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Memoria justificativa

ENCARGO Y OBJETO DEL EXPEDIENTE

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de D. Yahya Kamar, con N.LE.
X1458615R y domicilio a efectos de notificaciones en C/ Médico Garcia Martinez, 2 2°B de la
ciudad de Melilla, como propietario de la finca de ref. catastral 4152606WWE0045S, situada en la
Carretera de la Purisima Concepcion, n°4 de Melilla.
El trabajo tiene por objeto definir las alineaciones interiores en parte de una unidad minima
diferenciada a la que pertenecen las parcelas objeto del estudio de detalle, ajustandolas a la
realidad fisica de las distintas propiedades existentes y unificando asi el criterio que fija la
separacion a linderos. No se modifican alineaciones exteriores, rasantes, alturas de la edificacion
ni el volumen edificable. Las parcelas afectadas por el Estudio de Detalle son las siguientes:

e Ctra. De Alfonso XllI, 36 — ref. catastral 4152604WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 2 — ref. catastral 4152605WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 4 — ref. catastral 4152606 WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 6 — ref. catastral 4152607WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 6A — ref. catastral 4152627WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 8 — ref. catastral 4152608WE0045S

e Ctra. De la Purisima, 10 — ref. catastral 4152626WE0045S
La unidad minima diferenciada a la cual pertenecen las citadas parcelas esta compuesta por un
total de 26 unidades catastrales distintas, de las que las 7 relacionadas son objeto del presente
estudio. El resto de parcelas de la U.M.D., debido a su ordenacién anterior a la aprobacion del
PGOU de la Ciudad Auténoma de Melilla, aprobado con fecha 5 de Octubre de 1995, (BOME de
30 de Octubre de 1995), ya tienen definidas las alineaciones interiores en su planeamiento
correspondiente, por lo que no se hace necesaria su redefinicion.
El Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento de desarrollo adecuado segun la
legislacion urbanistica estatal vigente. EIl PGOU también lo recoge como instrumento que tiene
por objeto completar o adaptar, las determinaciones relativas a las alineaciones o rasantes, y
ordenacion de volumenes, ya establecidos por el Planeamiento Urbanistico Municipal.
El presente Estudio de Detalle esta redactado por el arquitecto D. Fernando Barcelé Galindo, con
D.N.I. 34.792.872-J y domicilio profesional en Melilla, C/ O’Donnell 5 2°C. Colegiado n°® 18
COACAM.

ESTADO ACTUAL DE LA ZONA. CARACTERISTICAS Y USOS DEL SUELO

La Unidad Minima Diferenciada a la que pertenecen las parcelas, esta situada en el Barrio n°17,
conocido como Barrio Oeste, dentro del Area de Reparto 8 del PGOU de Melilla. Se trata de una
manzana esencialmente destinada a la edificacion residencial de baja densidad, con viviendas
aisladas o adosadas de 2 a 3 plantas, agrupadas en varias urbanizaciones con viales interiores y
espacios comunitarios. Existe también una parcela con uso de aparcamiento. Unicamente las
parcelas objeto del presente Estudio de Detalle se configuran como parcelas destinadas a
viviendas unifamiliares aisladas con acceso directo desde el vial publico, lo que justifica su

tratamiento diferenciado respecto al resto.
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La Unidad Minima Diferenciada es la asi delimitada:

Las parcelas afectadas por el Estudio de Detalle son:
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En general las distintas construcciones existentes son anteriores a la aprobacion del P.G.O.U.
vigente, (1985 a 1996), exceptuando algunas de reciente construccion, o que han sufrido

reformas y ampliaciones en los ultimos afios.
. PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES.

La manzana esta configurada segiun el PGOU como una unidad urbana autonoma dentro la
clasificacion para el sector donde se engloba de suelo urbano consolidado. En la documentacion
grafica del PGOU, presenta como alineacion oficial una poligonal cerrada que le confiere el
caracter de Unidad Minima Diferenciada, si bien este perimetro se ajustd a la realidad fisica
existente con el desarrollo del Sector S-10.

