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1- MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1- Datos identificativos del ambito de actuacion.

El ambito de actuacién del presente Estudio de detalle modificado se sitlla en
la parcela 3.6.1. del Sector URP-VB-8 “SAMISOL", segin denominacion de
planeamiento vigente y estructura de la propiedad conjuntamente con la parcela
que linda al sur 3.6.2. del término municipal de Marbella, provincia de Malaga, con

parcela catastral 4104233UF4440S (se adjunta consulta catastral).

1.2- Objeto del Estudio de detalle.

El objeto del presente Estudio de detalle modificado tiene como finalidad

modificar la_Distribucién de Espacios libres del Estudio de Detalle Aprobado

Definitivamente con el fin de adaptarse al mercado el area ocupada de espacios

libres para uso privado vy uso comun — jardin y con ello cumplir con las

determinaciones _del Planeamiento General y Parcial y normas urbanisticas de

aplicacion.

En cumplimiento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, publicada en el BOJA el viernes 3 de
diciembre de 2.021 con el nimero 233, se propone modificar el uso comun - jardin
a uso privado de los espacios propios del ambito de actuacién indicado
anteriormente, con la finalidad de adaptarse comercialmente a la situacion actual
del mercado, siendo mas comercial el uso privado de jardines para la
construccién en ellos de piscinas privadas, que la existencia de jardines comunes
y piscinas de uso comun, reduciendo el contacto entre personas y evitando

contagios pandémicos con esta sucediendo actualmente.

Se mantiene la alineacién de las viviendas al vial de la urbanizacion que
facilita la circulacion de la urbanizacion y del vial publico, calle, al discurrir en

paralelo y evitar el acceso directo de las viviendas al citado vial publico.
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1.3- Procedencia, convenienciay oportunidad de su formulacidn.

Sobre el ambito de actuacién del presente Estudio de detalle modificado,

existen los siguientes antecedentes que se describen a continuacion:

Se redacta Estudio de Detalle con n® Expte. del Ayuntamiento de Marbella
8/2005, aprobado con la siguiente tramitacion: Aprobacion inicial mediante
Decreto el 29/09/2005 y publicado en el B.O.P. el 28/11/2005. Aprobacién
definitiva en Pleno el 31/01/2006 y publicado en el B.O.P. el 01/03/2006.

Posteriormente se redactan los correspondientes Proyectos Basicos y de
Ejecucién, obteniendo licencia de obras con n® Expte. 543/05 concedida el
09/10/2007, actuando como promotor INVERSIONES CABOPINO, S.L.,
antigua propietaria de los terrenos.

Posteriormente cambia la propiedad de los terrenos a COSANTER, S.A., que
actuando como promotor redactan los correspondientes Proyectos Béasicos y
de Ejecucidn, obteniendo licencia de obras con n°® Expte. 369/2018 concedida
el 15/04/2019.

Finalmente, COSANTER, S.A. ejecuta y culmina la construccién de las
viviendas con fecha 06/11/2020, de acuerdo con el Certificado final de obras
emitido por el arquitecto Francisco Guillén Ramirez, solicitando posteriormente
la correspondiente Licencia de primera ocupaciéon con n°® Expte 2021/5867, la

cual actualmente esta en tramitacion.

1.4- Datos identificativos del promotor.

El promotor que promociona el presente Estudio de detalle modificado es La

Comunidad de Propietarios The Cape Cabopino, con CIF.: H-42828301,
domicilio en Avda. Los Acebos s/n, Urb. Samisol, C.P. 29604, Marbella. Malaga,
representado por ESTUDIO EMHASE ASOCIADOS, S.L., con CIF B-93.524.288 y
domicilio en C. Jacinto Benavente, N° 16, C.C. Las Flores, Local 9-11, C.P. 29600
Marbella, Mélaga, Tel.. 952 82 90 87 y e-mail: info@emhaseasociados.es,

representada por D. Luis Camufia Salido, Secretario - Administrador de la

mencionada Comunidad de Propietarios.
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1.5- Datos identificativos de los derechos afectados de los colindantes al

ambito de actuacion.

El ambito de actuacion del presente Estudio de detalle es una parcela que
tiene los siguientes colindantes, segin denominacién de planeamiento vigente y

estructura de la propiedad (se adjuntan notas simples):

- Al sur con la parcela privada residencial denominada 3.6.2., con
parcela catastral 4104233UF4440S (se adjunta consulta catastral).

