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0.- ANTECEDENTES.

Por D. RAFAEL SEGADO RODRIGUEZ, en nombre vy
representacién de la Compafia Mercantii ‘GENERAL ESPANOLA DE
MADERAS, S.A. (GEMSA), con C.I.LF. N® ESA30708705 y con domicilio a
estos efectos en Carretera de la Unidn, Km. 1,600, 30392-CARTAGENA,
nos fue conferide el encargo de redactar el ESTUDIO DE DETALLE,
AJUSTE DEL VIARIO, de la UNIDAD de ACTUACION U.A.1-.U, sita en la
Carretera de la Unidn, cuyo documento fue APROBADOQO INICIALMENTE por
la COMISION DE GOBIERNO del Excmo. AYUNTAMIENTO DE
CARTAGENA celebrada el 7 de Mayo de 1.999.

El presente documento adapta sus contenidos a las condiciones
establecidas en dicha APROBACION INICIAL vy se limita al &mbito que para
la U.A1-1.U. establece el sxpediente de REDELIMITACION APROBADO
DEFINITIVAMENTE por el Excmo. AYUNTAMIENTO en Septiembre del

mismo afo.




1.- MARCO LEGAL DE REFERENCIA.

1,1.- EL. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
CARTAGENA.

Por acuerdo del CONSEJO de GOBIERNO de ta COMUNIDAD
AUTONOMA de la REGION de MURCIA, en sesién celebrada el 9 de Abril
de 1.987 (Publicado en el B.O.R.M. N° 87 de 14 de Abril del mismo afio) se
aprobd el PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CARTAGENA.

En dicho documento la parceia sobre la que se redacta el presente
ESTUDIO DE DETALLE se le asignan las ORDENANZAS PARTICULARES
de ZONA Ai1 y Vi1 cuyas caracteristicas se transcriben del contenido literal
de la MEMORIA del Plan General Municipal de Ordenacion a continuacion.

“4,.2.4, Vi.- VIAL INDUSTRIAL.

1.- Definicion.
Responde a aquellas areas de suelo urbano de poblados y barrios del
Término Municipal destinadas a implantar talleres e industrias no
molestas y almacenes complementarios de las zonas de viviendas de
fos poblados.
Se puede admitir la vivienda adscrita a la industria o almacén con
acceso independiente.
Basicamente se destinan estas zonas para la industria de tercera

categoria.

2.- Qrdenacion.
La edificacién se ordena siguiendo la alineacion a vial, con un
retranqueo obligatorio que sefala la linea de edificacion. Se permiten las
separaciones a linderos laterales para establecer pasillos de acceso
necesarios para las operaciones de la actividad propia de la instalacion,

con una anchura minima de 3 mts., exceptuandose por tanto ia regia

enfrantes.




3.- Volumen.

Vit1.- (Grado 1°):

- Parcela minima: 250 m?

- Ancho minime lindero frontal: 10 mis.
- Indice de edificabilidad: 0,9 m#¥m?

- Altura méxima (apoyo pilar): 7 mis.

- Ocupacion maxima. 80%.

La agrupacion de naves con un frente superior a 120 mifs., dejara un

retranqueq lateral de 5 mts., de anchura minima.

6.- Usos.
Basicamente industrias de 32 categoria, industria escaparate y

almacenes..
Se permite la vivienda adscrita a fa instalacion, destinada al personal de
servicio y guarderia, a razon de una vivienda por parcela de 400 m2, sin

que se pueda admitir la vivienda sobre parcela independiente.

Cada instalacién debe resolver los problemas de aparcamiento que

genere, con el minimo de 1 planta por cada 100 m? de local.

7.~ Coeficiente de homogeneizacién.

Segtin los CRITERIOS REGULADORES PARA LA VALORACION DE
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS, aprobados por la Comisidn
de Gobierno celebrada e/ freinta de Diciembre de Mil Novecientos
Noventa y Dos le corresponde un factor tipologico de 1,00 y un factor de
uso de 065 Jo que conduce a un COEFICIENTE de
HOMOGENEIZACION de 0,65




4.2.7. Ai.- AISLADA INDUSTRIAL.

1.- Definicion.

Responde a aquellas areas de suelo urbano que se destinan para fa
implantacion de los usos industriales que deben de estar separados de

los nucleos residenciales.

2.- Ordenacion.

Las edificaciones e instalaciones deben de ser aisladas respecto a los
viales y espacios libres publicos y a los otros linderos. En caso de
agrupacion de parcela, segun se establece en las determinaciones de
caracter general de este titulo, deberan de mantenerse los retranqueos
en los nuevos linderos, no pudiendo ser el frente maximo de fachada

superior a 150 mits.

Mediante Estudio de Detalle se podra alterar la categoria de toda o parte
de una manzana, cumpliendo entonces las condiciones de edificacion
para las parcelas de la categoria a implantar sin socbrepasar en conjunto
la edificacion asignada a esa manzana o parte de la misma en el plano

de ordenacion.

3.- Volumen.

Se establecen los siguientes parametros para cada grado:

Ait1.- (Grado 1°):

- Parcela minima: 500 m?2

- Separacion lindero frontal: 7 mits.

- Separacién otros linderos: 3 mis.

- Indice de edificabilidad: 0,75 m¥m?

- Ocupacién méaxima: 70%.




Las industrias se podran construir pareadas, dejando un refranguec
lateral de 5 mits., en los linderos opuestos al medianero y adosadas en
este, 0 de cuatro en cuatro, de la misma manera, con lindero posterior

comin y con los retranqueos frontales minimos correspondientes.

5.- Condiciones estéticas:

L as edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle, quedan
obligadas a que todos sus parametros de fachada a dichas calles,

tengan la misma calidad de disefio y acabado.

