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MEMORIA 

1. ENCARGO 

Se encarga la redacción del presente documento por parte de la mercantil EXPLOTACIONES 

AGRARIAS DEL MAR MENOR S.L. y por FRANCISCA ORENES NICOLÁS, quienes se constituyen como 

promotora del mismo ante la Administración actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Cartagena. 

2. ÁMBITO DE ACTUACIÓN 
2.1. ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

El presente documento se circunscribe con carácter exclusivo a la Unidad de Actuación nº 1 del 

sector CP-2, ubicado en Cabo de Palos, localidad perteneciente al municipio de Cartagena, y en concreto 

a parte de su viario (calle A y calle G), así como a sus conexiones con el viario externo a la unidad de 

actuación, y a las parcelas resultado designadas como 5a-T.A2 y 5b-T.A2. 

Dichas parcelas, así como el viario, están inscritas en el registro de la Propiedad Nº2 de La Unión, 

siendo titular del 100% del pleno dominio de la parcela 5a-T.A2, el Ayuntamiento de Cartagena, y siendo 

titular del 100% del pleno dominio de la parcela 5b-T.A2, INMACONTEC, S.L. 

Los inmuebles se localizan dentro del perímetro de la Unidad de Actuación nº1 del Plan Parcial del 
sector CP-2 Cabo de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena. 

2.2. LOCALIZACIÓN. SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 

Las parcelas y el viario en cuestión se ubican dentro del término municipal de Cartagena, en la 

localidad de Cabo de Palos. Se trata de una localidad eminentemente costera, que se encuentra en el 

Frente litoral Cartagena-Escombreras-Cabo de Palos, parte de la Sierra Minera, y se adentra en el mar en 

Cabo Tiñoso y Cabo del Agua, y en el mismo se encuentran puntas como las del Aguilón y Negra. También 

cuenta con entrantes, entre los que destacan las ensenadas de Cartagena y Escombreras. Limitando con 

Cabo de Palos se encuentra el Parque Regional de Calblanque, Monte de las Cenizas y Peña del Águila. 

Los terrenos son colindantes en su lado Norte con la carretera autonómica RM-12, conocida 

habitualmente como autovía de La Manga, en el tramo que atraviesa la mencionada localidad. Su 

distancia a la primera línea de costa es de 260 m. 
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FIGURA 1. LOCALIZACIÓN  Y EMPLAZAMIENTO DE LA  UA1 DEL SECTOR  CP2 

2.3. PROMOTOR 

Dispone el art.146 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenación territorial y urbanística de 

la Región de Murcia (LOTURM) que los Estudios de Detalle podrán ser elaborados por los ayuntamientos, 

particulares y demás organismos competentes en el orden urbanístico. La competencia para su 

aprobación definitiva corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, una vez tramitado el 

procedimiento previsto en el art.166 de la mentada Ley. 

Conforme a ello, se promueve la presente actuación por parte del promotor constituido por la 

mercantil EXPLOTACIONES AGRARIAS DEL MAR MENOR S.L. con NIF B30095038 Y domicilio en Ctra. La 

Unión a El Algar Finca de Matas, s/n - 30360 - La Unión (Murcia), y por DÑA. FRANCISCA ORENES 

NICOLÁS, con NIF 22316267B y domicilio en Calle Puerta de Murcia, 7, 2º, Cartagena (Murcia). 

3. MARCO LEGAL 
3.1. NORMATIVA APLICABLE 

El marco normativo de aplicación viene constituido por las siguientes disposiciones: 

A) Legislación estatal: 

▪ Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local. 

▪ Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Común. 

▪ Ley 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de suelo y 

Rehabilitación Urbana 
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Con carácter supletorio: 

o Real Decreto 1346/1976, de 9 a abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre 

Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

o Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y 

Ordenación Urbana, aprobado por R.D. 2159/1978, de 23 de junio. 

B) Legislación autonómica: 

▪ Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenación territorial y urbanística de la Región de Murcia 

(LOTURM). 

C) Normativa municipal: 

▪ Plan General Municipal de Ordenación de Cartagena, aprobado definitivamente en fecha 9 de 

abril de 1987 (B.O.R.M.: 14 de abril de 1987). 

▪ Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos, aprobado definitivamente con fecha 23 de marzo de 2006 

(B.O.R.M. 09/05/2006). 

3.2. ESTUDIO DE DETALLE 

El Estudio de Detalle es un documento de carácter complementario, que puede redactarse para el 

complemento de los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo, a fin de adaptar o reajustar 

sus concretas determinaciones. Su contenido y alcance concreto es limitado, circunscribiéndose a la 

distribución de volúmenes y reajuste de las alineaciones y rasantes del parcelario. 

El presente documento se corresponde con un Estudio de Detalle para el ajuste de alineaciones y 

redistribución de volúmenes, instrumento previsto tanto en la LOTURM, como en el Real Decreto 

2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y 

aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, de aplicación subsidiaria en la Región 

de Murcia. 

En este sentido, dispone el art. 139 LOTURM: 

“1. Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar 

determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y urbanizable ordenado 

directamente y en los Planes Parciales y Especiales. 

2. Su contenido tendrá por finalidad: 

a) Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento. 

b) La ordenación de los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, pudiendo 

crearse vías interiores de carácter privado para el acceso a la edificación desde el viario público.” 

Por su parte, el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de 

Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, 

señala: 
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Artículo 65 

1. Los estudios de detalle podrán formularse con la exclusiva finalidad de: 

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren señaladas en el suelo 

urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto 

de Delimitación de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenación fijen, 

y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenación 

citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen. 

