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    1 

 

 

PREAMBULO 

Tiene por objeto el  presente documento la redacción de un Modificado del Estudio de Detal le 

para la parcela sita en Avda. Jardín de los Pinos, 2 del municipio de Marbella (Málaga), 

parcela catastral  8909102UF3480N0001IH, con el f in de modif icar la ordenación de los 

volúmenes máximos de las edificaciones . Tanto la redacción, la tramitación y la información 

pública del presente documento se adecuarán  a los principios de necesidad, ef icacia, 

proporcionalidad, seguridad jurídica, t ransparencia y ef iciencia requeridos y necesarios para 

este tipo de trámites. 

 

 

 

 

MEMORIA  

 

1. AGENTES INTERVINIENTES 

Se redacta el presente trabajo por encargo de D. Sergei Levstov, con NIE nºY4260681Z y 

domici l io a efectos de noti f icaciones en c/ Rio Real Golf 211-2 de Marbel la  (Málaga),  en 

nombre y representación de la mercanti l  MARBELLA UR BAN BUILDING, S.L. que opera con 

CIF nºB72614043 y domicil io en Avda. de la General ife, 27-g “vi l la Katerina ” de Marbella 

(Málaga), al arquitecto D. Jesús García Martín con domicil io en Cal le Molino, 80 Bajo - 

Ofic ina nº1 de Ronda (Málaga), colegiado en el  Co legio Oficial  de Arquitectos de Málaga con 

el nº 1402. 

 

 

2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

La mercanti l  MARBELLA URBAN BUILDING, S.L.  que opera con CIF nºB72614043 y domici l io 

en Avda. de la Generali fe, 27-g “vil la Katerina” de Marbel la (Málaga), representada por D. 

Sergei Levstov, con NIE nºY4260681Z y domicil io a efectos de notif icaciones en c/ Rio Real 

Golf 211-2 de Marbel la (Málaga), es la propietaria única de la parcela si ta en Avda. Jardín 

de los Pinos, 2 del municipio de Marbella (Málaga), con referencia catastral 

8909102UF3480N0001IH, objeto del presente documento. 
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    2 

 

3. EMPLAZAMIENTO Y ESTADO ACTUAL. 

La propiedad objeto del presente documento corresponde con parcela sita en Avda. Jardín 

de los Pinos, 2 del municipio de Marbella (Málaga), parcela catastra l 

8909102UF3480N0001IH. 

 

La parcela tiene una geometría rectangular irregular,  según se detalla gráficamente . 

Presenta una superfic ie según catastro de 2.474,00 m², según nota simple de 2.407,83m2 y 

según levantamiento georreferenciado recientemente realizado de 2.524,99m2, si bien en el 

planeamiento de desarrollo (ED del Sector y de la parcela) se ref leja una superficie de 

2.264,83m2 de parcela neta. Estas di ferencias se deben a lo impreciso de  los 

procedimientos de topografía en el  momento de redacción de los documentos de desarrollo  y 

ajustes en la alineación a la real idad fís ica de los viarios y l inderos consolidados y 

existentes. En cualquier caso a efectos  de cálculo de los parámetros urbanísticos para la 

parcela se tomará en consideración la superfic ie determinada por el planeamiento de 

desarrollo vigente, 2.264,83m2. 

 

Presenta frente de fachada al Este con Avda. Jardín de los Pinos, en una longitud de 

42,46m, existiendo muro de parcela que marca y define el  l indero públ ico y que respeta un 

vial  de 13m de anchura total  con acerados de 2,50m y calzada de 8m, coincidente con la 

sección de vial  marcada en los documentos de desarrollo. 

 

Linda al Norte con la parcela catastral 8909103UF3480N, al  Oeste con Parque y Jardín 

público de servidumbre y protección al  cauce del Arroyo Sequi l lo y al Sur con Parque y 

Jardín Público destinado a aparcamiento en superficie.  

 

Si bien existe un Acta de Estimación de deslinde de fecha 26/02/1987 que determina un 

ancho medio de cauce del Arroyo Sequil lo en el  tramo recayente a la parcela objeto d e 

8,00m (adjunto en anexo I), no existe un desl inde ofic ial del cauce. Por lo que se ha 

realizado un estudio hid rológico e hidráulico (adjunto en anexo II) actualizado a la topografía 

real del ámbito según el cual se justi f ica que la parcela no es inundable y que la zona de 

Dominio Público (cauce del Arroyo Sequil lo) queda fuera del perímetro de la parcela.  

 

La parcela está ocupada por una edificación principal , destinada a vivienda, y edif icaciones 

auxil iares y añadidos destinados a almacén, siendo el área ocupada por las edificaciones 

existentes de unos 259m2 y la resultante de sus superf icies construidas 289m2. La 

edificación principal cuenta con una antigüedad de unos 40 años, s iendo el año de 

construcción según Catastro el  1983. 
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La dotación de servicios urbanísticos di scurre por la Avda. Jardín de los Pinos y es la 

siguiente: 

 

-Acerado y pavimentación 

-Red de saneamiento separat iva. 

-Red de abastecimiento de agua. 

-Red  de baja tensión. 

-Red de alumbrado públ ico.  

-Red de telefonía. 

 

 

 

4. INFORMACION PREVIA. OBJETO DEL TRABAJO Y ANTECEDENTES 

Consiste el trabajo encargado en la redacción de un Modif icado del Estudio de Detalle que 

r ige sobre la parcela con Aprobación Definit iva de fecha 22/10/1990.  

 

El  Estudio de Detalle, objeto del presente modif icado, fue redactado por el  Arquitecto Carlos 

Andérez Obeso en cumplimiento de lo determinado en el E.D. de Finca al  Sur de la C.N. 349 

(P.K. 196,300) y al  Este del Arroyo Sequil lo, con aprobación defini tiva de fecha 15/07/1988 y 

a cuyo ámbito pertenece la parcela objeto, el  cual determinaba para la parcela nº3 (objeto de 

la presente) la obligatoriedad de la redacción de un Estudio de detalle, que defin iera 

alineaciones y rasantes interiores de la edificación así como la ordenación de los volúmenes. 

 

El  presente modificado no al tera las alineaciones y rasantes a viario público marcadas por el 

planeamiento de desarrollo vigente salvo en lo relativo a su adecuación al  trazado realmente 

existente del viario actual  conforme al  levantamiento topográfico georreferenciado realizado.  

 

El  presente modif icado del imita  su ámbito exclusivamente al interior de la citada parcela, 

con el  f in de crear una nueva ordenación de los volúmenes máximos para su adecuación al 

arbolado existente y a las necesidades de la propietaria actual  de los terrenos. 

 

Conforme al Plan General de Ordenación Urbana de Marbella y al planeamiento de 

desarrollo vigentes, la ordenanza apl icable a la parcela es la UNIFAMILIAR ADOSADA 3 

(UA-3). Situándose en SUELO URBANO. 
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5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS ACTUACIONES A REALIZAR. 

Se pretende una modif icación de la ordenación de los volúmenes previstos por el  anterior 

Estudio de Detal le para el  interior de la parcela.  

 

Se plantea la ubicación de tres volúmenes denominados RESIDENCIAL-A1, RESIDENCIAL 

A-2 y RESIDENCIAL-B, capaces de albergar cada uno un máximo de dos y tres viviendas 

respectivamente. La alineación de dichos volúmenes respeta la separación a l inderos fi jada 

por las NN.UU. y por el  planeamiento de desarrollo v igente.  

 

Se ajustan las rasantes interiores  de la parcela a la topografía del terreno y se f i ja la altura 

máxima de las edificaciones en 7,20m. 

 

Para evitar el apantallamiento en la dirección Norte-Sur (vista al mar), se establece una 

distancia de separación entre volúmenes de 7,20m, igual a la altura máxima fi jada para los 

volúmenes proyectados. 

 

No se contempla parcelación alguna, dado que se pretende un complejo de viviendas 

uni famil iares adosadas y/o aisladas que aun contando con espacios l ibres pr ivativos, 

compartan acceso y/o elementos comunes organizados en una Comunidad de Propietarios.  

 

Conforme al estudio hidrológico e hidráulico real izado al efecto (adjunto en Anexo II) , la 

l ínea de edif icación de los volúmenes propuestos, no estaría afectada ni por zona inundable 

ni  por la franja de 5m de protección a la zona de DPH estimada (cauce del Arroyo Sequil lo),  

aunque sí  se encontraría dentro de la zona de polic ía. 

 

La línea de edificación que determina el área de movimiento en el  interior de la parcela, 

reduce el impacto sobre el arbolado existente de la parcela, respecto de la ordenación de 

volúmenes anterior y vigente hasta el momento. Siguiendo los criter ios del art.  50 del PGOU,  

se ha modif icado el área de movimiento de las edif icaciones para minimizar la afección al  

arbolado existente, prestando especial  atención a las especies de mayor porte y de di fíc i l  

susti tución. De esta forma se ha reducido la afección de los 8 ejemplares afectados por la 

ordenación vigente a sólo 4. Destacando que los ejemplares afectados por la ordenación 

propuesta ya lo estaban en la ordenación vigente y que tres de ellos (ejemplares nº01, 06 y 

07) son ornamentales de menor valor y/o susceptibles de trasplante o susti tución. 

