
DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

ESTUDIO DE DETALLE  

CC-8 GAONERA 

 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTUDIO DE DETALLE “CC-8 GAONERA” 

El Puerto de Santa María (Cádiz)  

FINCA CORTIJO EL ALICATE, MARBELLA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Solicitante:  SERVILAND GESTIÓN URBANÍSTICA S.L.  
 

 

Arquitectos:  
 
HUETE ARQUITECTOS, SLP 
FERNANDO GÓMEZ HUETE  COL. 417 COA Málaga 
GUSTAVO A. GÓMEZ HUETE  COL. 417 COA Málaga 

 
 
COL. 417 COA Málaga 
COL  729 COA Málaga 
COL  814 COA Málaga 

Nº: 2023/23040,Número de la anotación: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPÓSITO GENERAL - Nº
2023/23040

Código para validación: ZJLZ6-LV1MU-MLUT1
Fecha de emisión: 10 de Enero de 2024 a las 13:38:44
Página 1 de 47

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
28

40
95

 Z
JL

Z
6-

LV
1M

U
-M

LU
T

1 
B

59
06

E
86

55
9F

6B
E

83
D

F
80

57
E

C
A

98
96

41
12

09
2B

24
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1 
F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
JI

M
E

N
E

Z
 M

O
R

E
N

O
 A

LB
E

R
T

O
 -

 4
90

76
31

5L
, S

N
=

JI
M

E
N

E
Z

M
O

R
E

N
O

, G
=

A
LB

E
R

T
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-4

90
76

31
5L

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
9/

11
/2

02
3 

17
:4

8:
39

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

ESTUDIO DE DETALLE  

CC-8 GAONERA 

 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Página en blanco 

Nº: 2023/23040,Número de la anotación: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPÓSITO GENERAL - Nº
2023/23040

Código para validación: ZJLZ6-LV1MU-MLUT1
Fecha de emisión: 10 de Enero de 2024 a las 13:38:44
Página 2 de 47

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
28

40
95

 Z
JL

Z
6-

LV
1M

U
-M

LU
T

1 
B

59
06

E
86

55
9F

6B
E

83
D

F
80

57
E

C
A

98
96

41
12

09
2B

24
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1 
F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
JI

M
E

N
E

Z
 M

O
R

E
N

O
 A

LB
E

R
T

O
 -

 4
90

76
31

5L
, S

N
=

JI
M

E
N

E
Z

M
O

R
E

N
O

, G
=

A
LB

E
R

T
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-4

90
76

31
5L

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
9/

11
/2

02
3 

17
:4

8:
39

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

ESTUDIO DE DETALLE  

CC-8 GAONERA 

 3 
 

 

ÍNDICE 
 

 

 

DOCUMENTO  I: MEMORIA .............................................................................................................. 5 

 

1 MEMORIA DE INFORMACIÓN ....................................................................................................... 6 

1.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE ............................................................................................... 6 
1.2 FORMULACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE ................................................................................... 6 
1.3 AGENTES ...................................................................................................................................... 6 

1.3.1 PROMOTORES Y AUTORES DEL ENCARGO ........................................................................... 6 
1.3.2 EQUIPO TÉCNICO REDACTOR ............................................................................................... 6 

1.4 DOCUMENTACIÓN UTILIZADA ..................................................................................................... 7 
1.5 DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA ...................................................................................................... 7 

1.5.1 ENTORNO FÍSICO .................................................................................................................. 7 
1.5.2 INFORMACIÓN CATASTRAL .................................................................................................. 8 
1.5.3 INFORMACIÓN REAL TOPOGRAFIADA ................................................................................. 8 

1.6 CONDICIONES DE ORDENACIÓN Y NORMATIVA URBANÍSTICA .................................................... 8 
1.6.1 Antecedentes ....................................................................................................................... 8 
1.6.2 Ordenanza de aplicación ...................................................................................................... 9 

1.7 JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ED .................................................. 10 

2 MEMORIA DE ORDENACIÓN ...................................................................................................... 12 

2.1 DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA ............................................................................................... 12 
2.2 MODIFICACIÓN DE LAS ALINEACIONES DE LAS PARCELAS ......................................................... 12 
2.3 CONDICIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES ........................................................................ 12 
2.4 DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES ....................................... 14 
2.5 CESIÓN DEL APROVECHAMIENTO MUNICIPAL ........................................................................... 15 
2.6 SUSTITUCIÓN DEL 10% DE CESIÓN MUNICIPAL .......................................................................... 16 
2.7 ACCESIBILIDAD EN LA ORDENACIÓN PROPUESTA ...................................................................... 16 

3 MEMORIA DE VIABILIDAD .......................................................................................................... 18 

4 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO ........................................................................................... 18 
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1 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

 

1.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del presente documento es la redacción de un nuevo Estudio de Detalle sobre la finca 
registral 2.392, ámbito denominado Unidad de Ejecución “CC-8 GAONERA” según el Plan 
General de Ordenación Urbanística de El Puerto de Santa María de 1991 (‘PGOU de 1991’ en 
adelante). Este documento  pretende, por un lado, ajustar a la realidad física las alineaciones de 
la finca objeto del mismo y, por otro lado, definir una distribución parcelaria que cumpla la parcela 
mínima respecto a la ordenanza de aplicación siguiendo las bases del anterior Estudio de Detalle 
aprobado definitivamente el 2 de octubre de 2008 y publicado el 10 de diciembre de 2021 

Por consiguiente, el documento tiene por objeto: (1) asignar la edificabilidad máxima 
materializable a cada una de las parcelas resultantes de la ordenanza de aplicación conforme se 
expondrá en este documento cumpliendo las previsiones recogidas en el PGOU de 1991, (2) 
ajustar las alineaciones del anterior Estudio de Detalle de 2008 a la realidad física de las fincas 
colindantes y (3) establecer un trazado del vial propuesto reduciendo su sección con objeto de 
evitar que las parcelas resultantes sea inedificables y adaptando el anterior planteamiento del 
Estudio de Detalle a la funcionalidad de las viviendas resultantes de la ordenación.  

Este objeto no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento 
urbanístico, ni afecta negativamente a las dotaciones, sino únicamente distribuir la edificabilidad 
asignada en el Planeamiento General al ámbito según la edificabilidad materializable. Tampoco 
tiene afección sobre las condiciones de ordenación de los terrenos o construcciones colindantes. 

 

1.2 FORMULACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

Como precisa el artículo 80 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad 
del Territorio de Andalucía (LISTA en adelante), procede la iniciación del procedimiento de 
aprobación del Estudio de Detalle por iniciativa privada, para lo que se presenta por parte de la 
sociedad SERVILAND GESTIÓN URBANÍSTICA S.L., en representación de la SOCIEDAD DE 
ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACIÓN BANCARIA, S.A. (SAREB en adelante), 
propietaria del 100% de la superficie del ámbito, como interesada, el presente documento 
completo en su contenido sustantivo y documental. 

 

 

1.3 AGENTES 

1.3.1 PROMOTORES Y AUTORES DEL ENCARGO 

El presente Estudio de Detalle se realiza a petición de SERVILAND GESTIÓN URBANÍSTICA S.L. 
(SERVILAND en adelante), con CIF B-03457462, y domicilio a efectos de notificación en Plaza de 
la Solidaridad, 12, 4ª planta, oficina Servihabitat (C.P. 29002). 

1.3.2 EQUIPO TÉCNICO REDACTOR 

La tramitación del presente Estudio de Detalle se somete a consideración de la administración 
competente para su análisis de viabilidad técnica por petición de la sociedad SERVILAND. 

El presente documento ha sido redactado por HUETE ARQUITECTOS S.L.P., con CIF B-92260561, 
colegiado Nº 417 del C.O.A. de Málaga y domicilio social a efecto de notificaciones en Edificio 
Altaír, Urbanización El Saladillo, Autovía del Mediterráneo A-7, Km 165, Oficina 105, 29688, 
Estepona (Málaga) y representado por D. Fernando Gómez Huete, colegiado Nº 429 del C.O.A. 
de Málaga, y D. Gustavo A. Gómez Huete, colegiado Nº 814 del C.O.A. de Málaga. 
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1.4 DOCUMENTACIÓN UTILIZADA 

- Plan General de Ordenación Urbanística de El Puerto de Santa María aprobado el 18 de 
diciembre de 1991. 

- Estudio de Detalle CC-8 “GAONERA” aprobado definitivamente mediante resolución plenaria 
de 2 de octubre de 2008, planeamiento vigente tras su publicación en el BOP nº234 de 10 
de diciembre de 2021. 

- Ley 7/2.021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía 
(LISTA).  

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la 
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía 
(Reglamento General de la LISTA). 