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes señaladas en Planes Parciales. 

c) Ordenar los volúmenes 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 demás casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los 

mismos con aquellas vías interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los 

edificios cuya ordenación concreta se establezca en el propio estudio de detalle. 

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitará 

a las vías de la red de comunicaciones definida en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean 

desarrolladas por aquél. 

3. En la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas 

Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitación, no se podrá reducir la 

anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningún 

caso la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones podrá originar aumento de volumen 

al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptación o reajuste realizado. 

4. La ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento de ocupación del suelo ni de las alturas 

máximas y de los volúmenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de 

población establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. 

Se respetarán en todo caso las demás determinaciones del Plan. 

5. En ningún caso podrá ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenación de los predios 

colindantes. 

6. Los estudios de detalle no podrán contener determinaciones propias de Plan General, Normas 

Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente 

establecidas en los mismos. 

Artículo 66 

Los estudios de detalle contendrán los siguientes documentos: 

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas. 

2. Cuando se modifique la disposición de volúmenes se efectuará, además, un estudio comparativo 

de la edificabilidad resultante por aplicación 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 este 
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extremo en el número 3 del artículo anterior. 

3. Planos a escala adecuada y, como mínimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se 

completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenación y su relación con 

la anteriormente existente. 

También se refieren a dicha figura los arts. 144, 146, 154, 166 y 169 LOTURM: 

Artículo 144. Documentos de los Estudios de Detalle 

1. Los Estudios de Detalle contendrán los siguientes documentos: 

a) Memoria justificativa de la conveniencia de las soluciones adoptadas. 

b) Planos a escala adecuada que expresen las determinaciones que se completan, adaptan o 

reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenación y su relación con la anteriormente 

existente. 

2. Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenación de volúmenes, deberá analizar su 

influencia sobre el entorno afectado. 

Artículo 146. Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle 

1. Los Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle podrán ser elaborados por los 

ayuntamientos, particulares y demás organismos competentes en el orden urbanístico. 

Artículo 154. Competencias para la aprobación de los planes 

… 

2. Siempre que no estén incluidos en los supuestos previstos en el apartado anterior, corresponderá 

al ayuntamiento, con independencia de la tramitación ambiental que proceda, la aprobación 

definitiva de los siguientes instrumentos: 

a) Modificaciones no estructurales de los Planes Generales Municipales de Ordenación. 

b) Normas complementarias del Plan General Municipal de Ordenación. 

c) Planes Parciales. 

d) Planes Especiales. 

e) Estudios de Detalle. 

Artículo 166. Tramitación de Estudios de Detalle 

1. Corresponde a los ayuntamientos la aprobación inicial de los Estudios de Detalle, quedando 

excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluación ambiental al no poder considerarse plan 

a dichos efectos. Tras la aprobación inicial se someterán a información pública durante veinte días 

para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones correspondientes. El texto 

completo estará a disposición del público en el lugar que se determine por el ayuntamiento.» 

2. El acuerdo se notificará individualizadamente a los propietarios y titulares de derechos incluidos en 
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su ámbito y que consten en el Catastro, o, en su caso, en el Registro de la Propiedad, otorgándose 

un plazo de quince días para presentación de alegaciones. 

3. A la vista del resultado de la información pública, y previo informe de las alegaciones presentadas, 

el ayuntamiento acordará sobre su aprobación definitiva, con las modificaciones que resultaran 

procedentes. 

4. El acuerdo definitivo se notificará a los interesados que consten en el expediente, así como a la 

dirección general competente en materia de urbanismo, remitiendo un ejemplar debidamente 

diligenciado para su archivo. 

5. La tramitación de un Estudio de Detalle no impedirá la tramitación de las correspondientes licencias 

de edificación, quedando ésta supeditada a la aprobación definitiva del mismo, para ello la 

urbanización tiene que estar completada o bien estar redactado y aprobado el proyecto de 

urbanización, y depositado el aval correspondiente a la participación de la propiedad objeto de la 

licencia. 

Artículo 169. Plazo para resolución de planes y proyectos 

… 

2. El plazo para acordar sobre la aprobación inicial de estudios de detalle de iniciativa particular no 

podrá exceder de dos meses desde la presentación de la documentación completa en el registro 

municipal. 

Si en dicho plazo no se hubiera producido notificación al respecto, el promotor podrá realizar los 

trámites de información pública, petición de informes y notificación a los afectados. 

La aprobación definitiva, en estos supuestos, se producirá por silencio administrativo positivo 

cuando transcurran seis meses desde su presentación ante el órgano competente para su 

aprobación definitiva, siempre que se hubiere efectuado el trámite de información pública, se 

hayan solicitado los informes preceptivos, de conformidad con la legislación aplicable, y 

transcurrido el plazo para emitirlos. 

Conforme a lo anterior, el presente Estudio de Detalle se constituye como un documento 

complementario al instrumento de planeamiento de desarrollo de aplicación (Plan Parcial CP2 Cabo 

de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena), cuyo objeto es llevar a cabo un ajuste en la delimitación de las 

parcelas anteriormente indicadas, con motivo de adaptar las conexiones del viario del Plan Parcial CP2 

en su zona norte con el viario externo, y permitir el encaje de una línea de aparcamientos en la zona 

norte de la denominada calle A, conforme a la Modificación Puntual no estructural nº3 del Plan Parcial 

CP2. Además el tramo norte de dicha calle inicialmente de plataforma única, se reconfigura como calle 

unidireccional con calzada y aceras delimitadas, para habilitar los movimientos de tráfico previstos. 

