calificacién y “F” de alineaciones y rasantes
~ Condiciones de Ejecucién El proyecto de Obras de Urbanizacién contendra las determinaciones precisas para
w la ejecucion de las obras tanto de reurbanizacién necesarias como de urbanizacién
pendientes, incluida la urbanizacion de zonas verdes piblicas, de conformidad con
N la Normativa del PGOU y determinaciones de la Ley del Suelo.
h Otras Condiciones Constituird Entidad Urbanistica de Conservacién.
- Contribuira econémicamente a la dotaciénllc{%é?\,((?g.g}g;lrira}!.]g)e" (§g?st::rmi§ento en
. para hacer constar que funcién de su superficie y aprovechamien “pgresemcvdoc.umeja(o ha sido aprobgdo,
DILIGEN cumeato ha sido aprobado, 1° La presente Unidad recoge las obligationesiiy.iderechos oderatios de la
¥ %N[\)C‘ ’\LM“'N'T“C““N}?‘?&“ a. documentacién- %Jrf?anistica de la Urban\'/%?éz'ofgm%q S.i-re?fl’f ‘c_c_m'terrv!plada en las
AT Normas Subsidiarias de Planea \mTMumgpgl;Rﬂmgu@r@ngig[@s a las
~ VélezpMilana I W O
{.{ SECRETARIO GRAL. determinaciones de este PGOU. K:&%T_M/A 3./,»»~
2* Se corresponde con el indice Sedif 2%;:?[&3& ruto de-la’Unidad.
E I |l 15 o 5o

_Casquet

wilipe Jiménes
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Planos y documentos graficos de referencia.

Planeamiento urbanistico.
Plano de comprobacion de linderos.
Plano catastral.
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Justificacion de adaptacion a UE tipo 5.

Del Capitulo 3 del Plan General se desprende las medidas, competencias y deberes legales
materializados con la ejecucion del citado Plan.

El art. 23 recoge la delimitacion y establecimiento de unidades de ejecucion definiéndose,

segun parametros concretos la tipologia de Unidad de Ejecucién a implantar y sus capacidades
de desarrollo y gestion.

Se define para nuestro caso la Unidad de Ejecucién Tipo 5, donde es posible otorgar
licencias de edificaciéon cuando la finca en cuestién disponga de los servicios urbanisticos,

incluso su conexion con los servicios generales de infraestructura, o garantice su ejecucion
simultéanea.

(
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(

(

Se asume la consideracion de Suelo Urbano No Consolidado (SUNC), perteneciente a la
UE. B-14, cuyo tipo 5, a pesar de la obligaciéon de redactar un Bnqyeetg@rdlmarieb!dem@b(@s de
Urbanizacién, permite la obtencién de licencias de obras sobﬁe‘;par,c{‘gl_ggi‘quie"é‘g féfl‘ji‘égﬁvsus

conexiones a infraestructuras y servicios. Sl 7 ? F ﬂqEvzac‘]i

— o e oF . 'L SECRETARIO GRAL,
Se justifica la urbanizacién y servicios existentes: o . s

e La urbanizacion existente comprende t

los

dotaciones publicos precisos, teniendo ila A'_r:g
adecuadas para servir a la edificacion que s bre ‘ellos exi aegg:hgya de construir.
;. ?ora”o“reh@ilitaéién que

2 ON .
3 ~s%\<|0|os, infraestructuras vy
porcién y las caracteristicas

o La urbanizacion existente no precisa de la renayacior
deba ser realizada mediante actuaciones integradas de-feforma.interior, incluidas
las dirigidas al establecimiento de dotaciones.ridy . | i, dy pj.,‘“'l:':,\ Jiménez-Casquet

e La ejecuciéon no requiere el incremento o mejora de-los servicios publicos y de
urbanizacion existentes.

Justificacién gréfica:

Realizada la visita a la urbanizacion se localizan los servicios y conexiones generales
citados en dicho apartado, existiendo acometidas de saneamiento, luz y agua ubicadas en todas
las parcelas de la urbanizacion y en concreto en la referida en el informe. Igualmente se localiza
lumbrado publico, saneamiento, red de agua potable y equipos deitransformaciémeléctrica. .

el prescute documento ha sido aprobado,
PROVISIONALM con esta fecha,

Vélez-Milaga = © tewie LU
PArw. EL SECRETARIOGRAL.
Th. S

Fotografia de calle
superior de la parcela,
véase el contador de luz y
agua en la casa del
lindero derecho y la misma
instalacion en la vivienda
en frente de la parcela
objeto del informe. p

Notese el
alumbrado publico, la linea
de telefonia aérea, el
estado de las aceras y las
vias rodadas, las viviendas
y cerramientos existentes.
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Arquetas de
acometida eléctrica, de
agua y saneamiento de la
parcela en cuestion,
operativas y listas para
acometer.