{.as construcciones auxifiares e instalaciones complementarias de /as
industrias, deberan ofrecer un nivel de acabadc digno y que no
desmerezca la estética del conjunto, tratdndose con idéntico nivel de

calidad que la edificacion principal.

Las paredes medianeras y los parameiros susceptibles de posterior
ampliacion, deberan de tratarse como una fachada, ofreciendo ja calidad

de “obra terminada”.

6.- Uscos.

Grado 1°.-

industrias en cualquier categorfa, almacenes, industrias escaparate,

hipermercados, laboratorios, centros informativos, efc.

No se permite vivienda anexa a la instalacion ni las actividades
clasificadas como insalubres, nocivas y las peligrosas, en el Reglamento
de fecha 30-11-61.




7.- Coeficiente de Homogeneizacion.

Segun los CRITERIOS REGULADORES PARA LA VALORACION DE
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS, aprobados por ia Comisién
de Gobierno celebrada el treinta de Diciembre de Mil Novecientos
Noventa y Dos le corresponde un factor tipoiégico de 1,10 y un factor
uso de 065 lo que conduce a un COEFICIENTE DE
HOMOGENEIZACION de 0,715.

Al objeto de poder remitirnos en lo sucesivo al cumplimiento de ias
determinaciones que para este NIVEL de PLANEAMIENTQO se contienen en
el “PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA de CARTAGENA’
reproduciremos a continuacion las prescripciones de obligado cumplimiento

que el mismo establece:

1.1.1.- ESTUDIO DE DETALLE.

1.1.1.1.- Concepto.

Son los instrumentos mediante los cuales es posible
completar o adaptar las determinaciones relativas a alineaciones

rasantes u ordenacidén de volimenes del Plan General y de los

Planes Parciales y Especiales.

1.1.1.2.- Determinaciones.

del Plan General, y en su caso de los Planes Parciales y Planes

Especiales.

En ningun caso podran reducir la anchura de los viales ni las
superficies destinadas a espacios libres, ni como consecuencia de las

previsiones sobre alineaciones originar aumentos de volumen.



Las ordenaciones que pueden realizar no pueden
implicar aumento de ia ocupacién del suelo ni de las alturas

maximas, ni incremento de la densidad de viviendas.

1.1.1.3.- Documentacién.

a) Memoria justificativa en la que se explicaran las razones de la
formacién.  Contendréan un  estudio comparativo  del
aprovechamiento  resultante de la aplicacién de las
determinaciones del Plan que le da cobertura y las establecidas
por el Estudio de Detalle.

b) Planos a escala minima de 1:500 en ia que se representen
graficamente las determinaciones del Estudio de Detalle, en su
posicion altimétrica y planimétrica y en la dispasicion de su
forma volumetrica, cuando proceda y expresen, en su caso, la

relacion de estas con las anteriormente existentes.

1.1.2.- DEFINICION DE LOS CONCEPTOS EN LOS QUE SE APOYA
LA ORDENACION QUE SE PROPONE.

Por mandato del propio P.G.0.U. de Cartagena se usan las
definiciones en €l contenidas siendo de aplicacion todo lo que en él se
prescribe para la redaccidn y efectos de los ESTUDIQS de DETALLE.
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1.2.-LA LEY DEL SUELO Y SUS REGLAMENTOS.

A continuacion se transcriben los comentarios que, a juicio de
los redactores del presente ESTUDIO DE DETALLE, fundamentan |a
procedencia de su formulacidn, todos ellos extraidos de
‘COMENTARIOS A LA LEY DEL SUELO" Editorial CIVITAS, S.A.,
Madrid 1.988, cuyo autor es D. JESUS GONZALEZ PEREZ
Catedratico de Derecho Administrativo, con la  colaboracién de D.
PEDRO GONZALEZ SALINAS, Abagado del llustro Colegio de Madrid.

ARTICULO 14.

1.- Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso
para completar o, en su caso, adaptar determinaciones
establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano Yy en

los Planes Parciales.

2,-  Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segin los

casos:
a) El senalamiento de alineaciones y rasante; y/o

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las

especificaciones det Plan.
3.- Los Estudios de Detalle mantendrén las determinaciones
fundamentales del Plan, sin alterar el aprovechamiento que

corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio.

En ningin caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las

condiciones de la ordenacion de los precios colindantes.



4.- También podran formularse Estudios de Detalle cuando fueren
precisos para completar el sefialamienta de alineaciones vy
rasantes, respecto a las Normas Complementarias y Subsidiarias

dei Planeamiento.

5.- Los Estudios de Detalle, comprenderan los documentos

justificativos de los extremas sefialados en el nimero 2.

l.- ESTUDIO DE DETALLE.
1.- Concepto.

Laley 19/1.975, de 2 de mayo, consagré legaimente un nuevo
instrumento para la ordenacién urbanistica del territorio: el Estudio de
Detalle. Su funcion es muy limitada: completar o, en su caso, adaptar
las determinaciones de los Planes Generales para el suelo urbano y
de los Planes Parciales o de las Normas Complementarias o
Subsidiarias del Planeamiento. Ahora bien, no iodas las
determinaciones de la ordenacién urbana pueden ser objeto de
complemento o adaptaci{:n por el Estudio de Detalle, sinc Unicamente
las que enumeran el apartado 2 de este articulo.

El art. 65.1, Rplan, subraya que los Estudios de Detalle
“podran formularse” con la exclusiva finalidad de-
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‘a) Establecer alineaciones y rasantes, complementado las que ya
estuvieren sefialadas en el suelo urbano por et Plan Generai,
Mormas Complementarias v Subsidiarias de Planeamiento o
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, en las condicicnes
que estos documentos de ordenacion fijen, vy regjustar y adaptar
las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de
ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las condiciones

que ai respecto fijen.

b} Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes

Parciales.

¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
Plan General o de las Normas Complementarias y Subsidiarias
de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los
Planes Parciales en los demés casos, y completar, en su caso, ia
red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias
interiores gue resuiten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacidn concreta se establezca en le propic
estudio de detalle.”

Ahora bien, como dice la S. de 25 de septiembre de 1.985
(Ponente: MARTIN DEL BURGO): “aunque los Estudios de Detalle,
introducidos por primera vez en nuestro ordenamiento por la Ley
19/1.975, de 2 de mayo, como una nueva figura en el repertorio de
Planes de Ordenacion Urbana, y regulados en el articulo 14 del texto
refundido vigente, tengan confiada una mision muy circunscrita vy
limitada, sin embargo, ello no significa que su campo de regulacion no
vaya mas alla de los objetivos concretos manifestados en el referido

articulo puesto que en lo que no pueden incurrir es en vulnerar las




prehibiciones que dicho precepto legal les impone, como toda norma o
fuente de Derecho no puede ir contra legem, en virtud del principio de
jerarquia normativa -articulo 9.3, de la Constitucidn Espariola; art. 23
de la Ley de Régimen Juridico de la Administracion del Estado; art.
1.2, Titulo Preliminar del Cédigo Civil: art. 6 de Ia Ley Organica del
Poder Judicial, de 1 de julioc de 1.985-, pero si desarrollar,
introduciendo detalles o requisitos, que, como el que nos ocupa, sélo
tienden a facilitar 0 garantizar el mejor cumplimiento de la tarea

urbanistica™.

2.- Naturaleza Juridica.

a) NATURALEZA NORMATIVA.

Los Estudios de Detalle participan de la naturaleza juridica de
los Planes de Ordenacién Urbana. Integran el planeamiento
urbanistico. A diferencia de los Proyectos de Urbanizacion -que son,
como dice [a 8. de 21 de diciembre de 1.972, actos administrativos de
gjecucién urbanistica de los Planes-, el estudic de detalle ss
planeamiento -como tal se enumera en el art, 8-, si bien limitado a
aquella funcion especifica de cumplimiento o adaptacidn de una

ordenacién previa.

Una 8. de 29 de abrii de 1.985 (Ponente: REYES
MONTERREAL) dice que los Estudios de Detalle forman parte del
blogue ordinamental urbanistico.




b} RANGO JERARQUICO INFERIOR.

Constituyen ef Ultimo escaldon de los Planes de Ordenacién. De
aqui que no puedan infringir las determinaciones de los Planes de
rango superior. Como dice una S. de 28 de enero de 1,983 (Ponente:
MEDINA BALMASEDA): “El Estudio de Detalle no puede tener la
virtualidad de contradecir las Normas Subsidiarias de Planeamiento
por el principio de jerarquia de las normas que, segin el articulo 14,

" LS, en relacion con el articulo 70 de la misma, la funcién de estos

estudios es complementaria de los Planes.”

c) SU FUNGION SE LIMITA A COMPLETAR LAS DETERMINACIONES DE
LOS PLANES SUPERIORES.

Como dice la S. de 26 de abril de 1.985 (Ponente: MARIN
RUIZ): “Este instrumento de ordenacidn urbanistica que ocupa el
uitimo escalén con relacién a los Planes de Ordenacién, na de
atemperarse a lo dispuesto en el articulo 14 del texto refundido de ia
Ley del Suelo y al articulo 65 del Reglamento de Planeamiento,
constrefido a fres aspecios, que son las alineaciones, los volimenes vy
las rasantes, de tal modo que las alturas de los edificios no estan
comprendidas entre sus determinaciones, y asi siempre y cuando se
respeten las regulaciones hechas por el Plan General de Ordenacién
en este punto de las alturas, éstas pueden ser descritas y configuradas

en el Estudio de Detalle.”




Dice acertadamente la Instruccion de febrers de 1.978
dimanante de ia Direccidn General de Urbanismo del Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo, que el Estudio de Detalle es un
instrumento de configuracidn, integrando una definicion detallada de
los Gltimo extremos del planeamiento, situandose entre los Planes de
Ordenacién que contienen determinaciones de nivel del Plan Parcial y
las licencias de edificacién; pero sin que puedan contener -so pena de
rebasar la legalidad del citada art. 14 del textc refundido-, v para lo
que este caso interesa, establecer nuevas ordenanzas o atterar fos

espacios libre y modificar o variar los equipamientgs.”

Al no estar completa la regulacion del suelo urbano en el Plan
General -dice la §. de 21 de mayo de 1.986, Ponente: GONZALEZ
NAVARRO- “las previsiones urbanisticas en el mismo establecidas
deben ser desarrolladas mediante un Estudio de Detalle”,

3.- Fundamento.

Dada la configuracion de los Planes como pianes abiertos (“los
Planes Generales de Ordenacién se conciben ahora como Planes
abiertos, sin plazo de vigencia fijo, evolutivos y no homogéneos, que
permita, de una parte, la incorporacion de imprevistos, la asimilacion
del margen de imprevisibiiidad para exigencias nuevas o cambiantes,
y, de otra, la diferenciacién de las propuestas del propio planeamiento
con tratamiento diverso para las mismas, en cuento a fijeza vy
concrecion, seglin se programe.” Asi, el preambulo de la Ley
19.1.1975), parecen necesarios los FEstudios de Detalle. Esta
cancepcion del planeamiento ha sido criticada. Asf, David HERRERO,
afirma: “Esta flexibilidad técnica va en contra del principic de la
seguridad juridica del trafico inmobiliario. La posibilidad de concrecion

del trazado de una calle, si puede ser deseable técnicamente, en el
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derecho a edificar”. Es incuestionable el atentado a g seguridad
juridica que supone esta concepcidn. Ahara bien, una interpretacidn
correcta de fa regulacion de los estudios de detaile conducird a
resultados elogiables. Pues los Estudios de Detalle responden a una
necesidad evidente, que la practica urbanistica anterior a la reforma
habia venido resolviendo por férmulas analogas a esta nueva figura
legal. En efecto: no era -nj &8, ni sera- infrecuente en nuestra realidad
urbanistica que, por imprevision, por no haberse ponderado
debidamente las circunstancias reales o por haber cambiado ias
circunstancias, la ordenacion contenida en un Plan pugne con ig
realidad.

