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ESTUDIO DE DETALLE

MEMORTIA
1. ANTECEDENTES

Por D. FULGENCIO ROSIQUE NAVARRO con D.N.I. 22.806.882 v Ds
MARIA GARCIA ROSIQUE con D.N.I. 22.820.286, hemos recibido
el encargo de redactar el siguiente Estudio de Detalle en un
solar de su propiedad sito en la Barriada de San Antonio
Abad, entre las calles Hospitalidad, Martinez Roca v Roldan.

El objeto del estudio de detalle no es otro que reordenar
los wvolumenes que resultan de la falta de aprovechamiento
consecuencia de la cesidén en viales impuesta por el planea-
miento.

1.1 PROMOTOR

Los promotores del encargo son los arriba mencionados Yy su
domicilic a efectos de notificacidén es en la ¢/ Real. 84 de:
Cartagena, D.P. 30201. 5

1.2 AMBITO DE AMPLICACION

El Estudio de Detalle se refiere al solar anteriormente des-
crito que se encuentra limitado en su parte postericr por una
edificacidén consistente en una nave, lindando por la calle
Martinez Roca con un bloque de viviendas de tres alturas yv en
la calle Hospitalidad con una construccién en hilera de
viviendas en planta baja.

1.3 INFORMACION URBANISTICA

El solar se encuentra afectado por la ordenanza Ve3 del
P.G.0.U. en wvigor, y afectado por una determinacibén, en

cuento anchura de calles, marcada con 9 metros en la calle
Roldén.

Dicha alineacidén modifica la actual existente disminuyendo
el fondo del solar. Los chaflanes dispuestos en el Plan
General v grafiados en planos son igualmente elementos defi-
nidores de la nueva alineacidn gue producen, al igual que 1la
anchura de calle prevista, (9,00 metros en calle Roldén) una
merma del solar resultante con respecto al existente.

ORDENANZA.- Ve3

Responde a aguellas areas de suelo de use —residencial
colectivo de Barrios y Poblados que surgen del - proci
desarrollo urbano v ensanche de la ciudad. /ﬁ- o '
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ORDENACION. -

La edificacién se ordena siguiendo la alineacidn exterior
formando manzanas cerradas, con o sin patio de manzana v
manzana abierta con patios a fachada, debiendose adosar la
edificacidn a linderos laterales. En los planos se establecen
los retranqueos a vial obligatorics, que indican la situacién
de "la linea de edificacidn;”sin perjuicios de los entrantes
permitidos de carécter voluntario.

Uuso. -
Residencial colectivo.

ALTURA.-

Segln callejero, cuatro plantas a las calles Roldan, Hospi-
talidad y Martinez Roca.

PARCELA MINIMA.-

400 metros cuadrados.
ANCHO LINDERO FRONTAL.-
16 metros.

FONDO EDIFICABLE.-

13 metros, pudiéndose ocupar totalmente para usos tolerados
no residenciales el espacio de patio de manzana en planta
baja, con independencia de la edificabilidad asignada.

EDIFICABILIDAD.-

La que resulte de aplicar la fachada por el fondo edifica-
ble por el numero de plantas permitidas incluidos salientes v
vuelos.

En el apartado 3.1.4.2 de la documentacién del Plan General
al hablar de indice de edificabilidad se estable gque, si las
alineaciones existentes exteriores son rectificadas por un
instrumento de planeamiento ¥ no se hayan delimitadas por una
Unidad de Actucidén, el Indice de edificabilidad se podré
aplicar sobre la totalidad de la parcela primitiva, excep-
tuando los paramtros de altura de la edificacién, si es
preciso, para agotar la edificabilidad que corresponda.

1.4 TIPOLOGIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle es del tipo denominado ‘'de
ordenacidn de volumenes"”, al amparo de segliin se sta
el art. 81.2.b. de la Ley sobre Régimen del S elo -y <Ordena-
cién ‘Urbana v del art. 65.1.. apartado C.. deV. Béglamente))\ de
Planeamiento de la antedicha Ley. = A




2. FUNDAMENTO DEL ESTUDIO DE DETALLE
2.1 DE SU FORMULACION

Este Estudio de Detalle se redacta para la reordenacién de
volﬁmenes”“dé““lé”barcela”que‘conforma el ambito del mismo,
resolviendo las incidencias de las alineaciones, habida
cuenta de las alineaciones fijadas por el Plan General v su
incidencia en el aprovechamiento del solar, después de la
cesidn obligatoria para viales establecidos por los retran-
queos sobre la alineacién existente, previstos en el documen-—
to-plano no 37 del P.G.0.U.

Se han mantenido los rarémetros numéricos de la prarcela,
referidos a volumen y superficies.