Únicamente se plantea la tala o trasplante de uno de los pinos existentes en la parcela, 

respetando el  resto (se mantienen 5 de los 6 pinos existentes en la parce la, incluendo los de 

mayor porte nº02 y 05). También se deja sin afección el  ejemplar de araucaria existente 

(ejemplar nº04).   
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Se justi f ica a continuación  el  cumplimiento de los parámetros urbanísticos marcados por la 

ordenanza UNIFAMILIAR ADOSADA - 3 (UA-3). 

 

 

SEPARACION A LINDEROS  

 

La l ínea de edif icación que define el á rea de movimiento de los volúmenes propuestos, 

respeta una separación mínima de 3m a los l inderos públicos y a los privados . 

 

ALTURAS DE EDIFICACION 

 

Se mantiene el  número de plantas asignado por las NN.UU. y por el planeamiento de 

desarrollo vigente, siendo de dos al turas (baja  + I) . 

 

La modificación de las NN.UU., permite una altura máxima de 7,50m para la ordenanza UA-

3, el presente documento propone una al tura máxima de edificación de 7,20m. No supera, 

por tanto,  la al tura máxima definida por la modificación de las NN.UU. 

 

 

SEPARACION MINIMA ENTRE EDIFICACIONES 

 

Se fi ja en una distancia mínima de 7,20m, coincidente con la al tura máxima de los 

volúmenes proyectados. 

 

 

OCUPACIÓN 

 

Si bien la ordenanza UA-3 aprobada para todo el polígono al  que pertenece la parcela 

permite una ocupación del 50% de la parcela, el ED al que se modifica la l imi taba al 41,37%. 

El presente documento aumenta l igeramente la ocupación marcada por el  ED al que 

modif ica, aumentándola hasta el 42,18%, pero no supera la marcada por la ordenanza UA-3 

aprobada para todo el polígono. 

 

 

EDIFICABILIDAD 

 

El Estudio de Detalle aprobado para todo el polígono  determinaba un coef iciente de 

edif icabil idad de 0,459 m2t/m2s para la parcela 3 que nos ocupa, con ordenanza UA -3. El 

Estudio de Detal le que posteriormente ordenó los volúmenes de la misma, no agotó la 

edificabil idad en su ordenación, alcanzando el  coeficiente de edif icabil idad de 0,458 

m2t/m2s. El presente modif icado de ED mantiene en su ordenación este parámetro, 
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quedando un pequeño remanente por ordenar , por lo que no se genera incremento de 

edificabil idad sobre la parcela. 

 

NUMERO DE VIVIENDAS 

 

El Estudio de Detalle  aprobado para todo el  polígono  f i jaba un máximo de 9 viviendas para la 

parcela 3 que nos ocupa. El Estudio de Detalle que posteriormente ordenó los volúmenes de 

la misma, contemplaba en su ordenación un máximo de 7 viv iendas, quedando 2 viviendas 

sin ordenar hasta alcanzar las 9 máximas permit idas en la parcela.  

El presente documento mantiene inalterado este número máximo de 7 viviendas, repart idas 

en un máximo de 2 viviendas en el  bloque RESIDENCIAL-A1, un máximo de 2 viviendas en el 

bloque RESIDENCIAL-A2 y un máximo de 3 viviendas en el  bloque RESIDENCIAL-B.  

 

 

 

6. JUSTIFICACIÓN DE QUE NO SE REDUCEN SUPERFICIES DE ESPACIOS LIBRES NI DE 

VIALES.  

El presente documento no altera las superf icies totales de espacios l ibres ni  de la destinada 

a viales del Estudio de detalle aprobado y en vigor en la actualidad , E.D. de Finca al Sur de 

la C.N. 349 (P.K. 196,300) y al  Este del Arroyo Se quil lo, con aprobación defini tiva de fecha 

15/07/1988. Únicamente se ocupa del interior de la parcela nº3 definida en dicho Estudio  de 

Detalle, ajustándose la del imitación de la parcela a sus l ímites reales, manteniendo a 

efectos urbaníst icos la superfic ie determinada por el Estudio de Detalle  aprobado para todo 

el  polígono. El vial  al que da frente la parcela, y confo rma su l ímite Sureste, se ha ejecutado 

con un trazado l igeramente di ferente, ajustándose en este caso la al ineación de la parcela a 

la real idad existente. 

 

No obstante, se respeta un vial  de 13m de anchura total con acerados de 2,50m y calzada de 

8m, coincidente con la sección de vial marcada en el c itado Estudio de Detalle aprobado 

para todo el  polígono, que aunque con l igeras diferencias en el trazado del mismo, no 

suponen una disminución en la superf icie del viario público. 

 

 

 

7. NORMATIVA. 

Ha sido de aplicación la siguiente normativa urbanística:  

•  Ley de Régimen del Suelo y Valorac iones (6/98 del Estado español).  

•  Ley del Suelo y Rehabil i tación Urbana  (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de 

octubre)  

• Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibi l idad del territorio de 

Andalucía (LISTA) y su Reglamento de Aplicación. 
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•  PGOU de Marbel la y sus NN.UU. 

•  PGOM de Marbella. 

•  E.D. de Finca al Sur de la C.N. 349 (P.K. 196,300) y al  Este del Arroyo Se qui l lo, con 

aprobación defini tiva de fecha 15/07/1988  

•  ED que rige sobre la parcela con Aprobación Defini tiva de fecha 22/10/1990 

 

 

8. PARÁMETROS URBANÍSTICOS. 

El cuadro siguiente recoge los parámetros urbanísticos de la parcela en comparación con los 

parámetros determinados por el PGOU y el Planemiento de Desarrollo vigente. 

 

P A RÁ M E T R O S  

P G O U  

O RD E N AN Z A 

U A - 3  

E . D .  V I G E N TE S M . E . D .  P R OP UE S T O  

 

E . D .  S E CT O R 

n º  exp t e 1534 / 86  

 

E . D .  P A RCE L A 

n º  exp t e 369 / 9 0  

 

 

Z O N A A1  

 

 

Z O NA A2  

 

 

Z O N A B  

 

 

T O T AL  E D  

S U P E R F I C I E  D E  

P A R C EL A   
200M 2  2 . 264 , 8 3m 2  2 . 264 , 8 3m 2  

2 . 264 , 8 3m 2*  

* S upe r f i c i e  c ons i de r ada  a  e f ec t os  u r ban í s t i c os ,  s i  b i en  

l a  s upe r f i c i e  r ea l  c om pr obada  es  de  2 . 524 , 9 9 m 2 .  

A L T U R A  M Á X I M A ,  

P L A N T A S  
B  +  I  B  +  I  B  +  I  

 

B  +  I  

A L T U R A  M Á X I M A ,  

M E T R O S  

≤ 7 , 50M *  

* C on f o r m e  a  l a  

M od i f i c a c i ón  

de  l as  NN . UU .  

≤ 7 , 00 m  ≤ 7 , 00 m  

 

≤ 7 , 20m  

 

S U P E R C I E  O C U P A B L E  
≤ 50 , 00 %  

 

≤ 50 , 00 %  

( 1 . 132 , 4 2m 2)  

≤ 41 , 37 %  

( 937 , 05m 2)  

260 , 00 m 2  242 , 00 m 2  453 , 40 m 2  ≤42 , 18%  

( 955 , 40m 2)  

E D I F IC A B I L ID A D   

NO  P R O CE DE .  

R I G E  LA  

M A RC A D A  

P O R  E L  E . D .  

V I G E N T E  DE L  

S E CT O R.  

≤ 0 , 459 m 2 t / m 2 s  

( 1 . 040 , 88m 2)  

≤ 0 , 458 m 2 t / m 2 s  

( 1 . 037 , 50m 2)  

 

259 , 38m 2  

 

259 , 3 7m 2  

 

518 , 75 m 2  

 

≤0 , 458 m 2t / m 2 s  

( 1 . 037 , 50m 2 )  

S E P A R A C IÓ N  

L I N D ER O  

P Ú B L IC O / PR I V AD O  

≥ 3 , 00 m  ≥ 3 , 00 m  ≥ 3 , 00 m  

 

≥ 3 , 00 m  

S E P A R A C IÓ N  E N T R E 

E D I F IC I O S  

≥ A l t ur a  de  

ed i f i c ac i ón  

m ay o r  

≥ A l t ur a  de  

ed i f i c ac i ón  

m ay o r  

≥ A l t ur a  de  

ed i f i c ac i ón  

m ay o r  

≥ A l t ur a  de  ed i f i c ac i ón  m ay o r   

( 7 , 20m )  

L O N G I T U D  D E  L A  

E D I F IC A C IO N  
< 40 , 00m  < 40 , 00m  < 40 , 00m  

 

 

≤ 20 , 47m  

  

 

 

≤ 22 , 00m  

 

 

 

≤ 23 , 60m  

 

 

DE F I N I DO  

P A RA  C A DA  

Z O N A   

N º  M A X .  D E  

V I V I E N D A S  
-  9  7  

 

2  

 

2  

 

3  

 

7  

N º  D E  PL A Z A S  D E   

A P A R C AM I E N T O  

V iv .  ≤ 250m 2   

2  po r  v i v i enda  

y  

V i v .  > 250m 2    

3  po r  v i v i enda  

1  po r  v i v i enda  1  po r  v i v i enda  

 

V i v .  ≤ 250m 2   2  po r  v i v i enda  

y  

V i v .  > 250m 2   3  po r  v i v i enda  
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La ordenación propuesta, por tanto no modifica el uso urbanístico del suelo, no altera la 

edificabil idad ni  el  número de viviendas, ni afecta negativamente a las dotaciones o a otros 

suelos no incluidos en su ámbito . 

