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1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1. Objeto del Estudio de Detalle

El objeto del presente Estudio de Detalle es ampliar la seccion de los viales 2 y 3 del
Sector SUP. C-6 C, de manera que las Parcelas Privadas colindantes, destinadas a uso
residencial, ceden superficie para posibilitar dicha ampliacion.

La actuacion pretende mejorar la funcionalidad y calidad de dichos viales, tanto
desde el punto de vista peatonal como desde el de trafico rodado aumentando la
dotacion de aparcamientos.

Se trata consecuentemente de un Estudio de Detalle de “alineaciones y rasantes” que
ocasiona los correspondientes ajustes de delimitacién y superficie de las diferentes
zonas ordenadas por el planeamiento vigente, y que no altera las caracteristicas
urbanisticas de la citoda ordenacidn urbanistica pormenorizada ni reduce suelo
dotacional publico como serd justificado oportunamente, respetando la edificabilidad
madxima autorizada por la normativa urbanistica en aquellas zonas cuya superficie
inicial resulte sensiblemente disminuida.

1.2. Ambito de actuacién

El presente Estudio de Detalle interviene sobre el disefio y seccién de los elementos
viarios denominados viales 2 y 3 en el Plan Parcial del Sector SUP. C-6 C. La citada
intervencién viaria ocasiona reajustes de alineaciones por aumento de seccién y
cambio de trazado, realizindose pequenas adaptaciones de la delimitacion y
superficies de los suelos privados colindantes, que puntualmente ajustan su
delimitacién en beneficio de la red viaria.

La superficie de suelo realmente intervenida con motivo de los mencionados ajustes
de dlineaciones es de 1.378,99 m2s, la cual estd integramente contenida en el Sector
SUP. C-6 C del PGOU de Mijas.

1.3. Procedencia, conveniencia y oportunidad de formulacién del Estudio de Detalle

Se pretende ampliar los viales 2 y 3 del Plan Parcial del Sector SUP. C-6 C para mejorar
la funcionalidad y calidad de dichos viales, de forma que las parcelas privadas
colindantes, destinadas a uso residencial, ceden superficie para posibilitar dicha
ampliacioén.

Se propone, asi, una mejora de los viales aumentando el ancho de seccién de los
mismos y ajustando sus rasantes. Se hace necesario para ello realizar un ajuste de
alineaciones, operacién que ahora se planifica racionalmente mediante el presente
Estudio de Detalle sobre el d@mbito de actuacién antes descrito.
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La necesaria intervencion viaria a realizar requiere obviamente de la formulacion del
instrumento urbanistico adecuado para completar, adaptar, reajustar o modificar la
ordenacién urbanistica preexistente. Es obvio que el cardcter puntual de la
intervencidn, tanto en el aspecto cuantitativo como en el conceptual o cualitativo, y
el objeto de la intervencidén pretendida resultan perfectamente coherentes y
coincidentes con las atribuciones urbanisticas que expresamente confieren el art.71
LISTA y el RPU a los Estudios de Detalle. En efecto, como mds adelante se justificard, la
actuacion propuesta presenta las siguientes caracteristicas constitutivas:

- Se completan y/o adaptan algunas determinaciones existentes.

- Se actua puntualmente sobre el trazado local del viario secundario.

Se fijan y/o reajustan alineaciones viarias.

No se modifican usos urbanisticos.

- No se altera el aprovechamiento urbanistico.

- No se reduce suelo dotacional publico.
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- No se modifica la zonificacidn y uso de dotaciones y areas libres publicas.
- Se mejora la funcionalidad de la urbanizacién.

- No se alteran las condiciones de ordenacion de los suelos colindantes.

En consecuencia, se considera conveniente, oportuna y procedente la formulacién del
presente Estudio de Detalle.

1.4. Datos identificativos del promotor
Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de:

JUNTA DE COMPENSACION SECTOR C-6 C
CIF. I

Direccion:

Representante: D. Antonio Sardina Ruiz. DN! || llGTE_
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2. MEMORIA INFORMATIVA

2.1. Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacién existente

Los suelos incluidos en la intervencidon urbanistica que se propone proceden de la
Modificacion de Elementos del PGOU de Mijas n° 19, del Plan Parcial de Ordenacion
del Sector SUP. C-6C aprobado definitivamente (Expte. 355) y del correspondiente
Proyecto de Reparcelacién posterior, encontfrdndose actualmente en ejecucion el
Proyecto de Urbanizacién aprobado (Expte. 518 2019047277 y 2020015543). Las
diferentes zonas afectadas presentan el siguiente estado:

Zonas edificables privadas

La totalidad de las zonas privadas afectadas, denominadas parcela AN

-5, parcela AN-3.3, parcela AO-1, parcela AN-2, parcela AN-4.2 y parcela AN-4.1, se
encuentran libres de edificaciones, estando actualmente en fase de ejecuciéon los
viales 2 y 3 colindantes a dichas parcelas, lo que hace posible el pretendido aumento
de seccidn de dichos viales y el consiguiente ajuste de alineaciones que ello conlleva.