- Real Decreto Legislativo 7/2.015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 
 

1.5 DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA 

El solar sobre el que se actúa pertenece a SAREB, con una superficie total de 1870m2. Está situado 
en el casco urbano del Puerto de Santa María, limitando con las siguientes fincas: 

- Norte, con Calle Manuel Díaz Domínguez. 

- Sur, con calle Niño del Matadero. 

- Este, solares construido consolidados. 

- Oeste, solares construidos consolidados. 

Actualmente se encuentra edificado por una vivienda construida mediante muros de carga, 
ocupando una superficie aproximada de 120m2, el resto del solar se encuentra sin ninguna 
construcción. 

Incluido en el ámbito se encuentra parte del viario público existente (parte de las calles Manuel 
Díaz Domínguez y Niño del Matadero a las que confluye el nuevo viario), con una superficie total 
de 70 m2. Dicha superficie seguirá siendo viario público y, de acuerdo con lo previsto en la 
legislación urbanística, no conferirá derechos de aprovechamiento al Ayuntamiento, 
considerándose que puede entenderse la unidad de ejecución de propietario único y, en 
consecuencia, no ser necesaria la constitución de Junta de Compensación.  

El desarrollo urbanístico se fundamenta en la reforma interior de la parcela descrita con objeto de 
darle continuidad al vial público denominado Gaonera y permitiendo la edificación en ambos 
márgenes colindante de edificaciones de vivienda popular tradicional. 

 

1.5.1 ENTORNO FÍSICO 

La parcela se ubica en la zona céntrica del término municipal de El Puerto de Santa María (Cádiz), 
próxima a la emblemática Plaza de Toros de la ciudad. Se localiza a 5 minutos de la Playa de la 
Puntilla y a 10 minutos de Valdelagrana. Cádiz se encuentra a 25 minutos por carretera 
autonómica y el aeropuerto de Jerez se encuentra a 25 minutos, garantizando así amplias 
comunicaciones con los principales destinos de España y Europa.  
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1.5.2 INFORMACIÓN CATASTRAL 

 

Las parcelas de origen objeto de estudio corresponden a las siguientes Referencias Catastrales: 

LOCALIZACIÓN REF. CATASTRAL CLASE DE SUELO 
SUP. CATASTRAL 

(m2) 
CL M DIAZ 
DOMINGUEZ 19 

7339702QA4573G0001AT 
URBANO  1.778 

 TOTAL 1.778 
 

Como anexo al presente Estudio de Detalle se incluye la certificación catastral de la finca objeto 
de este Estudio de Detalle. 

 

1.5.3 INFORMACIÓN REAL TOPOGRAFIADA 

La superficie real de la parcela es de 1.800 metros cuadrados según topográfico realizado. La 
intervención se realizará sobre 1.870 m2 ya que incluye 70 m2 de adecuación del viario exterior. 

 

 

1.6 CONDICIONES DE ORDENACIÓN Y NORMATIVA URBANÍSTICA 

 

1.6.1 Antecedentes 

El planeamiento general vigente en el municipio de El Puerto de Santa María es el Plan General 
de Ordenación Urbanística (P.G.O.U. 1991), cuya revisión fue aprobada por Resolución de 18 de 
diciembre de 1991, de la Consejería de Obras Publicas y Transportes, publicándose su normativa 
urbanística en el BOP de la provincia de Cádiz núm. 38, de 15 de febrero de 1992. 

La Adaptación Parcial de dicho instrumento a la LOUA fue aprobada mediante Acuerdo del Pleno 
del Ayuntamiento en sesión de 10 de marzo de 2009, de conformidad con la disposición 
transitoria 2.a de la citada ley, y el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan 
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la 
construcción de viviendas protegidas, publicándose asimismo su normativa en el BOP de Cádiz 
núm. 180, de 17 de septiembre de 2009. 

La REVISIÓN del Plan General de Ordenación Urbanística de El Puerto de Santa María, que fue 
aprobada definitivamente por Orden de la Consejería de Obras Públicas y Vivienda de 21 de 
febrero de 2012 (publicada en el Boja núm. 46 de 7-03-12) y que entró en vigor desde el 24 de 
diciembre de 2013 tras su publicación (Boja núm. 237 de 03 de diciembre de 2013), fue objeto 
de SENTENCIA DE NULIDAD de 28 de octubre de 2019 de la SALA DE LO CONTENCIOSO-
ADMINISTRATIVO SECCION SEGUNDA-SEVILLA del TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA 
JUNTA DE ANDALUCIA, dictada en el Procedimiento Ordinario núm. 98/2014. 

Contra dicha sentencia se interpuso por el Ayuntamiento Recurso de Casación ante el Tribunal 
Supremo. La SECCION QUINTA DE LA SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO del 
TRIBUNAL SUPREMO ha tramitado el RECURSO DE CASACIÓN 1412/2020, resolviendo en su 
sentencia no 749/2021 de fecha 27 de mayo de 2021 (notificada al Ayuntamiento el 
10/06/2021), que no ha lugar al referido recurso de Casación. 

Por tanto, recobra la vigencia el PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN de El Puerto de 
Santa María que fue aprobado definitivamente por Resolución del Consejero de Obras Públicas y 
Transporte de la Junta de Andalucía el 18 de diciembre de 1991 (Boja núm.114 de 31/12/91), y 
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que entró en vigor el 27 de marzo de 1992 (BOP núm. 38 de 15/02/92 y BOP núm. 55 de 
07/03/92). 

Tal y como se recoge en las fichas de planeamiento del citado plan, en su página 20, la finca 
objeto del presente proyecto se encuentra clasificada como suelo urbano no consolidado, dentro 
del Estudio de Detalle CC- 8 “Gaonera” de uso residencial. 

El estudio de detalle CC-8 “Gaonera” es aprobado definitivamente el 2 de octubre de 2008. La 
ordenación define dos parcelas lucrativas de uso residencial con la ordenanza de viviendas 
tradicional popular (VTP 1), de dos plantas (PB+1) una de ellas de 720m2 y 1056m2t, para 8 
viviendas, y otra de 450,65m2 y 650 m2t para 5 viviendas. 

El día 10 de diciembre de 2021 se publica el Estudio de Detalle “Gaonera” en el Boletín Oficial de 
la Provincia de Cádiz. 

 

 

El Estudio de Detalle aprobado en 2008 y publicado en 2021 sirve como base instrumental para 
la redacción de este nuevo Estudio de Detalle. Como se indica en la Memoria de Ordenación, las 
alineaciones se ajustan a la realidad física actual, se asigna la edificabilidad materializable 
(conforme se motivará en el próximo apartado) y se define la sección del vial interior. 

1.6.2 Ordenanza de aplicación 

La normativa urbanística municipal, en su capítulo 8º, recoge la ordenanza de vivienda tradicional 
popular de aplicación a la finca objeto de este estudio de detalle.  

En concreto, las condiciones particulares de cada una de las parcelas resultantes se ajustarán a 
las determinaciones establecidas para la subzona VTP-1. 

La ordenanza se incluye como anexo a este documento. 
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1.7 JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ED 

El alcance del presente Estudio de Detalle se encuentra dentro de las determinaciones que se 
marcan en el artículo 71 de la LISTA, donde se regulan las nuevas determinaciones para los 
Estudios de Detalle es el siguiente: 

Artículo 71. Los Estudios de Detalle. 

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las 
determinaciones de la ordenación establecida detallada de aquellas actuaciones 
urbanísticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el 
aprovechamiento urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones. 

2. Los instrumentos de ordenación urbanística detallada podrán remitirse expresamente 
a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenación de su 
ámbito, dentro de los límites del apartado anterior. 

3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que 
establecen la ordenación detallada en ámbitos sometidos a actuaciones transformación 
urbanística. 

 

Del mismo modo, el Reglamento de la LISTA, en su artículo 94, se refiere al Estudio de Detalle 
indicando: 

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las 
determinaciones de la ordenación detallada establecida por el correspondiente 
instrumento de ordenación urbanística detallada en ámbitos de suelo urbano o en 
ámbitos de suelo rústico sometido a actuaciones de transformación urbanística de nueva 
urbanización. 

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el artículo 62 de la Ley y 85 de 
este Reglamento, deberá incorporar, como mínimo, los siguientes documentos: 

a) Memoria de información y memoria de ordenación, que incluirán el contenido que 
resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenación. 

b) Cartografía, que incluirá toda la información gráfica necesaria para reflejar la 
ordenación urbanística detallada vigente y la propuesta de nueva ordenación a nivel de 
detalle, a escala adecuada para la correcta medición e identificación de sus 
determinaciones, y georreferenciada. 

c) Resumen Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la legislación 
estatal vigente, al objeto de facilitar la participación y consulta por la ciudadanía. 

El presente estudio de detalle tiene como objeto la modificación de las alineaciones de la finca 
Gaonera para ajustarlas a la realidad física, la distribución de la edificabilidad máxima 
materializable en las trece parcelas resultantes y el ajuste de la sección del viario público, sin alterar 
el resto de parámetros. 