Inicialmente se planteaba la conexión de salida del sector CP-2 por el norte a través de la 

denominada calle G, pero realizando la consulta a los técnicos de la Dirección General de Carreteras de 

la Consejería de Fomento e Infraestructuras de la CARM, se estimó que dicha salida hacia el exterior que 

conectaba con el carril segregado de salida de la carretera RM-12, previo a la glorieta existente, no era 

compatible con la seguridad vial. Por tanto dicha salida de conexión con el exterior del sector CP-2, se 
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ha reconvertido en una entrada, con la que conecta la propia calle G, determinando que la salida del 

sector por la UA1 se realice por la zona sur de dicha unidad de actuación, o a través de las unidades de 

actuación del sector colindantes. Una vez configurado dicho acceso desde el exterior, y la conexión de 

calle G en la nueva confluencia con la calle A, se desarrolla el vial correspondiente a la calle A, con sentido 

norte-sur, calzada unidireccional de 4 m, aparcamiento en línea de 2,50 m, y aceras a ambos lados, con 

anchura de 3,00 y 2,50 m respectivamente. En las figuras siguientes se observa el planteamiento inicial 

y el propuesto en el presente estudio de detalle. 

 

FIGURA 2. SITUACIÓN INICIAL. CONEXIÓN DE  LA CALLE  G CON  EL VIARIO EXTERIOR POR EL NORTE  Y CALLE  A CONFIGURADA DE 

PLATAFORMA ÚNICA, SIN  APARCAMIENTOS Y SIN ACCESO DE ENTRADA POR  EL NORTE  DEL SECTOR 
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FIGURA 3. SITUACIÓN FINAL PROPUESTA.  CONEXIÓN DEL VIARIO EXTERIOR (CARRIL SEGREGADO DE  LA  CARRETERA RM‐12) CON  

ENTRADA A  LA CALLE  A UNIDIRECCIONAL, CONEXIÓN DE  LA  CALLE G CON LA  CALLE  A, IMPLEMENTACIÓN  DE APARCAMIENTOS EN  

LÍNEA EN  LA CALLE A CON CALZADA Y ACERAS  EN SU  TRAMO  NORTE 

Para poder materializar los cambios que se reflejan en este Estudio de detalle, es necesario 

redelimitar las parcelas P.1.5a y P.1.5b, actualmente denominadas según inscripción registral como 5a-
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T.A2 y 5b-T.A2 respectivamente, sin modificación de la edificabilidad materializable sobre dichas 

parcelas, una vez modificada la delimitación de éstas. La actuación proyectada que constituye el objeto 

del presente documento supone una ampliación del viario, y por tanto de la superficie de uso y dominio 

público de la unidad de actuación UA.1. No conlleva un incremento del volumen ni de la altura máxima 

prevista para las parcelas a la que afecta. Se mantienen igualmente los usos previstos en el Plan Parcial 

en las parcelas en cuestión. Se pretende realizar una redistribución del volumen atribuido por el 

planeamiento a la parcela 5a-T.A2 y a la parcela 5b-T.A2, a fin de reubicar la edificabilidad materializable 

sobre dichas parcelas, una vez modificada la delimitación de éstas. La superficie que se detrae de dichas 

parcelas pasa a formar parte del dominio público como ampliación del viario. Se respeta la delimitación 

del Sistema General de Espacios Libres situado al norte de la Unidad de Actuación UA.1 

3.3. PLANEAMIENTO APLICABLE 

El instrumento de planeamiento general vigente es el P.G.M.O. de Cartagena, aprobado 

definitivamente en fecha 9 de abril de 1987 (B.O.R.M.: 14 de abril de 1987) y su Texto Refundido de 28 

de abril de 1995, cuyas Normas Urbanísticas fueron publicadas en el B.O.R.M el 10 de julio de 1996. 

El instrumento de planeamiento de desarrollo de aplicación es el Plan Parcial Sector CP2, Cabo de 

Palos, aprobado definitivamente con fecha 23 de marzo de 2006 (B.O.R.M. 09/05/2006). 

El Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenación del Sector CP-2, Cabo de Palos fue redactado 

en julio de 2007. El objeto de su formulación fue recoger la Modificación Puntual nº 1 del Plan Parcial 

aprobada definitivamente el 27 de abril de 2007 (B.O.R.M. 14 de noviembre de 2007) que subdividía la 

Unidad de Actuación nº3 en las Unidades de Actuación 3A y 3B, así como subsanar errores materiales 

en la medición de algunas superficies en el Plan Parcial, detectados durante la redacción de la 

Modificación Puntual nº 1. 

Con fecha 4 de diciembre de 2019 (B.O.R.M. 9 de marzo de 2020) se aprobó definitivamente la 

Modificación nº2 que reordenaba la Unidad de Actuación nº4., cuyo objeto era el siguiente: 

En la Unidad de Actuación N" 4: 

1) Cambiar el uso de la parcela 4.2 con uso AT1 (hotelero) a AT1, eliminado el uso exclusivo de 

hotelero. Redelimitar las superficies de las parcelas terciaria y comercial con la realidad física, 

manteniendo la edificabilidad existente. 

2) Reubicar la parcela 4.4 de servicios "S" respetando la realidad física de lo construido en el centro 

comercial "las Dunas". 

