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ESTUDIO DE DETALLE DE IAS PARCELAS 4-59 ¥ A-61. URB. SAN GINES 1

LA AZOHIA-CARTAGENA

1.1.0BJETO.-

Es objeto del presente documento la redaccion de un Estudio de Detalle para asi
cumplir con las determinaciones impuestas por el apartado 4.1.3 b “Zipologia de
edificacion Aislada (4)” de las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de
Ordenacion del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, con la finalidad de edificar cuatro
viviendas, en una parcela sita en Urb. San Gines, La Azohia , Término Municipal de
Cartagena, que resulta de la agrupacion de las Parcelas A-59 y A-61 y cuya superficies
exceden del cuadruplo de la parcela minima que determina la normativa por la que se

rige, esto es, la norma Au ( SG).

1.2.PROMOTOR.-

Es promotor del presente Estudio de Detalle la sociedad mercantil
“RESIDENCIAL LA AZOHIA, S.L, con CIF numero B-30724769 y domicilio social
en calle Wssell de Guimbarda, n® 15-7°, interior de Cartagena, representada legalmente
por D. Jos¢ Hernandez Bernal, vecino de Cartagena, calle Wssell de Guimbarda, n® 15-
7°, con DNI 22.854.708-E, como propietaria de una parcela objeto del presente Estudio
de Detalle, adquirida en virtud de escritura publica de fecha 24 de junio de 2004 ante el
Notario de Murcia Emilio Séanchez-Carpintero Abad. Se adjunta como Anexo a esta
memoria escritura publica de constitucion de la sociedad asi como nota simple registral

expedida por el Registro de la Propiedad de Cartagena de la inscripcion de dicha finca.

Su legitimacidn viene otorgada por el articulo 127 de la Ley 1/2.001 del Suelo
de la Region de Murcia, que establece que los Estudios de Detalle podran ser elaborados
por los particulares, y por el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
aprobado por Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, seglin el cual: “Los Estudios de
Detalle serdn redactados de oficio por el Ayuntamiento o Entidad urbanistica especial

actuante o por los particulares”.
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1.3. NATURALEZA Y AMBITO.-

El presente documento de planeamiento tiene la consideracion de Estudio de
Detalle con el contenido y alcance previsto en la Ley 1/2001, de 24 de abril, del Suelo
de la Region de Murcia. Su tramitacion se realizard conforme a lo dispuesto en el
articulo 142 de la Ley 1/2001 del Suelo de la Region de Murcia y su aprobacion
definitiva le conferira los efectos que se determinan en dicho articulo y demas
concordantes de la legislacion urbanistica actual de aplicacion, asi como los que se

enumeran en el apartado 002 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Cartagena.

El ambito del presente Estudio de Detalle es el definido en el plano que se
acompafia al presente documento con el n° 3.3 el cual comprende dos parcelas de suelo

urbano consolidado que se agrupan en una sola y cuyas descripciones son las siguientes:

PARCELA A-39 URBANA.- Terreno sito en término de Cartagena, San Ginés-El
Campillo, que tiene una superficie de mil cuatrocienios cinco metros cuadrados. Linda:
Norte, en longitud de sesenta y tres metros, veinticinco decimetros cuadrados, parcela
A-57; Sur, en longitud de sesenta metros, sesenta y ocho decimetros cuadrados, parcela
A-61; Este, en longitud de veinte metros, cincuenta y ocho decimetros cuadrados,
parcelas 1-65 y 1-63; y Oeste, en longitud de veinticinco metros, zona verde que la
separa de la calle A.

PARCELA A-61 URBANA.-Terreno sito en término de Cartagena, San Ginés-El
Campillo, que tiene una superficie de mil cuatrocientos veinte metros, ocho mil
centimetros cuadrados. Linda: Norte, parcela A-59; Sur, zona verde; Este, parcela T-

63, y QOeste, zona verde.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS A-39 Y A-61. URB. SAN GINES 3
LA AZOHIA-CARTAGENA

1.4.RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS EN EL AMBITO DE
ACTUACION.

Parcelas T-65 y T-63: D. Jeronimo Pérez Pérez, con domicilio en C/ Lope de
Rueda, 1, 2° 30203, Cartagena.

Parcela A-57: D. Fernando Vigaro Murillo, con domicilio en Glorieta Ruiz

Jiménez, 3, 7° centro, Madrid.