Propiedad de parte de la mencionada Comunidad de Propietarios,
promotora del presente Estudio, que forman conjuntamente los propietarios
de la parcela 3.6.1. y 3.6.2. Las casas 1 a 5 son los propietarios
pertenecientes a la parcela 3.6.2., asi como la mencionada Comunidad de
Propietarios. Los propietarios de las casas son respectivamente Francisco

Fernandez Fernandez, Walter Jules J. Palmaers, llja Segals, Alison Lowe y

Per Jensen, v La Comunidad de Propietarios es la indicada en el apartado

anterior 1.4 (se adjunta Certificado del administrador de la Comunidad de

Propietarios).

- Al este con la parcela privada campo de golf denominada 3.10., con
referencia catastral 4104210UF4440S0001ZB (se adjunta consulta
catastral). La propiedad es CABOPINO CLUB DE GOLF, S.A. con CIF.: A-
81853970, domicilio en Paseo de la Castellana, 175, C.P. 28046, Madrid,
representado por D. ETOR ZUBIZARRETA LASAGABASTER, en virtud de
presidente. Con la mencionada propiedad, la parcelas 3.6.1. y 3.6.2.

cuentan con acuerdo de colindante, cuando la propiedad de dichos
terrenos aun pertenecia a INVERSIONES CABOPINO, S.L., para la
construccion de un muro de contencion en el lindero medianero, y como la
finalidad del presente Estudio de detalle es exclusivamente la modificacion
de los usos de los espacios libres sin alterar los movimientos de tierras que

en dicho acuerdo se pactaron, éste no se modifica y sigue en vigor.

- Al oeste y al norte respectivamente, con los viales publicos del sector
denominados en el proyecto de compensacion Vial 3y Calle peatonal

y Avd. de Los Acebos y sin denominacion respectivamente, en el callejero

de Marbella.
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2- MEMORIA INFORMATIVA.

2.1- Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacién existentes.

El presente documento no altera los usos, edificaciones, infraestructuras y
vegetacion existente del Estudio de detalle aprobado y en vigor en la actualidad,

por lo que no es objeto del presente Estudio de detalle modificado.

2.2- Estructura de |la propiedad.

El ambito de actuacion del presente Estudio de detalle es el indicado en el
apartado 1.1. de la presente memoria (parcela 3.6.1) y cuenta mdltiples
propiedades, con parcela catastral 4104233UF4440S, conjuntamente con la
parcela situada al sur denominada 3.6.2, que también cuenta con multiples
propiedades. Los propietarios de ambas parcelas forman conjuntamente una
Comunidad de Propietarios denominada The Cape Cabopino, promotora del
presente Estudio de detalle, y que se desarrolla en el apartado 1.4. de la presente

memoria. Los propietarios gue pertenecen a la parcela 3.6.1. son las casas 6 a 25

mas los garajes 3 vy 4. Los propietarios pertenecientes a la parcela 3.6.2. son las

casas 1 a 5 (se adjuntan notas simples de todas las propiedades y Certificado del

administrador de la Comunidad de Propietarios).

2.3- Marco urbanistico de referencia.

El marco urbanistico de referencia es el que a continuacion se detalla:

Contenidos de planeamiento

- PGOU - 1986 (vigente tras la anulacion por resolucion judicial del PGOU -
2010), aprobado definitivamente por Resolucién del Consejero de Politica
Territorial de 03.06.86, publicada en el BOJA n° 62 de 26 de junio de 1986
(en lo sucesivo PGOU-86). Publicada en el BOP de Malaga n° 228 de
fecha 28 de noviembre de 2000, su revision y adaptacion.

- Texto Refundido afios 2017-2018 de las Normas Urbanisticas y de las
determinaciones graficas de la Ordenacién Estructural del Plan General de

Ordenacién Urbana (PGOU) aprobado definitivamente por Resolucion del
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Consejero de Politica Territorial de 03.06.86, Aprobado mediante acuerdo
de pleno de fecha 29/09/17, (B.O.P. N° 82 de 30/04/18), con una correccién
de errores en julio de 2018.

Modificacion de la normativa urbanistica del afio 2018, documento de
Mejoras Técnicas de las Normas Urbanisticas del PGOU- 1986, Aprobado
por el Ayuntamiento Pleno con fecha 16/05/2018, (B.O.P. N° 127 de
03/07/2018).

Adaptacioén Parcial del Plan General de 1986, a dia de hoy vigente, a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA), Aprobado por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria
celebrada el pasado dia 27 de julio de 2018.

Plan Parcial con Aprobacion Definitiva con fecha 07/02/1995, con nimero
de expediente municipal 494/1991, y publicacion en el BOP con fecha
06/03/1995.