Las alineaciones y rasantes, asi como el tipo edificatorio aplicable a toda la Unidad, vienen
definidas en los planos de ordenacion, concretamente en el plano n° 36, de la documentacion
grafica complementaria del PGOU.

En el caso que nos ocupa, la unidad minima diferenciada estd compuesta por una Unica

calificacion del suelo, Uso Residencial Unifamiliar T7.

PGOU 1995 Reajuste tras el desarrollo del Sector S-10

Las caracteristicas de la tipologia edificatoria Residencial Unifamiliar T7, vienen definidas en la
ficha urbanistica correspondiente de la Modificacién del PGOU publicada en el BOME de 4 de

junio de 2003, para el que se determinan los siguientes parametros urbanisticos:
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TIPOLOGIA T7: VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y PAREADA.

T7. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

Y PAREADA

FICHA DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA T7
Calificacion Tipo Residencial Unifamiliar T7
N° maximo de plantas 2
Altura maxima total 8,00 m
Edificacién sobre altura Aticos
Sétanos y Semisotanos Sl
Parcela minima 250 m®
Ocupacion 75% todas las plantas
Edificabilidad méxima 2,10 m*/m?
Aparcamientos N.287

En las condiciones particulares de ordenacion (N.423), para la tipologia edificatoria T7, se fijan
con caracter general retranqueos a linderos de % de la altura de la edificacion con un minimo de
3m. Esta limitacion no se respeta en la gran mayoria de los casos para las edificaciones
preexistentes, anteriores al PGOU vigente, limitandose a respetar el retranqueo minimo de 3m a
linderos. Por lo tanto, y dado que un gran porcentaje de la superficie de la Unidad Minima
Diferenciada esta consolidada con edificaciones que respetan dicho retranqueo minimo, esta
justificada la necesidad de ajustar las alineaciones interiores de las parcelas objeto del Estudio
de Detalle.

Por otro lado, la limitacién del retranqueo a 2 de la altura es de dificil aplicacion, ya que la norma
no deja claro si se debe considerar la altura de la edificacion, tal y como se define en el PGOU,
medida desde la rasante de la calle hasta la cara inferior del tltimo forjado o la altura de cornisa

en cada fachada.
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Por todo ello, el presente Estudio de Detalle de Alineaciones interiores se redacta con el fin de
fijar de forma general para las parcelas afectadas, un retranqueo minimo de 3 metros de

cualquier fachada de la edificacién a los linderos de la parcela.
NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

CONVENIENCIA DEL ESTUDIO Y MARCO NORMATIVO.

El Estudio de Detalle es un instrumento de ordenacién urbanistica que participando de la

naturaleza juridica de los Planes de Ordenacién Urbana, puede completar o adaptar
determinaciones establecidas en los Planes Generales y / o Parciales.

Su objeto principal consiste en prever o reajustar el sefalamiento de alineaciones y rasantes y
en la ordenacion de los volumenes de acuerdo con lo especificado en el Plan del que traiga
causa el Estudio de Detalle. Estamos pues, ante una figura complementaria o derivada del
planeamiento cuya finalidad primordial consiste en dotar de flexibilidad al planeamiento al poder
adaptarlo a la realidad urbanistica mediante una tramitacion rapida.

Sin embargo, otro de los objetos y donde radia el encargo del presente Estudio de Detalle seria
la adecuacion de las determinaciones contenidas por los planes (en este caso el PGOU de la
Ciudad Auténoma de Melilla, aprobado con fecha 30 de Octubre de 1995 y posteriores
modificaciones), a la realidad geografica, topografica y urbana del ambito sobre el que actia y de
su entorno inmediato si fuera necesario, bien porque se cometié un error en las mediciones
obrantes del plan, o bien porque la realidad fisica ha ido cambiando debido a nuevas
urbanizaciones, cambios en la topografia, etc.

Se pretende asi con la redaccion de este estudio de detalle, en primer lugar rectificar las
discrepancias existentes entre la planimetria del Plan General y la realidad urbana sobre la que
el Plan prevé una regulacién a través de las determinaciones anteriormente citadas, dado que
las mediciones y la toma de datos contenidas en el Estudio de Detalle son mas precisas que las
que contiene el Plan, cumpliendo asi su funcién complementaria del mismo y detectando
posibles errores en la documentacion grafica del Plan, y en segundo lugar acabar con los
perjuicios que la no adecuacion a la realidad, pudiera ocasionar a los propietarios afectados.