2.2 CARACTER JURIDICO

La figura de los Estudios de Detalle, determinada legalmen-
te por el art. 91 de 1a Ley sobre Régimen del Suelo v Ordena-
ciudén Urbana ¥ en los arts. 65 ¥y 66 del Reglamento de Planea-
miento de la citada Ley. constata la existencia de unos:
aspectos de indole positivo Vv de unas limitaciones en las que
los mismos se pueden realizar.

Como limitaciones no rodrén:

a) Alterar el aprovechamiento que corresponda a los terrenos
segin Plan.

b) Generar Normas Urbanisticas que modifiquen la
calificacidén del suelo.

¢) Reducir la anchura destinada a viales ni las superficies
destinadas a espacios libres.

d) Alterar determinaciones del Plan (por ejemplo, alturas,
ocupacidn, usc exclusivo o predominante, etc).

e) En ningiin caso podré ocasionar perjuicios ni alterar las
condiciones de ordenacién de los predios colindantes.

En un sentido positivo podrén reordenar 1los rarémetros
fundamentales del Plan en su disefio concreto, con modifica-
cién'cuantitativa“sf'esta‘reordenacién es tendente a solucio-
nar problemas que por cuestiones de escala son a veces difi-




2.3 CARACTER CONCEPTUAL

Fundamentalmente el Ordenamiento Urbanistico vigente,
establece que 1los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar o adaptar las determinaciones del Plan relativo a:

1) Alineaciones y rasantes o
Z2) Ordenacidén de volumenes.

El caso gue nos ocupa se adecua a la tipoligia 2) en tanto
en cuanto gue no existen incidencias en las alineaciones o
rasantes de los viales o bien de dominio piblico establecidos
en el Plan, sin interferir en los lindes con otros bienes
patrimoniales.

Segin Garcia de Enterria y Parejo Alfonso, el Estudio de
Detalle es el 1ltimo instrumento de Planeamiento en el proce-
so de concreccidnde Ta Ordenacidn Urbanistica. Posee tan
solo una funcién ‘de complementariedad 'y su naturaleza juridi-
ca se situa en la de simple Acto Administrativo., pero estando
fuera de toda duda la pertenencia formal del Estudio de
Detalle, se fundamenta en la definicién tltima del contenido
del derecho de propiedad, como es en el presente caso la
definitiva reordenacidn de los volumenes aplicables. Es de
destacar que el contenido de la figura se wvperfila en dos
sentidos, uno positivo y otro negativo, que se pueden resumir
de la siguiente forma:

1. Desde un aspecto positivo, el Estudioc de Detalle des-
pliega su ambito funcional en dos campos: En el de las ali-
neaciones y rasantes y en el de la ordenacidn de volumenes.

a) Alipeaciones ¥ rasantes.Fn este &mbito el Estudio de
Detalle puede:

lo Establecer alineaciones y rasantes en el suelo urbano.
Este "establecimiento” suponer dotar al Estudio de Detalle de
una auténtica funcidén creadora o innovadora, si bien estad
delimitada a las "vias de la red de comunicaciones definidas
en el Plan o Normas, cuvas determinaciones sean desarrolladas
por aquel”, seglin dispone el art. 65.2 del Reglamento de
Planeamiento.

20 Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, tanto en el
suelo urbanoc como urbanizable sefaladas en el Plan o Normas.
Esta funcidn es de indole modificativa con las 1limitaciones
que después veremos.

30 Completar la red de comunicaciones del Plangéfii
aquellas vias interiores que resulten necesariagp
a los edificios, cuya ordenacidn concreta se e tf
mismc Estudio de Detalle. Esta funcién es -tambié
por cuanto el Estudio de Detalle introduce \.wi
inexistentes, si bien estos viales habran de se
la red viaria del Plan.



b) Volumenes.En este campo el Estudio de Detalle puede:

lo Ordenar, esto es, asignar "ex novo" a las parcelas los
volumenes edificables cuando tal asignacidén no esté ya reali-
zada ©pvor el Plan o Normas. En esta funcidn de ordenacidén el
Estudio de Detalle introduce también una determinacién inex-
istente en el Plan, si bien esta ordenacién habrd de hacerse
de acuerdo con las especificaciones del Plan sobre coeficien-
tes de edificabilidad, porcentaje de ocupacidén de parcela,
edificacidn méxima. etc.

20 Reordenar la disposicidn de volumenes concebidos en el
Plan. Esta funcidén del Estudio de Detalle es claramente
modificativa del Plan que desarroclla.

En resumen., el Estudic de Detalle, - en su aspecto positivo,
unas veces puede crear e innovar v otras modificar el Plan o
Normas al gque desarrolla.