Conforme aparece en el apartado 2 del artículo 94 del Reglamento, el objeto indicado tiene 
adecuación al ámbito instrumental reconocido para este tipo de documentos: 

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenación 
urbanística detallada relativas a la ordenación de los volúmenes, el trazado local del viario 
secundario y la localización del suelo dotacional. 

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda 
derivarse la reducción de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de 
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos. 
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c) Modificar la ordenación de volúmenes establecida por el instrumento de ordenación 
urbanística detallada en parcelas de un mismo ámbito de suelo urbano no sometidas a 
actuaciones de transformación urbanística. 

 

Así pues, conforme a lo anterior, se redacta el presente Estudio de Detalle, con objeto de dar 
cumplimiento a las siguientes razones para su instrumentación: 

a) Ajuste de las alineaciones del estudio de detalle aprobado en 2008. 
b) Modificar la sección del viario público para incrementar la superficie de las parcelas y 

evitar su situación actual de inedificabilidad. 
c) Distribuir la edificabilidad máxima materializable entre las parcelas resultantes. 
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2 MEMORIA DE ORDENACIÓN 

 

2.1 DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA 

El objeto de este nuevo Estudio de Detalle es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la 
realidad física y la distribución de la edificabilidad del ámbito de la Finca Gaonera (aunque sólo 
se distribuirá la edificabilidad materializable sin agotar la máxima permitida por el Plan General). 
Además, también es objeto de este Estudio de Detalle la modificación de la sección del vial 
propuesto por el anterior instrumento para incrementar la superficie de las parcelas y evitar su 
situación de inedificabilidad actual provocada por las condiciones de la sección establecida en el 
anterior instrumento Estudio de Detalle aprobado en 2008 y las alineaciones que se recogían en 
el mencionado instrumento. 

 

2.2 MODIFICACIÓN DE LAS ALINEACIONES DE LAS PARCELAS 

Las nuevas condiciones de las parcelas resultantes se describen en el plano “P-04. Ordenación 
Gráfica: PROPUESTA”.  

 

2.3 CONDICIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

En cuanto a las condiciones urbanísticas de la parcelación propuesta, se establecen en función 
de la ordenanza de aplicación “Ordenanza de Vivienda Tradicional Popular”, subzona VTP-1. 

Respecto a la edificabilidad, hay que indicar que el PGOU de 1991 recogía para la Unidad de 
Ejecución CC-8 GAONERA la edificabilidad máxima de 2.244 m2e. Sin embargo, el Estudio de 
Detalle aprobado en 2008, tras ajustar a la realidad la superficie existente, establece una 
edificabilidad máxima de la unidad de ejecución de 1.706 m2e, tal y como se expone en el cuadro 
de reparto de la edificabilidad resultante (ver cuadro más abajo). 
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La edificabilidad máxima materializable depende de la aplicación de varios parámetros según se 
recoge en el artículo 10.8.6 de la normativa urbanística en el Capítulo 8º “Ordenanza Vivienda 
Tradicional Popular” al indicar que “la edificabilidad será la resultante de los parámetros de 
ocupación y altura.” 

De esta forma, según el artículo 10.8.5. – Condiciones particulares de Ocupación: 

1. Ocupación sobre rasante.   

Sobre rasantes, las construcciones podrán ocupar los siguientes porcentajes de la superficie 
total de la parcela:  

a) En la subzona VTP1 la planta baja podrá ocupar el cien por cien (100%) si la parcela es de 
noventa (90) metros cuadrados o de inferior superficie. Si por el contrario, excede de esa área, 
la edificación sólo podrá ocupar el ochenta por ciento (80%) de la superficie de la parcela. No 
obstante, las parcelas de superficie comprendida entre noventa (90) y ciento doce con cinco 
(112,5) metros cuadrados podrán ocupar noventa (90) metros cuadrados de parcela. La 
ocupación máxima en planta alta será del ochenta por ciento (80%) de la superficie de la 
parcela. Excepcionalmente en parcelas que den fachada a viales opuestos y cuya profundidad 
sea inferior a diez (10) metros, la ocupación de todas las plantas del edificio podrá ser del cien 
por cien (100%). 

 

En definitiva, la edificabilidad máxima de la unidad dependerá de la aplicación de los parámetros 
de ocupación y altura sobre cada una de las parcelas resultante, debiendo ser, en todo caso, 
menor que la edificabilidad máxima permitida por el PGOU y adaptada a la realidad física, esto 
es, 2.244 m2e. 

La edificabilidad máxima será la resultante de la aplicación de los siguientes criterios: 

- Las parcelas de superficie comprendida entre noventa (90) y ciento doce con cinco (112,5) 
metros cuadrados podrán ocupar noventa (90) metros cuadrados de parcela. 

- La ocupación máxima en planta alta será del ochenta por ciento (80%) de la superficie de la 
parcela. 

La estimación resulta que la edificabilidad máxima será de 2.120, 20 m2e. 
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En conclusión, las determinaciones urbanísticas son las siguientes: 

 

 

Tal y como se establece en los apartados precedentes de la Memoria de Información y de 
Ordenación, este Estudio de Detalle:   

- No modifica en ningún caso el uso urbanístico del suelo. 
- No incrementa, en ningún caso, el aprovechamiento urbanístico. 
- No suprime o reduce, en ningún caso, el suelo dotacional público, o afecta 

negativamente a su funcionalidad. 
- No altera, en ningún caso, las condiciones de la ordenación de los terrenos colindantes. 

En síntesis, la finalidad de este documento es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la 
realidad física y la distribución de la edificabilidad materializable en las trece parcelas resultantes, 
sin incremento del aprovechamiento urbanístico, y actualizando la sección del viario a la realidad 
requerida para permitir la viabilidad del desarrollo urbanístico de la unidad de ejecución. 

 

2.4 DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

Las condiciones urbanísticas para las parcelas propuestas en este Estudio de Detalle son las 
derivadas de las condiciones descritas en el apartado anterior y que se definen a continuación. 

EDIF. MÁXIMA (m2e) 2.520,00

EDIF. MÁXIMA (m2e) 2.244,00
EDIF. TOTAL APROBADA (m2e) 1.706,00

EDIF. MÁXIMA (m2e) 2.244,00
EDIF. MATERIALIZABLE (m2e) 2.120,20

ESTUDIO DE DETALLE 2023

RESUMEN DE EDIFICABILIDAD 
PGOU

ESTUDIO DE DETALLE 2008

1.800,00
442,25

Superficie de viario exterior a la unidad (m2 de suelo) 70,00
Nº de viviendas 13

Viv. Unifamiliar 
90

Planta Baja 90 m2
Planta alta 80% sup. Parcela

Frente a vial (m) > 5 
Profundidad máxima (m) 15

No se permite
Se permiten

No se permiten
PB + 1 (7 metros)

mín. 1/viv

* Este Estudio de Detalle recoge la necesidad de resolver en el interior de cada parcela 
la reserva de 1 aparcamiento por imposibilidad técnica de su ejecución en vial 
público ya que, en dicho caso, las superficies resultantes de las parcelas serían 
menores de la parcela mínima quedando en situación de inedificabilidad.

Superficie real (m2 de suelo)
Superficie real de viario (m2 de suelo)

Parámetros urbanísticos

Ocupación bajo rasante
Patios 
Construcciones auxiliares
Altura máxima (m)
Aparcamientos *

Ocupación máxima 

Condiciones de la Ordenanza VTP-1

Parcela mínima (m2 de suelo)
Condiciones de uso
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Tabla resumen de parcelas resultantes objeto del presente estudio de detalle: 

 

 

En el plano “O-01: Ordenación Gráfica: PROPUESTA” se recogen las condiciones urbanísticas 
aplicadas a cada una de las parcelas resultante donde se identifican las alineaciones exteriores y 
la sección resultante del vial público. 

 

2.5 CESIÓN DEL APROVECHAMIENTO MUNICIPAL 

 

Como hemos indicado, el instrumento de planeamiento de detalle aprobado en 2008 no agota 
la edificabilidad permitida por el PGOU, 2.244 m2, si no 1.706 m2, si bien, ello no supone una 
menor cesión de aprovechamientos al municipio en concepto de su participación en las 
plusvalías, esto es, 132,24 u.a., equivalentes a 120,22 m2 de uso y tipología residencial en vivienda 
tradicional popular tipo 1 (VTP- 1), en aplicación de los coeficientes de ponderación establecidos 
en el PGOU. 

Este nuevo instrumento plantea como edificabilidad máxima de la unidad 2.120,20 m2e, si bien 
el aprovechamiento de cesión municipal se mantiene conforme al Estudio de Detalle anterior ya 
que la estimación de la cesión de los 132,24 u.a. se realizó sobre el aprovechamiento urbanístico 
total aunque, posteriormente, el instrumento sólo recogiese como edificabilidad total para la 
unidad de ejecución los 1.706 m2e, no agotando la edificabilidad máxima permitida. 