Esta consideracion tiene como precedente lo dispuesto por el Tribunal Supremo en su Sentencia
del fecha 16 de Noviembre de 1987, AR. 9221 que establece que el Estudio de Detalle atiende a
la finalidad que la Ley del Suelo le atribuye y que “... no introdujo ninguna modificacion en la
superficie del terreno ordenado por ese Plan Parcial, sino que adecud a la realidad prevista en el
mismo y reajustod las alineaciones, y rectificé algunos angulos de conjuncién”.

Es evidente que los Estudios de Detalle no podran suplir a los Planes Generales cuando éstos,
indebidamente, hayan dejado de establecer algunas de sus previsiones para cubrir ese vacio de
la ordenacién urbanistica. Sin embargo, algunas sentencias reconocen a los Estudios de Detalle
la posibilidad de interpretar las determinaciones de los Planes Generales con la finalidad, de
suplir las lagunas o antinomios que surjan en la aplicaciéon de los mismos a puntos concretos, lo
que permite a los Estudios de Detalle introducir reajustes que acomoden las previsiones de los
Planes que desarrollan a las exigencias de la realidad fisica existente.

Con caracter general, y a expensas de los Planes de Ordenacion Urbana que lo contemplen, la
redaccién de los Estudios de Detalle se atendra a lo convenido en el TEXTO REFUNDIDO DE
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LA LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA APROBADO POR REAL
DECRETO 1346/1976, DE 9 DE ABRIL, donde se establece lo siguiente:

Articulo 14°.- Estudios de detalle.

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 y
en los Planes Parciales.
Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:

a. El sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o

b. La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan.
Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fundamentales del Plan, sin alterar
el aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio.
En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacion de los

predios colindantes.

. También podran formularse Estudios de Detalle, cuando fueren precisos para completar el

sefalamiento de alineaciones y rasantes, respecto a las Normas Complementarias y
Subsidiarias del Planeamiento.
Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos de los extremos

sefialados en el numero dos.

Por otra parte si bien en la legislacion estatal, unicamente es exigible la preexistencia de un
Plan o Norma Complementaria y Subsidiaria que constituyan el antecedente necesario al
Estudio de Detalle dado su caracter complementario y restringido, este queda contemplado,
habilitado y regulado en su ambito y/o supuestos por el propio PGOU de la Ciudad Auténoma
de Melilla aprobado con fecha 30 de Octubre de 1995 y posteriores modificaciones y por lo

tanto se atendera a lo convenido en el mismo en sus articulos o normas aqui transcritos:

N.21. Planeamiento Urbanistico. Figuras del planeamiento que desarrollan las

determinaciones del PGOU.

a) En los casos previstos por estas Normas y, con caracter general, en situaciones en las
que sea necesario concretar y detallar elementos descritos de forma global por el
PGOU, sera necesario redactar la figura del planeamiento urbanistico apropiada para el
desarrollo de éste.

b) Los instrumentos de planeamiento urbanistico que son necesarios, o pueden serlo, en
cada clase de suelo, para desarrollar el contenido del PGOU, son los siguientes:

1. Suelo Urbano. Plan Especial y Estudio de Detalle

2. Suelo Urbanizable Programado. Plan Parcial y Plan Especial (en todo
caso para elementos de estructura general y organica).

3. Suelo Urbanizable no Programado. Programa de Actuacién urbanistica.
Plan Parcial y Plan Especial (en todo caso para elementos de estructura
general y organica).

4. Suelo no urbanizable. Plan Especial.

N.29. Desarrollo de suelo urbano.



