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14C.01.01.

·'

SECTOR

DE NOMINACION

SUPERFICIE

DELIMITACION

,.
NORTE\

SUR

ESTE

OESTE

DE LA CONCEPCION
AYUNTAMIENTO DE LA LINEA I presente documento

I .. • h on star que e
DILlGENCIA.• Para accr c had provlalcnalmj-nto por este

ha s ído opro 3 • n sesión plenarla cele-

Excmo-. A:untamr2;°A'BR. 198.9 .
brada cl día---- ·'7·fi--j,UN. J9..6..9..
Lo LInea do la Concepclón•.t). . ....

EL SECRETARIO GENERAL,

VENTA MELCHOR

26.5

VENTA ANTEQUERA

CARRETREA DE ACCESO AL BURGO

TERRENOS DE SUELO NO URBANIZABLE

SUELO URBANO DE SANTA MARGARITA

8.-

USOS-

. !

CONPi-l'rIBL8S:

* PERMITIDOS:

. PREDOMINANTES: RE (Zl y Z2)' TC ( Z3 ) ' ELP (Z4)

OBLIGATORIOS:

* PROHIBIDOS:
I NDUSTRIAL

INTENSI DADES SEGUN ZONAS MAXIMAS
Zl (12,1 Ha)

Res (vivien da)
0,35Z2 ( 7, 4 Ha)

Re s ( vivienda)
0,3 5Z3 (

Otnrs u so s
0 ,60Z4 ( 2 , 5 Ha)

O



TIPOS DE ORDENACION

• •.,;J• ..... .... . . ..

DILIGENCIA.. Pora hacer constar que el pres~nte documento "
ha sIdo aprobad provlslonalm~nlo por esto

""Excmo. A}:untamtq0I'ffif(.e~9r¡.,§lenaria cele.
brada el dIO O

AihuJ:iidé\l "do la concepcI6~_o..6jITÑ..J·ª89,.
EL. SECAETAAI9 qENEAAL,

9.-

f

NO TOPE DE PLANTAS

NO MAXIMO VIVIENDAS

DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA

SISTEMAS GENERALES ASOCIADOS

AL SECTOR (CESION DE SUELO):

SG Parques

Residencial y terciario

Vivienda aislada

Equipamien to s

PSP-2

4 plantas

3 plantas

2 plantas

610 vivo

23 viv/Ha.

SG Saneamiento SGS-A-14C

,
-,

SG Viario

SISTEMAS GENERALES DE IN'rERES

PARA EL SECTOR' (FINANCIACION

COSTE DE OBRAS):

EXCLUSIVO,
S.G. sumiqistro SGEE-A-14C
energia eléctrica

S.G. Parques psp-2
DOTACIONES y EQUIPAMIENTOS

CUADRO NO 2

SGV-A-14C

COMPARTIDO

SG. Abastecimiento agua SGA-A-14 .
SGA-A-14BC.1
SGA-A-14BC.2
SGA-A-14BC.3

SG. Saneamiento SGS-A-14C.1
SG. Viario SGV-A-14C

•
PROGRAMACION

POLIGONOS

1e r Cua trienio

A definir por el P.P.

SISTEMAS DE ACTUACION

APROVECHAMIENTO MEDIO

• DEL CUATRIENIO:

• DEL SEC'fOR:

TECHO MAXIMO POTENCIAL

Compensación

92.750

0,144

0,174



PLAN PARCI AL DE ORDENACION DEL S ECTOR l 4C.Ol.Ol ·VENTA HELCHOR" , E N 

LA LINEA DE LA CONCEPCION.------ - ----------------- - - --- -------(CADI Z)

ANTECEDENTES

1Q.- Co n fecha 1 de Diciembre de 1. 9 8 9 se hace e ntrega en el Ayuntamiento de=

un e jemplar del Plan Pa rcial de Ord e nación del s e c t or 14C.Ol.ül, "Venta Melchor" ,

decretá ndose c o n fecha d e Diciembre d e 1. 9 89, por la Alcaldía-Preside ncia , se tra

mite e l oportuno expediente ha sta l a aprobación d efinitiva d e d icho instrumento

de p l a ne a mi e nto .

2Q. - Con fecha 1 7 d e Enero de 1 .990 el Ayuntamiento r e suelve que c on carácter

previo a l a aper t ura del preceptivo per iodo de inf ormac i ó n públ ica deben d e in

c l uirse e n e l doc ume nto del Plan Parc ial , pre s ent a d o e n s u día , una s cor r ecciones=

y d e t erminacione s e n base a u n Ac t a de Re s o l uc ión que con f e cha 30 d e Enero de

1. 990 e nvía e l Ay untamiento y q ue a continuación se ad j un t a .

3Q . - Con fecha 30 de Noviembre de 1. 990 y tra s e l periodo de informació n pú

b lica para alegaciones al documento e n t rámite,el Ayuntamiento acuerda a p robar pr2

visiona~ente e l Plan Parcial del s ector 14C . 0 1. 01 , desestimar las alegaci o ne s pr~

sentadas por D. V. Góme z Cabrera , D. F. Sánche z González y D. J. Gi l Lá z a r o: y es

timar l a alega ción p r e s e ntada por D. R. Gil Mar tine z obli gando a l a entidad TORRE

NUEVA PLAYA S.A. a int rod ucir u nas cor recciones en e l documento q ue a cont inuación

s e adjuntan y s e r e c t ific a n.