 

El cuadro anterior corresponde a una estimación realizada por el Área municipal de Planeamiento 
y Gestión Urbanística. Por todo lo anterior, la cesión municipal será de 132,24 u.a., 
correspondientes a una edificabilidad de 120,22 m2 de uso y tipología residencial en vivienda 
tradicional popular tipo 1 (VTP-1). 

 

Superficie 1.870,00 m2 SU-09 Av. Del Ejército
Edific. Máxima 2.244,00 m2 VTP-1 Uso Dominante MC

Edif. Estudio de Detalle 2.120,20 m2 VTP-1 Aprov. Medio (AM) 1,38809
Aprov. Objetivo PGOU 2.468,40 u.a. (Edif. Máx x coef. Pond.) Coef. Pond. VTP-1 1,1

Aprov. Urbanístico (AU) 2.595,73 u.a. (A.M. x Sup.)

Aprov. Objetivo ED (AO) 2.332,22 u.a. (Edif. ED x coef Pond.)

Aprov. Subjetivo (AS) 2.336,16 u.a. (90% A.U.)

Cesión al Ayuntamiento 132,24 u.a.
Participación Plusvalías 259,57 u.a. (10% A.U.)
Exceso/Defecto -127,33 u.a. (AO-AU)

ÁREA DE REPARTOUNIDAD ED-CC-8
ED-CC-8 GAONERA NUEVO
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2.6 SUSTITUCIÓN DEL 10% DE CESIÓN MUNICIPAL 

De acuerdo con la asignación de edificabilidad de las parcelas propuestas, el aprovechamiento 
objetivo es superior al derecho municipal, por lo que se estima que, con arreglo a la legislación 
vigente (art. 49.3 del Reglamento General de la LISTA), se propone la sustitución del equivalente 
en metálico del derecho municipal que le corresponde en concepto de materialización del 10% 
de cesión.  

Se han realizado dos valoraciones con objeto de determinar la cuantificación de la monetización. 
Ambas valoraciones se presentarán como anexos al Proyecto de Reparcelación: la primera fue 
realizada por CBRE VALUATION ADVISORY S.A.; y la segunda valoración surge de la solicitud al 
Ayuntamiento de informe de la valoración económica del 10% de aprovechamiento urbanístico 
de cesión en el seno del expediente de reparcelación en la referida unidad de ejecución.  

Por todo lo anterior, en el seno del expediente de aprobación del Proyecto de Reparcelación de 
la Unidad de Ejecución CC-8 “Gaonera”, se propone la sustitución en metálico del 
aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento siendo la cuantía total estimada de los 
132,24 u.a de VEINTISIETE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO EUROS Y TRECE CÉNTIMOS 
(27.285,13 €). 

 

2.7 ACCESIBILIDAD EN LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

El objeto de este nuevo Estudio de Detalle es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la 
realidad física y la distribución de la edificabilidad del ámbito de la Finca Gaonera (aunque sólo 
se distribuirá la edificabilidad materializable sin agotar la máxima permitida por el Plan General). 
Además, también es objeto de este Estudio de Detalle la modificación de la sección del vial 
propuesto por el anterior instrumento para incrementar la superficie de las parcelas y evitar su 
situación de inedificabilidad actual provocada por las condiciones de la sección establecida en el 
anterior instrumento Estudio de Detalle aprobado en 2008 y las alineaciones que se recogían en 
el mencionado instrumento. 

La actual propuesta de este nuevo Estudio de Detalle debe dar respuesta al cumplimiento de las 
condiciones de accesibilidad recogidas en el Decreto 293/2009, de 7 de julio, de Atención a las 
personas con discapacidad en Andalucía, en relación con la accesibilidad en las infraestructuras, 
el urbanismo, la edificación y el transporte, con el fin de garantizar a las personas afectadas con 
algún tipo de discapacidad física o sensorial, permanente o circunstancial, la accesibilidad y 
utilización de los bienes y servicios de la sociedad, evitando y suprimiendo las barreras y 
obstáculos físicos o sensoriales que impidan o dificulten su normal desenvolvimiento. 

Este instrumento recoge las características básicas de ordenación que verifican su cumplimiento, 
pero será el Proyecto de Urbanización el que especifique, de forma pormenorizada, la definición 
concreta de los itinerarios peatonales accesibles, obras e instalaciones, pavimentos y los materiales 
en aras de definir los distintos espacios y elementos de utilización colectiva. 

Por lo anterior, la ordenación actual, si bien reduce la sección del vial, siempre se justifica el 
cumplimiento de la sección del ancho mínimo permitido por el Decreto, así como se establecen 
rasantes y pendientes que son plenamente accesibles. 

El anexo VI recoge la ficha de accesibilidad correspondiente al Estudio de Detalle. 
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3 MEMORIA DE VIABILIDAD 

En virtud del artículo 22.5 del Real Decreto legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, la viabilidad de la actuación que desarrolla 
el presente Estudio de Detalle, donde se reajustan las alineaciones de la unidad de ejecución 
“Gaonera” según se recogían en el anterior Estudio de Detalle aprobado en 2008 – y publicado 
en 2021 – a la realidad física y se adapta la configuración las trece parcelas con superficies 
superiores a la mínima respecto a la ordenanza de aplicación, se mantiene homóloga a la del 
anterior instrumento de planeamiento. 

Por tanto, se asegura su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los 
límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las 
cargas derivados de la misma, para la propiedad. 

Esta viabilidad se puede constatar en las condiciones de edificación de las trece parcelas y la 
repercusión en venta dentro del mercado actual, lo que permitirá equilibrar los costes totales de 
desarrollo de la actuación urbanística contenida en este documento que, en concreto, se ajustan 
a los costes derivados de la redacción y tramitación del Estudio de Detalle. 

Además, como anexo al presente documento, se aporta la valoración realizada por CBRE 
Valuation Advisory realizada como tasación del aprovechamiento municipal que le corresponde 
en concepto de las plusvalías públicas del desarrollo urbanístico, según se reconoce en la 
legislación urbanística aplicable, y que pone de manifiesto la viabilidad de la actuación a través 
del estudio de mercado que incorpora.  

 

4 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO 

 

4.1 EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LOS COSTES DE ACTUACIÓN.  

En cumplimiento del Reglamento de la LISTA, se hace previsión de coste de las obras de 
urbanización y de la implantación de los servicios.  

 

COSTE DE URBANIZACIÓN:  

El Art. 95 de la LISTA determina y acota cuales pueden ser los gastos de urbanización y que se 
encuentren incluidos en el proceso urbanizador para desarrollar. En el caso que nos ocupa, son 
los siguientes conceptos:  

Obras de urbanización:  

La evaluación económica de los costes de urbanización se realiza en base al proyecto de 
urbanización redactado por QUEIRO Arquitectura en noviembre de 2022 y que está pendiente 
de tramitación a expensas de aprobación de este Estudio de Detalle.  

El presupuesto de ejecución material, incluyendo todas las obras de infraestructuras y servicios 
exteriores que son precisas tanto para la conexión adecuada de las redes a las generales 
municipales como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas; coste de conexiones 
exteriores de redes varias, ejecución de centros de transformación, conexiones viales,  es de 
212.452,24 €. 
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Si atendemos al presupuesto global como gasto de desarrollo asociado en concepto de 
urbanización, el coste total de urbanización es de 268.279,01 €. 

COSTE DEL SUELO 

De acuerdo con estudios de mercado y de tasaciones recientes de las que se tienen constancia 
en situaciones similares en el municipio y su entorno, el valor del suelo en su actual situación 
(suelo ordenado sin reparcelación inscrita y pendiente de urbanizar), es de 95,18 €/m2t, 
correspondiendo con el valor actual de la propiedad, esto es, 201.800,64 €. 

Valor de repercusión del suelo del sector: 95,18 €/m2t x 2.120,20 m2= 201.800,64 €.  

COSTE GLOBAL DE EJECUCIÓN 

- Coste de urbanización: 268.279,01€ 
- Coste del suelo: 201.800,64 € 

TOTAL COSTE: 470.079,65 € 

Lo que resulta una repercusión de valor de suelo en situación de urbanizado de 221,71 €/m2t.  

4.2 VIABILIDAD DE LA ACTUACIÓN.  

La viabilidad de la actuación, desde el punto de vista exclusivo de la economía, 
independientemente de las razones expuestas en la Memoria, es la siguiente:  

El sector cuenta con 2.120,20 m2t de edificación susceptibles de aprovechamiento de uso 
residencial, para equilibrar unos costes totales de 201.800,64 €. 