Zonas dotacionales
No existen zonas dotacionales aparte del viario.

Y por lo que se refiere a la urbanizaciéon propiamente dicha, se encuentra en fase de
ejecucion el Proyecto de Urbanizacion para dotar a las parcelas de los servicios
urbanisticos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia
eléctrica en baja tension.

2.2. Estructura de la propiedad del suelo

Los suelos privados afectados por los ajustes de dalineaciones que se proponen
pertenecen a los siguientes propietarios y tienen las siguientes referencias catastrales:

Parcela AN-5
Spain Luxury For Rent, S.L.U.
Ref. catastral: 841110UF4481S

Parcela AN-3.3:
Spain Luxury For Rent, S.L.U.
Ref. catastral: 8412102UF4481S

Parcela AO-1:

Spain Luxury For Rent, S.L.U. (72,92%)
White Lily Restaurant, S.L. (27,08%)
Ref. catastral: 8412101UF4481S
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Parcela AN-2:
Spain Luxury For Rent, S.L.U.
Ref. catastral: 8313202UF4481S

Parcela AN-4.2:
Spain Luxury For Rent, S.L.U.
Ref. catastral: 8411102UF4481S

Parcela AN-4.1:
Spain Luxury For Rent, S.L.U.
Ref. catastral: 8411103UF4481S

2.3. Marco urbanistico de referencia. Planeamiento superior

El planeamiento urbanistico vigente que afecta al Sector C-6 C estd constituido por los
siguientes instrumentos:
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« PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MIJAS que fue aprobado
definitivamente por la Comisidén Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo con fecha 16/12/99 (BOP n° 20 del 31 de enero de 2000), a excepcidn
de la regulacion del Suelo No Urbanizable, que quedd en suspenso hasta la
subsanacién de diversas cuestiones; y de la clasificacién como suelo urbano de
las unidades de ejecucion UE-C1 y UE-C3.

El expediente de cumplimiento de la Revisién del PGOU relativo a las UE-C1 y UE-
C3 fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo con fecha 20/12/00 (BOP n° 21 del 30 de enero de 2001); y
el expediente de cumplimiento de la Revision del PGOU para el Suelo No
Urbanizable fue aprobado definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo con fecha 12/4/02 (BOP n° 108 del 07 de
junio de 2002).

« Con fecha 26/03/2010, el Ayuntamiento Pleno aprobé la ADAPTACION PARCIAL
DEL PGOU DE MIJAS A LA LOUA conforme a las disposiciones del Decreto 11/2008,
de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas
protegidas, publicada en el BOP n° 18 de 27/01/2011.

« El Ayuntamiento Pleno, en sesidon celebrada con fecha 28/11/2013, aprobd el
TEXTO REFUNDIDO DEL PGOU, cuya publicaciéon se realizé en el BOP n° 91 de
15/05/2014.

En definitiva, la ordenacién urbanistica en vigor, objeto de desarrollo y ajuste puntual
por el presente Estudio de Detalle, se concreta en un ambito reducido de suelo
urbanizable ordenado, asi clasificado por el vigente PGOU de Mijas aprobado en el
ano 1.999.

Por su parte el marco urbanistico legislativo que ampara la formulacién del Estudio de
Detalle estd constituido expresamente por lo dispuesto en el art.71 de la Ley de
Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, junto al Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana y a las determinaciones complementarias, que
fransitoriacmente resultan aplicables, contempladas por el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de 1978 en relacién con los Estudios de Detalle (arts.65 y 66).
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION. NORMATIVA

3.1 Descripcién de la ordenacién propuesta. Caracteristicas urbanisticas

Los ajustes de ordenaciéon que se realizan por el presente Estudio de Detalle en el
dmbito descrito de actuacién, se concretan en los siguientes:

-Se amplia la seccidn del tramo del vial 2 frente a las parcelas AN-5, AN-3.3 y AO-1
pasando de los 10m de anchura actuales hasta los 12,80 m. de anchura global
constituida por 2,80m de aceraq, 6,00m de calzada, 2,20m de aparcamiento y 1,80m de
acera.