Imagen general de ) : g i
la urbanizacién donde se
aprecian las zonas verdes

ya consolidadas, acerados
y viales en perfecto estado
de uso, solares cercados a
al espera de edificacion vy
viviendas consolidadas
ubicadas en parcelas.
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Propuesta de orgf_lenacién por modificacion de P.P.

La ficha de pIanéémiento recoge, entre otras, la tipologia UAS-1 viable como forma de
edificacion perteneciente al Plan Parcial desarrollado dentro del presente contexto urbanistico.

Dados los antecedentes descritos se propone la recalificacion de la parcela de UAS-3 a
UAS-1 cumpliendo las condiciones de ordenacion definidas para la tipologia a origen y
permitiendo su desarrollo y la posibilidad de obtencién de la licencia de construccion.

Para mantener esas condiciones de equidistribucion definidas en el Planeamiento y con el
objeto de que la parcela.mantenga los parametros urbanisticos originales, se justifica:

La edificabilidad de 0,35 m2t/m2s en UAS-3 para la parcela original de 500m?2 permitia 175
—————m?de-superficie-construida: Con-el-objeto-de no propiciar un-aumento-de edificabilidad enla——
aplicacion de la nueva calificacién urbanistica, UAS-1, y a pesar de que para dicha ordenacién se
recoge una edificabilidad de 0,60 m2t/m2s, se recorta el coeficiente de edificabilidad hasta 0,48
m2t/m2s.

La limitacion de la edmcabllldad a 0.48 m2t/m2s tendra caraoter real la cual debera acudir al
Registro de la Propiedad. Do A Paa b

Condiciones de propuesta de ordenacién de la parcela:

Superficie: ‘ 368 m?

~ Ordenanza: UAS-1
Edificabilidad m2t/m?s: 0.48 m2t/m2s
Techo méaximo edificable: 175 m2 de techo

Ndmero maximo de viviendas: 1 vivienda
Separacion a lindero publico: 3 m

o 227-Casquet
Se expone graﬂcamente la propuesta de recalificacion de Ia parcela en base al nuevo
parametro urbanistico y segln los ya vigentes actualmente para el caso concreto.

Se firma el preseipte infgrme por el técnico redactor en Mélaga a 18 de Octubre de 2010.

I
¢
PR

= Fdo. Rafael Pag¢heco Ramos

-Casquet
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Planos urbanisticos

Plano de informacion 1. Situacion.
Plano de informacion 2. Calificacion del estado actual segiin PGOU-96
Plano de propuesta. Calificacion estado modificado.
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SITUACION . ‘ol
Promotor: Luis Artolachipi Esteban D.N.I. 45.263.680-W
Arquitecto: Rafael Pacheco Ramos Col. 005866 C.0.A.S.

11



Urbanizacién la Sirena, parcela n® 106, 29790 de Benajarafe, Malaga

5 { A Y ,‘

~ 3% ', !

i3 “éf d‘,‘}i,{l‘f ¥ o
REwle s

LY,

103 NI
?5’ 5

¥ o

DILIGTY
BIgs %

Jata by
o

S

alez-Malass (8 ... 0. BUI
Nz CRETARIO GRAL,

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente documente ha sido aprobado.
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Modificacion Puntual de P.P.O. de la UE.B-14
Urbanizacién la Sirena, parcela n2 106, 29790. Benajarafe, Malaga.

PLANO DE INFORMACION 2. s/e P.l.-2
CALIFICACION ESTADO ACTUAL P.G.0L/ 96

Promotor: Luis Artolachipi Esteban D.N.l. 45.263.680-W
Arquitecto: Rafael Pacheco Ramos Col. 005866 C.0.A.S.
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el presente documento ha sido aprobado,
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Modificacion Puntual de P.P.O. de la UE.B-14
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PLANO DE PROPUESTA. s/e P-1
CALIFICACION ESTADO MODIFICADO.,

Promotor: Luis Artolachipi Esteban D.N.I. 45.263.680-W
Arquitecto: Rafael Pacheco Ramos Col. 005866 C.0.A.S.
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