 

El  resto de parámetros urbanísticos, no indicados en el cuadro anterior,  se remit irán a los 

parámetros de la ORDENANZA “UNIFAMILIAR ADOSADA 3 ” del PGOU de Marbel la y sus 

Normas Urbaníst icas vigentes. 

 

Se resumen a continuación las superf icies y aprovechamientos urbaníst icos originales y 

propuestos para la parcela. 

 

PARCELA SITUACION ORIGINAL 

SUPERFICIE(m2s) COEF.  DE EDIF .(m2t/m2s) EDIFICABILIDAD (m2t)  

2 .264,83m2 0 ,458m2 t /m2s  1 .037 ,50m2  

 

PARCELAS SITUACIÓN PROPUESTA 

SUPERFICIE(m2s) COEF.  DE EDIF .(m2t/m2s) EDIFICABILIDAD (m2t)  

2 .264,83m2* 0 ,458m2t /m2s  1 .037 ,50m2  

*Superf ic ie considerada a efectos urbanísticos  s i  bien la superf ic ie real  comprobada mediante 

levantamiento topográf ico  es de 2.524,99m2. 

 

 

La nueva ordenación de los volúmenes propuestos para la parcela objeto no supone un 

incremento del aprovechamiento urbanístico respecto de la si tuación original.  

 

 

9. PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

De acuerdo con los art. 94, 85 y art. 112 del 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 sostenibi l idad del terri torio de Andalucía, los Estudios de Detalle deberán someterse a 

Información pública y fomentar la partic ipación de la ciudadanía, conforme a lo cual ,  una vez 

obtenida la aprobación inicial  del Estudio de Detalle se publicará el contenido del Resumen 

Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la legislación estatal  vigente, al 

objeto de facil i tar la part ic ipación y consulta por la ciudadanía.  

 

El  Resumen ejecutivo, sintet iza de manera comprensible para la ciudadanía el  ámbito y 

objet ivo del Estudio de Detalle.  
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10. ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA  y 

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

En relación a la necesidad de analizar la viabi l idad económica debemos remit irnos al 

articulado del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 

texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabil i tación Urbana , en su art . 22 determina lo 

siguiente: 

 

…” 4. La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de 

t ransformación urbaníst ica deberá inclu ir  un informe o memor ia de sostenib i l idad económica , 

en el que se ponderará, en par t icular , el  impacto de la actuación en las Haciendas Públ icas 

afectadas por  la implantación y e l mantenimiento de las infraestructuras necesar ias o la 

puesta en marcha y la prestación de los servic ios resul tantes,  así como la suf ic iencia y 

adecuación del  suelo dest inado a usos product ivos.  

 

5.  La ordenación y e jecución de las actuaciones sobre el  medio urbano, sean o no de 

t ransformación urbaníst ica,  requer i rá la e laboración de una memoria que asegure su 

v iabi l idad económica, en términos de rentabi l idad, de adecuación a los l ímites del deber 

legal de conservación y de un adecuado equi l ibr io entre los benef ic ios y las cargas 

der ivados de la misma, para los propietar ios inclu idos en su ámbito de actuación  “…  

 

Igualmente debemos remiti rnos al articulado de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso 

para la sostenibil idad del terri torio de Andalucía (LISTA) que establece lo siguiente:  

 

-  Art ículo 4.2 Pr incip ios generales de la ordenación y de la act iv idad terr itor ia l y urbaníst ica.   

2.  Las actuaciones terr i tor ia les y urbaníst icas deberán ajustarse al pr incip io de desarrol lo 

sostenib le y a los s iguientes principios generales de ordenación:   

f )  Viabil idad económica: todas las actuaciones de transformación urbaníst ica a e jecutar  por 

la in ic iat iva pr ivada deberán just if icar  que disponen de los recursos económicos suf ic ientes 

y necesar ios para asumir las cargas y costes der ivados de su ejecución y mantenimiento.  

 

-  Art ículo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenación urbaníst ica.  

 […]  

1 . Los instrumentos de ordenación urbaníst ica deberán incorporar , en función de su 

alcance y determinaciones, los siguientes documentos:   

[…]  

4.º Memor ia económica, que contendrá un estudio económico f inanciero y, conforme a lo 

establecido en la legis lación básica estata l ,  un informe de sostenib i l idad económica y una 

memor ia de v iabi l idad económica.   
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Por otro lado, s i atendemos a lo establecido en la Sección 4º del t í tulo IV LA ORDENACIÓN 

URBANÍSTICA, de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibil idad del 

terr itorio de Andalucía (LISTA), el  Estudio de Detalle se engloba dentro de los instrumentos 

complementarios, que por definición completan lo establecido en los instrumentos de 

ordenación detallada.  

 

…”Sección 4.ª  Los instrumentos complementarios  

Ar t ículo 71. Los Estudios de Detal le.   

1.  Los Estudios de Detal le t ienen por  objeto completar ,  adaptar  o modif icar  a lguna de las 

determinaciones de la ordenación detallada de aquel las actuaciones urbaníst icas que no 

impl iquen modif icar  e l uso o la edif icabi l idad, n i incrementar e l  aprovechamiento urbaníst ico 

o afectar  negat ivamente a las dotaciones.  

 2.  Los instrumentos de ordenación urbaníst ica detal lada podrán remit i rse expresamente a 

un Estudio de Detal le para establecer ,  completar  o modif icar  la ordenación de su ámbito, 

dentro de los l ímites del apartado anterior.   

3.  En ningún caso los Estudios de Detal le podrán susti tu ir  a los instrumentos que establecen 

la ordenación detal lada en ámbitos somet idos a actuaciones transformación urbaníst ica ….”  

 

 

El  presente Estudio de Detalle trata sobre una actuación privada sobre una parcela privada 

sin actuaciones de urbanización en el dominio públ ico que afecten a la Hacienda Públ ica, 

con el  objet ivo de ordenar los volúmenes y espacios l ibres de edificación dentro de la 

parcela y just if icar la solución de los problemas que tal  implantación pueda plantear en 

relación al  arbolado existente , los accesos a la parcela,etc.… En consecuencia, no se hace 

necesario la redacción de un estudio económico financiero al  no tratarse de un instrumento 

de ordenación urbaníst ica, y tampoco un informe de sostenibi l idad económica y memoria de 

viabil idad económica al no conllevar obras de urbanización  que afecten a la Hacienda 

Pública, la propuesta no requiere exigencias de inversión por parte de la Administración , ni  

supondrán incremento patr imonial ni de gastos derivados de la construcción, mantenimiento 

o conservación, al  tratarse de una actuación de carácter estrictamente privado . 

 

Igualmente se considera innecesario incluir una memoria de viabi l idad económica, al  quedar 

justi f icada esta por encontrarse garantizada por las aportaciones de la única propietaria, que 

es la promotora de la presente actuación, solvente desde el punto de vista económico  para 

asumir los costes para la aprobación definitiva y entrada en vigor del Estudio de Detalle . 
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11. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009 DE 7 DE JULIO  

Atendiendo al art . 6 del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el  que se aprueba el reglamento 

que regula las normas para la accesibi l idad en las infraestructuras, el  urbanismo, la 

edificación y el  transporte en Andalucía, se incluye justif icación para el cumplimiento del 

mismo, señalando que se adjuntan las f ichas just i f icat ivas del Decreto  como Anexo 03 a la 

presente memoria. 

 

 

12. SITUACION URBANISTICA DE EDIFICACIONES EXISTENTES  

Tras la aprobación definit iva del presente documento, la viv ienda existente quedará en 

situación de fuera de ordenación al  no adecuarse a los nuevos l ímites de los volúmenes de 

edificación propuestos.  

 

 

14. CONCLUSIONES 

Conforme a la expuesto en la presente memor ia, se considera justi f icada la propuesta 

presentada.  

 

Para otras caracter íst icas no contempladas en la memoria, mayor aclaración de lo aquí  

expuesto, véanse la planimetría y documentación gráfica adjunta, que consti tuyen de un 

modo sol idario el presente documento  

 

 

DOCUMENTOS DE QUE CONSTA ESTE PROYECTO 

 

* Memoria 

* Anexos 

* Planos  

Ronda, fi rmado electrónicamente 

El Arquitecto 

 

Fdo: D. Jesús García Martín 
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1.- INTRODUCCIÓN  
 

Se redacta el presente Estudio Hidrológico-Hidráulico en un Tramo del Arroyo 

Sequillo, a su Paso por la Parcela “Villa Cristina”, sita en la Avda. Jardín de los Pinos Nº 2,  

en el T.M. de Marbella. 

 

El presente estudio pretende determinar y justificar una propuesta de dominio público 

hidráulico y zona de servidumbre asociada, así como en caso necesario la actuación de 

defensa a realizar en la parcela residencial “Villa Cristina”, que se encuentra en zona de 

policía del Arroyo Sequillo en su margen izquierda y dentro de la delimitación de “Zona 

inundable para periodos de 10, 100 y 500 años” en el Estudio Hidráulico para la Ordenación 

de las Cuencas de la Costa del Sol Occidental, Exp.: A6.803.674/0411, así como en el Visor 

de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad de la Demarcación de Cuencas Mediterráneas 

Andaluzas de la Dirección General de Planificación y Recursos Hídricos de la Consejería de 

Agricultura, Ganadería, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucía. 