ESTUDIO DE DETALLE DE ALINEACIONES INTERIORES EN PARCELAS CTRA. DE LA PURISIMA

Memoria justificativa

b) En esta clase de suelo es posible la formulacion de Estudios de Detalle en las
intervenciones propuestas o en desarrollo de determinaciones genéricas contempladas
por el PGOU. Abarcara como minimo una Unidad Minima Diferenciada delimitada por
el PGOU o por planeamiento urbanistico de desarrollo (N.106).

c) Se redactaran Planes Especiales de Reforma Interior para aquellas intervenciones cuya
reordenacion esté prevista por el PGOU, o siempre que tal reordenacién sea posible,
aunque no cesaria, mientras no contradigan la estructura general y organica establecida
por el PGOU. Y otras determinaciones fundamentales de este. Los Planes Especiales
deberan alcanzar, por si mismo o mediante su desarrollo a través de Estudios de Detalle,
el grado suficiente como ordenacion detallada. Abarcara como minimo una Unidad de
Ejecucion de las delimitadas en suelo urbano (Unidad Minima no Diferenciada —N.105-) si
se considera de caracter integral, y ambitos inferiores cuando sean de caracter Puntual
(dmbitos iguales o superiores a Unidades Minimas Diferenciadas).

d) El contenido de los Estudios de Detalle, con caracter general, sera el establecido por el
art. 91 del T.R. y 65 y 66 del R.P.

En cualquier caso, el Estudio de Detalle se desenvolvera dentro de los tres limites
siguientes:

- Mantenimiento de las determinaciones basicas del PGOU

- Inalterabilidad del aprovechamiento urbanistico de los terrenos

- Prohibicion de perjudicar o modificar las condiciones de ordenacién de las fincas o

parcelas colindantes.

La formacioén y aprobacion de esta figura de planeamiento seguira el procedimiento del art.
117 del T.R. y concordantes del R.P.

e) El contenido de los Planes Especiales, con caracter general, sera el establecido por los

arts. 84 yss. del T.R. y 76 y ss. del R.P.
Los objetivos genéricos de los Planes Especiales en suelo urbano, seran:
- Ordenar y pormenorizar el espacio urbano.
- Delimitar de forma precisa los espacios para uso comunitario.
- Fijar los ambitos y el sistema de ejecucién una vez analizada en detalle la intervencion.
- Programa de plazos precisos para la intervencion.
- La formacién y aprobacién de esta figura de planeamiento seguira el procedimiento de
los arts. 111, 116 y 118 del T.R. y concordantes del R.P.
N. 106. Unidad Minima Diferenciada en suelo urbano y suelo urbanizable programado.

a) Dentro de cada Area de Reparto (en suelo urbano), o Sector (en suelo urbanizable
programado), el PGOU diferencia el espacio de dominio y uso publico (viario, zonas
verdes y espacios libres), del espacio o suelo edificable, susceptible de propiedad privada
(con uso lucrativo) o publica (equipamientos publicos), y no edificable pero susceptible de
propiedad privada (espacios libres privados). Una Unidad Minima Diferenciada delimita
solamente espacio edificable privado o publico (y, en su caso, espacio libre privado ligado
a las edificaciones), al que se asigna una calificacién pormenorizada concreta (uso
particularizado, tipologia y edificabilidad). Excluye, por tanto, cualquier otro espacio de

dominio y uso publico.
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En suelo urbano las Unidades Minimas Diferenciadas no incluidas en Unidades de
Ejecucién son vinculantes (salvo las matizaciones para Unidades Minimas Diferenciadas
establecidas en la N.105.e), por lo que una eventual modificacién de las mismas solo
podra realizarse a través de un Plan Especial de caracter Integral sobre toda el Area de
Reparto N. 99. Las incluidas en Unidades de Ejecuciéon son indicativas y se pueden
alterar, en cualquier caso, mediante la redaccion de un Plan Especial de caracter Integral
que abarque todo el ambito de la Unidad de Ejecucién en las que estén incluidas.

En suelo urbanizable programado, en todo caso, se delimitan Unidades Minimas
Diferenciadas con la consideracion de ordenacion de caracter indicativo, por lo que se
podran modificar a través del Plan Parcial que desarrolle el correspondiente Sector

Las Unidades Minimas Diferenciadas son el ambito de referencia minimo para la
Redaccién de Estudios de Detalle.