En estos supuestos cabian, en principio, dos alternativas
exiremas con una interpretacidn formalista de los principios
informantes de la LS: o aplicar a ultranza aqueila ordenacién por
mucho que pugne con la realidad urbanistica, o modificar Ig
ordenacién con todos los tramites que la Ley exige v Ia subsiguiente
aprobacién definitiva de los drganos urbanisticos que ostentan tal
competencia respecto de los Planes.

Respecto de Ia determinacién, fundamente Y regulacién de Ig
ordenacion es ldgico que asi ocurra. Pero cuando se trate de
determinaciones de “detalle’, de aspectos concretos, parece prudente
arbitrar un procedimiento mas flexible. A éste responde e! “Estudio de
Detalle”, terminologia que ya se utilizaba en o} Reglamento de
Organizacién del Municipio de Barcelona, aprobado por Decreto de 3
de diciembre de 1.964. Aun cuando se someten al procedimiento de
aprobacion de los Planes, se elimina Ia exigencia de la aprobacion
definitiva por los érganos urbanisticos competentes estatales y se
reconoce la competencia de |a propia Corporacién municipal. Asi, art.
40.2, a cuyo comentario nos remitimos. T




4.- Antecedentes: las ordenaciones de manzanas antes de la Ley
19/1.975.

Antes de ia reforma de 1.975, con el nombre de “ordenaciones
de manzanas” se designaban procedimientos de naturaleza muy
distinta. Concretamente dos, perfectamente diferenciados, sujetos a

regimenes muy distintos:

- Por un lado, las ordenaciones de manzanas que se limitan a
ejecutar un Plan de Ordenacidn preexistente. Dentro de los limites
de la ordenacion contenida en un Plan Parcial v ajustédndose a su
normativa, se trata de llevar a cabo simples operaciones
parcelatorias, forma de distribuir ef valumen permitido en el Plan,
etc.

- Por otro, aquellas “ordenaciones de manzanas” que se presentan
como pequefos Planes Urbanisticos, con caracter auténomo,
referidos a la superficie del terrenc existente entre I confluencia
de varios viales, ya operen sobre terrenos no urbanizados, ya
sobre otros que jo estuvieran anteriormente.

En cuanto a este segundo Supuesto, a través de la “ordenacién
de manzanas’, se trata de llevar a cabo una verdadera modificacion de
un previo Plan vigente, debera aprobarse previos los tramites previstos
en la Ley y para aprobar un Plan de Urbanismo.




Pero en el primer supuesto, cuando a través de |3 ‘ordenacion
de manzanas” Unicamente se irata de aplicar a upa parcion de
territorio -una manzana- lo previsto en el Plan, no sera necesario en
modo alguno seguir toda la tramitacién exigida para el planeamiento.
Lo que tiene sentido cuando, a través de la ordenacién de manzanas
se medifica un Plan previo; no lo tiene en absoluto cuando nos
movemas dentro del dmbito del Plan. La Ley de 1.956, al sefiaiar como
ultimo escaldn el planeamiento el Plan Parcial, una vez apropado si
Plan Parcial no prevé un segundo Plan Parcial que desarrolle un Plan
Parcial anterior. Cuando, partiendo def Plan Parcial, Ia ordenacion de
la manzana se limita a ordenar los volimenes del terreno que
comprende la misma, al no ser pianeamiento, no se exigen los tramites
del planeamiento, sino Unicamente los de procedimiento para e
otorgamiento de licencias.

5.- Regulacian,
a} LEGISLACION GENERAL.

La LS regula los Estudios de Detalle en los arts. 14 (sobre
delimitacién vy contenidb), 35.1.e) (sobre competencia) v art. 40.2
(sobre procedimiento), normas que han sido madificadas por el art. 8
del Decreto-ley de 16 de octubre de 1.981.

El art. 14 ha sido desarrollado ¥ complementado en los arts. 65
y 66, Rplan, cuyas especificaciones no podran aplicarse a Estudios de
Detalle aprobados con anterioridad.
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b) LEGISLACION AUTONOMICA.

La legislacién de la Comunidad Auténoma de la Regidén de
Murcia no se ha ocupado de los Estudios de Detalle.

IL.- REQUISITOS.

1.- idea general.

Para que sea vélida la aprobacién del Estudio de Detalle es
necesaria que se ajuste a los requisitos que establece este articulo. La

infraccidn de alguno de ellos determinara la invalidez del estudio.

2.- Sujetos.

La competencia para la aprobacién de Estudios de Detalle
corresponde a la Corporacién municipal competente, ésto es, a aquella
en cuyo término estd situado el territorio afectada por el “estudio”. Asi
lo establecen los arts. 35.1.e) y 40.2. Esta competencia se atribuye
para la aprobacién definitiva. Ahora bien, se exige dar cuenta a Ia
Comisién Provincial de Urbanismo. Dada la redaccion del precepto, es
incuestionable que no se exige la aprobacion por parte de la Comisién.
La Cornisién no tiene que aprobar. Pero si comprobara que el Estudio
de Detalle incurre en alguna infraccién del Ordenamiento juridico,
podria instar los procedimientos de suspension o incluso revisién del
acuerdo de aprobacién, a tenor de lo dispuesto en el Titulo VIl de la

Ley.




Es evidente que el acuerdo de aprobacion del Estudio de

Detalle es competencia del Ayuntamiento en plenc (art. 22.2.¢), LBRL).