OBJETO Y CONTENIDO

El objeto de este documento de l Plan Par c i al e s e l d e desar rollar l a s previ 

s iones a l respecto e n la modificación d e Elementos del P . G.O . U. y e l Documento de=

Cumplimien to d e l P . G. O.U . , aprobados de finitivamente por Reso l uc ión d e la Consej e 

ría de Obras Púb licas y Transportes de l a Junt a de Andalucía , de 4 de Agosto de

1 .989 (BOJA nO 75 , del 23 de Sept iembre ) , así como l o dispuesto por e l Ayuntamien

to en su acuerdo plenario d e 30 de Novi embre de 1 .990 r eferentes a determinaciones

y correcciones q ue con carácter p o s t e r i o r al periodo d e información públic a deben=

de incluirse e n el Plan Pa rcial .



El prese nte docume nto po r t ant o cont iene l o s s iguientes apart ado s:

1 .- Acta de a c ue r do plenario s obr e e l documento e xpue s t o a informació n públi -

c a .

2. - Jus tific ación del c umplimiento de d icho acuerdo plenario .

3. - Doc ume ntación del Pl an Parcial de bidamente cumpliment ado en ba s e a l o ante

r i e re

La Li ne a de l a Conc e pc i ón, Juli o de 1 . 991

LOS ARQUITE CTOS
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¡¡¡, I:XCMO. AYUNTAMltNTO Ot

~ LA LINtA DI: LA CONCEPCION

En ses ión c e l e b r a da
Muni cipa l , e l d ía 30
s iguiente :

po r el Pleno de esta Ex cma. Co r porac i ó n
de nov iembre d e 1990 , se acor dó l o

" " " Dada cuenta d e l a t r amitació n del e xped iente dir i gido a la
apr o bac ión d el Pl a n Parc ia l de Ordenac i ó n de l sector 14C. Ol. 0 l.
"Ve n t a Melchor", promovido por la entidad Torrenue v a Play a ,
S . A. , Y sometido el mismo al p r e c e p t ivo p e r í o do de in formació n
pública dura n te e l c ua l s e ha n pres en tado ale ga c ione s por par t e
de D. Vicente Góme z Cabrera, D. Fernando Sánchez Gonz á lez , D.
Juan Gil Lázaro y D. Rafael Gil Martinez, las cuale s han sido

' i n f o r ma d a s por l o s servicios d e Ur ban ismo de este Ayu n t amiento
pr o ponie nd o la e st i mación de l a s p r e s en t a d a s por D. Rafae l Gil
Mart inez; con ' la s a lvedad q ue s e cita e n i n f orme a l a misma de
26 d e noviemb r e de 1. 990 Y l a des e s t imac ión d e l as r es ta n tes
por l o s motivos i gu a l men t e a legados en los distintos info rmes a
c a d a una de e l l as , y v i s tos fin alment e l os info rme s e mit i dos e n
e l e xped ient e a sí c omo e l d ict amen f avo rab le de la Comi s ión
Informativa de Urbanismo , Obras y Servicios y Fome nto Económico
d e es te Ayunt amien t o , es ac uer do un á nime del Pleno de esta
Corporación: -- ------- -------------- - --- - -- ---- - -- -- - ---- -- - ----
PRIMERO. - Deses t i mar l a s alegacione s p rese n tadas po r D. Vice n te
Gómez Ca brera, D.Fe r na nd o Sánchez Gonzá lez y D. Juan Gil Lázaro
por l os mo tiv os inc orpora d os a l os r e s pec t i v o s in f orme s
emi t i d o s por e l Arqu i tecto Munic ipa l con f e cha 26 de nov i embre
de 1 .990 . - - - - - - - - - - - - - - - - _- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -- - - - - - - - - - -- --
SEGUN DO. - Estima r l a s a legac i ones pre s en t a d a s por D. Raf ae l Gi l
Martinez, en nombre de Torrenueva Pl a ya , S. A. , con la s a lve dad
de que a l a hor a de comput a r l a edif icabilidad máxima pe r mit ida
no d ebe c onfundi rs e l a s uperf ic ie de techo i n t e rior con l a
superficie útil , d eb iendo coincidir aqué lla con l a supe rf icie
delimitada por e l períme tro e x t e rio r de la edifi c ac ión . En
c o ns ecue ncia con l o ante r io r , se in troduci rán en e l doc umen t o
d e Pl a n Parcia l l as sigu ie n te s corre c c i on e s:----- - - -- -- -------
1) El ar t o 3 .~ . 1 .7 . d e l as o r de na nza s regu l adora s re f er i d o s a
edif i cab i lidad máx i ma permitidas q ueda rá r e d a a c t a do e n la fo rma
propuesta por e l a lega n te con l a s a lvedad antes mencio nada . - - -
2 ) Queda rá s upr i mid o e l últ imo párrafo del a partado
3 .4 .2 . 1 . , d e l a s ordena n zas reg u ladoras . - - - -- - - --- - -- - -- -- - -- - 
3 ) Se corregirá el apartado a ) del punto 4 .2 de l Plan de Etapas