-Se readlizan ajustes puntuales en el tframo del vial 3 frente a la parcela AN-2,
principalmente en las esquinas y chaflanes, para mejorar el funcionamiento de la
glorieta prevista en la interseccién del vial 3 con el vial 5.

-Se regulariza el frazado del vial 3 frente a las parcelas AN-4.2 y AN-4.1 de forma que el
cambio de seccidn sea progresivo, eliminando el cambio puntual de seccidn.

La ampliacién viaria ocasiona un retranqueo de alineaciones en las parcelas
privadas AN-5, AN-3.3, AO-1, AN-2, AN-4.2, AN-4.1, produciéndose un
decremento total de su superficie de - 1.378,99 m2s. en favor de la red viaria
anexa. Concretamente la parcela AN-5 pierde 685,45m2s., la parcela AN-3.3
pierde 304,21m2s., la parcela AO-1 pierde 231,92m2s, la parcela AN-2 pierde
49,14m2s, la parcela AN-4.2 pierde 4,51m2s, y la parcela AN-4.1 pierde
103,76m2s., por lo que la superficie del viario aumenta + 1.378,99 m2s. tras la
intervencion.

3.2 Cuadro resumen de los ajustes infroducidos por el Estudio de Detalle
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CUADRO RESUMEN AJUSTES INTRODUCIDOS POR EL ESTUDIO DE DETALLE
ORDENACION ACTUAL AFEESION ORDENACION RESULTANTE
Zonas
N° N°
m2s. |CALIFICACION m2t. . m2s. m2s. | CALIFICACION m2t. .
viv. viv.
AN-5 | 12.066,00 CJ-1 5.389,25 | 58 -685,45 11.380,55 CJ-1 5.389,25 | 58
AN-3.3 | 6.479,17 CJ-1 2.894,23 | 32 -304,21 6.174,96 CJ-1 2.894,23 | 32
AO-1 2.558,00 CJ-1 1.144,00 | 13 -231,92 2.326,08 CJ-1 1.144,00 | 13
AN-2 |15.217,00 CJ-1 6.797,00 | 73 -49,14 15.167,86 CJ-1 6.797,00 | 73
AN-4.2]50.112,3%9 CJ-1 20.421,51 ] 276 -4,51 50.107.,88 CJ-1 20.421,51 1 276
AN-4.1]11.318,61 CJ-1 4.612,49 | 62 -103,76 11.214,85 CJ-1 4.612,49 | 62
TOTAL | 97.75117 CJ-1 41.258,48 | 514 | -1.378,99 | 96.372,18 CJ-1 41.258,48 | 514
Los ajustes debidos a la alineacién viaria propuesta producen pérdidas de superficie de las
zonas privadas por un total de -1.378,99 m2s. en beneficio de la superficie de viario pUblico que
se ve aumentada, permaneciendo invariable la calificacion y la edificabilidad de las parcelas
afectadas, por lo que el vial 2 y 3 aumentan su superficie +1.378,99 m2s.
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3.3 Justificaciéon del cumplimiento del art.71 y D.T. Sétima 1.a. Ley 7/2021 LISTA:

a) Se justifica a continuacién, ordenadamente de acuerdo a las prescripciones del
Art.71 LISTA, la adecuacion de la actuacion propuesta por el presente Estudio de
Detalle c las determinaciones legales y reglamentarias atribuidas por la LISTA a
dicho Instrumento complementario de ordenacién urbanistica.

= Completar, adaptar, modificar o modificar algunas determinaciones de la

ordenacién detallada
En efecto, la ordenacion propuesta por el Estudio de Detalle solo afecta a
algunas determinaciones puntuales del planeamiento vigente que Unicamente
se reajustan: en concreto las alineaciones de un determinado tramo viario (viales
2y 3)y, ensu caso, las correspondientes rasantes. Alineaciones y rasantes que se
adaptan en desarrollo de las determinaciones del PGOU para estos suelos
urbanos, con el objeto de garantizar la continuidad viaria prevista en la
ordenacién del planeamiento, con la mejora, igualmente, de la accesibilidad
conforme a lo exigido en el marco normativo actual.