3.- Contenido.
a) |DEA GENERAL.

El contenide del Estudio de Detalle ast3 sujeto a ias
limitaciones que establece este art. 14,

Estas limitaciones vienen dadas, por tanto, por Ig
subordinacidn al planeamiento, de rango superior, por la determinacion
que puede ser objeto de reajuste a tenor de la Ley y por Ia situacién de
los predios colindantes.

b) RELACION CON EL PLANEAMIENTO URBANISTICO DE RANGO
SUPERIOR.

El Estudio de Detaijle presupone una ordenacion urbanistica
que debe respetar. Unicamente podra afectar a esta ordenacion

previa en el ambito limitado que después se sefalg.

No es admisible e Estudio de Detalle sin esa ordenacién
urbanistica previa de que ha de ser ‘complemento” o “‘adaptacién”. Por
tanto, son presupuestos dei mismo:

- Ef Plan General, respecto dei suelo urbano, (Este es nuestro casao),
Este planeamiento debe ser respetado. El Estudio de Detalle

mantendra sus determinaciones fundamentales v en modo alguno
podra alterar el aprovechamiento correspondiente a los terrenos,
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Cuantos elementos integran la reglamentacion detallada del uso de los
terrenos (art. 12, apartado 2.1.0); art. 13 apartado 1.a)), deben ser
respetados. Unicamente cabe la adaptacion o reajuste en las
determinaciones que establece el apartado 2 de este articulo. Fi art.
65.6, Rplan, dice:

‘Los Estudios de Detaile no podrén contener determinaciones
propias de Plan General, Normas Complementarias y
Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.”

¢) DETERMINACIONES QUE PUEDEN SER OBJETO DE REAJUSTE.

A tenor de los apartados 2 ¥ 4 de este articulo, se impone una

distincion:
a'} Que exista Plan General ordenando el suelo urbano o Plan Parcial.

Es incuestionable que el Plan puede preveer varias posibles
soluciones, de las de que ef Estudio de Detalle elija una de elias.

Podran ser objeto de reajuste las determinaciones que sefala
el apartado 2, a saber-

- El sefialamiento de alineaciones y rasantes.




No parece admisible que el Estudic de Detalle ajtere
sustanciaimente |las alineaciones. Si {a mision del Estudio de Detalle
8s -segun Ias expresiones del precepto legal- “adaptar” o “reajustar’ ia
ordenacicn, ello no permite una aiteracién radical de las alineaciones
que estuviesen previstas. No se trata de dejar en el aire las mas
elementales garantias. No se trata de permitir alterar libremente el
trazado de una caile. Si asi fuera, tendria plenc sentido ia critica que
hacia David HERRERQ a la nueva concepcién del planeamiento. Pero
al permitirse Unicamente una adaptacién deberan limitarse

estrictamente a lo que exijan las circunstancias.

El art. 65.2 y 3, Rplan, dice:

“2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través
de Estudios de Detalle se limitara a las vias de la red de
comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas

determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacion o regjuste del sefialamiento de alineaciones vy
rasantes del Plan General, Normas Complementarias vy
Subsidiarias, Plan Parcial o Proyscto de Delimitacién, no se
podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres. En ninglin caso la
adaptacién o reajuste del sefalamiento de alineaciones padra
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al

resultado de la adaptacion o reajuste realizado.”

- La ordenacidn de los volimenes.




Siempre respetando escrupulosamente los volumenes y ‘de
acuerdo con las especificaciones del Plan’ podra disponerse una
ordenacion de los mismos distinta de la prevista. De acuerdo con lo
anteriormente sefialado, tal posibilidad de readaptacion debe
interpretarse restrictivamente y limitarse a la disposicion del volumen
edificable en el territorio previsto para la edificacién, sin alterar la red
viaria y la clasificacién del suelo. El art, 65.4, Rplan, dispone: “La
ordenacion de voldmenes no podra suponer aumento de acupacion del
suelo ni de ias alturas méaximas y de los voiimenes edificables
previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de pobiacién
establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquel. Se respetaran, en todo caso, las deméas

determinaciones del Plan”.

d) RESPETO DE LAS SITUACIONES DE LOS PREDIOS
COLINDANTES.

Y, por uitimo, el apartado 3, parrafo segundo (y el art. 85.5,
Rplan), establece otra importante limitacién. De modo rotundo se
establece que "en ningln caso” el resjuste podra ocasionar “perjuicio

ni aiterar las condiciones de ordenacién de los predios colindantes”.

De tal modo que si se demuestra que el Estudio de Detalle
produce uno de aquellos efectos en los predios colindantes al que
aquel que promueve su aprobacion, no podra otorgarse ésta, salvo el
supuesto de gue los propietarios de los predios colindantes den su

consentimiento.




Dos son, por tanto, los iimites gue se imponen:

a’) Las condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

Estas condiciones, tal y como vengan determinadas en e
planeamiento, seran inalterables. En ningin caso podran ser
modificadas, salvo -como se ha seRalado- con consentimiento

expreso de los propietarios.

b’} Los perjuicios a los colindantes.

Aun cuando no se afectare a las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes, tampoco sera procedente la “adaptacién” o

‘reajuste” si causare algun perjuicio a dichos predios.

e) DOCUMENTOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El apartado 5, parrafo primero, se limita a sefalar que el
Estudio de Detalle comprendera los documentos justificativos de los

extremos senalados en el apartado 2.

Ahora bien, en cuanto supone una modificacion de uno de los
elementos de un Plan, deben exigirse como minimo los documentos

siguientes {art. 66 Rplan):




a’)

Memoria justificativa.

Es necesario acreditar la necesidad de la adaptacidn o reajuste
que se pretende. A tal efecto, deberd comprender una Memoria
analoga a la exigida para el planeamiento en general, si bien
limitada al ambito estricto del Estudio de Detalie.

b’) Estudio comparativo de la edificabiiidad.