" d l ·-11 1 t d "s upr l mle n o a expre S lon .. , o s r e s me s e s e .. . - --- ---------
TERCERO. - Ap r o b a r con carác te r prov i s ional e l Plan Pa r cial del
sector 14C. 01. 01. "Ven ta Me lchor " , a l que ha brán de
incorporars e l a s de termi nac i o nes y mod ificac iones esta blec i das
en e l informe técnico y j urídico emitido a l e f e cto el día 26 de
noviembre de 1 .990 , cond i cionando l a e f i c a c i a de dicha
aprobació n a l c umpl i miento de ta l condición . - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
CUARTO. - Una ve z realiz adas las a n teriore s incor poraciones se
r emitirá el e x pedie n te c omp l e t o a l a Comis ión Provi ncia l d e
Urbani smo pa ra que emita el informe preceptivo a l que se
re f iere el a rt o 5.1 párrafo segundo del Rea l Decre to Ley 16/8 1 ,
de 16 de oct ub re . - - - - - - - -- - - -- - -- - - - - - - - - - -- - - - - -- - - - - - - -- - - - - 
QUINTO... Facu ltar ampl iamen te a l a Al ca ldía - Pr e s idencia para
q ue d icte c uantas di s pos ic i o ne s sean necesar ias para l a
e j e c u c~6 n d e l pres en te ac ue rdo ."" '1

. .. / .. ....'
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PTS .

75,6%
24 ,4 %

40.000 .000 pts .
./

r eg lador y redes principale s

CUOTAS DE PARTICIPACION

STA. MARGA RITA ( SECTOR 148.01.0 1)
VENTA MELCHOR ( SECTOR 14C . 01 . 01)

....
I
I

....

•

..

...., APORTACI ON EST I MADA DEL SECTOR 14 B. 01. 01 3 0 .24 0 .0 00 PTS .

3 . Depuradora de ag uas resid ua l es

APORTACI ON ESTH1 AD A DEL SECTOR 14 B. 0 1. 0 1 52 .2 4 0 . 0 0 0 PTS .

APORTACION ESTH1ADA DEL SECTOR 14B.01.01 37. 800 .000 PTS.

1

75,6%
24 ,4%

6 5,3%
21 ,7%
1 3 , 0%

36 .300 . 000 p t s .

50 .000.000 pts .

8 0 . 0 0 . 0 0 0 p t s.

Estima ci ó n del co s t e

Es timaci ón de l c os t e

STA. MARG ARITA ( SECTOR 14 8. 0 1 . 01)
VE NTA MELCHOR ( SECTOR 14C . Ol . 0 1 )

STA. MARGAR ITA ( SECTOR .L1JLJlLO J ) 75,6%
VENTA 1·1ELClIOR (S ECTO R 1 rlEv :O ~ ;:_O~:I .:' ..: .~..~c: . ~'.: : : · · : _~.: 11-~r~? r: : c '· ! -::
APORTACION ESTH1 ADA DEI) S:j;;CTOR 114B. rOl:. 0:1' , ,2 7 ;;L!1,2,. :a00e .P.TS . '

• r : ; d<~' ; o 'i;;Ml~;;; ·....
.' ~.,t> \lf,ffi ~o<t;",,"de ;~ ·~~r;·~~~J~/:::::.i:: · · ·,·.·j¡Ji!. 1990

r:! ,0fJ ~·S.~ L SECRETAAI6 I E 'cl~ L,

11 ' - 1_ , .'. r

Est i ma ci ón del c o s t e

STA . MARGARITA ( SECTOR 14B .01 .0 1)
VENTA MELCHOR (SECTOR 14C .01 . 0 1 )
EUROFRAN (SECTOR 14A. Ol. 0l )

5. Suminist r o d e e ne rgía e léc t rica

4 . Acce so a la p l ay a

~

J

]

]

J
]

J
J
J
J
]
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AYUNTAMIENTO
. ¡ DE

LA LINEA ,

. REFERENCIA : I NFORME TECNI CO y JURIDICO

ASUNTO: P LAN PARCIAL SE CTOR 14 C . 01 . 0 1 . " VENTA MELCHOR" .
APROB AC ION PROVISIONAL .

ANTECEr:,3NTES :

PRIMERO. - En s e s ión plenaria celeb rada e l día 22 de e n e ro de 1.990 se
aco roó aprobar con carác ter inicial el Plan Pa rcial del s cc t ór 14C .OL
01. "Ven t a Melchor", t rami t a do a instancias de la en tidad part icular' .
To z renueva P Layei , S • A.. Dicha ap rob a ción inici a 1 quedó condicionada a :
la inco::po ración de la s d e t e nninacione s y ca rreccione s LncIu í.da s e n el
in fonne técnico y jurídico e mi t í do p or el Servicio d e ü rbe.n í smo el 17
d e erie ro de .1. 9 9 0 , debiéndo se producirse aquella incorporació n co n ca
rácter p ze v Lo a la exp o sición pública de l Documento y del expediente
c a rre s¡;o n di e nte.

\

SEG UNDO.- Comun:'.<::ada la p romoto ra mediante ofic io d e 30 de ene ro de /
\ 19 90 no t í. f í.cedo e l 2 de feb rero s i gui e n te la nece s i dad d e i n c orporar '
\.....,.- .la s c e rreccione s y mo di f ica c i o n e s menci onada s en e l acue roo d e a p rob~

) ción inicial, procediéndo se! por e l Arquite c t o red a c t o r D. Ra fae l Gil
Martirle z a P re sen tar ante est e Ayun t amiento d o c umento de P lan P a reia 1
deb i d a men te vi s a d o d onde Se! recogen la s co rre c c ione s a que se refie re
el oficio .:le 30 de enero d e 1. 99 0, i n c o r porando un preámbulo en el p
p rap io documento p re s entado que d enomina " Ju stif icación de 1 Cumplimento
de l Acta de Reso luc ión " .