Las parcelas y el viario referido que se ajustan en el presente estudio de detalle están incluidos en 

la Unidad de Actuación nº1 del Plan Parcial CP-2 Cabo de Palos, cuyo suelo se clasifica como urbanizable 

no programado. 

3.4. FICHA URBANÍSTICA 

Según información extraída de la página web del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, el Plan 

Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, aprobado definitivamente en el año 2006, está dividido en 5 Unidades 

de Actuación. 
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 Documento meramente informativo, sin carácter normativo. 
Fuente:  https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/UA?&Periodo=R0&Entidad=PLAN_R0.UA&Valor=638 

 
El resumen de usos de dicho Plan Parcial es el siguiente: 

 

 Documento meramente informativo, sin carácter normativo.  
Fuente: https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/PL?Valor=71 

En la siguiente figura en la que se muestra la delimitación de la Unidad de Actuación nº 1 del Sector 

CP-2 de Cabo de Palos, se señala la localización de las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle. 
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FIGURA 4. DELIMITACIÓN DE LA UNIDAD DE ACTUACIÓN  Nº1 DEL SECTOR CP‐2 DE  CABO  DE  PALOS Y UBICACIÓN  DE LAS  

PARCELAS  5A-T.A2 Y 5B-T.A2 
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En la siguiente imagen se identifica la delimitación de la Unidad de Actuación nº1 sobre 

ortofotografía aérea, en la que se observa en la zona norte la glorieta actualmente existente en la 

carretera RM-12 (“autovía de La Manga”) y el carril segregado de salida de dicha carretera hacia la 

denominada Calle 1 del Sector CP-2. 

 

FIGURA 5. DELIMITACIÓN DE LA UNIDAD DE ACTUACIÓN  Nº1 DEL SECTOR CP‐2 DE  CABO  DE  PALOS SOBRE ORTOFOTOGRAFÍA 

AÉREA 

En la siguiente imagen se muestra la delimitación de las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, conforme al 

contenido del documento vigente “Modificaciones del proyecto de reparcelación de la Unidad de 

Actuación 1, del Plan Parcial Sector CP2, de Cabo de Palos, Cartagena, aprobado definitivamente con 

fecha 29 de julio de 2011. 
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FIGURA 6. DELIMITACIÓN DE LAS PARCELAS  5A-T.A2 Y 5B-T.A2 DE LA UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº1 DEL SECTOR CP‐2  DE  CABO 

DE PALOS SEGÚN LA  REPARCELACIÓN VIGENTE 

En la Modificación Puntual no estructural nº3 del Plan Parcial CP2 de Cabo de Palos con fecha de 

noviembre de 2023, facilitada por los técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, se propone una 

nueva ordenación, en la que se incluye una línea de aparcamientos en la zona norte de la calle A. En la 

figura siguiente se refleja dicha línea de aparcamientos. 
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FIGURA 7. DETALLE DE  LA  LÍNEA DE  APARCAMIENTOS EN LA  CALLE A INCLUIDA  EN LA  PROPUESTA DE ORDENACIÓN DE LA  

MODIFICACIÓN  PUNTUAL NO ESTRUCTURAL DEL PLAN  PARCIAL CP‐2 DE  CABO DE PALOS 

La reconfiguración de la confluencia de la calle G y la calle A, así como el acceso desde la carretera 

RM-12, y la inclusión de una línea de aparcamientos en la calle A en la zona perteneciente a la Unidad 

de Actuación nº 2 y la accesibilidad a dichos aparcamientos, motivan el reajuste de alineaciones de las 

parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y redistribución del volumen que es objeto del presente Estudio de Detalle, 

para habilitar el nuevo acceso desde el norte por el carril segregado de la glorieta de la carretera RM-12. 

3.5. DOCUMENTACIÓN EXIGIBLE 

En cumplimiento de lo preceptuado en el art.144 de la LOTURM, el Estudio de Detalle de las 

parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, ubicadas en la Unidad de Actuación nº1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo 

de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena, se compone de la presente Memoria y de los Planos que se anexan. 
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4. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA 
4.1. ALCANCE Y DESCRIPCIÓN DE LA ACTUACIÓN 

Es objeto del presente Estudio de Detalle llevar a cabo un ajuste de las alineaciones 

previstas para los límites en su zona norte de  las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la Unidad de Actuación 

nº1 del Plan Parcial del Sector CP-2 Cabo de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena (referencias catastrales 

2274403YG0627S0001BX y 2274401YG0627S0001WX, respectivamente), modificándolas con 

respecto a las contempladas inicialmente en el instrumento de ordenación (Plan Parcial del Sector 

CP2 de Cabo de Palos y Reparcelación de la Unidad de Actuación nº 1), y ello a fin de dar cumplimiento 

a las observaciones trasladadas por los técnicos de la Dirección General de Carreteras de la CARM, para 

habilitar el nuevo acceso a la Unidad de Actuación nº1 desde el norte por el carril segregado de la glorieta 

de la carretera RM-12, y a las indicadas por los técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena para la 

inclusión de una línea de aparcamientos en la calle A en la zona perteneciente a la Unidad de Actuación 

nº 2 teniendo en cuenta la accesibilidad a dichos aparcamientos. Ambos condicionantes motivan la 

reconfiguración de la confluencia de la calle G y la calle A, así como el acceso desde la carretera RM-12, 

y la funcionalidad de la calle A en su zona norte que deja de ser de plataforma única, diferenciándose en 

la misma las aceras y la calzada unidireccional en la que se incluye una línea de aparcamiento. Dichos 

cambios generan el reajuste en los límites de las parcelas referidas, y la reducción de su superficie 

manteniéndose la edificabilidad de las mismas. 