Pero tanto en una funcidn como en otra, el Estudio de
Detalle no opera nunca de forma auténoma o independiente,
pues su naturaleza de planeamiento derivado v no originario
le wvincula a las determinaciones fundamentales del Plan ©
Normas que desarrclla, por 1o que el Estudio de Detalle tienhne
un aspecto negativo, es el gue concreta los limites gque 'no
puede sobrepasar.

2. Desde un aspecto negativo el Estudio de Detalle no
puede :

— Reducir la anchura de los viales ni la superficie desti-
nada a espacios libres.

- Alterar el uso exclusivo o predominante.

— Aumentar el veolumen, la ocupacidn del suelo, las alturas
méximas o densidad.

- QOcasionar perjuicios ni alterar la ordenacidén de los
predios colindantes.

- Contener determinaciones propias de Planes Generales o
Parciales o Normas.

Es evidente gque en otros sentidos el Estudio de Detalle
puede complementar aspectos referentes al de los i

resultantes, dentro de los permitidos y/o0 compa
Plan.

<. CONTENIDOS DEL ESTUDIC DE DETALLE

El Estudio de Detalle que se redacta ajusta su
documental a las prescripciones establecidas en el art. 686
del Reglamento de Planeamiento.
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3.1 ORDENACION-COMPOSICION

La conveniencia de la redaccién del Estudio de Detalle viene
determinada por la justificacién del volumen dimanante del
retrangquec obligatorio producido de la modificaciébn de ali-
neaciones existente gue merma el aprovechamiento con la
actual fijacidn de alturas v gue en base a lo establecido en
lz disposicidn” normativa 3.1.4.2 del P.G.0.U permite el
realojo de la edificabilidad no consumida en una planta sobre
la altura permitida en callejero.

La procedencia de la solucibén adoptada se encardina dentro
de las disposiciones genéricas establecidas en cuanto a
construcciones por encima de la altura, retrangueéndose en
una linea virtual de 45g con respecto al borde del d1ltimo
forjado, respetando un minimo de tres metros de retrangueo
en todo el perimetro de esta planta.

El wvolumen a realizar por encima de la altura establecida
segin callejero, se ubicard en la zona més baja de la cons-
truccidén, de modo gue pueda entenderse que ante una adapta-
cidn en cuanto a volumenes, el ajustarse por la obligada,
inclinacidén de la calle Roldén a las alturas en los distintos
tramos de fachada, a2 los que viene obligado dividirse 1la
edificacién para adaptarse al nivel de la calle.

3.2 CUADRO RESUMEN

SUPERFICIE DE PARCELA MATRIZ 942.80 M2.

SUPERFICIES CONSTRUIDAS SEGUN PARCELA MATRIZ

— Superficie construida planta baja 942,80 M2._
— Superficie construida planta primera 940,94 M2.
— Superficie construida planta segunda 940,94 M2.
— Superficie construida planta tercera 840.94 M2.

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL S/PARCELA MATRIZ




SUPERFICIE DE CESION OBLIGATORIA A VIALES 69,25 M2.

SUPERFICIE RESULTANTE PARCELA NETA

SUPERFICIES CORSTRUIDAS

[

Superficie construida

Superficie construida

Superficie construida

!

Superficie construida

Superficie construida

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA S/

4. CONCLUSION

B73.85 M2.

SEGUN PARCELA NETA (E.D.)
planta baja 873,55 M2.
prlanta primera B72.83 M2.
planta segunda - B72.83 M2.
planta tercera B72.83 M2.
planta cuarta 273,58 M2.
E.D. 3.765,62 M2.

Este Estudio de Detalle contempla la posibilidad de cons-
truir 3.765,62 m2. siendo esta cantidad idéntica a la resul-
“tante de aplicar la norma de referencia a la parcela matriz.

T

Jose Ma Rosxque Martinez
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Carloé%2q39ra Rodriguez

LA TOTAL A

LEGALIDAD URBAMISTICA
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ANEXO A LA MEMORIA

3.3.1 CUADRO COMPARATIVO - RESUMEN .

Sup. Solar Original en propiedad ........... 15564,80 m2

Sup. Cesidn en calles ..... .o eeneoeneeennn 69,25 mZ

Sup. Solar Neto tras Cesidn ... ... ... eo-.. 1485,55 m2
S. Solar Matriz 5. Estudio D

PLANTA BAJA.

- Zona de nave ... 6812.00 m2 812,00 m2

- Zona edificable. 942,80 m2 873,55 m2
PLANTA PRIMERA .