 

2.- TOPOGRAFÍA  
 

Para la realización del presente estudio se ha utilizado una topografía obtenida in situ 

en la zona el día 29 de Marzo de 2023, mediante un vuelo fotogramétrico con Phantom 4 

Pro V2.0 por la empresa Anchi Sierra (Topografía-Drones-Fotogrametría). Creando un 

modelo digital del terreno, a partir de las curvas de nivel y nube de puntos obtenidos de 

dicha topografía. 

 

En el anejo Nº 2 “Informe Topográfico” que acompaña el presente Estudio Hidráulico, 

se adjunta las características del vuelo fotogramétrico con el que se ha obtenido la 

topografía utilizada.     

 

3.- CAUDAL DE REFERENCIA  
 

El Arroyo Sequillo es uno de los cauces incluidos en el Estudio Hidráulico para la 

Ordenación de las Cuencas de la Costa del Sol occidental (Málaga). En el citado estudio 

existe una errata en la designación de este Arroyo denominándose en ese Estudio 

Hidráulico como “Arroyo Sevilla”, en lugar de “Arroyo Sequillo”, aunque en los planos y 

cartografía que acompañan a dicho Estudio si recogen el nombre de Arroyo Sequillo: C
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En el citado estudio, la cuenca del río es estudiada hasta su desembocadura en el 

mar, con los siguientes valores que la definen: 

 

Cuenca Longitud cauce 
principal (Km) Pendiente Área 

(Km2) 
Desnivel 

(m) 

Arroyo Sequillo (*) 3,64 0,057 1,80 208 

 

(*) Denominado por error como Arroyo Sevilla en el Estudio Hidráulico para la Ordenación de las Cuencas de la 

Costa del Sol Occidental, Exp.: A6.803.674/0411. 

 

Los valores de caudal para los periodos de retorno de 10, 100 y 500 años, obtenidos 

de este Estudio Hidráulico para la Ordenación de las Cuencas de la Costa del Sol 

Occidental (Exp: A6.803.674/0411) son los siguientes: 

 

Cuenca QT=10 años 

(m3/s) 
QT=100 años 

(m3/s) 
QT=500 años 

(m3/s) 

Arroyo Sequillo (*) 18 30 43 

 

(*) Denominado por error como Arroyo Sevilla en el Estudio Hidráulico para la Ordenación de las Cuencas de la 

Costa del Sol Occidental, Exp.: A6.803.674/0411. 

 

Para la determinación del dominio público hidráulico y la zona de servidumbre 

asociada, se ha utilizado un caudal de 18 m3/s, correspondiente a la avenida de los 10 años.  

 

 De acuerdo al Decreto 189/2002 por el que se aprueba el Plan de Prevención de 

Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, para la determinación de la zona 

inundable se ha utilizado un valor de caudal de 30 m3/s, correspondiente a un periodo de 

retorno de 100 años. No obstante a lo anterior, la posible inundabilidad y defensa de esta 
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parcela se ha planteado para un caudal de 43 m3/s correspondiente a la avenida de 500 

años de periodo de retorno. 

 

4. ANÁLISIS DE LOS DATOS 
 

Del Estudio Hidráulico para la Ordenación de la Costa del sol Occidental así como 

del Visor de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad de la Demarcación de Cuencas 

Mediterráneas Andaluzas de la Dirección General de Planificación y Recursos Hídricos de la 

Consejería de Agricultura, Ganadería, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de 

Andalucía, se obtienen los siguientes resultados: 

 

- La parte occidental de la parcela se encuentra afectada por la zona de Dominio 

Público Probable y Servidumbre Probable, así como por la avenida de 10, 100 y 500 años, 

tal y como se observa en el Visor de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad y en los planos de 

Delimitación de Zona Inundable (32.2) 

 

- De los planos de calado, (32.3) se aprecia que la parcela se sitúa en la mancha 

0,25 – 1,0 metros para la avenida de 500 años, por lo que para la avenida de 100 años será 

aún menor. De acuerdo al Visor de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad el calado máximo en 

la zona afectada de la parcela es de 0,48 metros. 

 

-  De los planos de velocidad (32.4), se aprecia que la parte de la parcela afectada 

por la zona de Dominio Público Probable y Servidumbre Probable se sitúa en un área donde 

la velocidad es de 1 a 3 m/s, mientras que el resto de la parcela afectada por la 

inundabilidad se sitúa en la mancha cuya velocidad es de 0 – 1 m/seg, para una avenida de 

500 años, por lo que para la avenida de 100 años será menor. 

 

Dada la afección sobre la parcela de las avenidas de 10, 100 y 500 años, así como la 

afección del dominio público probable y la zona de servidumbre probable, obtenidas del 

Visor de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad, se ha procedido al cálculo de los mismos en 

base a los caudales extraídos del Estudio Hidráulico para la Ordenación de la Costa del Sol 

Occidental, y utilizando la topografía obtenida in situ en la zona.   

 

 Para ello se ha realizado una modelización hidráulica del cauce usando el programa 

HEC-RAS, desarrollado por el Hydrologic Engineering Center del U.S. Army Corps of 

Engineers. 
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5.- CÁLCULO DE LA ZONA DE INUNDABILIDAD Y DE DOMINIO PÚBLICO 
 

 Para el cálculo del calado de las avenidas de 10, 100 y 500 años, se ha utilizado el 

programa HEC-RAS, basado en el modelo HEC-2 que desarrollo el U.S. Corps of Engineers 

(Hydrologic Engineering Center). Este programa calcula el perfil de la lámina de agua en un 

cauce para flujo gradualmente variado en estado estacionario, para ello se resuelve la 

ecuación de la energía unidimensional, evaluando las pérdidas de carga por el método de 

Manning. La resolución del sistema se realiza de forma iterativa entre secciones contiguas 

igualando la ecuación de la energía en las dos secciones, considerando la pérdida de carga 

que se ha producido entre ellas. 
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Donde: 

 Z1, Z2: Cotas del fondo del cauce en dos secciones contiguas (m). 

 Y1, Y2: Calado del agua en las secciones transversales de estudio (m). 

a1, a2: Coeficientes de ponderación de las velocidades en las secciones de estudio 

(adimensional). 

 V1, V2: Velocidades medias en las secciones transversales de estudio (m/sg). 

 g: Aceleración de la gravedad (= 9,81 m/sg2). 

he: Perdida de energía entre secciones contiguas; recoge tanto las pérdidas por 

fricción, como las pérdidas por contracción o expansión entre secciones (m.c.a.). 
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 Donde: 

 C: Coeficiente de pérdidas por expansión o contracción del cauce (adimensional).  

 L: Distancia entre las dos secciones contiguas (m). 

 I: Perdida de carga, deducida de la fórmula de Manning (adimensional). 
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Donde: 

 n : Coeficiente de manning. 

 Q: Caudal que atraviesa la sección (m3/sg). 
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 S: Sección del flujo que atraviesa la sección (m2). 

 Rh: Radio hidráulico (relación entre superficie y perímetro mojado) (m). 

 

m
h P

S
R   

 

El programa analiza las distintas secciones transversales, partiendo del calado 

conocido en una sección extrema; para un análisis supercrítico comienza con la sección de 

aguas abajo, y si se realiza un análisis subcrítico comienza con la sección de aguas arriba. 

Una vez determinado el calado crítico en la sección extrema discretizando la sección 

transversal y empleando un método parabólico para determinar la profundidad crítica de esa 

sección (profundidad para la cual la energía total es mínima). El programa procede a un 

cálculo iterativo de los parámetros de la sección contigua utilizando las fórmulas anteriores 

hasta conseguir cumplir la ecuación de conservación de la energía expuesta anteriormente. 

 

Para el presente estudio de inundabilidad, siguiendo las indicaciones de los servicios 

técnicos de la Administración Hidráulica Andaluza, se establece el cálculo en régimen mixto 

que contempla el régimen rápido y lento y selecciona la solución de menor energía.  

 

5.1.- RUGOSIDAD  
  

 La rugosidad en la zona de estudio se ha obtenido a partir del mapa de usos y 

coberturas vegetales del suelo de Andalucía (1 / 25.000) y valoraciones realizadas in situ.  

 

 Los valores del coeficiente de Manning asignado a cada sección se han tomado 

según las categorías de vegetación consideradas en la siguiente tabla: 

 

Categorías de vegetación 
Coeficiente de rugosidad de 

Manning 

Terreno descubierto sin vegetación o con pastizal natural 0,030 

Terreno húmedo 
(Influenciado por cauce, vegetación ligera) 

0,035 

Hierba y prados 
(también zonas con vegetación escasa) 

0,035 

Matorral con arbolado disperso 0,035 

Cultivos 0,040 

Terreno cercano al cauce 
(Influenciado por cauce, vegetación de ribera) 

0,040 
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 De las fuentes mencionadas anteriormente, se observa que: 

 

 El cauce en la zona de estudio encuentra a su paso, de acuerdo al plano de usos, 

una formación arbustiva y herbácea con arbolado disperso que se puede asimilar en la zona 

del cauce a un coeficiente de manning igual a 0,035 equivalente a terreno húmedo 

influenciado por el cauce con vegetación ligera. Y en los márgenes, se puede asimilar, a 

terreno cercano al cauce con vegetación de ribera con un coeficiente de manning igual a 

0,040. 