Las Unidades Minimas Diferenciadas son también la referencia minima del concepto de
consolidacion, a los efectos de la delimitacion de suelo urbano (N.231). El suelo urbano
contiene, pues, Unidades Minimas Diferenciadas consolidadas (edificadas en sus dos
terceras partes del aprovechamiento lucrativo real permitido por el PGOU. N. 80), no
consolidadas (en caso contrario) y, simplemente urbanizadas (con dotaciones urbanisticas

sin edificar).

N. 107. Espacio de dominio y uso publico.

Son los espacios existentes entre las Unidades Minimas Diferenciadas. Se graduan segun

el caracter del sistema que conforma (General y Local) y estd formado por los distintos niveles

de viario y calles, y de zonas verdes.
N. 108. Parcela.

a)

c)

La parcela es la porcién de terreno individual que resulta de la divisién de una Unidad
Minima Diferenciada, y constituye la unidad minima de intervencion para la ejecucion y
control de las obras de edificacién. Permite la asignacién de usos y nivel detallado, y sobre
ella se puede controlar el esquema de compatibilidades de usos en el maximo nivel de
desagregacion.

En suelo urbano el PGOU incorpora como division parcelaria la del parcelario
vigente que, en todo caso, y en el proceso de desarrollo urbano previsto se adaptara
a las determinaciones propuestas por el PGOU.

En suelo urbanizable programad, la parcelacién urbana se fijara a partir de las
determinaciones del planeamiento parcial que lo desarrolle.

Si los Planes Parciales que ordenan los distintos Sectores no incluyeran la division en
parcelas de las Unidades Minimas Diferenciadas que delimiten, determinaran, al menos
indicativamente, los criterios en base a los cuales habran de parcelarse éstas.

En suelo no Urbanizable la parcelacién que adopta el PGOU es la del parcelario catastral
de fincas rusticas vigente en el momento de aprobacion definitiva (o en su caso la
parcelacion resultante del Registro de la Propiedad. Cualquier modificacion del parcelario
rustico debera garantizar que la nueva parcelacion no tenga caracteristicas de parcelacion

urbana (se debe evitar la formacion de Nucleo de Poblacion N.155 y 156).
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e) Las operaciones de parcelacion o agrupacion sobre el parcelario existente que no hayan
sido contempladas a través de un Plan Parcial o Especial, requerirdan, como minimo, la
redaccion de un Estudio de Detalle.

f) Se considera parcela consolidada (y por agrupacién de éstas, Unidades Minimas
Diferenciadas consolidadas), la que ha materializado, en virtud de licencia expresa, un
aprovechamiento igual o superior a las dos terceras partes del aprovechamiento lucrativo
real asignado por el PGOU a la Unidad Minima Diferenciada a que pertenece.

N. 235. Fase de planeamiento urbanistico.

a) En Suelo urbano sin transformar (en las Unidades de Ejecucién viene determinado por el
contenido del programa de Actuacion y en las Unidades Minimas Diferenciadas se
establecera con caracter potestativo) siempre es posible la redaccion de un Plan Especial
de Caracter Integral para modificar las determinaciones contenidas en el PGOU. En
concreto, estos Planes Especiales, podran modificar:

- La distribucion de Unidades Minimas Diferenciadas y su calificacion
pormenorizada o tipologias edificatorias.

- El trazado viario en cualquiera de sus niveles (primer orden, donde sélo se haran
ajustes, segundo orden, o peatonal).

- Condiciones de alturas de la edificacion.

- El disefio de mecanismos de distribucion de cargas y beneficios distintos a los
previstos por el PGOU para una intervencion catalogada.

- Ajuste y redistribucion de suelo de cesion de sistema local.

b) En el suelo urbano consolidado (en sus distintas formas) siempre es posible la
redaccion de un Plan Especial de Caracter Puntual para ajustar o modificar las
determinaciones establecidas por el PGOU tales como:

- Alturas de la edificacion (siempre que no se modifique la edificabilidad asignada
a cada tipologia edificatoria asignada por el PGOU)

- Ajuste de alineaciones de segundo orden y apertura o sustitucion de calles de
este nivel.
Delimitacién de Ambitos Aislados concretando los objetivos propuestos por el
PGOU.