El reajuste en los límites de las parcelas implica a su vez la necesidad de llevar a cabo una 

reordenación del volumen materializabe sobre las mismas, a fin de reubicar la edificabilidad, 

manteniéndola y adaptándola a la nueva delimitación de las parcelas. 

Mediante los cambios de los límites de las referidas parcelas en su zona norte se modifica la 

superficie de dichas parcelas, permitiendo así dotar de mayor amplitud al viario de conexión con el ramal 

segregado de salida de la glorieta ubicada en la carretera RM-12 próxima a la Unidad de Actuación nº 1. 

De forma complementaria y para generar determinadas plazas de aparcamiento en la zona de la calle A 

incluida en la Unidad de Actuación modifica la condición de la calle A, que deja de ser de plataforma 

única pasando a ser unidireccional e integrando una nueva línea de aparcamiento prevista en la 

Modificación puntual nº 3 del Plan Parcial Sector CP2 de Cabo de Palos. Dicha conexión exterior y acceso 

se definen y proyectan en consideración las indicaciones técnicas de la Dirección General de Carreteras 

de la CARM, al encontrarse tanto las parcelas en cuestión como el viario interior (calle G en la Unidad de 

Actuación nº 1 y calle A en la Unidades de Actuación nos 1 y 2) en la zona de influencia de dicha carretera 

regional. 

La actuación proyectada implica que sobre el vial segregado de la glorieta de la carretera RM-12 

de salida hacia el Sector CP-2 a través de la calle “1” de dicho sector, se incluye una conexión de salida, 

que permitirá conectar las Unidades de Actuación nos 1 y 2 con el exterior con origen en la carretera RM-

12 desde el sentido Cartagena- Cabo de Palos. De este modo, se consigue un acceso directo desde la 

carretera regional al lado Norte de la UA1 y a la UA2, con el criterio fundamental de favorecer la seguridad 

vial. 

Dicho acceso se prolonga a la calle A, vial común a la UA1 y a la UA2, en el que se integra una línea 
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de aparcamientos en la parte del vial de la UA2. Por último, y con objeto de conectar el viario interior de 

la UA1, se propone una intersección del final de la calle G de la UA1, con la calle A que se convierte en 

su tramo norte en unidireccional, sin afectar al Sistema General de Espacios Libres integrado en la zona 

norte de la UA1. 

La modificación de la superficie y redistribución del volumen materializable de las parcelas 5a-T.A2 

y 5b-T.A2, mediante el reajuste de sus alineaciones en su zona norte, posibilita la ejecución del vial de 

conexión con el carril segregado de salida de la carretera RM-12 y la conexión desde el exterior con la 

calle A, y la conexión de la calle G con la calle A, bajo dicha nueva condición de acceso a las Unidades 

de Actuación nos 1 y 2. 

La afección a la parcela 5a-T.A2 es mínima, exclusivamente para permitir el giro de los vehículos 
en condiciones adecuadas. 

En el siguiente plano se señala cómo quedaría la delimitación de la parcela 5a-T.A2 y de la parcela 
5b-T.A2, una vez reajustadas sus alineaciones en los términos antedichos. 
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FIGURA 8. DETALLE DE  LA  CONEXIÓN EXTERIOR DESDE LA  CARRETERA RM‐12  A LAS  UNIDADES DE ACTUACIÓN NOS 1 Y2, A 

TRAVÉS DE LA  CALLE A, CONEXIÓN DE LA  CALLE  G CON  LA  CALLE A 

4.2. INFLUENCIA SOBRE EL ENTORNO 

En cumplimiento de lo preceptuado en el art.144, apartado 2 LOTURM, corresponde en este punto 
analizar la influencia de las determinaciones del Estudio de Detalle que nos ocupa respecto al entorno 
al que afecta. 

En este sentido, siendo objeto del presente Estudio el ajuste de las alineaciones y volúmenes 
respecto a las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, los efectos directos del mismo se despliegan únicamente 
sobre dichos terrenos, y sobre el viario interior próximo de la UA1 y la UA2. 

No obstante, en cuanto a la influencia concreta del presente Estudio, sus determinaciones en todo 
caso producen un impacto positivo en el entorno inmediato de las Unidades de Actuación nos 1 y 2 del 
Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, en tanto que mediante el reajuste de los límites de dos de las 
parcelas que se integran en la UA1, se posibilita y adecúa el acceso de la carretera RM-12 a la UA1 y la 
UA2, a través de la calle A que conecta con el vial segregado de salida de la dicha carretera regional, 
hacia el sector CP2 a través de la calle “1”. 

Una vez realizadas dichas operaciones de reajuste, mediante la redelimitación de la superficie de 
la parcela (5a-T.A2) y de la parcela (5b-T.A2), quedará abierto un vial de acceso desde el carril segregado 
de salida de la glorieta existente en la carretera RM-12, que conectará con la calle A del sector CP2 de 
Cabo de Palos, de sentido único en su tramo norte, y equipada con una línea de aparcamientos, 
facilitando así el acceso desde dicha carretera a las Unidades de Actuación nos 1 y 2. La actuación 
propuesta se realiza teniendo presentes una serie de condicionantes geométricos indicados desde la 
Dirección General de Carreteras, ya que las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y el viario interior del sector CP2, 
se encuentran en la zona de influencia de la carretera regional RM-12. 