'r ERCERO. - Sometido a in forma ción públic a e l expedie nte media n te lo s
d n u n c io s Y not ifica c i o ne s c a rre spond i e n te s , se han procedido a p re sen
': a r aL~gacione s por l o s i n t e re sa dos D. Vic ente Góme z Cab rera , D. Fe ~

nado S(' ;1c h e z G o n zá l e z , D. J uan Gi 1 Lá za ro y D. Rafae 1 Gi 1 Ma rt íne z ,

CUARTO. - Con f ech a 2 6 de noviemb re de 1. 9 9 O e 1 Arqui tec t o Muni c i p a 1
h a e mí. t.Ldo infame s o b re la s alegacione s p resent a das proponie ndo la
d e se stJ.mación de Las p re sen tad a s po r D. Vice n t e Góme z Cab re ra , D.
Fe!rnantlo sánchez González y D. Juan Gil Lá za ro p o r lo s mo t i vo s que e x
p re s a en e l in fo me p a ra c a d a c a so , y la e stima ción de la s a legacione s
p re sen t adas ¡;la rO. Ra f e e 1 Gi 1 Mart íne z con la sa l ve d ad re specto a la /
p r i me r.a de la s mcogidas en su escrito d e que p ue de e stimarse 's i e mp re
que no exista confusión entre la superficie útil y la superfic ie de
techo ln terior a l a hora d e computar la edificabilidad máxima p e rm.í.t i.

~ AREA DE URBANISMO ,..
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AYUNTAMIENTO

DE
LA LINEA

'REFERENCIA:

.. .

:; : ' .

\ ,

(1 ; · . . .

2.-

Respectos a .: los puntos b ) , c) y 'd), l"eferente s a Plan de Etapas y
tratamiento de lo s Estudios de Deta11e y Proyecto s de , Urbanización, s e
entienden cump limen tado s ,

Respecto a lo requerido en el pun\:o e), estimamos que la e xp re sao n
inc luida en e 1 a rt. 3.2.3. de la s Ozcerian za s Regu lado ra s en. su pá rrafo
tercero que hace mención a .Lá cesión correspondiente al 10 pór ciento
de aprovechamiento medio en " ... p a rco La s edificables ... ", debe modi
ficarse por la expresión de "en solares ~edif icab le s " , que con t í.ene el',
punto 1.1.10.2.B)c) del Documento de Cumplimiento del PGOU'- dado e L vdi. '

rente contenido que incorporan cada una de dichas expresiones al d~-::2',
finir el objeto de la cesión que es de lo que se trata. ' ,

Re spac t o.c a L mismo punto e), en el a rt, 3.2.3. último párrafo de las
. o rñenan ze s Qegulado:r.as .d e b e comp Ie t a r ss el texto señalando que las ce

s i o n e s y ga sto s de ,e jecución de lo s si stema s g ene ra le s decJ.a.rado s de
in te res debee zán se rapa rtado a .y financiado s en la p ropo rción " •.. q ue
e s t ab lece e 1 E studio Económico Financie J:O de 1 Plan Gene ra 1 y de 1 propio
P 'lan Parcial por los promotores de é st;o y los propietarios de los terre
nos incluidos dentro de la de Lí.rní.t ac í.ór. del Sector 14C.Ol.Ol." .

En cuanto al punto i") del informe r ~;e entiende cumplimentado si /
bien deberá requerirse el reflejo en e., Estudio Econ6mico. Financiero
del P.P. de Las cuotas de participación en .La financiación: .d e los dis
tintos sa s t.e rna s generales e stablecidas"por el Ayuntamiento en la tramª"
tación de los planes parciales de suelo de exten sión turistica anterior
mente ap robado' s que se rán faci Lí.t ada f , a 'lo s'p .romo t oz'a'a- d-e 'la' a c t uac í.ónj

Respecto al punto g) del informe, se estima que hallándo se actua l
mente en via contenciosa la de t e rm í.ne.c í.ón de la titularidad de los te

r 'renos incluidos en la finca n Q 3 y 4 del plano de información n Q 3
de~ ,Plan Parcial, la aportación de la certificación registral de titu
laridad de los mismos deberá diferirse al momento en el que se haya ', re

's ue l t o dicho contencioso por los tribunales de justicia, y 'en cualquier
ca so antes de la aprobación del Proyecto de Cornpen sací.ón del Pqligono
11 del Sector... , ',.'. ' ,

DE URBANISMO
,.'
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. REFERENCIA:

Respecto al punto i) del infonne de 17 de ene ro de 1990 deberá re
querirse' la presentaci6n de un plano de impacto ambiental· oon el mis
mo contenido exigido en los planes pa rcLa Le s ap robado s con 'a n t e rio rid
dad por este Ayuntamiento .

~
De los planos requeridos en' el punto j) del infonne de 17 de erie ro

se mantiene s610 el requerimiento referido a que en el plano n Q 6 de
~ ordenaci6n del Plan P'a rrci.e L se reflejen los perfiles longitudinales y

transversales. de .Ios espacios lbires públicos , dado que los restantes
planos no harr< de ser requeridos a la :v i s t a :.d e las justificaciones apor
tadas por el .Arquitecto redactor. -

En cuanto al punto k) del infonne de 17 . de ene ro de 1990, se cor~

girá la j.nt€,n sidªª. de la J0IJ.a z-~ lfara reconducirla al máximo pennit~

do~np(Hhén§tlaaBi\\±H'i-l§a-afar'iad:5\1e'§en la superficie real de dicha zona
siempre que no incidan en Lai í.n t e e s í.dad máxma pennitida en la mencio
nada ficha particular del documento de Cumplimiento del Plan General.

