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“LOMAS DE RÍO VERDE”. MARBELLA 
 
 
1.- ANTECEDENTES 
 
Habiendo sido presentado en el Ayuntamiento el presente Estudio de Detalle, con fecha 9 de 
junio de 2022 se ha emitido informe por el Servicio de Planeamiento y Gestión en el que se 
requieren diversas cuestiones. 
 
Una vez subsanadas dichas cuestiones, se ha tenido conocimiento, a través de una serie de 
reuniones mantenidas en la sede de Urbanismo del Ayuntamiento de Marbella y de una serie de 
observaciones realizadas por los servicios técnicos municipales, de subsanaciones adicionales 
que se han incorporado al presente documento.  
 
2.- OBJETO 
 
Trata el presente expediente sobre el Estudio de Detalle de la parcela C.2 del Sector URP.NG-
10(RT) “Lomas de Río Verde”.  
 
En él se pretende dar cumplimiento al apartado c), del artículo 225.- Condiciones de Edificación, 
del Subcapítulo 7.- Ordenanza Unifamiliar Adosada de la Normativa Urbanística del PGOU/1986 
vigente, que contiene las siguientes determinaciones: 
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Por tanto, es objeto de este Estudio de Detalle la definición de alineaciones y rasantes de la 
edificación, la ordenación del volumen, la ordenación y tratamiento de los espacios libres de 
edificación, así como de los accesos y aparcamientos. 
 
Dándose cumplimiento tanto a las determinaciones el PGOU como al artículo 71 de la Ley de 
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucía (LISTA). 
 
2.- MEMORIA INFORMATIVA 
 
2.1. Situación y ámbito de actuación 
 
La parcela C.2 del Plan Parcial de Ordenación tiene una superficie de 24.771,55 m², siendo su 
superficie real de 24.843,26 m². Presenta fachada al Norte, al vial C.2; al Oeste, en un 50% de su 
longitud, al Vial A; al Este, al vial B, que la separa del sector URP.NG-11 “Arroyo Palomera”; en el 
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resto de la linde Oeste y al Sur linda con el suelo urbano Sector PA.NG-1 “Centro Forestal Sueco”. 
En su extremo Sur-Oriental le penetran dos pequeños viales, B.1 y B.2, en fondo de saco. 
 
En la parte de la zona de la parcela, situada en su zona superior, que denominamos C.2 NORTE, 
con una superficie de 15.213,17 m², se está construyendo una edificación de 32 viviendas 
adosadas, alineadas a vial, amparadas en la licencia municipal nº 2019LCNMBR00764, 
denominada EPIC 3. En el resto de la misma, zona denominada C.2 SUR, con una superficie de 
9.630,09 m², es donde se plantea una ordenación de volúmenes en el presente Estudio de 
Detalle. 
 
2.2. Estructura de la propiedad. 
 
Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle son propiedad de la sociedad SIERRA BLANCA 
EPIC S.L., con CIF B-93.609.113 y domicilio en el Centro Comercial “Le Village”, Carretera de Istán 
km. 1, CP 29602 de Marbella. 
 
La parcela C.2 está dividida en dos zonas, con las siguientes superficies: 
 

C.2. Norte .............................  15.213,17 m²   
C.2. Sur ..................................  9.630,09 m²     

 TOTAL PARCELA .....................................  24.843,26 m² 
 
Siendo sus datos catastrales: 
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2.3. Características de la parcela y de su entorno: 
 
La parcela forma parte de una urbanización con todos sus instrumentos de desarrollo y gestión 
urbanística aprobados definitivamente; así como las obras de urbanización ejecutadas hace 
muchos años. Con el fin de renovar la urbanización se presentó por la propiedad un nuevo 
Proyecto de Urbanización denominado “Proyecto de Obras de Urbanización del sector URP.NG-
10(T) ‘Lomas de Río Verde’” que fue aprobado el 23 de Julio de 2020 y está en fase de ejecución 
de las obras. 
 
En el plano 3 se puede observar que la zona C.2 SUR tiene una topografía suave, con ligera 
pendiente hacia el Sureste; presentando las siguientes cotas del terreno natural en sus esquinas: 
 
 Noroeste ............................................................................. 36,85 
 Noreste ................................................................................ 30,85 
 Suroeste .............................................................................. 27,40 
 Sureste ................................................................................. 23,08 
 
Presentando una ligera pendiente del 6,38% entre sus vértices Noroeste y Suroeste y del 8,33% 
entre sus vértices Noroeste y Sureste. 
 
2.4. Marco urbanístico de referencia. 
 
La parcela está calificada de Vivienda Unifamiliar Adosada, UA-4, según el Plan Parcial de 
Ordenación aprobado definitivamente el 22 de Octubre de 1984. 
 