Lo anterior supone una repercusión de 221,71 €/m2t, cantidad que se encuentra dentro de la 
media a la que en este momento se estima en el mercado inmobiliario respecto al suelo urbano 
disponible en situación de solar finalista. 

El Coste de Construcción estimados, según resulta para viviendas en hilera, por el COAC en los 
precios medios de 2022 es de 741,95 €/m2t. El módulo anterior se debe aumentar incluyendo los 
costes asociados a la construcción (BI, GG, DF, ESS, etc.), y, además, se mayora un 5% atendiendo 
al incremento del precio de las materias primas y la dificultad de financiación actual. En definitiva, 
el módulo de construcción se incrementa un 43,5% el valor anterior resultando 1.064,70 €/m2t, 
y alcanzando el valor de 2.257.376,94 €.  

El valor de venta medio de la zona para la tipología de implantación se ha estimado en 1725 
€/m2t, por lo que ascendería los ingresos a 3.657.345,35 €. 

En síntesis, tendríamos el siguiente balance: 

- Gastos de gestión y desarrollo del suelo: 470.079,65 € 
- Valor de construcción de la promoción: 2.257.376,94 € 

TOTAL GASTOS: 2.727.456,59 
- Ingresos por valor de venta:  3.657.345,35 € 

Balance: +34% respecto a los costes asociados, haciendo la promoción y desarrollo viable. 
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4.3 FINANCIACIÓN DE LA ACTUACIÓN.  

Los costes descritos y cuantificados en este Estudio se asumirán el propietario del suelo, 
garantizándose la viabilidad de la actuación, debido a la capacidad económica del promotor y la 
baja repercusión de los costes de urbanización por los metros cuadrados de techo ordenados.  

 

5 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

En cumplimiento del artículo 22.4 del Real Decreto legislativo 7/2015 por el que se aprueba el 
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, del artículo 3.1 del Reglamento 
General de Valoraciones, se justifica que el objeto de este nuevo Estudio de Detalle es el reajuste 
de las alineaciones de la finca de origen del Estudio de Detalle aprobado en 2008 a la realidad 
física sin conllevar un incremento de vivienda y densidad conforme al anterior instrumento. 

Por ello, no se generan nuevos usos productivos, ni se modifica el impacto de las actuaciones 
previstas en las Hacienda de la Administración Pública responsable de la implantación y el 
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantación y prestación de los servicios necesarios 

 

6 INNECESARIEDAD DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 

El Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, modifica la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestión integrada 
de la calidad ambiental de Andalucía. Conforme a lo previsto en la redacción del artículo 40.5.b) 
de la Ley 7/2007, no se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica los Estudios de 
Detalle, teniendo en cuenta su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2021, 
de 1 de diciembre. 

Por lo tanto, el presente documento no debe ser sometido a evaluación ambiental estratégica. 

 

7 INNECESARIEDAD DE EVALUACIÓN DE IMPACTO EN LA SALUD. 

Conforme al Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de 
la Evaluación del Impacto en la Salud de la Comunidad Autónoma de Andalucía, el artículo 12, 
apartado 3 del mismo dice lo siguiente: 

“3. A los efectos del presente Decreto en ningún caso tendrán especial incidencia en la 
salud en razón de su contenido o de su objeto los Estudios de Detalle (...)” 

Por lo tanto, el presente documento no debe ser sometido a evaluación de impacto en la salud. 
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 CAPITULO 8º Ordenanza Vivienda Tradicional Popular. 
 
 
Artículo 10.8.1.- Definición y objetivos. 
 
 Las áreas que integran esta zona se corresponden con 

suelos colmatados o en proceso de colmatación por 
viviendas unifamiliares básicamente, con unas tipologías 
edificatorias a imagen de las viviendas tradicionales de 
los núcleos rurales; casas de una o dos plantas, muchas de 
ellas autoconstruidas, medianeras, con alineación a vial 
rigurosa, con un alto porcentaje de ocupación de la 
parcela, dejando normalmente un espacio libre trasero para 
patio de ventilación y servicio. 

 
 El objetivo básico de la ordenación es mantener estos 

sectores en el tejido urbano, reconociéndolos en su 
individualidad y condiciones diferenciales y 
simultáneamente mejorar y desarrollar las condiciones de 
salubridad e higiene de estas viviendas. 

 
 Así mismo se incluye dentro de esta calificación el 

Poblado de Doña Blanca, caracterizado por el hecho de 
proceder de una actuación unitaria, conservada casi en su 
totalidad. Caracterizándose por sus manzanas rectangulares 
y su parcelación propia para actividades agrícolas. 
Ocupando las viviendas una superficie de suelo 
relativamente pequeña en comparación con el tamaño de la 
parcela, cuyo resto se destina a patio o almacenamiento. 
El objetivo de esta normativa es el mantenimiento de la 
morfología urbana y de las tipologías actualmente 
existente. 

 
 
Artículo 10.8.2.- Delimitación y Subzonas. 
 
 Estas normativas se aplicarán en la zona integrada por las 

áreas identificadas en el Plano de Calificación, Usos y 
Sistemas con las letras VTP que comprende a su vez dos 
subzonas la VTP1 y la VTP2 y una variante de la primera la 
VTP1a. 

 
 
Artículo 10.8.3.- Condiciones Particulares de Parcelación. 
 
     1. Edificabilidad de las parcelas existentes. 
 
 Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor 

del Plan General serán no edificables por sus dimensiones. 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 
     2. Agregaciones y segregaciones de Parcelas. 
 
 Las parcelas resultantes en la subzona VTP1 de nuevas 

agregaciones y segregaciones deberán en todo caso tener 
una superficie mínima de noventa (90) metros cuadrados y 
un lindero frontal igual o superior a cinco (5) metros. No 
pudiéndose agregar más de cinco (5) parcelas. 

 
 En las subzonas VTP2 y VTP1a no se permitirán agregaciones 

y segregaciones de las parcelas actualmente existentes. 
Las nuevas parcelas en la zona VTP2 deberán mantener las 
constantes morfológicas de la parcelación existente, 
estableciéndose una parcela mínima de 375 m2 y un lindero 
frontal mínimo de quince (15) metros. 

 
 
Artículo 10.8.4.- Condiciones particulares de posición de la 

 edificación en la parcela. 
 
     1. Alineación a vial. 
 
 Las edificaciones se dispondrán sobre las alineaciones a 

vial, adosadas a las medianeras colindantes. No se 
permitirán los retranqueos delanteros. 

 
 En la subzona VTP1a deberán mantenerse las alineaciones 

actuales, así como los soportales actualmente existentes. 
En la subzona VTP2 no obstante lo dispuesto anteriormente 
la edificación podrá no ocupar la totalidad del lindero 
frontal, cerrándose este lindero con muros opacos de 
iguales características de los actualmente existentes 
(altura y aperturas). 

 
     2. Profundidad máxima edificable. 
 
 La profundidad máxima edificable no excederá en ningún 

caso de los quince (15) metros medidos desde la alineación 
a vial. 

 
 
Artículo 10.8.5.- Condiciones particulares de Ocupación. 
                                                         
 1. Ocupación sobre rasante. 
 
 Sobre rasantes, las construcciones podrán ocupar los 

siguientes porcentajes de la superficie total de la 
parcela: 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

  a) En la subzona VTP1 la planta baja podrá ocupar el 
cien por cien (100%) si la parcela es de noventa (90) 
metros cuadrados o de inferior superficie. Si por el 
contrario, excede de esa área, la edificación sólo 
podrá ocupar el ochenta por ciento (80%) de la 
superficie de la parcela. No obstante, las parcelas 
de superficie comprendida entre noventa (90) y ciento 
doce con cinco (112,5) metros cuadrados podrán ocupar 
noventa (90) metros cuadrados de parcela. La 
ocupación máxima en planta alta será del ochenta por 
ciento (80%) de la superficie de la parcela. 
Excepcionalmente en parcelas que den fachada a viales 
opuestos y cuya profundidad sea inferior a diez (10) 
metros, la ocupación de todas las plantas del 
edificio podrá ser del cien por cien (100%). 

 
  b) En la subzona VTP2 la ocupación de la vivienda 

podrá ser hasta el treinta por ciento (30%) de la 
superficie de la parcela, aparte de la edificación 
principal podrán realizarse construcciones auxiliares 
y almacenes hasta alcanzar el cincuenta por ciento 
(50%) del resto de la superficie de la parcela. Estas 
construcciones deberán adosarse a los linderos 
traseros y laterales de las parcelas, procurando su 
no visualización desde la calle. En ningún caso 
podrán adosarse al lindero frontal. En el Caso de 
parcelas en esquina, si resultara necesario adosar 
estas edificaciones a un lindero que conforme 
alineación, su altura de cumbrera no podrá superar la 
altura reguladora del muro de cerramiento. 

 
 2. Ocupación Bajo Rasante. 
 
 No se permiten construcciones bajo rasante. 
 