El tramo viario afectado por la intervencién pertenece obviamente a la red local
interna del sector sin que en ningUn caso presente caracteristicas funcionales de
viales generales de conexion entfre dreas urbanas externas a la propia
urbanizaciéon. En consecuencia, se frata de un elemento propio del viario
secundario.

= No modificar uso ni edificabilidad

Los ajustes de dalineaciones infroducidos son puntuales y no ocasionan
modificaciones de las calificaciones urbanisticas y usos del suelo mds alld de las
motivadas por las adaptaciones de la delimitacién de las diferentes zonas en
relacién con el viario publico, manteniéndose inalterada la edificabilidad.

= No incrementar aprovechamiento ni afectar negativamente a dotaciones

La actuacién proyectada no afecta al aprovechamiento urbanistico
preestablecido por el PGOU vigente ya que se han mantenido los techos
edificables totales, asi como los usos y tipologias edificatorias de todos los suelos
afectados.

Los ajustes de alineaciones presuponen la ampliacién de la seccién viaria desde
los 10m iniciales a los 12,80 m. finales en un tramo del vial 2, asi como pequenos
ajustes en un tframo del vial 3, con el consiguiente aumento de superficie viaria en
el tramo intervenido y la disminucidon correspondiente del resto de suelos
afectados.
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En todos los casos estos suelos afectados son privados y edificables (parcelas AN-5,
AN-3.3, AO-1, AN-2, AN-4.2, AN-4.1) y resultan disminuidos en superficie.

En definitiva, la intervencién viaria propuesta resulta positiva en cuanto a la
afeccion a la superficie total del suelo publico calificado por el planeamiento, con
un incremento de + 1.378,99 m2s. y, en consecuencia, el presente Estudio de
Detalle no reduce el suelo dotacional publico en cumplimento del art.71.1 LISTA.

= No constituir alternativa como instrumento de ordenacién detallada

La actuacion proyectada trata de reagjustar y modificar la ordenacién urbanistica
preexistente de manera puntual, por lo que no es en ningun caso undad
transformacién urbanistica que requiera de otro instrumento de ordenacién.
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b) Se justifica a continuacion, la adecuacién de la actuacion propuesta por el
presente Estudio de Detalle a las determinaciones legales y reglamentarias
atribuidas por la Disposicion transitoria séptima 1.a:

= Se mantiene vigente el RPU-1978:
- Se adaptan y regjustan las alineaciones y rasantes de algunos tframos de la red
viaria del plan parcial aprobado.
- No se reduce la anchura del espacio viario.
- No se ocasiona aumento de volumen.

3.4 Normativa del Estudio de Detalle.

Como se ha expuesto, en el presente Estudio de Detalle, con motivo del reajuste del
frazado viario secundario infroducido por las alineaciones, se adapta puntualmente la
delimitacion de las siete parcelas edificables colindantes incluidas en el dmbito. Si bien
se mantienen en todo momento la calificacion urbanistica, tipologias y usos de dichos
suelos, asi como se respeta el aprovechamiento urbanistico atribuido, manteniendo el
techo edificable conforme a los cuadros de ordenacién adjuntos.

De esta forma, las condiciones de edificacion de estas parcelas edificables quedardn
definidas conforme se establece tanto en el Plan Parcial aprobado como en el art. 277
de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido del PGOU de Mijas, con la excepcion
de la edificabilidad neta resultante, asignada conforme a los cuadros de ordenacién
resultante.

Una vez aprobado definitivamente el Estudio de Detalle se procederd, mediante la
oportuna operacion juridica complementaria al proyecto de reparcelacién, a la
normalizaciéon y regularizacion de las alteraciones registrales que se deriven del
mismo; procediéndose, asi mismo, a la cesidon obligatoria y gratuita de los nuevos
suelos incorporados al viario puUblico. Obligaciones y deberes que tendrdn la
consideracién urbanistica de presupuesto de edificacion.

3.5 Justificacién de la normativa de accesibilidad

La intervencidn viaria establecida por el Estudio de Detalle no altera la accesibilidad
de los viales colindantes existentes, resultando Unicamente afectada la seccion
transversal del vial 2 que se ve aumentada, con motivo de la nueva alineacién
proyectadaq, respecto al planeamiento aprobado. En consecuencia, no cambian las
condiciones de accesibilidad iniciales, sino que, en todo caso, resultan mejoradas.