Por consiguiente, la actuación objeto del presente Estudio de Detalle se constituye como una de 
las obras necesarias para ejecutar las determinaciones del planeamiento aplicable y completar el 
proceso de urbanización de la Unidad de Actuación nº1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, lo 
que permitirá que las parcelas que conforman dicho ámbito adquieran la condición de solar. 

4.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

Conforme se desprende de la Nota Simple de fecha 11 de diciembre de 2024, el titular registral 
de la parcela 5a-T.A2 es el AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA. 

En cuanto a la parcela 5b-T.A2, según Nota Simple de fecha 11 de diciembre de 2024, el titular 
registral de la misma es INMACONTEC SOCIEDAD LIMITADA SL. 

La finca 5a-T.A2 se describe registralmente del siguiente modo: 
Urbana.- Parcela 5a-At1, hoy 5a-T.A2, situada en la Unidad de Actuación nº 1 del Plan parcial del 
sector CP2 de Cabo de Palos –actual SCP2 1-, término municipal de Cartagena, tiene una 
superficie de mil setecientos ochenta y cinco metros con siete decímetros cuadrados. Linda: por 
el Norte, con la parcela 5b-T.A2; por el Sur, con la parcela 9-E, de equipamiento público; por el 
este, con la calle A, y por el Oeste, con la parcela 5b-T.A2. Destinada a uso terciario, según 
norma T.A2 del PGMO. Aprovechamiento: 1.439,27 m2 construidos, equivalentes al 10,00% del 
aprovechamiento de derecho del Proyecto de Reparcelación. Referencia catastral: 
2274403YG0627S0001BX coordinada gráficamente con Catastro. 

La finca 5b se describe registralmente del siguiente modo: 
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Urbana.- Parcela 5b-At1, hoy 5b-T.A2, situada en la Unidad de Actuación nº 1 del Plan parcial del 
sector CP2 de Cabo de Palos –actual SCP2 1-, término municipal de Cartagena, tiene una 
superficie de cinco mil quinientos ochenta y un metros con diecinueve decímetro cuadrados. 
Linda: por el Norte, con la calle G; por el Sur, con la calle 2, con la parcela 9, de equipamiento 
público, y con la parcela 5a, de uso terciario; por el este, con la calle A, con la parcela 5a, de 
uso terciario, y con la parcela 9, de equipamiento público; y por el Oeste, con la calle 3. 
Destinada a uso hotelero, según ordenanza At1 del Plan parcial, hoy uso terciario. 
Aprovechamiento: 4.500,03 m2 construidos, equivalentes al 34,739842% del aprovechamiento 
de derecho del Proyecto de Reparcelación. Referencia catastral: 2274401YG0627S0001WX 
coordinada gráficamente con Catastro. 

La constancia de la referencia catastral no implica la correspondencia de su descripción con la 
que aparece en el Catastro, ni exceso o defecto de cabida, ni modificación de linderos, sino sólo un dato 
descriptivo más que ayuda para la localización de la finca en un entorno o zona determinados (R. DGRyN 
de 2 de junio de 2.012). 

 
Titular Superficie registral Superficie real Nº Parcela 

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA 1.785,07 1.785,07 5a-T.A2 

INMACONTEC SOCIEDAD LIMITADA SL 5.581,19 5.581,19 5b-T.A2 
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Delimitación de las parcelas sobre cartografía catastral: 
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5. MEMORIA DE ORDENACIÓN 
5.1. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 

El instrumento de planeamiento general vigente es el Plan General Municipal de Ordenación 

de Cartagena, aprobado definitivamente en fecha 9 de abril de 1987 y publicado en el B.O.R.M. de 14 

de abril de 1987. 

En cuanto al instrumento de planeamiento de desarrollo, son de aplicación las determinaciones 

del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, aprobado definitivamente con fecha de 23 de marzo de 

2006 (B.O.R.M. 09/05/2006). Dentro de dicho ámbito se delimitaron cinco Unidades de Actuación 

independientes. 

Como ya se ha referido, las parcelas objeto del presente documento se localizan dentro de la 

Unidad de Actuación 1. Respecto a dicho ámbito de gestión, se produjo aprobación definitiva del 

Programa de Actuación con fecha 4 de julio de 2008. 

Con fecha 28 de noviembre de 2008, se aprobó definitivamente el Proyecto de Reparcelación de 

la U.A.1 del Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos, Cartagena. 

La Modificación del Programa de Actuación se aprobó definitivamente el 29 de julio de 2011. 

Con fecha de 29 de julio de 2011, se aprobó definitivamente la Modificación del Proyecto de 

Reparcelación de la Unidad de Actuación 1, del Plan Parcial Sector CP2, de Cabo de Palos, Cartagena, 

cuyo objeto esencial era adaptar la reparcelación al criterio municipal de mantener su parte 

correspondiente del aprovechamiento de la Unidad de Actuación, en lugar de la compensación 

económica que, a cambio del mismo, se planteaba en la redacción original del Proyecto de 

Reparcelación. Así, se procedió a una nueva asignación de parcelas, con la constitución de aquélla en la 

que se localizará el aprovechamiento municipal, y a un ajuste de las participaciones de los propietarios 

de acuerdo con la nueva situación. 