- Cualquier operaciéon de caracter puntual que sobrepase las posibilidades, a nivel
de planeamiento urbanistico, para los Estudios de Detalle (ajuste de alineaciones
y ordenacion de volumenes —art. 91 del T.R.).

c) Tanto en suelo urbano consolidado como sin transformar se podran redactar
Estudios de Detalle con las finalidades siguientes (de caracter exclusivo):

- Adaptacion o reajuste de alineaciones y rasantes fijados por el PGOU y
Planes Especiales que lo desarrollen. Pueden proceder a la apertura o
sustitucion de calles peatonales.

- Ordenar los volumenes previstos por el PGOU vy los Planes Especiales que lo
desarrollan, sin que esto suponga aumento de ocupacion, de alturas méaximas o

de volumen edificables previstas por estos.
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- En ningln caso la ordenaciéon propuesta por el Estudio de Detalle podra
ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de las parcelas
o Unidades Minimas Diferenciadas colindantes (62).

d) En casos excepcionales, se podra redactar un Plan Especial de Caracter Integral que
abarque toda un Area de Reparto (tanto el suelo consolidado como sin transformar), con el
fin de modificar las determinaciones de caracter pormenorizado fijadas por el PGOU
(N.99).

- En cualquier caso, estos Planes Especiales no podran alterar las condiciones
marcadas por el aprovechamiento tipo para cada Area de Reparto.

- La redaccion de un Plan Especial de esas caracteristicas, podra requerir, previo
acuerdo de la Corporacién Municipal, la apertura de una fase de avance donde
sean expuestas al publico, por un periodo minimo de un mes, los objetivos y
criterios de este Plan Especial a los efectos de que se puedan aportar
sugerencias.

- Esta fase de avance es previa al procedimiento normal de aprobacién de un Plan
Especial.

e) En caso de que se delimiten ambitos para suelo de Sistema General en esta clase de
suelo, que necesariamente han de excluirse de las Areas de Reparto (63), se redactara un
Plan Especial de Caracter Puntual que estudie las directrices de planeamiento del
Sistema, asi como los mecanismos para su gestion y ejecucion.

N. 243. Planeamiento urbanistico previsto para cada intervencion.

En todas las intervenciones catalogadas sera posible la redaccién de un Plan Especial y /
o Estudio de Detalle con las caracteristicas y limitaciones fijadas en la N.235. En cualquier
caso la necesidad o no de esa fase se concreta en el Programa de Actuacién para cada
intervencion.

N. 244 Intervenciones urbanisticas desarrollo directo de las determinaciones del PGOU

a) El cumplimiento estricto de las determinaciones contenidas en las fichas del Catalogo que
no recojan la necesidad de planeamiento urbanistico de desarrollo, y la realizacion de la
ordenacion fisica prevista graficamente por el PGOU, posibilitan el desarrollo directo de las
intervenciones urbanisticas catalogadas sin la necesidad de redaccién aprobacion de
ninguna figura de planeamiento urbanistico de desarrollo.

b) En todo caso, se podran redactar y aprobar Estudios de Detalle para ajustar y
delimitar con precision Unidades Minimas Diferenciadas contenidas en Ila
ordenacion propuesta por el PGOU

N. 282. Graduacion del viario y el espacio publico. Intervencion sobre las alineaciones y
rasantes.

a) Se determinan dos grados distintos de calles vias en esta clase de suelo (Sistema
General y Local), tanto en el consolidado como en el incluido en Unidades de Ejecucion
(en este caso, con caracter indicativo).

b) Las alineaciones de sistema local podran ajustarse o modificarse, siempre que se

respete la superficie prevista por el PGOU, mediante Estudios de Detalle o Planes
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Especiales de caracter Puntual que abarque al menos las Unidades Minimas

diferenciadas que forman alineacién con la calle afectada (N.235).

c) El viario de sistema general, por su caracter de elemento de estructura general y organico

no podra suprimirse o crearse, salvo que se tramite una revision del PGOU. En todo caso

podran ajustarse mediante un Plan Especial de caracter Integral que abarque toda el Area

de Reparto.

d) El caracter indicativo de todo el viario incluido en las Unidades de Ejecucion permite que

éste pueda ser ajustado en el caso de viario de sistema general, o incluso suprimido y

creado en el caso de sistema local, a través de un Plan Especial de caracter integral que

abarque toda la Unidad de Ejecucion. Esta posibilidad es extensible a las Unidades

Minimas No Diferenciadas en caso de que se opere segun el contenido del N. 105.e)
2. FINALIDAD Y CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccion del presente Estudio de Detalle se atendra a lo convenido en el REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO (R.D. 2159/78, de 23 de Junio) en sus articulos 65 y 66, referentes a la

finalidad y contenido de este instrumento, aqui transcritos:
CAPITULO VI DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 65.