Gestion

Proyecto de Compensacion con Aprobacion Definitiva con fecha
19/12/1996.

Clasificaciéon - Calificacion

Clasificacion: segun se indica en la Adaptacion Parcial del Plan General de
1986, el &mbito de actuacion esta clasificado como Sector URP-VB-8
“SAMISOL", como Suelo Urbanizable Ordenado en Ejecucion (SUO-E). La
mayor parte de los terrenos estan urbanizados, aunque todavia quedan por
ejecutar calles y falta completar la red de saneamiento. Las obras
presentan deficiencias respecto del Proyecto de Urbanizacién aprobado.
Calificacion: segun se indica en el Plan Parcial, el &mbito de actuacion esta
calificado como Residencial Unifamiliar Adosado UA-3, con una
edificabilidad asignada de 0,52 m?t / m?s que corresponde a una superficie
edificable maxima de 2963,65 m>.
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3- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1- Descripcién y justificacién de la solucién adoptada.

La solucién adoptada no modifica los voliumenes edificatorios con respecto a la
propuesta en el Estudio de detalle aprobado y vigente. La solucién sigue estando
condicionada primordialmente por la topografia del terreno, asi como su
orientacion y posibilidad de buenas vistas sobre el mar. Por lo que la volumetria

edificatoria no es objeto del presente Estudio de detalle modificado.

De tal forma, que la Unica diferencia que se introduce en el presente Estudio
de detalle modificado afecta al area ocupada de espacios libres para uso privado
y uso comun — jardin, y por tanto, se modifica Gnicamente el plano 07 Distribucion
de espacios libres donde se propone un aumento de la superficie de area de uso
privado hasta los 1.581,83 m? (la superficie en vigor es de 1.249,04 m?) y una
disminucion de la superficie de area de uso comin — jardin hasta los 543,74 m? (la

superficie en vigor es de 876,53 m?).

3.2- Justificacién de gue no se reducen superficies de espacios libres ni

de la destinada a viales.

El presente documento no altera las superficies totales de espacios libres ni de
la destinada a viales del Estudio de detalle aprobado y en vigor en la actualidad.
Unicamente se modifica las superficies de areas de espacios libres para uso
privado y uso comun - jardin, con se indica en el apartado 3.1 anterior,
trasvasando superficie de uso comun — jardin a uso privado, sin que se produzca

una modificacion de las superficies totales de espacios libres.

3.3- Justificacién de que no se aumenta aprovechamiento, ni se alteran

los usos permitidos por el planeamiento, adecuacién de las

alineaciones y rasantes, y la ordenacién de volUmenes.

El presente documento no altera el aprovechamiento, los usos, alineaciones y

rasantes, ni la ordenacion de volimenes del Estudio de detalle aprobado y en
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vigor en la actualidad, manteniéndose el mismo cuadro de pardmetros
urbanisticos.

3.4- Cuadro resumen de caracteristicas de la ordenacion.

El presente documento sélo altera la distribucion de espacios libres del Estudio
de detalle aprobado y en vigor en la actualidad, por lo que no es objeto del

presente Estudio de detalle modificado el resto de los pardmetros de la
ordenacion.

A continuacion, se representa el cuadro resumen de caracteristicas de la
ordenacién aprobada afectados:

Superficies por usos

Ocupacion planta baja: 1.830,12 m?
Area de uso privado: 1.249,04 m?
Area de uso comdin - Jardin: 876,53 m?
Area de uso comun - Vial: 1.743,65 m2
Area total: 5.699,34 m2

A continuacion, se representa el cuadro resumen de caracteristicas de la
ordenacioén proyectada:

Superficies por usos

Ocupacion planta baja: 1.830,12 m?
Area de uso privado: 1.581,83 m?
Area de uso comdun - Jardin: 543,74 m?
Area de uso comun - Vial: 1.743,65 m2
Area total: 5.699,34 m2

3.5- Justificaciéon de las Normas Técnicas de Accesibilidad.

El presente documento no altera la accesibilidad justificada en el Estudio de
detalle aprobado y en vigor en la actualidad, por lo que no es objeto del presente
Estudio de detalle modificado.
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3.6- Estudio Econdémico — Financiero e Informe de Sostenibilidad

Econdémica.

Sobre el Estudio Econdmico-Financiero, el Estudio se debe redactar si
procede, para dar solvencia y credibilidad a las determinaciones y previsiones de
programacion y gestion del documento de planeamiento debiendo incorporar una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del documento de planeamiento
en tramitacién en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, un analisis y evaluacion de
las posibles implicaciones del Plan y de la secuencia. En el caso que nos ocupa
debemos considerar que es innecesario motivado por su objeto, que es muy

concreto: la modificacién de los espacios privativos y comunitarios - jardin.