Se recoge a continuación el cuadro resumen de los datos y parámetros de la U.A.1 del Plan Parcial, 

extractados del Proyecto de Reparcelación Modificado. 

UNIDAD PARCELA USO ORDENANZA 

SUPERFICIES APROVECHAMIENTO 
PARCIAL ACUMULADA ÍNDICE PARCIAL ACUMULADO 

m2 m2 m2/m2 m2 m2 

U.A. 1 

1.1 RESIDENCIAL Vu1(CP2) 2.740,80 

10.142,48 

0,7009 1.921,00 

5.330,00 
1.2 RESIDENCIAL Vu1(CP2) 1.002,49 0,6424 644,00 
1.3 RESIDENCIAL Vu1(CP2) 4.508,87 0,6132 2.765,00 
1.4 RESIDENCIAL ELP(CP2) 1.890,32 0,0000 0,00 
1.5a HOTELERO At1(HOTEL.) 1.785,07 

7.366,26 
0,8063 1.439,27 

5.939,30 
1.5b HOTELERO At1(HOTEL.) 5.581,19 0,8063 4.500,03 
1.6 TERCIARIO At1(CP2) 1.624,91 

5.248,20 
0,7152 1.162,08 

2.762,08 1.7 TERCIARIO At1(CP2) 2.957,33 0,3720 1.100,00 
1.8 TERCIARIO At1(CP2) 665,96 0,7508 500,00 
1.9 DEPORTIVO EJ 2.211,17 2.211,17  
1.10 SERVICIOS ST 42,50 42,50 
VIARIO VIARIO 12.397,06 12.397,06 

TOTAL                 U.A. 1 37.407,67 0,3750 14.031,38 14.031,38 
  SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 2.682,00    

TOTAL U.A. 1  +  SG 40.089,67 0,34968 14.031,38 14.031,38 
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La clasificación del suelo es la de urbanizable no programado. Para que las parcelas que integran la 

Unidad de Actuación 1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos adquieran la condición de solar es 

necesario llevar a cabo la urbanización de ámbito. 

Mediante el presente Estudio de Detalle, como instrumento de carácter complementario, se lleva 

a cabo la redelimitación y ajuste de las alineaciones en las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la UA-1 del 

Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, para la reconfiguración de la confluencia de la calle G y la calle 

A, así como el acceso desde la carretera RM-12, y la modificación de la calle A en su tramo norte que 

se modifica, cambiando de plataforma única a tener una calzada unidireccional delimitada con aceras 

e incluyendo una línea de aparcamientos en la zona perteneciente a la Unidad de Actuación nº 2 y la 

accesibilidad a dichos aparcamientos, motivan el reajuste de alineaciones de las parcelas 5a-T.A2 y 

5b-T.A2 que es objeto del presente Estudio de Detalle, para habilitar el nuevo acceso desde el norte 

por el carril segregado de la glorieta de la carretera RM-12. La actuación propuesta se realiza teniendo 

presentes una serie de condicionantes geométricos indicados desde la Dirección General de Carreteras, 

ya que las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y el viario interior del sector CP2, se encuentran en la zona de 

influencia de la carretera regional RM-12. Además, el reajuste en los límites de las parcelas implica a 

su vez la reordenación del volumen materializabe sobre las mismas, a fin de reubicar la edificabilidad, 

que se mantiene, si bien se adapta a la nueva delimitación de las parcelas. 

5.2. ORDENANZAS DE APLICACIÓN 

En el ámbito de la Unidad de Actuación 1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos las tipologías 
edificatorias y usos a implantar de las parcelas referidas, habrán de ajustarse a los parámetros de la 
ordenanza At1(HOTEL.): Así se señala expresamente en la Ficha de la manzana terciaria de la UA-1 donde 
se ubican las parcelas 5a-T.A2 y 5a-T.A2.  

Dicha ficha se encuentra publicada en la web de urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de 
Cartagena: 

 
*Documento meramente informativo, sin carácter normativo. 

Fuente:      https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/MAN?&Periodo=R0&Entidad=PLAN_R0.MANZANAS&Valor=15019 
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5.3. JUSTIFICACIÓN DE SUPERFICIES 

La actuación proyectada que es objeto del presente Estudio de Detalle supone un reajuste de las 

alineaciones que delimitan las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la Unidad de Actuación nº1 del Plan Parcial 

CP-2 de Cabo de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena, además de una redistribución del volumen materializable 

sobre las mismas. 

La parcela 5a-T.A2 posee una superficie real de 1785, 07 m2s. De dicha superficie, se vería afectada 

por el reajuste de alineaciones proyectado un total de 10,06 m2s. La parcela 5b-T.A2 posee una superficie 

real de 5.581,19 m2s. De dicha superficie, se vería afectada por el reajuste de alineaciones proyectado un 

total de 325,83 m2s. Estas superficies afectadas, serían las porciones necesarias para llevar a cabo la 

ejecución del acceso desde la carretera RM-12, y la reconfiguración de la confluencia de la calle G y la calle 

A, que se reconvierte en su tramo norte de plataforma única a una calle con calzada unidireccional y aceras, 

en la que se integra una línea de aparcamientos. 