 
Artículo 10.8.6.- Condiciones particulares de edificabilidad. 
 
 La edificabilidad será la resultante de los parámetros de 

ocupación y altura. 
 
 
Artículo 10.8.7.- Condiciones particulares de volumen y forma 

de la edificación. 
 
 1. Altura de la edificación. 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 a) La cota de referencia se fijará conforme a las reglas 
establecidas en el artículo 5.6.12 de estas Normas para 
los edificios obligatoriamente alineados a vial. 

 
 b) Las alturas máximas de las edificaciones serán para las 

dos subzonas: Planta Baja más una (PB+1) y siete (7) 
metros. 

 
 c) En la subzona VTP2 la altura máxima del muro de 

cerramiento perimetral de la parcela será de dos (2) 
metros. 

 
 2. Patios. 
 
 a) En la subzona VTP1 se permiten los patios de parcela en 

todas sus modalidades. 
 
 b) En la subzona VTP2 el patio de parcela tendrá una 

superficie mínima del treinta y cinco por ciento (35%) de 
la superficie total de la parcela. Debiendo estar 
obligatoriamente adosado al lindero frontal al menos en 
cuatro (4) metros. 

 
 3. Edificaciones auxiliares. 
 
 a) En la subzona VTP1 no se permitirán construcciones de 

ningún tipo en la superficie libre de parcela. 
 
 b) En la subzona VTP2 se permiten edificaciones auxiliares 

en las condiciones descritas en el artículo 10.8.6 de 
estas Normas. 

 
 
Artículo 10.8.8.- Condiciones particulares de estética. 
 
 1. Las nuevas edificaciones se adaptarán a la arquitectura 

original circundante mediante la adecuación a su estilo y 
principios de composición arquitectónica, así como la 
utilización de los mismos materiales o en todo caso 
similares. Estos extremos deberán venir justificados en la 
memoria de los proyectos que hubieran de redactarse. 

 
 2. Se prohíben los soportales y plantas bajas porticadas 

salvo en la subzona VTP1a. 
 
 3. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes no podrá 

ser superior a un veinteavo (1/20) del ancho de la calle, 
con un máximo, en todo caso de cuarenta (40) centímetros. 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 
Artículo 10.8.9.- Condiciones particulares de uso. 
 
 1. El uso determinado en las dos subzonas es el 

residencial en su categoría de vivienda unifamiliar. 
 
 2. En la subzona VTP1 además de los expresamente grafiados 

en el Plano de Calificación, Usos y Sistemas se permiten 
los siguientes usos pormenorizados: 

 
  - Talleres artesanales y pequeña industria. 
 
  - Talleres de mantenimiento del automóvil. 
 
  - Hospedaje. 
 
  - Comercio en la categoría de locales comerciales. 
 
  - Aparcamientos. 
 
  - S.I.P.S. 
 
  - Infraestructuras Urbanas Básicas. 
 
 3. En la subzona VTP2 sólo se permitirán, aparte de los 

grafiados en el Plano de Calificación, Usos y Sistemas los 
siguientes usos pormenorizados: 

 
  - Talleres artesanales y pequeña industria. 
 
  - Aparcamientos. 
 
  - S.I.P.S. 
 
  - Infraestructuras Urbanas Básicas. 
 
 
 
 
CAPITULO 9º Ordenanza Zona de Industria. 
 
 
Artículo 10.9.1.- Definición y objetivos. 
 
 Comprende esta zona las áreas de suelo urbano ocupadas con 

edificaciones destinadas a actividades industriales. 
 
       Dentro de ella se diferencian dos tipos de asentamientos. 
Por una parte los asentamientos netamente industriales situados 

Nº: 2023/23040,Número de la anotación: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPÓSITO GENERAL - Nº
2023/23040

Código para validación: ZJLZ6-LV1MU-MLUT1
Fecha de emisión: 10 de Enero de 2024 a las 13:38:44
Página 35 de 47

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
28

40
95

 Z
JL

Z
6-

LV
1M

U
-M

LU
T

1 
B

59
06

E
86

55
9F

6B
E

83
D

F
80

57
E

C
A

98
96

41
12

09
2B

24
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1 
F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
JI

M
E

N
E

Z
 M

O
R

E
N

O
 A

LB
E

R
T

O
 -

 4
90

76
31

5L
, S

N
=

JI
M

E
N

E
Z

M
O

R
E

N
O

, G
=

A
LB

E
R

T
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-4

90
76

31
5L

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
9/

11
/2

02
3 

17
:4

8:
39

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

ESTUDIO DE DETALLE  

CC-8 GAONERA 

 29 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO IV: JUSTIFICACIÓN DECRETO 293/2009 POR EL QUE SE APRUEBA EL 
REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS 
INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACIÓN Y EL TRANSPORTE EN 
ANDALUCÍA. 
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Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la 
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte en Andalucía. 

BOJA nº 140, de 21 de julio de 2009 
Corrección de errores. BOJA nº 219, de 10 de noviembre de 2009

  
DATOS GENERALES 

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*  
 

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento 
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte  en 
Andalucía,  aprobado  por  el  Decreto  293 /2009,  de  7  de  julio,  y  las  instrucciones  para  su cumplimentación. 
(BOJA núm. 12, de 19 de enero).
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ESTADOFIRMAS
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(Página   de ) Apartados:

DATOS GENERALES

DOCUMENTACIÓN

ACTUACIÓN

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

DOTACIONES NÚMERO

Aforo (número de personas)
Número de asientos
Superficie
Accesos
Ascensores
Rampas
Alojamientos
Núcleos de aseos
Aseos aislados
Núcleos de duchas
Duchas aisladas
Núcleos de vestuarios
Vestuarios aislados
Probadores
Plazas de aparcamientos
Plantas
Puestos de personas con discapacidad (sólo en el supuesto de centros de enseñanza reglada de educación 
especial)

LOCALIZACIÓN

TITULARIDAD

PERSONA /S PROMOTORA /S

PROYECTISTA /S

Ir

ESTUDIO DE DETALLE CC-8 “GAONERA” DE EL PUERTO DE SANTA MARÍA(CÁDIZ)

ASIGNACIÓN DE LA EDIFICABILIDAD MÁXIMA MATERIALIZABLE A LAS PARCELAS RESULTANTES DE LA ORDENANZA DE 
APLICACIÓN; AJUSTAR LAS ALINEACIONES A LA REALIDAD FÍSICA EXISTENTE; Y ESTABLECER UN TRAZADO DE VIAL 
PROPUESTO REDUCIENDO EL ANTERIORMENTE RECOGIDO POR EL ESTUDIO DE DETALLE DE 2008 PARA EVITAR LA 
SITUACIÓN DE INEDIFICABILIDAD ACTUAL.

CADIZ/ EL PUERTO DE SANTA MARÍA/ CALLE GAONERA

MUNICIPAL

SAREB

HUETE ARQUITECTOS SLP
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPAÑAN

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

FICHA III. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES

TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACIÓN 

TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

TABLA 8. CENTROS DE ENSEÑANZA

TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTÁCULOS

TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En a de de

Fdo.:

Ir
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(Página   de ) Apartados:

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y  DEL EQUIPAMIENTO

Descripción de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: 
Color: 
Resbaladicidad: 

Pavimentos de rampas
Material: 
Color: 
Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material: 
Color: 
Resbaladicidad: 

Material: 
Color: 

      Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las características de los materiales empleados y la construcción de los  
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras 
mecánicas...) cuya fabricación no depende de las personas proyectistas, deberán cumplir las condiciones de diseño que serán comprobadas por la 
dirección facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

     No se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente 
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentación técnica.

Carriles reservados para el tránsito de bicicletas

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la 
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte  en  Andalucía,  aprobado  por  el  Decreto  293/2009,  de  7  de  julio,  y  las 
instrucciones  para  su cumplimentación. (BOJA núm. 12, de 19 de enero).

Ficha I -1-
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BALDOSA DE TERRAZO 64 TACOS
GRIS
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

 FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO     
 ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
 NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TÉCNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)
Ancho mínimo ≥ 1,80 m (1) ≥ 1,50 m

Pendiente longitudinal ≤ 6,00 % --

Pendiente transversal ≤ 2,00 % ≤ 2,00 %

Altura libre ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m

Altura de bordillos (serán rebajados en los vados). -- ≤ 0,12 m

Abertura máxima de los alcorques de rejilla, 
y de las rejillas en registros.

  En itinerarios peatonales Ø ≤ 0,01 m --

  En calzadas Ø ≤ 0,025 m --

Iluminación homogénea ≥ 20 luxes --
(1)     Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho ≥ 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonómica.