 
5.2.- CONDICIONES DE CONTORNO  

  

 Las condiciones de contorno se establecen para permitir el cálculo del tramo 

estudiado. Por tratarse de un cálculo en régimen mixto son necesarios valores aguas arriba 

y aguas abajo del tramo de estudio. 

 

 En el presente estudio se utiliza la condición de contorno definida como “profundidad 

normal (Normal Depth)”, esta condición consiste en la pendiente de la línea de energía del 

agua y se puede aproximar por la pendiente del fondo del cauce. En los cauces que se 

considera esta condición se toma el valor de la pendiente obtenida del perfil longitudinal del 

eje del río, en el extremo correspondiente. 

 

6.- RESULTADOS DEL ESTUDIO 
 

 La justificación de los datos de entrada así como los resultados obtenidos, 

ordenados por perfiles transversales indicados en los planos correspondientes son los 

siguientes: 

 
6.1- TABLA DE RESULTADOS POR SECCIONES 

 

- Avenida T = 10 años: 

 

River Sta Profile 
Q Total 
(m

3
/s) 

Min Ch El 
(m) 

W.S. Elev 
(m) 

Crit W.S. 
(m) 

E.G. Elev 
(m) 

E.G. Slope 
(m/m) 

Vel Chnl 
(m/s) 

Flow Area 
(m

2
) 

Top Width 
(m) 

Froude # Chl 
 

160,53 T = 10 años 18 7,5 9,03 8,53 9,15 0,002553 1,53 11,89 10,92 0,45 

160 T = 10 años 18 7,5 9 
 

9,14 0,00304 1,65 11,04 10,42 0,49 

157,57 T = 10 años 18 7,5 8,71 8,71 9,1 0,013193 2,8 6,6 8,56 0,98 

143,05 T = 10 años 18 7,29 8,04 8,26 8,76 0,03976 3,77 4,79 8,96 1,62 

140 T = 10 años 18 6,93 8,58 7,91 8,66 0,001326 1,23 15,22 12,87 0,34 

136,17 T = 10 años 18 6,56 8,59  8,65 0,000881 1,1 18,02 14,39 0,29 

133,11 T = 10 años 18 6,5 8,59  8,65 0,000827 1,08 18,37 13,91 0,28 
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124,94 T = 10 años 18 6,83 8,38  8,61 0,004617 2,25 9,01 9,06 0,63 

120 T = 10 años 18 6,55 8,03 8,03 8,55 0,011418 3,4 6,07 6,17 0,96 

104,42 T = 10 años 18 5,91 6,79 7,16 8,09 0,08643 5,06 3,56 7,39 2,32 

100 T = 10 años 18 5,8 7,45 6,94 7,55 0,001932 1,4 13,83 14,34 0,41 

94,29 T = 10 años 18 5,67 7,42  7,54 0,002892 1,55 12,62 14,91 0,48 

80 T = 10 años 18 5,5 7,42  7,5 0,001294 1,29 14,58 11,65 0,34 

79,87 T = 10 años 18 5,5 7,42  7,5 0,001273 1,28 14,66 11,64 0,34 

73,41 T = 10 años 18 5,81 7,04 7,04 7,45 0,012366 2,96 6,67 8,57 0,98 

60 T = 10 años 18 5,5 6,87 6,76 7,22 0,007926 2,69 7,27 8,05 0,81 

56,83 T = 10 años 18 5,48 6,73 6,73 7,18 0,011665 3,1 6,45 7,5 0,98 

40 T = 10 años 18 5 6,7 6,25 6,83 0,002509 1,57 12,17 11,42 0,46 

39,3 T = 10 años 18 5,05 6,69  6,82 0,002815 1,66 11,75 11,28 0,49 

20 T = 10 años 18 5 6,72  6,77 0,000794 1,03 19,68 17,56 0,27 

18,2 T = 10 años 18 5 6,72  6,77 0,000763 1 19,86 17,75 0,26 

6,15 T = 10 años 18 5 6,71  6,76 0,000841 1,02 19,24 17,94 0,28 

0 T = 10 años 18 5 6,68 6,01 6,75 0,00127 1,18 16,17 15,22 0,33 

 

- Avenida T = 100 años: 

 

River Sta Profile 
Q Total 
(m

3
/s) 

Min Ch El 
(m) 

W.S. Elev 
(m) 

Crit W.S. 
(m) 

E.G. Elev 
(m) 

E.G. Slope 
(m/m) 

Vel Chnl 
(m/s) 

Flow Area 
(m

2
) 

Top Width 
(m) 

Froude # Chl 
 

160,53 T = 100 años 30 7,5 9,45 8,83 9,62 0,002465 1,85 16,77 12,05 0,47 

160 T = 100 años 30 7,5 9,42 
 

9,62 0,00293 1,99 15,6 11,48 0,51 

157,57 T = 100 años 30 7,5 9,04 9,04 9,57 0,011763 3,29 9,55 9,56 0,98 

143,05 T = 100 años 30 7,29 9,12 8,56 9,3 0,002595 1,95 16,55 12,54 0,49 

140 T = 100 años 30 6,93 9,18  9,27 0,001021 1,38 23,3 14,26 0,32 

136,17 T = 100 años 30 6,56 9,19  9,26 0,000737 1,25 27,07 15,92 0,28 

133,11 T = 100 años 30 6,5 9,19  9,26 0,000728 1,26 27,3 15,9 0,28 

124,94 T = 100 años 30 6,83 8,99  9,23 0,003052 2,36 15,19 11,31 0,55 

120 T = 100 años 30 6,55 8,47 8,47 9,16 0,010459 3,97 9 7,03 0,97 

104,42 T = 100 años 30 5,91 6,99 7,48 8,71 0,080637 5,82 5,21 9,13 2,35 

100 T = 100 años 30 5,8 7,9 7,22 8,03 0,001696 1,62 20,81 16,82 0,4 

94,29 T = 100 años 30 5,67 7,88  8,01 0,002117 1,69 20,13 17,51 0,44 

80 T = 100 años 30 5,5 7,86  7,99 0,00142 1,61 20 12,7 0,37 

79,87 T = 100 años 30 5,5 7,86  7,99 0,001401 1,6 20,07 12,63 0,37 

73,41 T = 100 años 30 5,81 7,39 7,39 7,93 0,010922 3,44 9,87 9,63 0,97 

60 T = 100 años 30 5,5 7,33 7,14 7,75 0,006347 3,02 11,29 9,38 0,77 

56,83 T = 100 años 30 5,48 7,11 7,11 7,71 0,01039 3,62 9,5 8,34 0,97 

40 T = 100 años 30 5 7,12 6,52 7,3 0,002459 1,9 17,06 12,07 0,48 

39,3 T = 100 años 30 5,05 7,11  7,29 0,00272 1,99 16,55 11,87 0,51 

20 T = 100 años 30 5 7,16  7,23 0,000834 1,26 27,99 20,34 0,29 

18,2 T = 100 años 30 5 7,16  7,23 0,000795 1,21 28,23 20,4 0,28 

6,15 T = 100 años 30 5 7,15  7,22 0,000852 1,23 27,79 21,06 0,29 

0 T = 100 años 30 5 7,11 6,29 7,21 0,001271 1,43 23,21 17,61 0,35 
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- Avenida T = 500 años: 

 

River Sta Profile 
Q Total 
(m

3
/s) 

Min Ch El 
(m) 

W.S. Elev 
(m) 

Crit W.S. 
(m) 

E.G. Elev 
(m) 

E.G. Slope 
(m/m) 

Vel Chnl 
(m/s) 

Flow Area 
(m

2
) 

Top Width 
(m) 

Froude # Chl 
 

160,53 T = 500 años 43 7,5 9,83 9,1 10,05 0,002431 2,11 21,46 12,94 0,48 

160 T = 500 años 43 7,5 9,79 
 

10,04 0,002892 2,28 19,98 12,45 0,52 

157,57 T = 500 años 43 7,5 9,44 9,34 10 0,008467 3,41 13,64 10,8 0,87 

143,05 T = 500 años 43 7,29 9,64 
 

9,84 0,001921 2,03 23,55 13,99 0,44 

140 T = 500 años 43 6,93 9,7  9,81 0,000898 1,52 31,15 15,72 0,31 

136,17 T = 500 años 43 6,56 9,71  9,8 0,000676 1,39 35,81 17,41 0,27 

133,11 T = 500 años 43 6,5 9,71  9,8 0,000678 1,41 36,02 17,43 0,28 

124,94 T = 500 años 43 6,83 9,52  9,77 0,002423 2,48 21,72 13,4 0,51 

120 T = 500 años 43 6,55 8,89 8,89 9,7 0,009448 4,37 12,14 8 0,96 

104,42 T = 500 años 43 5,91 7,16 7,76 9,25 0,071416 6,45 6,88 9,95 2,3 

100 T = 500 años 43 5,8 8,31 7,48 8,46 0,001513 1,78 28,16 18,97 0,4 

94,29 T = 500 años 43 5,67 8,3  8,45 0,001731 1,8 28 19,82 0,41 

80 T = 500 años 43 5,5 8,25  8,42 0,00151 1,88 25,14 13,65 0,4 

79,87 T = 500 años 43 5,5 8,25  8,42 0,001495 1,87 25,17 13,58 0,39 

73,41 T = 500 años 43 5,81 7,78 7,69 8,36 0,008574 3,63 13,83 10,74 0,9 

60 T = 500 años 43 5,5 7,77 7,48 8,24 0,005238 3,23 15,67 10,5 0,73 

56,83 T = 500 años 43 5,48 7,45 7,45 8,19 0,009808 4,06 12,43 8,94 0,98 

40 T = 500 años 43 5 7,48 6,79 7,71 0,002514 2,2 21,45 12,58 0,5 

39,3 T = 500 años 43 5,05 7,46  7,7 0,002772 2,3 20,81 12,34 0,53 

20 T = 500 años 43 5 7,54  7,63 0,000852 1,43 36,15 22,59 0,3 

18,2 T = 500 años 43 5 7,54  7,63 0,000814 1,39 36,41 22,67 0,29 

6,15 T = 500 años 43 5 7,53  7,62 0,000851 1,39 36,34 23,76 0,3 

0 T = 500 años 43 5 7,48 6,53 7,61 0,001271 1,62 30,14 19,55 0,36 
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6.2- PERFIL LONGITUDINAL 
 