Del mismo modo, se hace innecesario plantear un documento sobre su impacto
financiero en las Haciendas Publicas e Infraestructuras y Servicios Publicos ya
que la modificacion del Estudio de Detalle que se tramita tiene como objeto
contenidos muy concretos alterando, exclusivamente, la distribucion de espacios

libres.

Se concluye, por tanto, no presentar Estudio Econémico-Financiero ni Informe

de Sostenibilidad Econdémica.

3.7- Resumen ejecutivo.

Se adjunta al presente Estudio de Detalle modificado como documento anexo y
en archivo independiente, Resumen ejecutivo para su exposicion al pablico con la

siguiente documentacion:

Memoria de Estudio de detalle de 20 viviendas adosadas,
parcela 3.6.1., sector URP-VB-8 “SAMISOL”, Marbella, Malaga.
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- Memoria:
1- Memoria expositiva.
1.1- Datos identificativos del &mbito de actuacion.

1.2- Objeto del Estudio de detalle.

1.3- Datos identificativos del promotor.
1.4- Datos identificativos de los derechos afectados de los colindantes al

ambito de actuacion.
2- Memoria informativa.
2.1- Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacion existentes.
2.2- Estructura de la propiedad.
3- Memoria justificativa.

3.1- Descripcion y justificacion de la solucion adoptada.

3.2- Justificacién de que no se aumenta aprovechamiento, ni se alteran
los usos permitidos por el planeamiento, adecuacién de las
alineaciones y rasantes, y la ordenacion de volimenes.

3.3- Cuadro resumen de caracteristicas de la ordenacion.

- Planos:

- G-0la Situacion P.G.O.U.

- G-01b  Situacién Plan Parcial.

- G-01c Situacién Junta de compensacion.

- 07 Distribucion de espacios libres aprobado.

- 07 Distribucion de espacios libres propuesto.

En Marbella, a 16 de diciembre de 2021.

Francisco Guillén Ramirez,

Arquitecto.
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(OBSERVACIONES:

CUPACION PLANTA BAJA
UPERFICIE = 1.830,12 M2

N
® M :
AREA DE USO PRIVADO
SUPERFICIE = 1.249,04 M2
7
% % AREA DE USO COMUN - JARDIN
7 superFicie = 876,53 M2
% AREA DE USO COMUN - VIAL
SUPERFICIE = 1.743,65 M2

TOTAL = 5.699,34 M2
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CAMPO DE GOLF

(OBSERVACIONES:

OCUPACION PLANTA BAJA|
SUPERFICIE = 1.830,12 M2

M AREA DE USO PRIVADO
SUPERFICIE = 1.581,83 M2
7 . . "
7 / AREA DE USO COMUN - JARDIN
7 superFic = 543,74 w2
% AREA DE USO COMUN - VIAL
SUPERFICIE = 1.743,65 M2

TOTAL = 5.699,34 M2

MODIFICACIONES:

FRANCISCO GUILLEN RAMIREZ

arquitecto

PROPIETARIO: COSANTER, S A

ESTUDIO DE DETALLE MODFICADO
20VIVIENDAS ADOSADAS

ENPARCELA 31, SECTOR URPYVB-3 SAMSOL
TERMINO HUNICIPAL DE MAREELLA - HALAGA

PROYECTO

PLANO: DISTRIBUCION DE ESPACIOS LIBRES
ROPUESTO

099 07
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Ordenanza reguladora del uso de medios electrénicos en el &mbito del Ayuntamiento de Marbella.
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Ordenanza%20medios%?20electronicos.pdf

Politica de firma electrénica y de certificados de la Diputacion Provincial de Malaga y del marco preferencial para el sector
publico provincial (texto consolidado):
https://sede.malaga.es/normativa/politica_de_firma_1.0.pdf

Procedimiento de creacion y utilizacién del sello electrénico de 6rgano del Titular del Organo de Apoyo a la Junta De Gobierno Local:
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/sello%20organo%20marbella.pdf

Convenio de colaboracién entre la Diputacion Provincial de Malaga y el Ayuntamiento de Marbella en materia de desarrollo de:
servicios publicos electronicos de 25 de Octubre de 2018
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Decreto%20convenio%20Marbella.pdf

Aplicacion del sistema de Cédigo Seguro de Verificacion (CSV) en el &mbito de la Diputacion Provincial de Malaga:
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