VADOS PARA  PASO  DE PEATONES (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 20,45 y 46)

Pendiente longitudinal del plano inclinado 
entre dos niveles a comunicar

  Longitud ≤ 2,00 m ≤ 10,00 % ≤ 8,00 %

  Longitud  ≤ 2,50 m ≤ 8,00 % ≤ 6,00 %

Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar ≤ 2,00 % ≤ 2,00 %

Ancho (zona libre enrasada con la calzada) ≥ 1,80 m ≥ 1,80 m

Anchura franja señalizadora pavimento táctil = 0,60 m = Longitud de vado

Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm

VADOS PARA PASO DE VEHÍCULOS (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 13,19,45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario  peatonal ≤ 8,00 %
Pendiente longitudinal en tramos ≥ 3,00 m -- ≤ 6,00 %
Pendiente transversal = Itinerario  peatonal ≤ 2,00 %

PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)

Anchura (zona libre enrasada con la calzada) ≥ Vado de peatones ≥ Vado de peatones

  Pendiente vado 10% ≥ P > 8%.  Ampliación paso peatones. ≥ 0,90 m --

Señalización en 
la acera

Franja señalizadora pavimento táctil 
direccional

Anchura = 0,80 m --

Longitud 
= Hasta línea fachada o 

4 m --

Franja señalizadora pavimento táctil 
botones

Anchura = 0,60 m --
Longitud = Encuentro calzada-

vado o zona peatonal --

ISLETAS (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts.  22, 45 y 46)

Anchura ≥ Paso peatones ≥ 1,80 m

Fondo ≥ 1,50 m ≥ 1,20 m

Espacio libre ---- ----

Señalización en la 
acera

Nivel calzada (2-4 cm)

Fondo dos franjas pav.  
Botones = 0,40 m --

Anchura pavimento  
direccional = 0,80 m --

Nivel acerado
Fondo dos franjas pav.  
Botones = 0,60 m --
Anchura pavimento  
direccional = 0,80 m --

Ficha I -2-
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

Pendiente transversal del itinerario peatonal ≤ 2,00 % ≤ 2,00 %

Iluminación permanente y uniforme ≥ 20 lux --

Franja señalizadora pav. táctil direccional
Anchura -- = Itin. peatonal

Longitud -- = 0,60 m

Barandillas inescalables.  
Coincidirán con inicio y final Altura ≥ 0,90 m

≥ 1,10 m (1)
≥ 0,90 m
≥ 1,10 m (1)

(1)  La altura será mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y 
diferenciados del entorno. Altura 0,65m y 0,75 m

0,95 m y 1,05 m
0,65 m y 0,75 m
0,90 m y 1,10 m

Diámetro del pasamanos De 0,045 m a 0,05 m De 0,045 m a 0,05 m

Separación entre pasamanos y paramentos ≥ 0,04 m. ≥ 0,04 m.

Prolongación de pasamanos al final de cada tramo = 0,30 m --

PASOS SUBTERRÁNEOS (Rgto art. 20, Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterráneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.

Anchura libre de paso en tramos horizontales ≥ 1,80 m ≥ 1,60 m

Altura libre en pasos subterráneos ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m

Pendiente longitudinal del itinerario peatonal ≤ 6,00 % ≤ 8,00 %

Pendiente transversal del itinerario peatonal ≤ 2,00 % ≤ 2,00 %

Iluminación permanente y uniforme en pasos subterráneos ≥ 20 lux ≥ 200 lux

Franja señalizadora pav. táctil direccional
Anchura -- = Itin. peatonal
Longitud -- = 0,60 m

ESCALERAS (Rgto art. 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)

Directriz
 Trazado recto
 Generatriz curva. Radio -- R ≥ 50 m

Número de peldaños por tramo sin descansillo intermedio 3 ≤ N ≤ 12 N ≤ 10

Peldaños

Huella ≥ 0,30 m ≥ 0,30 m

Contrahuella (con tabica y sin bocel) ≤ 0,16 m ≤ 0,16 m

Relación huella / contrahuella 0,54  2C+H  0,70 --

Ángulo huella / contrahuella 75º ≤   ≤ 90º --

Anchura banda señalización a 3 cm. del borde = 0,05 m --

Ancho libre ≥ 1,20 m ≥ 1,20 m

Ancho mesetas ≥ Ancho escalera ≥ Ancho escalera

Fondo mesetas ≥ 1,20 m ≥ 1,20 m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de escalera -- ≥ 1,50 m

Círculo libre inscrito en particiones de escaleras en ángulo o las partidas -- ≥ 1,20 m

Franja señalizadora pavimento  táctil 
direccional

 Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera
 Longitud = 1,20 m = 0,60 m

Barandillas inescalables.  
Coincidirán con inicio y final  Altura ≥ 0,90 m

≥ 1,10 m (1)
≥ 0,90 m
≥ 1,10 m (1)

(1)  La altura será mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Ficha I -3-

PUENTES Y PASARELAS (Rgto art. 19, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)
En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores

Anchura libre de paso en tramos horizontales ≥ 1,80 m ≥ 1,60 m

Altura libre ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m

Pendiente longitudinal del itinerario peatonal ≤ 6,00 % ≤ 8,00 %
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

Ascensores 

Espacio colindante  libre de obstáculos Ø ≥ 1,50 m --

Franja pavimento táctil indicador 
direccional 

 Anchura = Anchura puerta --

 Longitud = 1,20 m --

Altura de la botonera exterior De 0,70 m a 1,20 m --

Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento 
exterior 

≥ 0,035 m --

Precisión de nivelación ≥ 0,02 m --

Puerta. Dimensión del hueco de paso libre ≥ 1,00 m --

Dimensiones 
mínimas interiores 
de la cabina

  Una puerta 1,10 x 1,40 m --

  Dos puertas enfrentadas 1,10 x 1,40 m --
  Dos puertas en ángulo 1,40 x 1,40 m

Tapices rodantes Franja pavimento táctil 
indicador direccional

 Anchura = Ancho tapiz --

 Longitud = 1,20 m --

Escaleras mecánicas Franja pavimento táctil 
indicador direccional

 Anchura = Ancho escaleras --
 Longitud = 1,20 m --

RAMPAS (Rgto art. 22, Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6% o desnivel > 0,20 m.

Radio en el caso de rampas de generatriz curva -- R ≥ 50 m
Anchura libre ≥ 1,80 m ≥ 1,50 m
Longitud de tramos sin descansillos (1) ≤ 10,00 m≤ 10,00 m ≤ 9,00 m

Pendiente longitudinal (1)
 Tramos de longitud ≤ 3,00 m ≤ 10,00 % ≤ 10,00 %
 Tramos de longitud > 3,00 m y ≤ 6,00 m ≤ 8,00 % ≤ 8,00 %
 Tramos de longitud > 6,00 m ≤ 8,00 % ≤ 6,00 %

(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC.293/2009 (RGTO) en proyección horizontal

Pendiente transversal ≤ 2,00 % ≤ 2,00 %

Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa

Fondo de mesetas y  
zonas de desembarque

  Sin cambio de dirección ≥ 1,50 m ≥ 1,50 m

  Con cambio de dirección ≥ 1,80 m ≥ 1,50 m

Franja señalizadora pavimento  
táctil direccional

Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta

Longitud = 1,20 m = 0,60 m
Barandillas inescalables.  
Coincidirán con inicio y final Altura(1) ≥ 0,90 m

≥ 1,10 m
≥ 0,90 m
≥ 1,10 m

(1)  La altura será mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y 
diferenciados del entorno  Altura

0,65m y 0,75 m
0,95 m y 1,05 m De 0,90 a 1,10 m

Diámetro del pasamanos De 0,045 m a 0,05 m De 0,045 m a 0,05 m

Prolongación de pasamanos en cada tramo ≥ 0,30 m ≥ 0,30 m

En rampas de ancho ≥ 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

--

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 
aristas y diferenciados del entorno.  Altura.

0,65m y 0,75 m  
0,95 m y 1,05 m De 0,90 a 1,10 m

Diámetro del pasamanos De 0,045 m a 0,05 m De 0,045 m a 0,05 m
Prolongación de pasamanos en embarques y desembarques ≥ 0,30 m --

En escaleras de ancho ≥ 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECÁNICAS (Rgto art. 24, Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO  
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TÉCNICA

OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VÍA PÚBLICA (Rgto  art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)

Vallas
 Separación a la zona a señalizar -- ≥ 0,50 m

 Altura -- ≥ 0,90 m

Andamios o estabilizadores de 
fachadas con túneles inferiores

 Altura del pasamano continuo ≥ 0,90 m --

 Anchura libre de obstáculos ≥ 1,80 m ≥ 0,90 m

 Altura libre de obstáculos ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m

 Señalización

 

Si invade itinerario peatonal accesible, franja de 
pav. táctil indicador direccional provisional. Ancho

 

= 0,40  m ------

 Distancia entre señalizaciones luminosas de 
advertencia en el vallado ≤ 50 m --

  Contenedores de obras
Anchura franja pintura 
reflectante contorno 
superior

– ≥ 0,10 m

 FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO  
 ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHÍCULOS

 NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TÉCNICA

 RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TÉCNICAS (Rgto art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
 Dotación de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fracción 1 cada 40 o fracción

 Dimensiones

 Batería o diagonal

 Línea

≥ 5,00 x 2,20 m + ZT(1) --

≥ 5,00 x 2,20 m + ZT(1) --

(1) ZT: Zona de transferencia:
           - Zona de transferencia de aparcamientos en batería o en diagonal. Zona lateral de ancho ≥ 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
           - Zona de transferencia de aparcamientos en línea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud ≥ 1,50 m
           Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PÚBLICOS

NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto)    ORDENANZA       DOC. TÉCNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56  Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26 )
Los caminos y sendas reúnen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y además:

Compactación de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif.