- Avenida T = 10 años:  

 

 
 

 

- Avenida T = 100 años:  
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- Avenida T = 500 años:  

 

 
 
 

6.3.- REPRESENTACIÓN PERSPECTIVA 
 

- Avenida T = 10 años:  
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- Avenida T = 100 años:  

 

 
 

- Avenida T = 500 años: 
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6.4.- SECCIONES TRANSVERSALES  
 

 A continuación se presenta el calado alcanzado por la avenida de 10, 100 y 500 años 

en  los perfiles transversales del tramo de estudio: 

 

- Avenida T = 10 años:  
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7.- CONCLUSIÓN  
 

 De acuerdo a los resultados obtenidos con la topografía tomada in situ en la parcela 

y en la zona del cauce, la parcela no es inundable para las avenidas de 10, 100 y 500 años, 

siendo únicamente afectada una franja occidental de 113,96 m2 por la zona de servidumbre. 

 

 Si comparamos la situación con respecto a las líneas de dominio público probable y 

servidumbre probable del Visor de los Mapas de Riesgo y Peligrosidad de la Demarcación 

de Cuencas Mediterráneas Andaluzas de la Dirección General de Planificación y Recursos 

Hídricos de la Consejería de Agricultura, Ganadería, Pesca y Desarrollo Sostenible de la 

Junta de Andalucía, vemos que la ocupación del dominio público pasa de 136,78 m2 a 0,0 

m2 ya que de acuerdo al cálculo realizado con la nueva topografía, el dominio público 

propuesto no afecta a la parcela. En cuanto a la ocupación de la línea de servidumbre en la 

parcela pasa de  326,92 m2 a 113,96 m2. 

 

 Por tanto de acuerdo a los resultados obtenidos empleando una topografía más 

precisa del cauce que la utilizada en el Estudio Hidráulico para la Ordenación de las 

Cuencas de la Costa del Sol Occidental, Exp.: A6.803.674/0411, se solicita en la zona 

estudiada, la modificación de las líneas de DPH, Servidumbre y Policía probables, a las 

líneas de DPH, Servidumbre y Policía propuestas en el presente Estudio Hidráulico. 

 

  

 

 

       Marbella, Mayo de 2023 
  

 

  

 

 

 

                                                                             José Acosta Muñoz  
             Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos 
                  Colegiado Nº: 9.087 
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ANEJO Nº 1: PLANOS DE DELIMITACIÓN DE ZONAS 
INUNDABLES DEL ESTUDIO HIDRÁULICO PARA LA 
ORDENACIÓN DE LAS CUENCA DE LA COSTA DEL 

SOL OCCIDENTAL 
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ARROYO SEQUILLO
VUELO FOTOGRAMETRICO CON PHANTOM 4 PRO V2.0 

29 March 2023
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Datos del levantamiento

1

2

3

4

5

6

7

8

9

> 9

50 m

Fig. 1. Posiciones de cámaras y solapamiento de imágenes.

Número de imágenes: 46

Altitud media de vuelo:52.5 m

Resolución en terreno: 1.31 cm/pix

Superficie cubierta: 0.0199 km²

Posiciones de cámara: 46

Puntos de enlace: 50,539

Proyecciones: 140,207

Error de reproyección: 0.632 pix

Modelo de cámara Resolución Distancia focal Tamaño de píxel Precalibrada

FC6310 (8.8mm) 5472 x 3648 8.8 mm 2.41 x 2.41 micras No

Tabla 1. Cámaras.
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Calibración de cámara

1 pix

Fig. 2. Gráfico de residuales para FC6310 (8.8mm).

FC6310 (8.8mm)
46 imágenes

Tipo Resolución Distancia focal Tamaño de píxel
Cuadro 5472 x 3648 8.8 mm 2.41 x 2.41 micras

Valor Error F Cx Cy K1 K2 K3 P1 P2

F 3591.1 1.2 1.00 -0.21 0.23 -0.00 -0.07 0.13 0.15 -0.10

Cx 28.2577 0.06 1.00 -0.04 0.06 -0.05 0.04 0.58 -0.02

Cy 9.2234 0.065 1.00 -0.00 -0.02 0.03 0.01 0.69

K1 0.00300721 6.3e-005 1.00 -0.93 0.86 -0.14 0.03

K2 -0.0134155 0.00018 1.00 -0.98 0.12 -0.02

K3 0.0118979 0.00015 1.00 -0.08 0.02

P1 0.00217246 4.8e-006 1.00 -0.06

P2 -0.000392108 4.4e-006 1.00

Tabla 2. Coeficientes de calibración y matriz de correlación.
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Puntos de control terrestres

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14
-5 cm

-4 cm

-3 cm

-2 cm

-1 cm

0 cm

1 cm

2 cm

3 cm

4 cm

5 cm

x 200

Puntos de apoyo Puntos de control de calidad
50 m

Fig. 3. Posiciones de puntos de apoyo y estimaciones de errores.

El color indica el error en Z mientras el tamaño y forma de la elipse representan el error en XY.

Posiciones estimadas de puntos de apoyo se indican con los puntos negros, puntos de control
- con cruzamiento.

Número Error X (cm) Error Y (cm) Error Z (cm) Error XY (cm) Total (cm)

12 1.5252 1.54781 2.42742 2.173 3.25796

Tabla 3. ECM de puntos de apoyo.

X - Este, Y - Norte, Z - Altitud.
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Nombre Error X (cm) Error Y (cm) Error Z (cm) Total (cm) Imagen (pix)

1

2 0.39577 -0.250921 -0.526019 0.704479 0.122 (10)

3 -3.54529 -1.3849 -4.85696 6.17066 0.378 (17)

4 0.236976 2.59925 1.85977 3.20484 0.369 (16)

5 1.2163 0.717698 4.26926 4.49679 0.217 (18)

6

7 0.295264 -2.26942 -1.47895 2.72484 0.198 (7)

8 2.11172 -2.04734 0.236547 2.95074 0.323 (18)

9 0.189001 0.248689 2.50909 2.52845 0.227 (11)

10 -1.50556 1.69451 -0.285111 2.2846 0.218 (11)

11 0.736742 1.39659 1.98944 2.53991 0.359 (15)

12 -1.62853 -2.03583 -2.04379 3.31267 0.376 (11)

13 1.86988 1.00865 -2.76042 3.48335 0.287 (7)

14 -0.336458 0.330045 0.883863 1.00167 0.332 (13)

Total 1.5252 1.54781 2.42742 3.25796 0.305

Tabla 4. Puntos de apoyo.

X - Este, Y - Norte, Z - Altitud.
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Modelo digital de elevaciones

-1 m

29 m

50 m

Fig. 4. Modelo digital de elevaciones.

Resolución: 2.62 cm/pix

Densidad de puntos: 0.146 puntos/cm²
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Parámetros de procesamiento

Generales
 Cámaras 46
 Cámaras orientadas 46
 Marcadores 14
 Sistema de coordenadas ETRS89 / UTM zone 30N (EPSG::25830)
 Ángulo de rotación Guiñada, cabeceo, alabeo

Nube de puntos
 Puntos 50,539 de 52,604
 RMS error de reproyección 0.145214 (0.632246 pix)
 Error de reproyección máximo 0.733406 (17.8969 pix)
 Tamaño promedio de puntos característicos 4.72432 pix
 Colores de puntos 3 bandas, uint8
 Puntos claves No
 Multiplicidad media de puntos de paso 2.83055
 Parámetros de orientación

  Precisión Alta
  Pre-selección genérica Sí
  Pre-selección de referencia No
  Puntos claves por foto 40,000
  Puntos de enlace por foto 4,000
  Adaptativo ajuste del modelo de cámara No
  Tiempo búsqueda de puntos homólogos 1 minuto 20 segundos
  Tiempo de orientación 8 segundos

 Parámetros de optimización
  Parámetros f, cx, cy, k1-k3, p1, p2
  Adaptativo ajuste del modelo de cámara No
  Tiempo de optimización 0 segundos

Mapas de profundidad
 Número 46
 Parámetros de reconstrucción

  Calidad Alta
  Nivel de filtrado Moderado
  Duración del procesamiento 43 minutos 46 segundos

Nube de puntos densa
 Puntos 37,860,751
 Colores de puntos 3 bandas, uint8
 Parámetros de reconstrucción