Ei art. 86.2, Rplan, dispone: “2. Cuando se modifique la
disposicion de volumenes se efectuard, ademés, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las
determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en
el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido

sobre esie extremo en el nlmero 3 del articulo anterior.”

Pianos de informacion y de ordenacion.

Es elemental que respecto de las determinaciones objeto de
reajuste, se acompanen planos informativos y, ademas, pianos que
reflejen como quecfaréﬂ despues del reajuste introducido por el
Estudio de Detalle. A tal efecto, el art. 66.3, Rplan, establece:
‘Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen
las determinaciones que se complementan, adaptan o reajustan,
con referencias precisas a la nueva ordenacioén y su relacion con la

anteriormente existente.”




4.- Actividad.

No se sujetan los Estudios de Detalle a ningdn requisito
especial en cuanto a farma -salvo las exigencias minimas sefaladas- y

plazo. Podran, por tanto, promoverse en cualquier momento, cuando

suria la necesidad de |la adaptacion.

l1l.- PROCEDIMIENTOS.

1.- El art. 402, contiene una remisién al art. 41, que regula el
procedimiento general para la aprobacidn de los Planes de
Urbanismo, con la especialidad importante de que la aprobacion
definitiva corresponde a la propia Corporacién  municipal.
Precisamente esta especialidad, comporta unas importantes
consecuencias en la tramitacion, en cuanto gque al no existir
duplicidad de competencias no tiene sentido la subsistencia de
estos dos actos de tramite -aprobacidn provisional y aprobacion
definitiva-. Por tanto, después de la informacidén publica,
pracedera sin mas la aprobacion definitiva. Precisamente por
faltar esta duplicidad de drganos, al no existir el que ejerce la
fiscalizacion o tutela sobre el inferior, se ha defendido |a
inaplicabilidad del silencio positivo que rige en el procedimiento
de aprobacion de los Planes de Urbanismo. El silencia
administrativo aplicable seria el negativo, segin el régimen
general del art. 94, LPA




2.- Al remitir unicamente al articulo que regula sf procedimiento
sobre aprobacion de los Planes, se plantea el problema de la
necesidad de la publicidad, exigida por el art. 44, Dada la
naturaleza de los Planes y su trascendencia respecto de la
ordenacion, parece evidente que su sjecutividad depende de la

publicacién {(art. 56).

V.- EFECTOS.

Seran los propios de los Planes. Una vez aprobado -y
publicada la aprobacidon- el Estudio de Detalle sera inmediatamente

ejecutivo, obligando a la Administracidon plblica y a ios particulares.

1.3.- REPERTORIO DE JURISPRUDENCIA.

A continuacion se relacionan aigunas SENTENCIAS del
TRIBUNAL SUPREMO que consolidan lo hasta este momento
expuesto acerca del ESTUDIO DE DETALLE como dltimo escalén del
PLANEAMIENTO, todas ellas extraidas de “CONCEPTOS
URBANISTICOS FUNDAMENTALES SOBRE EL SUELO URBANQ EN
LA JURISPRUDENCIA® (Editorial Civitas, S.A., MADRID, ISBN: 84-
7398-489-7 del Dr. Arquitecto D. LUIS LAYANA LAZARO).

- SENTENCIA 21 de ENERO de 1.981.- FINALIDAD DEL ESTUDIO
DE DETALLE.

- SENTENCIA 22 de JUNIO de 1.981.- FINALIDAD, CAUSAS POR
LAS QUE SON ATACABLES LOS ESTUDIOS DE DETALLE.
CUANDO NO SON ATACABLES.




SENTENCIA 11 de NOVIEMBRE de 1.981.- NATURALEZA
JURIDICA.  (Limitaciones del Art. 14 de la LS 1.975. NO
OCASIONAR PERJUICIOS A LOS PREDIOS COLINDANTES).

SENTENCIA 20 de OCTUBRE de 1.982.- DEFINICION DEL
ESTUDIO DE DETALLE COMO ULTIMO ESCALON DEL
PLANEAMIENTO.

SENTENCIA 14 de MARZO de 1.983.- CONTENIDO DEL ESTUDIO
DE DETALLE.

SENTENCIA 21 de SEPTIEMBRE de 1.983.- COMPETENCIA
MUNICIPAL APROBACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
ALCANCE DEL “DAR CUENTA’” A LA JERARQUIA SUPERIOR.

SENTENCIA DE 10 de ABRIL de 1.984.

- DEFINICION DEL URBANISMO.

- JERARQUIA DE LA NORMA.

- LUGAR QUE OCUPA EL ESTUDIO DE DETALLE.

SENTENCIA 12 de NOVIEMBRE de 1.984.- FINALIDAD DEL
ESTUDIO DE DETALLE. DEFINE QUE PUEDEN HACER LOS
ESTUDIOS DE DETALLE. NATURALEZA JURIDICA DEL ESTUDIO
DE DETALLE.

SENTENCIA 6 de MARZO de 1.985- MANTENIMIENTO
ALINEACIONES.

SENTENCIA 26 de ABRIL de 1.985.- ESTUDIO DE DETALLE Y SU
RELACION CON EL P.G.
CONFIGURACION DE ALTURAS.




- SENTENCIA 14 de MAYO de 1.985.

- DEFINICION DEL SENALAMIENTO DE ALINEACIONES Y
RASANTES.

- SUPUESTOS EN LOS QUE ES POSIBLE EL SENALAMIENTO DE
ALINEACIONES Y RASANTES.

- SENTENCIA 9 de JUNIO de 1.985.- DEFINICION ESTUDIO DE
DETALLE.