Respecto al requerimiento contenido en el punto 1) del infonne de
17 de erre ro dé._1990, los p rorno t o ra s habrán de incorporar al estudio
econ6nii-ci:;--'financi:!'\= del Plan Pa=ial las cuotas de participación en
la financiación' . deL~los sistemas generales declarados de interés para '
e 1 secta r que ya han s ido e stab lecida s po r e s t e Ayun tamien to .

Finalmente, deberá p rocode r-se por la entidad p zomo t o za y por el
Ayuntamiento, una ve Z DCOIp9radls las ante rio re s ca rrecciones y deter
minaciones , a la f í.zma : del Acta de co zmp romí.so incluida en el Plan
Pa=ial en cumplimiento de lo establecido por el arto 53,2 de la vi
gen te Ley de 1 Sue lo, .

TERCERA.'- De sde e l punto de v ista técnico,examinadas las detenninacio
ne s que pa ra el sue lo u rbani zab le p zoq ramada e stab lece el Documen to 
de Cumplimiento del Plan General de Ordenación.' u.rbana, puede estimar
se, con las sa Ivedade s expuestas, que el Plan Pa=ial infonnado cum-
pIe con La s mismas, por lo que no existe inconveniente para p rocede r
a su ·a p = b a:ió n p roví.aí.ona L

•
,.lB]

Ir,~';?j--;zrFlI AREA DE URBANISMO
~ ,
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J USTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO PLENARIO CON FECI~ 30 DE NOVIEM-

BRE DE 1. 990 _

En base a l o anterior y con r e ferencia a l o s apartados incluidos=

en e l Ac ue r d o Plenario , el presente Pl an Parcial contempla l o siguiente :

ACUERDO SEGUNDO : El document o r e suelve e ste p unto modific a nd o el=

art ículo 3 .4.1 . 7 . Y suprimiendo párrafos : "No se a utoriza, en nin-

guna de l as f achadas , paños vert ical es ... . " de l a par t ado 3 . 4.2 . 1 .=

Ordenanzas Re g ul ado r a s y corrigiendo e l apar t ad o a ) del punto 4 .2

del Plan de Etapas s upr imiendo l o s tres mese s de .. . ".

ACUERDO TERCERO: Por e l que se condiciona la apr obación proví

sional , a l a s inc orporacione s de l as dete rminacione s y modifica -

cio nes e s tablec idas por e l informe técnico y jurídic o con fecha 

26 d e Noviembre d e 1. 9 90.

El presente doc ument o recoge t odas las determinaciones y modific~

cio ne s que se establecen en e l informe técnico en l o s s iguient es=

t érmi no s:

Co ns i deraciones técni cas y j uríd i cas:

PRIMERA : No s e c on s i d e r a e n or de n a l o dispuesto por e l informe 

técnico y jurídico en consideración SEGUNDA c uando hace ref eren

c i a al punto g) del i n f or me, y en orde n a l ac uer do plenario PRIME

RO.

SEGUNDA : Se modifica el artículo 3. 2 .3. d e las Ordenanzas Regula-

dora s en orde n a l o d ispuesto por e s tas cons i derac iones .

Se i ncluyen l as cuotas de part icipación e n l o s Sistemas Generales

As o c i a dos en el a p a rta do 5.3. párrafo S ISTEMAS GENERALES , del ca

p ítu l o ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, en or den a l o dispuesto por=

e l Ayunt amiento e n las fichas q ue a l r especto incluye e l P .G.O .U .

y que se adj untan e n e ste d oc ume nt o.

,
"



Se mod i fica e l contenido d e l Acta de Compromisos e n orde n a l o

dispuesto por el i nfo r me jurídico.

Se incorp or an dos planos de i mpacto a mbiental en l o s que s e refl~

jan e l vo l umen capaz de l a edificación y su impacto e n e l antor

no, med iante dos secciones un a este- oeste y otra s ur- nor te . El

segundo p lano señala las escorrent ías natural de aguas pluviales=

e ind i c a q ue e l proceso urba niza dor y e d i f i c a t or i o no solo i mpide

dicha e va c ua c i ó n natural sino q ue l a favorece (cfr . plano de zon!

f i cación ) . En c uant o a vert i dos de aguas residua l e s no se ha r e a

l izado ningún est udio de impacto habida cuenta que tanto e l P .G . Q

U. y e ste Plan Parc i al que l o d e sarroll a , solucio nan correcta men

te e ste problema .

En cuan t o a ruidos , se cons i dera este s upersector como hábitat

idóne o para un us o r e s i d e nc i a l a l estar a le jados de los focos de=

may or c o nta mi nac i ó n de ruidos como e l aer opuer to de Gibraltar y 

e l propio c asco urbano .

Se incorpor a u n plano d e perfil e s d e l o s e spacios libres del sec -

t or (cfr . p lanos 6 ) .

En cuanto a lo referido e n e l punto K ) de l informe 17 de Enero de

1 .9 9 0 se ha modific ad o e ste doc ume nto e n orden a dicho i nforme aE

tuando de la siguiente manera :

El P .G .O .U .

2 ,5 Has . el

establec e para l a Z4 (Zona

Plan Parcial asignó e n s u

Verde ) una s uper f i c ie de
2

momento 39 .0 14 m a esta z o

na .