  Calidad Alta
  Filtrado de profundidad Moderado
  Tiempo de generación de mapas de profundidad 43 minutos 46 segundos
  Tiempo de generación de nube de puntos densa 3 minutos 5 segundos

Modelo digital de elevaciones
 Tamaño 6,560 x 8,117
 Sistema de coordenadas ETRS89 / UTM zone 30N (EPSG::25830)
 Parámetros de reconstrucción

  Datos fuente Nube de puntos densa
  Interpolación Habilitada
  Duración del procesamiento 1 minuto 11 segundos

Ortomosaico
 Tamaño 11,747 x 14,903
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Generales
 Sistema de coordenadas ETRS89 / UTM zone 30N (EPSG::25830)
 Colores 3 bandas, uint8
 Parámetros de reconstrucción

  Modo de mezcla Mosaico
  Superficie Modelo digital de elevaciones
  Realizar el relleno de agujeros Sí
  Duración del procesamiento 1 minuto 49 segundos

Software
 Versión 1.5.0 build 7492
 Plataforma Windows 64
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PUNTO Coord. X Coord. Y

Código

1 338857.500 4040804.120

Margen Derecho

2 338857.200 4040803.670

Margen Derecho

3 338855.970 4040802.180

Margen Derecho

4 338845.530 4040792.530

Margen Derecho

5 338840.700 4040790.160

Margen Derecho

6 338836.950 4040787.070

Margen Derecho

7 338835.880 4040783.270

Margen Derecho

8 338842.280 4040775.770

Margen Derecho

9 338844.460 4040771.600

Margen Derecho

10 338850.350 4040758.340

Margen Derecho

11 338847.140 4040754.050

Margen Derecho

12 338846.610 4040749.050
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13 338844.990 4040736.730

Margen Derecho

14 338844.920 4040736.590

Margen Derecho

15 338843.880 4040730.020

Margen Derecho

16 338838.360 4040717.650
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17 338838.410 4040714.130
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18 338831.560 4040698.300
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19 338831.560 4040697.470
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20 338822.180 4040680.200
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21 338821.460 4040678.810
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22 338817.900 4040670.280
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23 338815.730 4040664.850

Margen Derecho
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21 338821.460 4040678.810

Margen Derecho

22 338817.900 4040670.280

Margen Derecho

23 338815.730 4040664.850

Margen Derecho

PUNTO Coord. X Coord. Y

Código

24 338865.970 4040797.240

Margen Izquierdo

25 338865.150 4040796.970

Margen Izquierdo

26 338862.580 4040796.740

Margen Izquierdo

27 338854.400 4040791.240

Margen Izquierdo

28 338853.550 4040789.500

Margen Izquierdo

29 338851.340 4040787.520

Margen Izquierdo

30 338849.630 4040785.380

Margen Izquierdo

31 338850.470 4040779.640

Margen Izquierdo

32 338850.140 4040773.980

Margen Izquierdo

33 338857.730 4040758.790

Margen Izquierdo

34 338861.480 4040754.350

Margen Izquierdo

35 338861.480 4040748.000

Margen Izquierdo

36 338855.960 4040732.820

Margen Izquierdo

37 338855.840 4040732.570

Margen Izquierdo

38 338852.100 4040727.600

Margen Izquierdo

39 338846.100 4040715.400

Margen Izquierdo

40 338845.710 4040712.410

Margen Izquierdo

41 338842.770 4040696.150

Margen Izquierdo

42 338842.610 4040695.200

Margen Izquierdo

43 338839.270 4040676.170

Margen Izquierdo

44 338838.490 4040673.870

Margen Izquierdo

45 338833.780 4040661.970

Margen Izquierdo

46 338829.230 4040657.820

Margen Izquierdo

  José Acosta Muñoz

C O N S U L T O R I A   Y    U R B A N I S M O    S . L

Estudio Hidrológico-Hidráulico en un Tramo del

Arroyo Sequillo, a su paso por la Parcela Villa Cristina,

sita en Av.Jardín de los Pinos nº2,

en T.M. de Marbella (Málaga)

Marbella Urban Building S.L.

MAYO 2023
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MODIFICADO de ESTUDIO DE DETALLE para parcela sita en Avda. Jardín de los Pinos, 2 Marbella (Málaga) 
MARBELLA URBAN BUILDING, S.L., Promotor  
 

Jesús García Martín, Arquitecto  
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ANEXO 03 

 

JUSTIFICACION DE NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD  
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JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO 

 

REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA 
ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, 

LA EDIFICACIÓN Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCÍA. 

 
Decreto 293/2009, de 7 de julio, de la Consejería de la Presidencia de la Junta de Andalucía. 
(Publicación del texto original en el BOJA n.º 140 de 21 de julio de 2009 

TÍTULO:  MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE 

UBICACIÓN:  AVDA. JARDIN DE LOS PINOS, 2, MARBELLA (MALAGA) 

ENCARGANTE: MARBELLA URBAN BUILDING, S.L. 

TÉCNICOS/AS: JESÚS GARCÍA MARTÍN 
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 293/2009 

PUBLICACIÓN ............................................................................... 21 de julio de 2009 

VIGENCIA .......................................................................... 21 de septiembre de 2009 

RÉGIMEN TRANSITORIO 

No será preceptiva la aplicación del Decreto a: 

a) Obras en construcción y proyectos con licencia anterior al 21 de septiembre de 2009. 

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Públicas o visados por los Colegios Profesionales antes del 21 de 

septiembre de 2009 

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que la licencia se solicitara antes del 21 de 

marzo de 2010. 

d) Los proyectos de urbanización que se encuentren en redacción a la entrada en vigor del presente Decreto deberán adaptarse 

al mismo, salvo que ello implique la necesidad de modificar el planeamiento urbanístico cuyas previsiones ejecutan. 

 

ÁMBITO DE APLICACIÓN: 

 

a) Redacción de planeamiento urbanístico, o de las ordenanzas de uso del suelo y edificación  _______________________  

 Redacción de proyectos de urbanización  _______________________________________________________________  

 (rellenar Anexo I) 

b) Obras de infraestructura y urbanización _________________________________________________________________  

 Mobiliario urbano __________________________________________________________________________________  

 (rellenar Anexo I) 

c) Construcción, reforma o alteración de uso de: 

 Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilización colectiva de los edificios, establecimientos e 

instalaciones (de propiedad privada) destinadas a un uso que implique concurrencia de público, aunque no se 

realice obra alguna. __________________________________________________________________________________  

 Todas las áreas tanto exteriores como interiores de los edificios, establecimientos e instalaciones de las 

Administraciones y Empresas públicas _____________________________________________________________________  

 (rellenar Anexo II para interiores) 
 (rellenar Anexo I para exteriores) 

d) Construcción o reforma de: 

 Viviendas destinadas a personas con minusvalía (rellenar Anexo IV) ______________________________________________  

 Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario correspondientes a viviendas, sean de 

promoción pública o privada _____________________________________________________________________________  

 (rellenar Anexo III para interiores) 
 (rellenar Anexo I para exteriores excepto los apartados indicados *) 
 (rellenar Anexo II para instalaciones o dotaciones complementarias de uso comunitario, solo apartados 

indicados *) 

e) Sistemas de transporte público colectivo y sus instalaciones complementarias __________________________________  

 Anexo V (No redactado) 
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TIPO DE ACTUACIÓN: 

 
1. Nueva Construcción ____________________________________________________________________________________   
 
2. Reforma (ampliación, mejora, modernización, adaptación, adecuación o refuerzo) ___________________________________  
 
3. Cambio de uso ________________________________________________________________________________________  
 
 
NOTAS: 

— En todos los casos se refiere el reglamento tanto a obras de nueva planta como a las de reforma y cambio de 
uso. En los casos de reformas o cambios de uso el reglamento se aplica únicamente a los elementos o partes 
afectadas por la actuación. 

— En el artículo 62 del reglamento se recogen los siguientes usos como de pública concurrencia: alojamientos, 
comerciales, sanitarios, servicios sociales, actividades culturales y sociales, hostelería, administrativos, 
docentes, transportes, religiosos, garajes y aparcamientos y los recogidos en el Nomenclátor y el Catálogo de 
Espectáculos Públicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Públicos de la Comunidad Autónoma de 
Andalucía, aprobado por el Decreto 78/2002, de 26 de febrero. 
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ANEXO I 
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACIÓN Y MOBILIARIO URBANO 

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones públicas) 

 1.ª Espacios y elementos de uso público.  

   
 REGLAMENTO PROYECTO ó  

DOC. TÉCNICA 

ITINERARIOS 
PEATONALES DE USO 

COMUNITARIO 
Art. 15/31/32 

TRAZADO Y DISEÑO 

— Ancho mínimo  1,50 mts. VIAL ANCHO 
TOTAL 5,30M 
ENRASADO A 
MISMO NIVEL 

— Pendiente longitudinal como las rampas (Art. 22) <10% 

— Pendiente transversal  2 %. <2% 

— Altura de bordillos  12 cms., y rebajados en pasos de peatones y vados. MISMO NIVEL 

PAVIMENTOS: 

— Serán antideslizantes en seco y mojado variando la textura y color en las esquinas y en cualquier 
obstáculo. 