No obstante, los datos suministrados quedan sometidos a verificacion por el
Ayuntamiento de Cartagena a los efectos de dar cumplimiento eficaz al tramite de

notificacion personal establecido en la legislacion urbanistica vigente.
1.5. CONDICIONES URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL.-

La clasificacion de los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle es de
suelo urbano conforme se determina en el Plan Parcial de San Ginés, aprobado mediante
Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad Autonoma de Murcia, de 25 de
abril de 1991, del cual se acompaiia a este documento con el plano de zonificacion n°
3.2

La parcela objeto del ambito de actuacion tiene una tipologia regulada por la
ordenanza Au (SG) tal y como se sefiala en el plano 3.2 y con las determinaciones que
se especifican en el apartado 4.1.3.b y 4.2.6 de las Normas Urbanisticas de Plan General
de Municipal de Ordenacion de Cartagena, en el plano 3.3 y que se transcriben a

continuacién:

4.1.3. b. Tipo de ordenacion de edificacion aislada (A).

Este tipo de ordenacion se caracteriza porque la edificacion se relaciona con la

parcela que la soporta y con las edificaciones de las parcelas colmdantes ,
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS A4-59 ¥ A-61. URB. SAN GINES 4
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Sus pardametros especificos son:

- Forma y dimensiones de la parcela.

- QOcupacion maxima en planta y altura mdaxima.

- Separaciones minimas a linderos privados o piiblicos.
- Indice de edificabilidad sobre parcela.

- Separacion minima entre las edificaciones.

En este tipo de ordenacion se puede admitir la edificacion pareada o agrupada

a linderos en los siguientes supuestos:

1.- Si existe acuerdo entre propietarios de fincas colindantes con la consiguiente
inscripcion en el Registro de la Propiedad de la carga consisiente en realizar las
construcciones adosadas a lindero comiin.

2.- Se permite la agrupacion de parcelas para agrupar edificaciones en los

siguientes casos:

a) Si se trata de edificaciones pareadas, de proyecto unitario y se construyen
simultaneamente.

b) §i se concentra la superficie edificable correspondiente a varias parcelas de
modo que la edificacion resultante que se pretende construir en los terrenos de su
propiedad, tenga adscrita comunitariamente el espacio libre que resulte de la

actuacion.
En situacion b deberd cumplirse:

1.- La superficie de la actuacion no podrd ser inferior al resultado de
multiplicar la parcela minima por el numero de viviendas de la comunidad, en caso
de estar la actuacion destinada a implantar un uso de viviendas, rigiéndose

andlogamente para ofros usos.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 4-59 Y A-61. URB. SAN GINES 5

LA AZOHTA-CARTAGENA

2.- Deberd formularse Estudio de Detalle de la actuacidn, que serd notificado
a los propietarios de las fincas colindantes.
3.- El espacio comiin que resultare de la actuacidn se deberd escriturar en

régimen de pro indiviso.

En la agrupacion de edificaciones se respetard siempre el retranqueo como
separacion minima a la alineacion a via o espacios libres piiblicos. En este tipo de
ordenacion, la superficie edificable permitida en cada parcela puede desarrollarse en
una o mds edificaciones principales o destinarse parte para construcciones o
edificaciones auxiliares, para estas construcciones auxiliares no rigen las
determinaciones sobre separaciones entre edificaciones en una misma parcela que se
sefialan por estas Normas, respetandose en todo caso, los retranqueos que se fijan con

respecto a vial o espacio libre publico, o linderos nuevos.

La separacion entre edificaciones de una misma parcela ha de establecerse

cumpliendo la siguiente relacion:

A su vez, el apartado 4.2.6 continta diciendo:

4.2.6. Au. AISLADA UNIFAMILIAR

1.- Definicion:

Responde a aquellas dreas de suelo urbano con un uso residencial
unifamiliar en edificacion aislada con jardines, pudiéndose agrupar viviendas

como resultado de agrupar parcelas segiin lo establecido en el apartéds
2
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS A-59 Y A-61, URB. SAN GINES 6
LA AZOHIA-CARTAGENA

las determinaciones de cardcter general de este titulo, pero sin llegar a perder

la tipologia de vivienda unifamiliar con acceso independiente.

2.- Ordenacion:

Las edificaciones deberdan serd aisladas respecto a los viales y espacios
libres puiblicos y a otros predios colindantes, respetdndose, en todo caso, los
retranqueos minimos a viales o espacios libres piblicos asi como a los nuevos
linderos en el caso de que se agrupen parcelas. Dentro de cada solar
unicamente se permite un solo cuerpo de edificacion, pudiéndose autorizar la
construccion de garaje y construcciones auxiliares, formando cuerpo aislado de

la edificacion principal y sin exceder en superficie del 5% del total de la

parcela.

3.- Volumen: Au (SG)

- Parcela minima: 600 m*

- Altura maxima Primera linea de playa: Iplanta (4m)
- Indice de edificabilidad: 0,33 m*¥m?

- Separacion a linderos: 5 mts.

- Qcupacion mdaxima: 25%.