2
Se ha s e gre g ad o un a p a rce l a d e 2 . 76 1 ro d e Z4 con l o que esta zo-

2
na q ueda e n 3 6 . 25 3 m

2
mSe h a agregad o l a anterior parcela d e 2 . 76 1 a Z1 (zona ter cia

r ia ) , quedando esta con una superficie de 4 3 .3 74 m , r e s ult a ndo -



2 2
de esta modif icación una intens i d ad de 0,6 m tIro s ya que no ha -

habido aumento de edificabili dad a l considerar l a parcela a gre ga

d a como espacio libre asociado a Z3 - (cfr . pag ~ 17 de la Memoria)

La Li nea de la Concepción, Juli o de 1 .991

OS ARQUITECTOS
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECIOR l 4C.0l.0l "VENI'A ME:LCHQR" EN LA LINEA

DE LA CXN:EPCION (CADIZ )

1. - MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION y SUS DE'IERMINACIONES============================================================

1.1. - ANI'ECEDENTES

El Plan Parcial de Ordenación del sector l4C.Ol . Ol se redacta para el

desarrollo del Plan General de Ordenación Urbana de La Linea de la Concep 

ción, y su Docurrento de Cumplimiento de la Resolución de 27 de Noví.emare de

1. 987, aprobado definitivarrente el 4 de Agosto de 1. 989, donde se clasifi 

can los terrenos incluidos en el sector caro Suelo Urbanizable Programado 

de Extensión Turístico para el pr:irrer cuatrienio. Se redacta pues en CUlpli

miento de los artículos 43 .1.a y 43 .2 del Reglarrento de Planeamiento (R.P) .

La unidad de planeamiento objeto de este Plan Parcial recibe la deno

minación de Supersec t or, entendiéndose por t al la superfiCie de terrenos

constituida conjuntarrente por el-Sector (266.477 m2 ) y por los destinados 

a Sistemas Generales asociados (55.200 m2). Cuenta por tanto con una super

ficie total de 321. 677 m
2,

siendo su per:íIretro muy irregular Y lindando al=

Norte con el cortijo de San Antonio yel Rancho de Cartagena , al Sur con la

carretera -de acceso al Burgo, al Oeste con la finca de Santa Margarita y al

Este con la de Portichuelos, el Burgo y Guijo Prieto.

Con fecha uno de Septiermre de mil novecientos ochenta y ocho .se:for

lIB1.izó un convenio Urbanístico entre el Exoro. Ayuntamiento de La Linea de=

la Concepción y Torrenueva Playa S.A. , propietaria del 93 % de los terre 

nos integrantes del Supersector des=ito, por el que se regulaban los com 

promísos adquiridos por ambas partes con objeto de la programación , ordena

ción y ejecución del mismo. El treinta de Diciermre de mil novecientos

ochenta y ocho el Convenio fue elevado a doc1.llrento público, cuyas es=itu

ras se adjuntan fotocopiadas en el Anexo a esta Memoria .

· ~-' ~ .
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1.2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

La ubicación de los terrenos objeto del presente Plan, proxíma al li

toral de levante del municipio y colindantes a dos enclaves de Suelo Urba 

no: La urbanización existente de Santa Margarita y el denominado Burgo tu 

rístico; así CCllOCl su accesibilidad desde el nucleo urbano a través de la ~

rretera de Sobrevela, y desde la carretera nacional 340 por la del Higuerón,

hacen de esta zona una de las de mayores posibilidades para hacer frente a la=

fuerte demanda turística que recienterrente tiene lugar en la localidad Y 

que ha rrotivado la fll:m3. de varios Convenios Urbanísticos por el Ayuntamien

to linense para el desa=llo inmediato de suelo que responda a la referida

demanda en este sector económico.

La redacción y presentación del Plan Parcial del Sector 14C.01.01 pa

ra su aprobación, supone una de las prineras obligaciones contraidas por

'Ibrrenueva Playa S.A,frente al ExClID. Ayuntamiento de La Linea,en el Conve

nio fll:m3.do entre ambos y al que se hizo referencia en el anterior apartado

de esta Merroria.

1.3.- CARACTERISTICAS DEL MEA DE PLANEAMIENro

1. 3.1.;" CARACTERISTICAS NATURALES

1.3.1.1.- LOCALIZACION y MORFOLOGIA

Ambos han quedado desccí.tos en lo que antecede de la Merro

ria.

1.3.1.2.- TOPOGRAFIA

Considerando la totalidad de la superficie integrante del

supersector puede apreciarse hasta una diferencia de cota rréx:irra de alt~

tria de 45 m,.; desde el punto mas bajo del Sístema General Viario en la fÍ!2

ca Guijo Prieto hasta el mas alto al noreste de la finca Venta Mel chor . Pu~

de pues considerarse CCllOCl terrenos de topografia accidentada, estando su 

altitud rréx:irra sobre el nivel del mar en torno a los 57 m.
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La parte nas extensa y regular del Supersect or está cruz~

da en sentido Norte-Sur, a manera de eje geanétrico; por una vaguada de

gran importancia que constituye la evacuación natural de la nayor parte de=

l os terrenos . Una segunda vaguada codncíde parcialnente con el límite Oeste

que separan los terrenos con l os de la finca Sant a Margarita, evacuando las

aguas de Lluv.ía de gran parte de la superficie próxima.

El limite Este perfila la cresta de la loma de mayor alti:

tud, y por tanto de las localizaciones que gozan de rrejores perspectivas

paisajisticas •

1.3 .1 .3 .- GEOLOGIA

Los terrenos se sitúan en las prirreras estribaciones de 

la falda Este de Sierra Carbonera ~ arrancan desde la franja arenosa de 

la playa de Levante.