Con fecha 29 de Septiembre de 2017 se aprobó definitivamente el Texto Refundido del Plan 
General de Ordenación Urbanística de 1986. Posteriormente, con fecha 16 de Mayo de 2018 se 
aprobó definitivamente la Modificación de las Normas Urbanísticas del Plan General de 1986. 
Siéndole de aplicación al presente Estudio de Detalle en sus determinaciones de carácter 
general. 
 
2.5. Infraestructuras 
 
La parcela tiene todos los servicios de las infraestructuras ejecutadas en la urbanización, así 
como las contempladas en el Proyecto Ordinario de Obras de Urbanización (POU) actualmente 
en ejecución, que conectará la Carretera de Istán con el vial de la Urbanización Arroyo Palomeras 
que la une con la CN-340. 
 
3. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA. 
 
La propuesta consiste en la ordenación de los parámetros urbanísticos permitidos en la parcela 
C.2 en su conjunto, distribuyéndolos en las zonas C.2 Norte y C.2 Sur, según los cuadros adjuntos. 
En la zona C.2 Norte se proponen 43 viviendas. No obstante, a día de hoy, se encuentra en 
construcción una promoción de 32 viviendas adosadas alineadas a vial, según licencia municipal 
con nº de expte. 2019LCNMBR00764. Por tanto, quedaría un remanente de 11 viviendas por 
ordenar en esta zona. 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL, para hacer constar 
que la presente documentación fue aprobada en Junta de Gobierno Local 

celebrada el 12 de diciembre de 2022.
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En la zona C.2 Sur se proponen 28 viviendas, de las cuales, el presente ED plantea la ordenación 
de volúmenes de 6 viviendas, quedando un remanente de 22 viviendas por ordenar en esta zona.  
 
Se ordenan así mismo mediante este ED los espacios libres, accesos y aparcamientos de la zona 
C.2 Sur, tal y como se puede comprobar en los planos 4.1, 4.2 y 5. 
 
Cuadro de Edificabilidades y superficies del PPO 
 

Parcela 
Superficie PPO Superficie Real I. Edificab. Edificabilidad Nº de Ocupación 

máxima 
(m²s) (m²t) (m²t/m²s) (m²t) viviendas  

C-2 24.771,55 24.843,26 0,5125 12.695,18 71 40% 
9.908,62 m2 

 
Cuadro de superficies y edificabilidades Licencia EPIC 3 y Estudio de Detalle 
 

Parcela 
 Superficie PPO Superficie Real I. Edificab. Edificabilidad Nº de  

 (m²s) (m²t) (m²t/m²s) (m²t) viviendas Ocupación 
máxima 

C.2 NORTE  15.109,92 15.213,17 0,5125 7.743,83 43 40% 
6.043,97 m2 

C2. SUR  9.661,63 9.630,09 0,5125 4.951,35 28 40% 
3.864,65 m2 

TOTAL C-2  24.771,55 24.843,26 0,5125 12.695,18 71 9.908,62 m2 

 
Las condiciones de ordenación de la zona C.2 Sur son las siguientes: 
 

s/ Ordenanzas del PPO y s/ Disposición Transitoria 
Tercera modificación de la normativa urbanística 

PGOU de Marbella 

Estudio de Detalle 

1. Edificabilidad máxima: ................. 0,5125 m²t/m²s 0,5125 m²t/m²s 

2. Disposición de la superficie edificable: La prevista en este Estudio de Detalle 

3. Ocupación máxima de parcela: ...................... 40% 40% 

4. Altura Máxima  ............................................. PB+1, 7,5 m 

 No obstante, podrá utilizarse la cámara bajo 
cubierta como espacio habitable. 

PB + 1. 7,5 metros 
 

5. Separación a linderos públicos o privados: 3 m. 3 m.  

6. Separación entre edificios: La altura del mayor, 
>= 7,5 m 

>= 10 m.  

7. Tipología edificatoria  ........................................ UA / UE Se plantea tipología edificatoria UE, 
compatible con la del Plan Parcial 

8. Aparcamientos  .. s/ art. 199 para viviendas unif. 

>250 m2, 3 aparcamientos por vivienda 

3 aparcamientos que se ubican en 
sótano bajo las viviendas 

 
 
En el presente expediente se cumplen todas las condiciones de ordenación y edificación, como 
se justifica en el cuadro anterior y puede verse en el plano nº 3.- Superficie de Parcelas y 
Alineaciones según PPO. 
 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL, para hacer constar 
que la presente documentación fue aprobada en Junta de Gobierno Local 

celebrada el 12 de diciembre de 2022.
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Se incluye a continuación un cuadro resumen de las seis viviendas propuestas y la edificabilidad 
consumida por cada una de ellas: 
 

Vivienda 

Ordenación de volúmenes 

Edificabilidad 
Número de 
viviendas 

J 835,50 1 

K 882,80 1 

L 923,73 1 

M 1.149,90 1 

N 762,62 1 

O 396,80 1 

TOTAL 4.951,35 6 

 
 
En la ordenación de volúmenes que se incluye en el presente expediente no se agotan las 
posibilidades edificatorias de la misma, pues se contemplan un menor número de viviendas y 
edificabilidad.  
 
4. ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO / INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
 
La LISTA en su art. 62 exige una serie de documentos que los instrumentos de ordenación 
urbanística deben incorporar, en función de su alcance y determinaciones.  
 
Uno de dichos documentos es un estudio económico-financiero por lo que hay que determinar 
si en este caso es exigible de acuerdo con el alcance y determinaciones del estudio de detalle. 
 
Según la LISTA el estudio de detalle es un instrumento complementario de la ordenación 
urbanística y como tal tiene muy limitado su alcance y sus determinaciones. De conformidad 
con ello cabe señalar que el presente estudio de detalle solamente establece las alineaciones y 
rasantes de una parcela de suelo urbano donde se proyectan 6 viviendas, sin alterar ningún 
parámetro urbanístico vigente ni afectar a las obras de urbanización ejecutadas, de tal manera 
que no conlleva ninguna actuación que tenga carácter económico-financiero. 
 
En cuanto al informe de sostenibilidad económica en el art. 22 del RDL 7/2015 se establece que 
“los instrumentos de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá 
incluir un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en 
particular, el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación 
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación 
de los servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 
productivos”. 
 
En este caso la parcela objeto del estudio de detalle forma parte de una urbanización con todos 
sus instrumentos de desarrollo y gestión urbanística aprobados definitivamente; así como las 
obras de urbanización ejecutadas hace muchos años. Además, con el fin de renovar la 
urbanización se presentó por la propiedad un nuevo Proyecto de Urbanización denominado 
“Proyecto de Obras de Urbanización del sector URP.NG-10(T) ‘Lomas de Río Verde’” que fue 
aprobado el 23 de Julio de 2020 y está en fase de ejecución de las obras. 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL, para hacer constar 
que la presente documentación fue aprobada en Junta de Gobierno Local 

celebrada el 12 de diciembre de 2022.
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Por tanto no se requiere implantar nuevas infraestructuras ni servicios ni se trata de destinar 
suelo a usos productvos.   
 
De acuerdo con lo expuesto no es necesario incluir estudio económico-financiero ni informe de 
sostenibilidad económica en el estudio de detalle. 
 
5. CUMPLIMIENTO LEGISLACIÓN SECTORIAL HIDRÁULICA 
 
El arroyo que discurre al este de la parcela objeto del Estudio de Detalle es el el Arroyo Palomera. 
Consultados los datos de la Adaptación del PGOU de Marbella a la LOUA así como de la Junta 
de Andalucía dicho arroyo no tiene deslindado el dominio público ni su posible zona de riesgo 
de inundación. 
 
No obstante, se ha incluido el dominio público hidráulico según el Proyecto de Urbanización del 
Sector URP-NG-11 Bis "Arroyo Palomera" y a partir de este se ha establecido la zona de policía de 
100 m. 
 
A continuación se adjunta una imagen del visor de los mapas de peligrosidad de inundación 
fluvial de la Junta de Andalucía en la que se refleja la inundación fluvial para el período de 500 
años y donde no se establece ninguna zona de peligrosidad por inundación en el Arroyo 
Palomera. 
 

 
 

Fuente.: https://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/gr-gibroker/saltoVisor/fcf0e337-f813-4ed7-9b08-
735bb13d9162?json=InundabilidadCuenca2#map=5.321928094887363/327861.49/4043075.75 

 
 

Arroyo Palomera 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL, para hacer constar 
que la presente documentación fue aprobada en Junta de Gobierno Local 

celebrada el 12 de diciembre de 2022.
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En Marbella a 8 de noviembre de 2022 
 
 
 
 
 

Fdo. Tristán Martínez Auladell 
Arquitecto 

 

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Órgano de Apoyo a JGL, para hacer constar 
que la presente documentación fue aprobada en Junta de Gobierno Local 

celebrada el 12 de diciembre de 2022.
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PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA 
EDIFICACIÓN Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCÍA. 
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Ordenanza reguladora del uso de medios electrónicos en el ámbito del Ayuntamiento de Marbella.
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Ordenanza%20medios%20electronicos.pdf

Política de firma electrónica y de certificados de la Diputación Provincial de Málaga y del marco preferencial para el sector
público provincial (texto consolidado):
https://sede.malaga.es/normativa/politica_de_firma_1.0.pdf

Procedimiento de creación y utilización del sello electrónico de órgano del Titular del Órgano de Apoyo a la Junta De Gobierno Local:
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/sello%20organo%20marbella.pdf

Convenio de colaboración entre la Diputación Provincial de Málaga y el Ayuntamiento de Marbella en materia de desarrollo de:
servicios públicos electrónicos de 25 de Octubre de 2018
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Decreto%20convenio%20Marbella.pdf

Aplicación del sistema de Código Seguro de Verificación (CSV) en el ámbito de la Diputación Provincial de Málaga:
https://sede.malaga.es/normativa/decreto_CSV.pdf
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