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MEMORIA EXPOSITIVA.

Objeto del Estudio de Detalle.

Ante la presentacion del proyecto basico reformado, y en conversacion con los Servicios Técnicos de
Urbanismo, se estima la necesidad de la redaccion del presente documento. Con ello se predetermina
la disposicion de las edificaciones dentro de las parcelas, tanto en su posicién en planta -Fijaciéon de
alineaciones- como en altimetria - Ordenacion de volumenes-

Entidad Promotora.

La Entidad Promotora del presente Proyecto de Estudio de Detalle es la mercantil PROINQUI S.A.,
con domicilio en | EEG—_—_—

Necesidad de la redaccion de Estudio de Detalle.

Aunque en principio no seria necesaria la nueva redaccion del Estudio de Detalle, pero idado la
intencion de reforma sustancial de los planteamientos edificatorios, la division parcelaria de la
actuacion ajustandose a los distintos propietarios existentes disolviendo la copropieidad, y la
redistribucion de los aprovechamientos, hace necesario la redaccion del presente proyecto

Autores del Estudio de Detalle.

El presente ha sido redactado por los Arquitectos José Maria Carralero Garcia y Antonie Garvin
Salazar, Colegiados n°® 3.288 y 1.029 del Colegio Oficial de Arquitectos de Andalucia Orierital con
residencia en Malaga.
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DATOS DE LA PARCELA

Situacion y antecedentes.

La parcela sobre la que se plantea la actuacion esta situada en la urbanizaciéon Buenavista de Mijas,
teniendo acceso por la calle de la Encina de la citada urbanizacion.

Dicha parcela procede de la ordenacion contenida en el Plan Parcial de la urbanizacion, cuyas
determinaciones son mantenidas en el Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Mijas.

En el citado Plan Parcial la parcela es denominada R\M.2 y sobre la misma se ha materializado una
primera fase de construccién promovida por la mercantil IBERSUR S.A. compuesta de 17 viviendas y
una piscina, conforme a Estudio de Detalle y Proyecto basico y ejecucion con los que obtuve Licencia
Municipal de Obras.

Con posterioridad los derechos edificatorios que restan por materializar en la parcela han sido
adquiridos por la sociedad promotora del presente.

Dada la situacion de copropiedad de Comunidad de Propietarios de las viviendas ya ejecutadas y la
promotora PROINQUI S.L. se opta por la delimitacion parcelaria acordada, evitando con ‘ello la
problematica del condominio existente, quedando con ello disuelta.

Dada la extension de la ordenacion de estas primeras edificaciones y sus elementos zorrunes;
apoyadas en el desarrollo del C/ Encina, la parcela resultante posee una cabida dificilmente ajustable
a las cuotas de division horizontal predefinidas. Por ello se opté por una delimitacion ajustada“en lo
posible a la superficie ocupada, reconociéndoles la integridad de los elementos comunes existentes.
Con ello la cabida de su parcela resulta de 9913 m2. En el mismo acuerdo se autoriza adosarse al
nuevo lindero privado.

Caracteristicas fisicas.

La parcela tiene forma de triangulo irregular siendo el lado mas largo del mismo lindero ‘con la
carretera de Mijas a Benalmadena, otro de los lados |2 calle de la Encina y el tercero una vaguada
sobre la cual se proyectd en el Plan Parcial un vial gque no se ha ejecutado, cuya materializacion es
dificil y que, a todas luces, se entiende innecesario e incluso inconveniente tanto para la promocién de
esta parcela como para la propia urbanizacion.

Su topografia es accidentada y presenta en general una pendiente hacia el sur desde la calle de la
Encina hacia la carretera Mijas. Benalmadena. En la parie no construida aparece como singularidad un
mogote a cota superior a la calle con laderas pronunciadas a levante (vaguada) y poniente (primera
fase de la promocién) y suave caida hacia mediodia.

En la parte oeste de la parcela y con fachada a la calle de la Encina se sitdan las edificaciones de la
primera fase del conjunto que consisten en diecisiete viviendas de superficies construidas entre 100 y
150 metros cuadrados lo que supone una superficie construida total de 2.195 metros cuadrados.