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

a)

c)

Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefaladas
en el suelo urbano por el Plan General, normas complementarias y subsidiarias
de planeamiento o proyecto de delimitacion de suelo urbano, en las condiciones
que estos documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones
y rasantes prevista en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

Ordenar los volumenes 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 demas casos, y completar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se

establezca en el propio estudio de detalle.

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

detalle se limitara a las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan

0 norma cuyas determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del

Plan General, normas complementarias y subsidiarias, Plan parcial o

proyecto de delimitacién, no se podra reducir la anchura del espacio

destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningin

caso la adaptaciéon o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra

originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la

adaptacion o reajuste realizado.
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4. La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del
suelo ni de las alturas maximas y de los volumenes edificables en el Plan, ni
incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el
uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetaran en todo
caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ningun caso podra producir perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan
General, normas complementarias y subsidiarias de planeamiento y Plan
parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

Art. 66.

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

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuara, ademas, 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 este extremo
en el numero del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1/500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias

precisas a la nueva ordenacién y su relacion con la anteriormente existente.

1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
Se relacionan a continuacion las distintas unidades catastrales que se encuentran dentro de la
zona de actuacion.
Tal y como se ha justificado anteriormente, el Estudio de Detalle se limita al reajuste de las

alineaciones interiores de las siguientes unidades catastrales:

DATOS ACTUALES DEL CATASTRO
Referencia Catastral Sup. Solar Sup.Construida

M? M?
4152604WE0045S 681 497
4152605WE0045S 1.207 740
4152606WE0045S 1.153 554
4152607WE0045S 637 148
4152627WE0045S 603 430
4152608WE0045S 807 301
4152626WE0045S 415 114
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA



2.1.

2.2,
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JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tal y como se ha comentado, este Estudio de Detalle tiene como objeto corregir el desajuste
existente entre la realidad de la edificacién consolidada dentro de la Unidad Minima
Diferenciada, en gran parte anterior a la aprobacion del PGOU de Melilla (BOME de 30 de
octubre de 1995), y las Condiciones particulares de ordenacion de la Tipologia caracteristica
Residencial Unifamiliar T7, en lo referente al retranqueo de la edificacion a los linderos de la
parcela.
Dicho desajuste origina que, siendo la tipologia caracteristica de toda la manzana la misma
(tipologia T7), el retranqueo a los linderos predominante es el minimo de 3 metros, generandose
por lo tanto, un agravio comparativo a los propietarios de las parcelas afectadas que el presente
Estudio de Detalle tiene como finalidad subsanar.
El Estudio de Detalle es un tipo especifico de planeamiento urbanistico derivado y potestativo
que puede formularse en desarrollo del Suelo Urbano de los Planes Generales y Suelo
Urbanizable que disponga de ordenacion pormenorizada, de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento para fijar, completar, adaptar o reajustar sus determinaciones, en materia de
alineaciones y rasantes.
En cuanto instrumento de planteamiento, constituye el ultimo escalén o grado en la jerarquia del
planeamiento urbanistico, que puede ser formulado por los particulares.
De entre las funciones operativas del Estudio de Detalle, la Jurisprudencia habida permite que el
contenido de éstos, ademas de lo expuesto, prevea:

e La creacion de vias interiores (TS 24-12-99 RJ 8762)

e La ordenacién de volumenes, que es colocar en el sitio exacto el volumen permitido por el

Plan de mayor jerarquia, sin alterar la ocupacion, la altura ni la volumetria maxima (TS 3-
2-00, RJ 337).