En la siguiente tabla se incluye un resumen de las distintas superficies obtenidas para las parcelas 

objeto del presente documento: 

Parcela Superficie 
registral 

Superficie 
catastral 

Superficie 
real 

Superficie 
afectada por 
la actuación 

Superficie de parcela 
tras ajuste de 
alineaciones 

5a-T.A2 1.785,07m2s 1.785,00 m2s 1.785,07m2s 10,06 m2s 1.775,01 m2s 

5b-T.A2 5.581,19 m2s 5.581,00 m2s 5.581,19 m2s 325,83 m2s 5.255,36 m2s 

Dichas superficies afectadas por la actuación, que se detraen de las parcelas, pasan a formar parte 

del viario de la Unidad de Actuación nº 1, en una cuantía de 335,89 m2s, que agregados a los 12.397,06 

m2s reflejados en el Proyecto de Reparcelación Modificado y vigente de la UA1, suponen una nueva 

superficie de 12.732,95 m2s. 

La delimitación actual de las parcelas afectadas sobre cartografía catastral es la siguiente: 
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En la siguiente imagen se señala la porción de superficie de la parcela 5a-T.A2 y de la parcela 5b-T.A2 

que se vería afectada por el reajuste de alineaciones de los límites de las parcelas proyectado. Dicha porción 

quedaría fuera de las referidas parcelas, permitiendo así la ejecución del acceso desde la carretera RM-12, 

y la reconfiguración de la confluencia de la calle G y la calle A antedicha. 

 

Tras la ejecución de la actuación proyectada, la delimitación de las parcelas en cuestión (en la parte 

afectada) quedaría del siguiente modo: 
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En consideración a la superficie resultante tras el reajuste de alineaciones propuesto, se comprueba 

que tanto la parcela 5a-T.A2, correspondiente con la referencia catastral 2274401YG0627S0001WX, como 

la parcela 5b-T.A2, identificada con la  referencia catastral 2274403YG0627S0001BX, cumplirían con los 

parámetros de la ordenanza aplicable, al ser su superficie (una vez modificada), superior al de la parcela 

mínima aplicable (800 m2s). Conforme a ello, una vez completadas y recepcionadas las obras de 

urbanización, las parcelas en cuestión adquirirían la condición de solar, siendo susceptibles de que sobre 

su superficie se materialice la edificabilidad correspondiente a las mismas. La edificabilidad materializable 

sobre las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 les fue asignada en su día en el Proyecto de Reparcelación Modificado 

aprobado a efectos de equidistribución del ámbito de la Unidad de Actuación 1 del Plan Parcial del Sector 

CP2 Cabo de Palos, con lo cual, dicha edificabilidad se mantiene y mediante el presente Estudio de Detalle, 

tras el reajuste de alineaciones mencionado, se llevaría a cabo una redistribución del volumen 

materializable sobre los terrenos en cuestión, en consideración a su nueva delimitación y configuración 

física. 

El índice de edificabilidad previsto para las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle 

(clasificadas como suelo urbanizable no programado) se revisa y establece en 0,8109 m2/m2 para la 

parcelas 5a-T.A2 y 0,8563 m2/m2 para la parcela 5b-T.A2 m2/m2, manteniendo así la edificabilidad 
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prevista para ambas parcelas, en aplicación de los parámetros del Plan Parcial del Sector CP2 de Cabo de 

Palos, sin que se produzca por lo tanto incremento de aprovechamiento alguno con respecto al que se le 

adjudicó a dichas parcelas resultantes en el correspondiente instrumento de equidistribución tramitado en 

su día. 

CUADRO COMPARATIVO 
PLAN PARCIAL SECTOR CP2 CABO DE PALOS/ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 5a‐T.A2 

Parámetros  P.P. CP2 Cabo de Palos Estudio de Detalle 
Superficie  de  parcela mínima 

(m2 suelo) 
800  800 

Superficie neta de parcela  
(m2  suelo) 

1.785,07  1.775,01 

Superficie de  cesión para  vial 
(m2 suelo) 

‐  10,06 

Ocupación máxima  70 % 70 % 

Altura máxima (plantas)  2 p  2 p 

Índice Edificabilidad (m2/m2)  0,8063 0,8109 

Edificabilidad  1.439,27 1.439,27 
 

CUADRO COMPARATIVO 
PLAN PARCIAL SECTOR CP2 CABO DE PALOS/ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 5b‐T.A2 

Parámetros  P.P. CP2 Cabo de Palos Estudio de Detalle 
Superficie  de  parcela mínima 

(m2 suelo) 
800  800 

Superficie neta de parcela  (m2 
suelo) 

5.581,19  5.255,36 

Superficie de  cesión para  vial 
(m2 suelo) 

‐  325,83 

Ocupación máxima  70 % 70 % 

Altura máxima (plantas)  2 p  2 p 

Índice Edificabilidad (m2/m2)  0,8063 0,8563 

Edificabilidad  4.500,03 m2t 4.500,03 m2t 

 

Murcia, diciembre de 2024 

EL INGENIERO DE CAMINOS, AUTOR DEL ESTUDIO: 
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NU - PF-29
CALA REONA

UP - CF
SECTOR CALA FLORES

UNP - CP3
SECTOR CP3

UNP
SECTOR CP2

UNP
SECTOR CP1

NU - PP - 03
SALINAS DE MARCHAMALO

NU - COM - 20
RM-12 Y CALA REONA

NU - PP - 04
Playa de Levante y

Las Amoladeras

Plano: Escala:

Hoja        de        

Titulo Estudio: Fecha:Promotor: Plano nº:

Coordenadas:

Empresa Consultora:
ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE

ACTUACIÓN Nº 1 (UA1) DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS,
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D. GREGORIO GARCÍA MARTÍNEZ
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