De una prirrera apreciación organoléptica se desprende la=

naturaleza arenisca de su subsuelo con algunas acumulaciones arenosas loca

lizadas al Este.

Las filtraciones procedentes de la evacuación de aguas

de Lluví.a de Sierra Carbonera posibilitan la' existencia de corxaent es subt~

rranees de agua que fluyen de rranera i=egular y a diferentes profundida 

des , habiendo gozado tradiciona1rrente los terrenos de captaciones de agua 

de pozo a escasa profundidad; estos pozos pe:rnenecen en la actualidad en es

tado de utilización .

Tanto l os restos de edificaciones existentes e n los terre

nos caro la cotidiana práctica constructiva en las inrrediaciones no hacen 

tener grandes dificultades en la edificación sobre este subsuelo, sin emi:laE
go será aconsejable la realización de un estudio geotécnico que revele la 

naturaleza y posibilidades rrecánicas del misrro a los efectos constructivos=

pretendidos.
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1.3.2.- ESTADO ACTUAL

1.3.2.1.- USOS DEL SUELO

En la actualidad los terrenos no son utilizados para nin

gún uso, aunque en épocas anteriores debieron ser explotados parcialmente 

para fines agrícolas.

Las dificultades del rrereado de las hortalizas y la expes:
tativa urbana han rrotivado que desaparezcan las anteriores utilizaciones en

espera del desa=llo urbanístico irurediato.

1.3.2.2.- VEGETACION

Los terrenos no cuentan con vegetación digna de interés.=

Al noroeste y sureste pueden localizarse algunas unidades agrupadas de eu~

liptos y algunas higueras al noreste. Las vaguadas cuentan durante algunas=

épocas del año con masas de matozral, y arbustos·, siendo evidenterrente estas

zonas mas bajas las que rrayores posibilidades de plantación vegetal presen

tan no solo por la abundancia de agua en época de lluvias sino por la pro 

teccióri con la que cuentan respecto a los vientos dominantes provinientes 

del Oeste y sobre todo del Este.

1.3.2.3.- EDIFICACION

Los restos mas importantes de edificaciones se encuentran

al Sureste, pertenecientes a la que fue venta que dio nombre a la principal

finca y al propio Sector. Igualrrente ruinosos son los restos de antiguos ~

serios situados al Noroeste. En absoluto pueden considerarse en la actuali

dad con algún tipo de utilidad o con alguna posibilidad de aprovechamiento,

por lo que su destino irurediato es su total derrolición.

Algunos bunkers,procedentes de las iniciativas de fortifi

cación que se llevaron a cabo en los años cuarenta en la corarca, pennane 

cen en los terrenos.

· _.' "
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Los nurrerosos pozos de captación de agua subterranea y al

gunos restos de conducciones de agua para regadio carpletan la construccíón

que aún en la actualidad pueden observarse en estos terrenos.

1.3.2.4.- SERVIDUMBRES

El llarrado camino de Estepona o de Torrenueva cruza en di

rección Suroeste-Noreste hasta la torre que le da nOO1bre situada a pocos roe

tras de la orilla del mar' en la finca de Guijo Prieto para continuar des

pués, fuera de los limites del Supersector, paralela a la playa.

Este camino se bifurca en las proximidades de la edifica 

ción de la Venta Melchor, hacia el norte, para dar acceso a la finca dencmi

nada Rancho de Cartagena.

Antaño el camino de Estepona constituía la única vía para=

caballerías y ca=uajes que canunicaba el poblado de La Linea con los rrnmici

pios mas próxirros del litoral nalagueño.

1.3.2.5.- INFRAESTRUCTURA

La carretera de acceso al Burgo, al Sur, supone en la ac 

tualidad la arteria que da acceso al Supersector, tanto desde el núcleo~

no de la población a través de la carretera de Sobrevela, recienterrente pav.=!:

rrentada, COITO desde la carretera nacional 340 a través de la del Higuerón 

tras c=zar la urbanización Santa Margarita.

Este vial, que asegura la conexión con la trama viaria ur

bana se encuentra actua1rrente pavirrentado en su totalidad.

La rrencionada urbanización de Santa Margarita, colindante=

al Oeste con el Supersector, posee la totalidad de instalaciones urbanas, ha

biendo sido ccmp1etada ult:irn9rrente por iniciativa municipal.

Junto al Burgo Turístico la depuradora existente es sufi 

ciente solo para las necesidades actuales, pudiéndose en cambio utilizar el=

emisario subrl'arino para el vertido al mar de la red de saneamiento que re

quiere'llos terrenos que ahora se ordenan.
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La red de alta tensión, que cruza en canalización subterr~

nea Santa Margarita, discurre aerea por la carretera de acceso al Burgo.

Un ramal de abastecimiento de agua de q; lOO, desde los li

mites del casco urbano y por la carretera de Sobrevela, llega hasta las pro

ximidades del limite Sur del Supersector.

1.3.3.- SITUACION DE LOS TERREt'DS RESPECTO A LA LEY DE COSTAS DE JULIO DE 1.988

La relativa proximidad de los terrenos objeto de planearniento, a la=

playa conocida caro de levante, rmtdvaTa afectación de los mí.srros por la 

ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

El reciente deslinde probable de Ribera del Mar, permite la exacta 

localización de las distintas zonas de servidumbres legales a que se refiere

el capitulo II de la referida Ley.

La servidumbre de proteccí. ón que recae sobre una zona de 100 m. medi

da tierra adentro desde el limite interior de Ribera del Mar, alcanza a una=

pequeña extensión de los terrenos incluidos en el Supersector, concretarren 

te a parte de la superficie destinada a aparcamientos públicos en el extrelID

del Sistema General Viario de acceso a la playa.