De acuerdo a lo exigido en el Plan General de Mijas, el ancho de acera propuesto es
superior al 1,50m exigido por el Decreto 293/2009 de accesibilidad de Andalucia y
superior al 1,80m exigido por la Orden VIV/561/2010. Por lo que respecta a las
pendientes, no se modifican respecto a los viales definidos y aprobados en el Plan
Parcial y en el Proyecto de Urbanizacion.
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3.6 Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de Calidad Ambiental (GICA)

A los efectos de la lo establecido en la Ley 7/2007, 9 de julio (GICA), de conformidad a
su art. 40.4, al tfratarse de un Estudio de Detalle, el presente instrumento de
planeamiento no se encuentra sometido a evaluacion ambiental estratégica.
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4. MEMORIA ECONOMICA
4.1 Estudio econdmico financiero

Evaluaciéon econdmica de los ajustes de alineaciones infroducidos
La superficie de via pUblica se amplia 1.378,99 m2, tras los ajustes infroducidos.

Los valores utilizados para el cdiculo del presupuesto de la urbanizacion y dotacién de
infraestructuras son: 105 €/m? superficie de viario.

Con estos datos, el coste estimado de las obras de ejecucién ascenderd a:

1.378,99 m? x 105 €/m? = 144.793,95 €

4.2 Informe de sostenibilidad econémica

El desarrollo y ejecucion de los ajustes introducidos es de iniciativa privada, por lo que
la Junta de Compensacion del sector SUP. C-6 C sufragard los costes de desarrollo y
ejecucion sin que ello suponga coste alguno para el Ayuntamiento, asi como la
conservaciéon y mantenimiento se realizardn conforme a lo establecido en el Plan
Parcial aprobado.

4.3 Memoria de viabilidad econémica.

Como se ha comentado en el apartado anterior, la ejecucién de los ajustes de
alineaciones propuestos en el presente Estudio de Detalle no supone coste alguno
para el Ayuntamiento, siendo la Junta de Compensacién del sector SUP. C-6 C la que
sufragard dicho coste dada la demostrada solvencia econdmica de la misma.

Mijas, mayo 2022
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ESTRUCTURA PROPIEDAD
PARCELA | REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIO SUPERFICIE | %
AN-5 841110UF4481S SPAIN LUXURY FOR RENT, S.L.U. 12.066,00 m2 12,34
AN-3.3 8412102UF4481S SPAIN LUXURY FOR RENT, S.L.U. 6.479,17 m2 6,63
Nl e i e B
AN-2 8313202UF4481S SPAIN LUXURY FOR RENT, S.L.U. 15.217,00m2 | 45 57
AN-4.2 8411102UF4481S SPAIN LUXURY FOR RENT, S.L.U. 50.112,39m2 | 59 76
AN-4.1 8411103UF4481S SPAIN LUXURY FOR RENT, S.L.U. 11.318,61m2 | ¢4 5g
smmmmmmmsms==s TOTAL AMBITO ACTUACION 97.751,17 m2 | 100,00
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CUADRO RESUMEN AJUSTES INTRODUCIDOS POR EL ESTUDIO DE DETALLE

ORDENACION ACTUAL AFEECI():'ON ORDENACION RESULTANTE
Zonas
m2s. CALFFICACION m2t. N° viv. m2s. m2s. CALIFICACION m2t N° viv.

AN-5 12.066.00 CJ-1 5.389,25 58 -685,45 11.380,85 ClJ-1 5.389.25 58
AN-3.3 6.479.17 CJ-1 2.894,23 32 -304,21 6.174,96 CJ-1 2.894,23 32

AO-1 2.558,00 CJ-1 1.144,00 13 -231,92 2.326,08 ClJ-1 1.144,00 13

AN-2 15.217,00 CJ-1 6.797,00 73 -49,14 15.167,86 ClJ-1 6.797,00 73
AN-4.2 50.112,39 CJ-1 20.421,51 276 -4,51 50.107,88 ClJ-1 20.421,51 276
AN-4.1 11.318,61 CJ-1 4.612,49 62 -103,76 11.214,85 ClJ-1 4.612,49 62
TOTAL 97.751,17 CJ-1 41.258,48 514 -1.378,99 96.372,18 ClJ-1 41.258,48 514

Los ajustes debidos a la alineacién viaria propuesta producen pérdidas de superficie de las zonas privadas por un total de -1.378,99
m2s. en beneficio de la superficie de viario publico que se ve aumentada, permaneciendo invariable la calificacién y la edificabilidad

de las parcelas afectadas, por lo que el vial 2 y 3 aumentan su superficie +1.378,99 m2s.
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