La superficie de la parcela es de 27.223 metros cuadrados, de los cuales 9913 m2 urbanizados,
construidos o vinculados por posicién a la primera fase. El resto de la parcela esta sin urbanizar
internamente y libre de edificacion excepto dos casas rurales abandonadas en la parte situada mas al
sur. Existen en la parcela zonas arboladas con pinos que se integran en la ordenacion.

La parcela esta dotada de todos los servicios urbanisticos.
Normativa urbanistica.

El solar se enclava en el sector SUP.S-11 (R.T.) clasificado en el Plan General como Suelo
Urbanizable Programado en Régimen Transitorio en zona calificada  como CJ-1, siendo la
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edificabilidad autorizada de 0,3333 m2t/m2s, lo que supone un techo maximo construible de 9.074
m2. Todo ello de forma coincidente con el la ficha resuinen del Plan Parcial de Ordenacion:

Parcela | Uso N° maximo Edificabilidad | Superficie m2 ~ Volumen m3 N° maximo
habitantes m3/m2 I viviendas
RM-2 | CJ-1 164 1 27223 | 27223 60

S SECRETARA S
7, NEGOCIADO DE &

URBANISMO =
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MEMORIA DESCRIPTIVA

Solucién adoptada.

El criterio basico de la ordenacién que se planiea es el de aprovechar las buenas vistas de que se
disfruta en la parcela, disponiendo las edificaciones de modo que no se produzca ocultacion de vistas
de unas edificaciones respecto a otras. Para ello se ha procurado adaptar la posicion de los elementos
construidos a la topografia de la parcela que por sus caracteristicas facilita la consecucion de este
objetivo.

Otra premisa que es determinante de la ordenacion en contraposicion al Proyecto que se modifica es
dotar de acceso rodado y plaza de aparcamiento a la mayor parte de las edificaciones. Para‘eilo se
plantea un itinerario de una sola direccién practicable con vehiculo que partiendo de la explanada
situada en la parte de la parcela en contacto con calle de la Encina y en disposicién a media ladera va
sirviendo a los distintos grupos de edificaciones.

El resto de la parcela se destina a zona comun integrada por las arcas arboladas existentes, los
jardines y plazas de nueva creacion, los itinerarios rodaclos y peatonales y la nueva piscina.

Datos de la ordenacion

Superficies de suelo.

Los terrenos objeto de ordenacién son los que se describen
Parcela A. Afectos a la Fase | ejecutada.

Parcela B. Para uso residencial, desarrolla el resto de viviendas y buena parte de la edificabilidad
restante segln las determinaciones del planeamiento superior. Dado que la promotora renuncia & sus
derechos sobre los elementos comunes en la parcela A, estas parcelas han de dotarse de iorma
individual de los servicios pretendidos.

Parcela C. La promotora requiere la reserva del extrermno inferio
reservandoles una minima capacidad edificadora.

r de la parcela para otros usos futuros

Se resumen en la siguiente tabla:

€ consti

Parcela Superficie N° Viviendas | M2 techo | M2s/M2t

A (ejecutada) 9913 17 | 2161.3 0.218
B 15650 43 | o2 0.401

g 1660 0 ] 0.384
Total 27223 60 | 90733 | 0.3333

Ocupacioén por la edificacion y superiicie

La ordenacién planteada ubica los aprovechamientos autorizados por el Planeamiento del modo que
se indica a continuacion - -
Parcela | Cabida Ne Ocupacion { Techo
Viviendas (m2s) (e | 7775 t) (m2t/m2s)
A 9913 17 1244.77 12.6% | 61.33 0.218
B 15650 43 3250 |  20.8% ) 3' 75 0.401
C 1660 0 637 38.4% 637 0.384
Total 27223 60 5131.77 18.8% | 9073.3 0.3333
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Separacion de linderos.

Dada la desproporcién existente en la parcela A, entre la cabida ce esta y la cuota proporcional que
poseen como copropietario de la matriz, se exime en el linde comun_ce arcela B de guardar las
separaciones a linderos determinadas en ordenanza.

IVAME
Determinaciones del P.G.O.U. y P.P.O. del Secyr para 1a pajplaftiun.T -9 -00
Ordenanza de aplicacion.
En el Plan General y en el Plan Parcial €oincidenics en los d 1%:\.5,3F‘A‘ovechamiento definen
ordenanzas distintas para las determinaciones edificalorias. Vi \EGE@IPlan Parcial, define la
Residencial Media Mezclada, segun el anterior Plan General, ¢n ¢l aciyal se“define la ordenanzas CJ-
1.