Altura libre de obstáculos -- ≥ 2,20 m

Altura mapas, planos o maquetas táctiles en zona de acceso principal -- De 0,90 a 1,20 m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO  
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PÚBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa II. Edificios, establecimientos o instalaciones
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

Mesas de juegos 
accesibles

Altura ≤ 0,85 m --

Espacio libre 
inferior

Alto ≥ 0,70 m --

Ancho ≥ 0,80 m --

Fondo ≥ 0,50 m --

Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) Ø ≥ 1,50 m --

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PÚBLICO EN GENERAL

NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA    DOC. TÉCNICA

PLAYAS ACCESIBLES AL PÚBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Itinerario accesible 
desde todo punto 
accesible de la playa 
hasta la orilla

Superficie horizontal al final del itinerario ≥ 1,80 x 2,50 m ≥ 1,50 x 2,30 m

Anchura libre de itinerario ≥ 1,80 m ≥ 1,50 m

Pendiente
Longitudinal ≤  6,00 % ≤  6,00 %

Transversal ≤ 2,00 % ≤ 1,00 %

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO

 NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto)    ORDENANZA       DOC. TÉCNICA

 MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACIÓN
 Altura del borde inferior de elementos volados (señales, iluminación...) ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m

 Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario 
urbano ≤ 0,15 m –

 Altura de pantallas que no requieran manipulación (serán legibles) -- ≥ 1,60 m

 Distancia de elementos al límite del bordillo con calzada ≥ 0,40 m --

 Kioscos y puestos 
comerciales

 Altura de tramo de mostrador adaptado De 0,70 m a 0,75 m De 0,70 m a 0,80 m

 Longitud de tramo de mostrador adaptado ≥ 0,80 m ≥ 0,80 m

 Altura de elementos salientes (toldos…) ≥ 2,20 m ≥ 2,20 m
 Altura información básica -- De 1,45 m a 1,75 m

 Semáforos  Pulsador

 Altura De 0,90 m a 1,20 m De 0,90 m a 1,20 m

 Distancia al límite de paso peatones ≤ 1,50 m --

 Diámetro pulsador ≥ 0,04 m --

Zonas de descanso

Distancia entre zonas ≤ 50,00 m ≤ 50,00 m

Dotación 
Banco Obligatorio Obligatorio

Espacio libre Ø ≥ 1,50 m a un lado 0,90 m x 1,20 m

Rejillas

Resalte máximo -- Enrasadas

Orificios en áreas de uso peatonal Ø ≥ 0,01 m --

Orificios en calzadas Ø ≥ 0,025 m --
Distancia a paso de peatones ≥ 0,50 m --

SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos están conectados entre sí y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:

≥ 0,80 mAnchura del plano de trabajo --
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

 Espacio libre no barrido por las puertas Ø ≥ 1,50 m --

 Anchura libre de hueco de paso ≥ 0,80 m --

 Altura interior de cabina ≥ 2,20 m --

 Altura del lavabo (sin pedestal) ≤ 0,85 m --

 Inodoro

 Espacio lateral libre al inodoro ≥ 0,80 m --

 Altura del inodoro De 0,45 m a 0,50 m --

 Barras de 
apoyo

 Altura De 0,70 m a 0,75 m --

 Longitud ≥ 0,70 m --

 Altura de mecanismos ≤ 0,95 m --

  Ducha
 Altura del asiento (40 x 40 cm.) De 0,45 m a 0,50 m --
 Espacio lateral transferencia ≥ 0,80 m --

 Bancos accesibles

 Dotación mínima 1 de cada 5 o fracción 1 cada 10 o fracción

 Altura asiento De 0,40 m a 0,45 m De 0,43 m a 0,46 m

 Profundidad asiento De 0,40 m a 0,45 m De 0,40 m a 0,45 m
 Altura Respaldo ≥ 0,40 m De 0,40 m a 0,50 m
 Altura de reposabrazos respecto del asiento -- De 0,18 m a 0,20 m
 Ángulo inclinación asiento- respaldo -- ≤ 105º
 Dimensión soporte región lumbar -- ≥ 15 cm.
 Espacio libre al lado del banco Ø ≥ 1,50 m a un lado ≥ 0,80 x 1,20 m

 Espacio libre en el frontal del banco ≥ 0,60 m --

Bolardos (1)

 Separación entre bolardos -- ≥ 1,20 m

 Diámetro ≥ 0,10 m --

 Altura De 0,75 m a 0,90 m ≥ 0,70 m

(1) Sin cadenas. Señalizados con una franja reflectante en coronación y en el tramo superior del fuste.

 Paradas de 
autobuses (2)

 Altura información básica -- De 1,45 m a 1,75 m

 Altura libre bajo la marquesina -- ≥ 2,20 m

(2) Cumplirán además con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones básicas de accesibilidad y no 
discriminación para el acceso y utilización de los modos de transporte para personas con discapacidad.

 Contenedores de 
residuos

 Enterrados  Altura de boca De 0,70 a 0,90 m --

 No enterrados
 Altura parte inferior  boca ≤ 1,40 m --

 Altura de elementos 
manipulables

≤ 0,90 m --

 Cabinas de aseo  
público accesibles

Máquinas     
expendedoras e 
informativas, 
cajeros 
automáticos, 
teléfonos públicos y 
otros elementos.

 Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal  ∅ ≥ 1,50 m --

 Altura dispositivos manipulables De 0,70 m a 1,20 m ≤ 1,20 m
 Altura pantalla De 1,00 m a 1,40 m --
 Inclinación pantalla Entre 15 y 30º --

 Repisa en teléfonos públicos. Altura hueco libre 
bajo la misma. -- ≤ 0,80 m

 Papeleras y buzones
 Altura boca papelera De 0,70 m a 0,90 m De 0,70 m a 1,20 m
 Altura boca buzón -- De 0,70 m a 1,20 m

 Fuentes bebederas

 Altura caño o grifo De 0,80 m a 0,90 m --

 Área utilización libre obstáculos Ø ≥ 1,50 m --

 Anchura franja pavimento circundante -- ≥ 0,50 m

 Dotación de aseos públicos accesibles (en el caso 
de que existan) 1 de cada 10 o fracción --
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

(Página   de ) Apartados:

DECLARACIÓN DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

 Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

 Se trata de una actuación a realizar en un espacio público, infraestructura o urbanización existente y no se puede cumplir alguna prescripción específica 
de la normativa aplicable debido a las condiciones físicas del terreno o de la propia construcción o cualquier otro condicionante de tipo histórico, artístico, 
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las disposiciones.
 En el apartado “Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los artículos o apartados de cada 
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentación 
gráfica pertinente que acompaña a la memoria. En dicha documentación gráfica se localizan e identifican los parámetros o prescripciones que no se 
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, así como las soluciones propuestas.
 En cualquier caso, aún cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad 
preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripción 
detallada de las características de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles gráficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones 
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.   
No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideración la presente Ficha 
justificativa es documento acreditativo.

OBSERVACIONES

Ficha I -8-

Ir

LOS DATOS ANTERIORES SE REFIEREN TANTO AL ESTUDIO DE DETALLE COMO AL PROYECTO DE URBANIZACIÓN DE LA UNIDAD 
CC-8 “GAONERA” DE CONFORMIDAD AL DOCUMENTO PRESENTADO EN EL AYUNTAMIENTO. 
EL OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE SÓLO SE REFIERE A LO SEÑALIZADO ANTERIORMENTE EN EL APARTADO DATOS GENERALES 
> ACTUACIÓN, POR LO QUE LA PORMENORIZACIÓN DE LOS MATERIALES Y CONDICIONES DEL VIAL DE EJECUCIÓN SE REFIEREN A 
LOS DATOS OBRANTES EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN QUE RESPONDE A LA ORDENANZA DE APLICACIÓN.

Nº: 2023/23040,Número de la anotación: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPÓSITO GENERAL - Nº
2023/23040

Código para validación: ZJLZ6-LV1MU-MLUT1
Fecha de emisión: 10 de Enero de 2024 a las 13:38:44
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