- Zona de nave.... 75,00 m2 c/Hospital. 0,00 m2

~ Zona edificable. 873,55 m2 Edificio

89,25 m2 Cesion
26,40 mZ Nave contiglia

- 1,95 m2 Esgquina Sur 872,83 m2'
PLANTA SEGUNDA. o
- Zona edificable . 987,25 m2 872,83 m2
PLANTA TERCERA.
- Zona edificable . 967,25 m2 872,83 m2
PLANTA CUARTA .
— Zona edificable . 0,00 m2 273,58 m2
TOTAL SUPERFICIES
EDIFICABLES ........ 4531,55 m2 4377 ,62 m2

%& e weso DFRiCIAL |
HTECTOS
SUPERFICIE CONSTRUIBLE | ¥M?APLICACION DE NaRMA VA A SOLAR
MATRIZ .....icouccinnaaonecencsesasneneseesiTs | 4531,55 m2
15 NOV. 1995 |

-WA%LICACION E. D. "

SUPERFICIE CONSTRUIBLE 4377,62 m2

SUPERFICIE CONSTRUIBLE

Jose Ma. Rosigque Martinez



ESTUDIO DE DETALLE

lLe—fAntecedentes:

En mavo de 1.995 se redactd ] Estudio de Detalle
sobre  un solar sito en CF Hospitalidad, CF Roldan, v O/
Martinez: FRoca de SBan éAnton, Cartagena, para D. Fulgencio
Rosigue Navarro y Da Maria Garcia Rosigue. El mismo tenia por
obieto reordenar los volumenss gue resultan de la  falta de
aprovechamiento, consecuencia de la cesidn de viales impussta
por &l planeamiento.

Za-Ubjeto del anexo:

El ohieto del siguiente anexo junto comn la  documenta—
cidn grafica que se acompafa, es la definicidn v concrecidn
del solar, sobre el gue se particulariza el Bstudio de Deta~
lle con respecto a la definicién de las propisdades gue se
hace en escorilfura.

Asimismo, se grafia en plancs adiuntos su ubicaciémn
exacta e&n la manzana genérica afectads de la ordenanza Voi.

cinterpretacion de los datos contenidos en escritura v osu
transposicidn a la cartografias

Se aportan una escoritura en la gue dos de sus  aparta-
dos  contienen la totalidad del solar sobre el gue se  actus
{esoritura 4.524 apartados numsros 20 v Z2E5) .

El  apartado rnumseoa 23X, se refiere & un solar  de
CEPE, ZAEmE dentro de cuvo perimetro se comprende un almacén
{a mantener) cuya superficie edificada v de solar sz de
HLE,00 m3.

E-.-h

El  apartado numseo 20 ose refiliere a una  wvivienda (&
demoler) en planta baja cuva superficie ocupada (solar) ez de
80, 25mE.

La totalidad de la supsrficie contenida en escritura
g de L.&663,461 mZ. La medicidn real de la anterior &UDEFflLlE
ge de 1.054,80m2, entendiendose gue la diferencis en
de esoritura, de 118,812, responde a superficie I & S0
26 ha ido sacumualando en las sucesivas segregacion
trucciones que sobre 1 solar matriz se han ido e
fechas 1.9588, 1.944, 1.971, 1.972 v 1.975.




MEMORIA COMPLEMENTARIA

En la sesion Ordinaria celebrada por el Exc, Ayuntamiento,
pleno del dia 31 de Octubre de 1995, se optd el Acuerdo de la
aprobacion Inicial del Estudio de Detalle de Calles Hospita-—
lidad y otras de San Anton. Cartagena, promovido por D.
Fulgencio Rosique Navarro y otra.

Entre los acuerdos de la Comisidén se establecian la nece-
sidad de redactar un plano resumen y explicitar mediante
cotas una serie de determinaciones en los planos del Estudio
de Detalle presentados.

Con el presente documento se aporta un anexo a la Memoria
titulado Cuadro Comparativo - Resumen en el gue se hace refe-
rencia a la totalidad del Solar propiedad., v gue Jjunto con
los planos establece la profundidad maxima segun el E.D. v
la edificabilidad, evidenciandose inferior a la prevista en
la norma de aplicacion.

Queda pues establecido ddénde se situa la alineascion exte-
rior e interior , ajustada a las determinaciones de la Ve3
sobre las que solo se permiten los salientes, entrantes vy
cuerpos volados propios de alineacion a vial contemplados en
el punto 3.3.6 de las Normas de Edificacion del P.G.0.U. Asi
pues queda claro que sobre la planta baja que siempre puede
ocupar la totalidad del solar, no se podrad realizar una
elevacion de planta de la nave existentea partir de la ali-
neacion interior grafiada en los planos que se acompafian.

Con esta documentacion complementaria se adjuntan el Anexo
a la Memoria con el cuadro comparativo anteriormente descri-
to, v las hojas de planos numeros 1 , 4 , 5 , 10 v 10.1- que
complementan ¥y sustituyen a las anteriores existe
E.D.
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