1.6. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.-

Si bien es cierto que, cumpliendo tanto la parcela como las edificaciones todos
los parametros de la normativa en vigor, no parece necesario la redaccion de un Estudio
de Detalle, es en cumplimiento de la propia norma anteriormente mencionada que
expresamente requiere su redaccion, que se formula el presente documento,

justificandose plenamente de esta manera su procedencia.
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1.7. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.-

Son determinaciones del presente Estudio de Detalle:

1) NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 4
2) EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA PARCELA: 932.51m>
3) OCUPACION TOTAL DE LA PARCELA: 612,30 m’

4) EL ESPACIO COMUN RESULTANTE DE LA ACTUACION DEBERA
ESCRITURARSE EN REGIMEN DE PRO INDIVISO

5) RESTO DE PARAMETROS: LOS DE LA NORMA Au (SG)

Esquematizadamente y a modo de cuadro la particularizacion de las
determinaciones de este Estudio de Detalle para la nueva edificacion que se pretende

construir se resume en lo siguiente:

CONDICIONES RESULTANTES DEL ESTUDIO DE DETALLE
PARA LA NUEVA CONSTRUCCION

TOTAL
A) NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 4
B) EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA: 932,51 m2
C) OCUPACION DE LA PARCELA: 706,45 m2

D) RESTO DE PARAMETROS: LOS DE LA NORMA

E) EL ESPACIO COMUN RESULTANTE DE LA ACTUACION DEBERA ESCRITURARSE EN
REGIMEN DE PRO INDIVISO
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El Secretario

1.8. CONCLUSION.-

Con la presente Memoria y los planos que se acompafian se da"por redactado el
presente documento de Estudio de Detalle para la parcela de suelo urbane-consolidado
correspondientes a la agrupacion de las Parcelas A-59 y A-61, Urb. San Ginés, La
Azohia, TM. de Cartagena, en cumplimiento de lo dispuesto en la legislacion
urbanistica de aplicacion, para su consiguiente tramitacion ante los organismos

competentes hasta alcanzar su aprobacion definitiva.
En Cartagena, abril de 2005

LOS REDACTORES
“AMAT GADEA ARQUITECTOS. S.L.”
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CUADRO COMPARATIVO DE_APROVECHAMIENTOS SEGUN P.G.0.U. Y
ESTUDIO DE DETALLE.

| ESTUDIO DE
P.G.O.U. | i
PARCELA A - 59 PARCELA A - 61 PARCEILA RESULTANTE
NUMERO MAXIMO 5 . )
DE VIVIENDAS
SUPERFICIE DE LA
PARCELA 1.405,00 1.420.,80 2.825,80
OCUPACION 351,25 355.20 706,45
INDICE DE
EDIFICABILIDAD 0.33 0,33 0,33
EDIFICABILIDAD DE
LA PARCELA 463,65 468,86 932,51
TOTAL
EDIFICABILIDAD 932,51 932,51
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T—65 Parcela colindante (Jeronimo Perez Perez) T—63 DATOS GENERALES DE LA PARCELA
20.03
NORMATIVA DE APLICACION: Au (SG)
SUPERFICIE DE LA PARCELA: 2.825,80 m2
PARCELA MINIMA: 600,00 m2
INDICE DE EDIFICABILIDAD: 0,33m2/m?2
EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA PARCELA: 932,51 m2
INDICE DE OCUPACION: 257
OCUPACION TOTAL DE LA PARCELA: 706,45 m2
PARCELAS AGRUPADAS
PARCELA A—59 1405,00 m2
PARCELA PARCELA A-61 1420,80 m2
TOTAL PARCELA 2829,80 mZ

Por acuerdo el Excmo. Ayuntﬁniento

Junta de Gi lorno Local de tpcha
se aprob CHHIETIE el Proyecto

de Planeamiento, de cuyo Expediente forma
parte el documento en que se consigna la

pfesepte diligencia. 14, 07. 05

Fa) Cartagena,
'*-’;_m El Secretario
e
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T—65 Parcela colindante

Jeronimo Perez Perez) T—-63

20.03

A—=0%

PARCELA
A59-A61

S= 2825.80m2

DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

A) NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 4

EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA PARCELA: 932,51 m2 edif.

RESTO DE PARAMETROS: LOS DE LA NORMA
EL ESPACIO COMUN RESULTANTE DE LA ACTUACION

DEBERA ESCRITURARSE EN REGIMEN DE PRO INDMISO

Por acuerdo del Excmo, Ayuntamien
Junta de Goblerno Local de fecha M 0p
se aprobé . L1CTLC el Proyecto
de Planeamiento, de cuyo Expedlente: forma
parte el documento en que se consigna la
presente diligencia. -

S Cartagena, 1 l‘- D? 05

El Secretario
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