Es por esto, que entendemos que el Estudio de Detalle es la figura urbanistica adecuada para la
realizacion de esta propuesta, ya que se adecua a las funciones operativas dentro de su ambito
de actuacion.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

La propuesta del presente Estudio de Detalle refleja la realidad actual existente, y ajusta las
alineaciones interiores eliminando las diferencias entre la edificacion consolidada y las nuevas,
configurando una volumetria homogénea.

Se propone, por tanto, para las parcelas afectadas, definir el retranqueo de la edificacion a los
linderos de la parcela a 3 metros en todas sus fachadas, independientemente de la altura de la

edificacion, reflejando la realidad de la edificacion consolidada.

Se elimina asi la confusion del retranqueo a Y2 de la altura, de dificil aplicacién, ya que la norma
no deja claro si se debe considerar la altura de la edificacion, tal y como se define en el PGOU,
medida desde la rasante de la calle hasta la cara inferior del tltimo forjado o la altura de cornisa

en cada fachada.
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PROPUESTA DE ALINEACIONES INTERIORES

La propuesta realizada no modifica las alineaciones exteriores, la altura de la edificacién, ni la
ocupacion o el volumen edificable, ni la edificabilidad asignada a cada parcela, respetando, la

tipologia asignada desde el PGOU.

Melilla, Marzo de 2018
BA RCELO GALI N DO ig;n;:'jglogit;r;;;;;or BARCELO GALINDO

Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,

F E R N AN DO - serialNumber=IDCES-34792872J,
givenName=FERNANDO, sn=BARCELO GALINDO,
34792872) Facha: 2080405 1974830200
Fdo.: Fernando Barcelé Galindo
Arquitecto

Colegiado 18 COACAM
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3. ANEJOS

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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3.1.FOTOGRAFIAS ESTADO ACTUAL

Ctra. De la Purisima n°2

B e

Ctra. De la Purisima n°4

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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Ctra. De la Purisima n°6

Ctra. De la Purisima n°6A

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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Ctra. De la Purisima n°8

Ctra. De la Purisima n°10

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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Ctra. De Alfonso Xl n°36

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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3.2.FICHAS CATASTRALES

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO - C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56
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ESTUDIO DE DETALLE DE ALINEACIONES INTERIORES EN PARCELAS CTRA. DE LA PURISIMA

Planos

DOCUMENTACION GRAFICA - PLANOS

ARQUITECTO: FERNANDO J. BARCELO C/ O'DONNELL, 5 2°C TLF.: 95. 269.04.56




BRI

Ay

P —

PZ/DOCTOR
FLEMING

Estudio de Detalle de:
O 1 -03

EMPLAZAMIENTO 1:2000

- ZONA DE ACTUACION
UNIDAD MINIMA DIFERENCIADA

SITUACION 1:25000

Alineaciones Interiores

Plano de:
Situacion y Emplazamiento
rquitectos

12-16

Situacién:  Ctra. de la Purisima Concepcién MELILLA
Ref.:

Promotor: Yahya Kamar
Escala: Varias Fecha: Marzo -2018
Fernando J. Barceld Galindo
C/ O'DONNELL N°5, 2°C - ME}ILLA - TLF: 952690456 - FAX: 952685037
ELPRESENTE DOCUMENTO £ COPIA DE SU ORIGINAL DEL GUE ES AUTOR LOS ARGUTECTOS D SUSANA JVENEL GARRIDO Y DIFERNANDO J BARCELO GALNDO, SU URIZACION TOTAL O PARCIAL AS| COMO CUALQUER REFRODUCCION O CESON

ATERCEROS, REQUERIRA LA PREVIA AUTORIZACION EXPRESA DE SU AUTOR QUEDANDO EN TODO CASO PROHIBIDA CUALQUIER MODIFICACION UNILATERAL DEL MISMO.




5 FE = FEEE .
\ ~ ST ::uxx I
i i B HEHE
e L i ou i1
W i i == i :
i : e
- e S di ‘In
) g i
: & RS e = E e i B
2 M -
= o
s e -— —
A
A !foqox”
% :
\ o
et AL

i
s?;

EXMO. AYUNTAMIENTO DE MELILLA
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