- SENTENCIA 21 de NOVIEMBRE de 1.985.- DIFERENCIA ENTRE
ESTUDIO DE DETALLE Y PROYECTOS DE EDIFICACION.

- SENTENCIA 25 de SEPTIEMBRE de 1.985.- CREACION VIAS
INTERIORES.

Por su especial significacién en Estudio de Detalle que nos
ocupa frasladamos a continuacién el contenido de las sentencias del

Alto Tribunal al margen relacionadas.




SENTENCIA 20 DE OCTUBRE DE 1.982,

DEFINICION DEL ESTUDIO DE DETALLE COMO ULTIMO
ESCALON DEL PLANEAMIENTO.

43

. Ultimo escaldn o nivel del planteamiento urbano en una
concepcion superadora del urbanismo aislado y fragmentario,
representado, pues, una pieza intermedia entre jos Planes de
Ordenacion y 1as licencias de edificacidon, una auténtica llamada a
fa iniciativa privada en la obra urbanizadora, para estimular la
creacion de suelo edificable, modalidad del planeamiento
afectante, l6gicamente, a un "sector”, a diferencia de la licencia
individual, y es precisamente este caracter complementario del
planeamiento previo o, en su caso, de las Normas Subsidiarias, o

que permite la prevencion o reajuste de alineaciones.”

SENTENCIA 10 DE ABRIL DE 1.984.

DEFINICION DEL URBANISMO.

“‘Que si existe una disciplina en la que la legalidad opere
normalmente, no a través de una disposicion aislada, sino de un
conjunto de ellas, que es lo que da pie a que pueda emplearse la
legalidad como bloque de normas, es en ésta del urbanismo, en
cuyo ambito anida la licencia en cuestion; y ello ocurre asi debido
a las especialidades que se dan en esta materia, en la que, a la
concretizacion juridica, en un supuesto singular, no se llega sino
a través de un escalonamiento normativo (Ley, Reglamentos,
Ordenanzas, Planes), mediante el cual se va produciendo una
reduccion progresiva de la abstraccidn y generalidad de las
determinaciones contenidas en ei vértice de la piramide

ordinamental y en los Planes Generales.”




SENTENCIA DE 9 DE JULIO DE 1.985.

DEFINICION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

‘Que la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, Texto
Refundido de 9 de abril de 1.976, flexibilizando la rigidez
normativa imperante en el urbanismo regido por la Ley de 12 de
mayo de 1.956 (R. 773, 867 y N. Dicc. 30144) introdujo en
nuestro sistema juridico la figura del Estudio de Detalle, Gitimo
eslabén o nivel del Planeamiento Urbano, como recuerda la
Sentencia del TS de 20 de octubre de 1.982 (R. 6413),
confirmando pronunciamiento de la Sala que sentencia, en una
concepcidn superadora del urbanismo aislado y fragmentario,
representando, pues, una pieza intermedia entre ios Planos de
Ordenacién vy las licencias de edificacion, afirmande dicho Alto
Tribunal -Sentencias, entre otras, las de 12 y 15 de julio y 24 de
Septiembre de 1.982 (R. 5386, 5423 y 5498)- que dichos Estudios
de Detalle deben mantener y respetar las determinaciones
fundamentales del Plan, ya que como su propio nombre indica se
circunscriben Unicamente a completar o adaptar concretos
detalles del F’Iah, no siendo su funcién o cometido nuevas
pravisiones de zonas verdes y peatonales, limitandose a fijar
alineaciones y rasantes y ordenar volimenes, no existiendo la
posibilidad de interpretaciones extensivas, dada su naturaleza
juridica de simples instrumentos urbanisticos de inferior
categoria, no constituyendo su mision o finalidad la de determinar
y crear calles o vias no existentes en el Plan General, ni suprimir
zonas verdes publicas, como recuerda, concretamente, la
Sentencia de la Sala 4° del TS de 3 de marzo de 1.982 (R.
1663)...."




SENTENCIA 21 DE NOVIEMBRE DE 1.985.

POLIGONOS DE MOVIMIENTO.

"Que no teniendo, por tanto, que contemplar el Estudic de Detalle
impugnado unos concretos proyectos de edificacion, cuya
conformidad a las determinaciones del planeamiento aplicable no
puede ser examinada sino en el preciso momento en que se
soliciten las licencias de obras de nueva planta, sino Unicamente
la simple ordenacion de los volimenes o disposicion de los
bloques en el conjunto de la manzana objeto del Estudio,
completando ai efecto las determinaciones del Plan Parcial de
Ordenacion de Ciudad Lineal, dificilmente puede argumentarse
gue se ataca a la seguridad juridica -se supone de los
recurrentes-, por haberse previsto en las parcelas “D” y “B” lo que
la documentacion planimétrica del Estudio de Detalle aprobado
se denomina y graffa como “poligonos de movimiento”, ya que no
teniendo aquéi otro objetivo -repetimos- que la ordenacion de los
volumenes en el conjunto de la manzana ordenada, pero no la
concreta ubicacion de la edificabilidad de las distintas parcelas, y
concretamente de la correspondiente a las parcelas “B” vy “D”
problema cuya solucion se refiere concretamente al momento en
gue se soliciten por los interesados las correspondientes
licenctas de edificacién, la solucién impugnada y que fue
sugerida en el informe de la Direccién Técnica de Planeamiento
de la Gerencia se ajusta a la finalidad prevista en los articulos
14.2.b) del Texto Refundidode la LS y 85.1.c) de su RP.”




SENTENCIA 25 DE SEPTIEMBRE DE 1.985.

CREACION VIAS INTERIORES.