CUMPLE 

— Los registros y los alcorques estarán en el mismo plano del nivel del pavimento. CUMPLE 

— Si los alcorques son de rejilla la anchura máxima de la malla será de 2 cms. NO PROCEDE 

VADO PARA PASO 
VEHÍCULOS 

Art. 16 

— Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts.)  8 %. 

 (tramos  3 mts.)  6 %. 

NO PROCEDE 
      

— Pendiente transversal  2 %.  

VADO PARA PASO 
PEATONES 

Art. 16 

— Se situará lo más cerca posible a cada cruce de calle o vía de circulación NO PROCEDE 

— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Long  8 %.  

 Trans.  2 %. 

      
      

— Anchura  1,80 mts.       

— Rebaje con la calzada = 0 cm.       

PASOS DE PEATONES 
Art. 17 

(No en zonas exteriores de 
viviendas) 

— Desnivel: Se salvarán los niveles con vados de las características anteriores. 
 Adoptarán la misma altura que el acerado 

NO PROCEDE 
      

— Dimensiones mínimas de las isletas para parada intermedia: 

 Anchura   1,80 mts. 

 Largo  1,20 mts. 

 
      
      

— Prohibido salvarlos con escalones exclusivamente, debiendo completarse o sustituirse por rampas, 
ascensores o tapices rodantes. 

      

CARRILES PARA 
BICICLETAS 

Art. 18 

— Pavimento diferenciado en textura y color de itinerarios peatonales NO PROCEDE 

— Dispondrán de pasos específicos de peatones       

— Cuando discurran paralelos a itinerarios peatonales y calles o viales, el carril reservado para bicicletas 
discurrirá entre el itinerario de peatones y la calle o vial. 

      

PUENTES Y PASARELAS 
Y 

PASOS SUBTERRANEOS 
Art. 19/20 

— Anchura libre de paso en tramos horizontales  1,80 mts. NO PROCEDE 

— Altura libre mínima en pasos subterráneos  2,20 mts.       

— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar:  Long  8 %. 

  Trans.  2 %. 

      
      

— Se dispondrá una franja señalizadora de 60 cm de fondo delante de cada rampa       

— En pasarelas y puentes se dispondrán barandillas       

— En pasos subterráneos, se mantendrá una iluminación permanente y uniforme de 200 lux       

ESCALERAS 
Art. 23 

— Cualquier tramo de escaleras se complementará con una rampa, tapiz rodante o ascensor. NO PROCEDE 

— Serán preferentemente de directriz recta o curva con radio  50 mts       

— Dimensiones Huella  30 cms 

 Contrahuella  16 cms, con tabica y sin bocel _________________________________  

 Ancho libre peldaños  1,20 mts. ___________________________________________  

 Ancho descansillos  Ancho libre peldaños. ___________________________________  

 Fondo descansillos  1,50 mts. ____________________________________________  

      
      
      
      
      

— Tramos  10 peldaños.       

— No se admiten mesetas compensadas, las escaleras en ángulo o las partidas permitirán la inscripción 
de un círculo de 1,20 mts Ø en cada partición. 

      

— Pasamanos a altura  90 cms. y  110 cms.       

— Si el ancho de la escalera  4,80 mts se dispondrán barandillas cada  2,40 mts       

— Huellas con material antideslizante.       

— Disposición de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura, colocadas al principio y al 
final de la escalera. 
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ANEXO I 

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACIÓN Y MOBILIARIO URBANO 

 

 1.ª Elementos de Urbanización e Infraestructura.  

   
 REGLAMENTO PROYECTO ó  

DOC. TÉCNICA 

RAMPAS 
Art. 22 

— Serán preferentemente de directriz recta o curva con radio  50 mts CUMPLE 

— Anchura libre  1,50 mts. CUMPLE 

— Pavimento antideslizante. CUMPLE 

— Longitud máxima de un tramo sin descansillos  9 mts CUMPLE 

— Pendiente Longitud  3 mts. _____________________  10 %. 

Longitud  6 mts. _____________________   8 %. 

Longitud > 6 mts._______________________  6 %. 

transversal ___________________________  2 %. 

CUMPLE 
CUMPLE 

      
CUMPLE 

— Mesetas Ancho  ancho de la rampa 

  Fondo  1,50 m 

CUMPLE 
      

— En el arranque y desembarque de la rampa se dispondrán mesetas de las mismas características que 
el punto anterior y que contarán con una franja señalizadora del ancho de la meseta y 60 cms de fondo 

CUMPLE 

— Pasamanos de altura entre 65 y 75 cms y entre 90 y 110 cms       

— Si el ancho de la rampa  4,80 mts se dispondrán barandillas cada  2,40 mts NO PROCEDE 

— Barandillas no escalables si el desnivel es superior a 15 cms.       

* 1 ASEO DE LOS 
OBLIGADOS POR 

NORMATIVA ESPECÍFICA 
Art. 26/77.1 

(No en zonas exteriores de 
viviendas) 

— En caso de existir aseos públicos al menos 1 de cada 10 o fracción será accesible.       

— Dotación mínima: Lavabo e inodoro.       

— Espacio libre no barrido por las puertas Si solo hay una pieza    1,20 m 

 Si hay más de una pieza   1,50 m 

      
      

— Altura del lavabo comprendida entre 70 y 80 cms.       

— Espacio lateral al inodoro  0,70 mts.       

— Altura del inodoro comprendida entre 45 y 50 cms.       

— Equipamiento adicional: 2 Barras, 1 de ellas abatible para acceso lateral al inodoro 
   Avisador de emergencia lumínico y acústico 

      
      

* APARCAMIENTOS 
Art. 29/30 

(No en zonas exteriores de 
viviendas) 

— 1 Plaza cada 40 o fracción.       

— Situación próxima a los accesos peatonales. Y estarán señalizadas horizontal y verticalmente       

— Dimensiones  Batería:   5,00 x 3,60 mts* 

   Cordón:   3,60 x 6,50 mts* 
 *Se permite que la zona de transferencia –1,40 m ya incluida– se comparta entre dos plazas 

      
      

 

 2.ª Mobiliario Urbano y señalizaciones  

   
 REGLAMENTO PROYECTO ó  

DOC. TÉCNICA 

MOBILIARIO URBANO 
Art. 48-59  

— Los elementos verticales en la vía pública se colocarán en el tercio exterior a la acera si la anchura libre 

restante es  90 cms. 

      

— La altura del borde inferior de elementos volados  2,20 mts.       

— Las pantallas que no requieran manipulación serán legibles a una altura  1,60 mts.       

— No existirán obstáculos verticales en los pasos peatonales.       

— Los kioscos o terrazas se ubicarán sin interrumpir el paso peatonal del artículo 15       

— Los semáforos peatonales podrán disponer de pulsadores situados entre 0,90 y 1,20 m.       

— Los semáforos peatonales dispondrán de señalización sonora para facilitar el cruce       

— Las cabinas telefónicas tendrán los diales a  1,20 mts y repisas a   0,80 mts       

— Papeleras y buzones. Boca entre 0,70 y 1,20 mts. donde no interfiera el tráfico peatonal       

— Los bolardos estarán a una altura  0,70 mts, separados  1,20 mts       

— Donde haya asientos o bancos, uno de cada diez o fracción, tendrá estas características: 
Altura = entre 43 y 46 cms.  
Fondo entre 40 y 45 cms. 
Respaldo entre 40 y 50 cms. 
Reposabrazos a una altura sobre el asiento entre 18 y 20 cms 
Espacio libre al lado del banco: 0,80 x 1,20 mts. 

 
      
      
      
      
      

— Altura de grifos y caños en bebederos  70 cms.       
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OBSERVACIONES 
se cumplen los parámetros descritos para las zonas comunitarias exteriores del complejo de viviendas, vial exterior.  
el interior de las viviendas queda exento del cumplimiento de la normativa al tratarse de viviendas unifamiliares no accesibles. 
El ámbito del presente estudio de detalle se limita al interior de parcela privada, no se contemplan actuaciones sobre el viario público. 

      
 
 
DECLARACIÓN DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE 

 
 Se cumplen todas las disposiciones del Reglamento. 

 No se cumple alguna prescripción específica del Reglamento 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 de la 
presente norma y sus disposiciones de desarrollo, o debido a que las obras a realizar afectan a espacios públicos, infraestructuras, 
urbanizaciones, edificios, establecimientos o instalaciones existentes, o alteraciones de usos o de actividades de los mismos. 

 
 En la memoria del proyecto o documentación técnica      , se indican, concretamente y de manera motivada, los artículos o 
apartados del presente Reglamento 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, las ayudas técnicas recogidas en el artículo 
75 del Reglamento. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, además de lo previsto en el apartado 2.a) del Reglamento, 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 determinados artículos del Reglamento y sus disposiciones de desarrollo no 
exime del cumplimiento del resto de los artículos, de cuya consideración la presente ficha es documento acreditativo. 

 
 

 
 

 
 
 

EL TÉCNICO, 
fecha y firma 

 
 
 
 
 

RONDA, ENERO DE 2024 
 
 
 
 

FDO: JESUS GARCIA MARTIN 
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MODIFICADO de ESTUDIO DE DETALLE para parcela sita en Avda. Jardín de los Pinos, 2 Marbella (Málaga) 
MARBELLA URBAN BUILDING, S.L., Promotor  
 

Jesús García Martín, Arquitecto  
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ANEXO 04 

 

RESUMEN EJECUTIVO 
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