El aprovechamiento se ha de ajustar al limite e! fijado en el Plan Parcial al estar asignados en él los
techos edificados a cada una de las parcelas.

} Condiciones de ordenacion.

Viario rodado de pendiente maxima 15% y ancho puntual minimo 3.50 n, rampas peatonales.dei 8%
con anchura de 1.20 m minima; definen unos recorridos circulatorios muy razonables . para las
condiciones topograficas de partida.

Las edificaciones se plantean desde las plataformas de acceso, adaptandose a la topografia; 1o que

provoca que en numerosos casos el acceso a viviendas sc realicen desde plantas superiores. Con ello
se consigue disminuir la seccion trasversal de los viales: los voltmencs edificados aparecen con 2
plantas sobre plataformas de nivelacién frente a fachadas de una sola planta a vial y otra bajo la

\ rasante de esta.

‘ En Anejo a la presente Memoria se justifica de forma pormenorizada el cumplimiento de todas las
determinaciones del Planeamiento Superior sobre la parcela. En concreto destacaremos aqui:

e Que el nimero permitido de viviendas se consumen cn les parcelas A 'y B. Resta la:C para
| otros usos distintos.

e Que el aprovechamiento restante de lo ya ejecutado se reparle en su integridad sobie las
parcelas By C.

e Que no se supera la ocupacion maxima en ¢l peor de los casos contemplados en la
ordenanza, para PB+2 un maximo del 45%.

‘ e Que la altura definida en la totalidad de la actuacion es de PB+1, segln los criterios generales
de medicion de altura del art. 188 Solo en secciones concretas aparecen visibles una pianta
adicional, pero siempre con una planta en condicion bajo cola del terreno.

Vélez Malaga, Febrero de 200
RQUITECTOS AUTORES DEL PROYECTO

\~

Fdo. Antonio Garvin Salazar “do. José Mari rralero Garcia

NTE
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OBSERVACIONES
(1) Existe acuerdo de la Comunidad que jcimite ade
Ay B.

(2) Toda vivienda proyectada poseera aparcamiznto proj
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|:| Dado que el expediente se justifica urbanistic
neamiento aun no aprobada definilivam: nte
mismo, quedando condicionado a & pul licac
cho planeamiento.

|:| Por su situacion en suelo sometido al Regime:
cargante solicita su tramitacion segun lo eslal)]

Suelo, por remisién desde los arts. 15 0 18 de

|:| El encargante conoce el/los incuiiplimiento/s
ta el visado del expediente, dado «jue no se al
tanciales.

[ ] El encargante reconoce que el e clicr o
ca aplicable, y solicita la tramitacion del expe

mento de Disciplina Urbanistica.

EL ENCARGANTE, PROINQUI S.L.

Fdo. Valentin de Quinta Frutos

febrero de 2000
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CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS

PLANTA TIPO SUELO TECHO

M2S | N°VIV | M2T | M2TM

PARCELAA | FASE 1 (gjecutada) 10572 17 216133 | 0204
PARCELAB | FASE2 / } 11 1600
FASE3 4 17 2475
FASE4 15 200

TOTAL | 14991 43 6275 0419

PARCELAC 1660 0 637 0384

TOTAL 27223 60 073 | 0333

£ 531 wavo 2000
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DEFINICION GEOMETRICA DE VIALES
X Y TRANO

M 49.50 94.56
RECTA L: 18.60
L 61.64  108.65 ‘
RECTAL: 81,90 %73
K1 90.31 94.65 e s
CURVA V:(98.87,80.47) 01(68.03,51
K2 105.21 83.36 - -
RECTA L: 29.94
J 125.15 61.02 =
RECTA L: 10.85
i 119.90 51.53
RECTA L: 50.63
H 164.21 27.04
CURVA V:(-,-) C:(161.02,21.26) R:6.80
G 157.83 15.49
RECTA L: 34.78
E 127.43 32.29 AP
RECTA L:
D 69.17 46.33
¢ 45.91 66.39
RECTA L
B 48.71 88.37
RECTAL: 46,76
A 17.26 121.61
DATOS DE GURVA
C:(X,Y) CENTRO V:(X,Y) VERTICE R:RADIO
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SECCION VII - VI
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