“Que de los articulos 14 de la LS y 65 del RP, determinadores de
la figura del Estudio de Detalle, se desprende que este
instrumento urbanistico tiene un especifico contenido, a saber,
prever o reajustar el sefialamiento de alineaciones y rasantes vy la
ordenacion de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del Plan, manteniendo las determinaciones
fundamentales del mismo, concretdndose, de otro lado, que
puede completar la red de comunicaciones definida en los Planes
superiores, con aquellas vias interiores que resﬁlten necesarias
para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion
concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle,
explicando que la posibilidad de establecer alineaciones y
rasantes se limitard a “las vias de la red de comunicaciones
definidas en el Plan o Normas cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquél’, sin poder reducir la anchura del espacio
destinado a viales, y sin que, en general, los Estudios de Detalle
puedan contener determinaciones propias del Plan General o
norma similar él efecto, ‘que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos”, es decir, que el Estudio de Detalle
no puede ser instrumento apto para trazar viales no previstos en
el ordenamiento urbanistico superior, salvo los interiores
necesarios para dar comunicacién a los edificios objeto del
Estudio.




2.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROYECTADA.,

2.0.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

El presente Estudio de Detalle persigue exclusivamente las dos
acciones siguientes:

A.- ACOMODAR EL VIARIO a la servidumbre generada por la Linea de

M.T. que atraviesa la Unidad, permitiendo su gestién y edificacion con
caracter previo o simultaneo al enterramiento de dicha red tal v como
tiene comprometido su propietaria TRADEMED.
Toda la edificacion seria posible con el actual tendido aéreo salvo en
la manzana 3 cuyo proyecto habrd de tener en cuenta ésta
circunstancia si se quiere edificar antes del soterramiento de la red de
M.T.

B.- HACER POSIBLE la ejecucidon del paso subterraneo de ia NACIONAL
332 si la DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO
considerase oportuna su gjecucion aun cuanto permaneciera el actual
trazado del F.E.V.E.

La disposicidn del trazado viario resultado del ajuste que este Estudio
de Detalle disefia permite su ejecucién incluso con posterioridad a la
gjecucion de la edificacion para lo que se impone que la manzana n°® 3
presente su 20% de espacio sin edificacion en su limite Este,

colindante con el paso subterraneo.

2.1.- ASPECTOS GENERALES. CUANTIFICACION,

Los aspectos cuantitativos de la U.A.1-.U, se contienen en la ficha

3-I-1 Bis que se adjunta al final del presente apartado y que proviniente del
expediente de REDILIMITACION de su ambito contiene las cantidades que
subsanan el error material que le otorgaba mayor aprovechamiento que &l
que le correspondia por apiicacién de la edificabilidad a cada superficie con

distinta norma particular Vi1 y Ait.

Asimismo se incorpora la ficha de la Unidad de Actuacion tal y como
se ordena segun el presente ESTUDIO de DETALLE. .




Del estudio de sus contenidos se extraen las siguientes
conclusiones:

[~ La SOLUCION PROYECTADA AUMENTA la superficie que el P.G.M.O.
reserva para aparcamientos y viales pasando de 12.804 Metros
Cuadrados a los 14.481 Metros Cuadrados que el Estudio de Detalle
define.

- La SOLUCION PROYECTADA DISMINUYE la superficie que el
P.G.M.O. reserva para manzanas, pasando de los 37.170 Metros
Cuadrados a los 35.493 Metros Cuadrados que el Estudio de Detalie
define.

Hl.- La SOLUCION PROYECTADA DISMINUYE Ia superficie construida
maxima que el P.G.M.O. establece, pasando de los 28.272 Metros
Cuadrados a los 26.787 Metros Cuadrados que el Estudio de Detalle
define.

IV.-La SOLUCION PROYECTADA DISMINUYE la superficie ocupada
maxima que el P.G.M.O. establece, pasando de los 26.319 Metros
Cuadrados a los 24 956 Metros Cuadrados que e} Estudio de Detalle

define.

La aplicacion de las NORMAS PARTICULARES (Ai1 y Vi1) que el P.
G.M.Q. asigna a las manzanas edificables de la U.A.1-|.U, permanecen de
aplicacion en las manzanas que este ESTUDIO de DETALLE ordena una
vez acomodado el vial' SUR-NORTE a la proyecciéon vertical de la linea
gléctrica de Media Tensidn que atraviesa la actuacidn, permitiendo
acomodar por disefio las zonas de paso a las que se ven afectadas por tal
servidumbre, figurando tal circunstancia tanto en la ficha como en el planc
de ordenacién que se incorpora en la documentacién grafica del presente

documento.

L.a circunstancia de Propiedad Unica permite la compensacion

automatica sin necesidad de establecimiento de la Junta de Compensacion

reparcelacion.
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2.2.- DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

Se adjuntan las descripciones de las parcelas resultantes, estando
su definicion geométrica y parametros de edificacion contenidos en la ficha
U.A.1-1.1-Bis y documentacidon gréfica que se incluyen en el presente
estudio de detalle y que se expresan en las cédulas urbanisticas de las

parcelas 1, 2 y 3 en que se ordena la futura edificacion.

Ail. Parcela 1.- Tiene una cabida de 29.961 m?. Linda Norte con calle

C, al Sur con calles E y A, al Este con calle F y al Oeste con el limite de

U.A.1 del area industrial de la Carretera de La Unién.

Ai1. Parcela 2.- Tiene una cabida de 3.759 m?. Linda al Norte con calle

C, al Sur con calle B, al Este con calle G y al Oseste con caile F.

Vi1. Parcela 3.- Tiene una cabida de 1.118 m2 Linda al Norte con calle

B, al Sur con calle A, al Este con caile G y Oeste con calle E.




3.- CONCLUSION.

Con la presente Memoria y los demas documentos gue se incluyen
en el presente ESTUDIO de DETALLE se da por terminada su redaccion
habiendo informado a la Propiedad de los tramites previstos en eai
Reglamento de Gestidon para el procesc que conduce a su aprobacion

definitiva.

Cartagena, Septiembre de 1.999.
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