La zona de influencia, definida en el capitulo IV de la rrencionada 

Ley de Costas, consistente en una franja de 500 m. de anchura,medida a par 

tir de la Ribera del ~.ar, afecta al Supersector en un 38% aproximadarrente 

de su extensión.

En los correspondientes planos se han grafiado, a escala 1:5.000,

los distintos limites a que s e hace referencia en este apartado de la Merro 

ria.

1. 3. 4. - SITUACION DE LOS TERRENJS RESPECIü AL PLAN GENERAL DE ORDENACION UR

BANA

El Documento de Cumplimiento de la Resolución al Plan General de

Ordenación Urbana de La Linea de la Concepción de 27 de Noviembre de 1. 987 -
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fue aprobado definitivarrente por la Consejería de Obras Públicas y Transpor

tes de la Junta de Andalucía el 4 de Agosto de 1.989.

En el apartado tercero dicho docurerrto recoge la totalidad de dispo

siciénes relativas al Suelo Urbanizable Programado, definiendo los terrenos=

en cuestión caro Supersector, de Suelo Urbanizable Prograrrado de Extensión 

Turística e identificando el Sector =rrespondiente caro 14C.01.01 "Venta 

Melchar".

En la ficha Y cuadro, pertenecientes al referido Docurrento de CurlIJli
miento, cuyas fotocopias se adjuntan, se extractan las prescripciones y cans

tantes urbanísticas de obligado CL1Il1Jlimiento en el desarrollo del planeamie.!!

to y la ejecución del Supersector objeto de este Plan Parcial.
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1. 3 . 5 . - ESTUDIO DE LA ESTRUcruRA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

El plano de infonnación nQ 3 recoge con exactitud la ubicación y l os

linderos de las distintas propiedades que integran el Supersector. La princi

pal finca ocupa mas del 91% de su superficie, no contando ninguna de las seis

restantes con mas del 3% de ella.

Se relacionan seguidamente l os propietarios y s uperficies de cada una

de las fincas, así cano el porcentaje que s uponen sobre la extensión total 

del Supersector:

lDEJIfI'If1C1\CIOO
SUPERFICIE (m2 )

FINCA
PRQPIETNUO % 5/ 'IUl'AL

[2] 294.357

TOIlRENUEVA PlAYA S.A. 93.024 .

0 4.aao

0 s.cao

(*1 4,862

0 7.560

0 530 JUAN LA.VEUA RUZ 0,165

0 2.040 MARIA JlGUIlERA lW1QUEZ 0, 634

0 4.23 0 FERNANlXlSMUlEZ 1,315==
'1017IL 321 .677 - 100 ,00

(* ) En la actualidad la propiedad de esta parte de la finca denanina

da "Los Portichuelos" se encuentra en litigio, siendo varios los interesados

en la misrra:

- PORTICHUELOS S.A

- EUGENIO JIMENEZ GUERRERO y CONCEPCION GONZALEZ FERNANDEZ

- MANUEL PLAZA PEREZ y CARMEN FUENI'ES HIDALGO

- JUAN' GIL LAZARa Y ROSA BAGLIETro MONI'EGRIFFO

- BANCO ESPAÑOL DE CREDITO

- JUAN MOLINA GONZALEZ y MARIA FERNANDEZ ROLDAN
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1.4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO

El objetivo básico de este Plan Parcial puede extraerse de la mí.sma jus

tificación de su procedencia, es decir: propcrc ícnar suelo para hacer frente=

a la demanda residencial turística en el municipio. Consciente de la singula

ridad e importancia de su ubí.cec áón.üos efectos de la ordenación pretendida 

transcienden a sus propios limites, catalizando el desarrollo urbano de las 

zonas circundantes, de rranifiesta vocación turística, de acuerdo con las pre.§.

cnipcdones y determinaciones del propio Plan General.

De la infomación urbanística verifi cada y de los estudios ccrrp.lerrentia

rios realizados se han concretado los =iterios fundaIrentales que han condi 

cionado el proceso de ordenación y las conclusiones obtenidas.

1.4.1. - ORDENACION DE SISTEMAS

El Supersector se apoya en la infraestructura viaria ya existente que

garantiza su accesibilidad y su conexión con el nucleo urbano. El Sisterra Ge

neral Viario asociado ( S.G.V ) propcrc.íona el acceso hasta la playa.

El resto de la red viaria .p royec t ada , caro sisterra local, estructura=

el Supersector garantizando la interconexión de sus partes y su articulación=

con los terrenos limitrofes. Un vial principal, de circulación rodada en aro 

bos sentidos cruza los terrenos desde el Sisterra General Viario hasta el limi

te Norte, continuando hacia el Oeste para enlazar con el Sisterra Local del

Sector 14B.01.01 "Santa Margarita".

Distintos viales de dirección única van conformando los anillos que 

circundan cada una de las fracciones de terreno en que se subdivide el Super

sector por la ordenación propuesta, evitando e n lo posible la solución en fon

do de saco.

La trarra de i t inerari os peatonales se hace basicarrente coincidente

con la de circulación rodada, bien a rranera de acerado o caro paseos arbola 

dos. Se canpletan las circulaciones peatonales con dos pasajes de rrayor l ati

tud que corren paralelos al arroyo principal en dirección Norte-Sur, uno ane

jo al vial principal descr.í.to y otro .et. otro lado de la vaguada, que desde la

ubicación de los Equipamientos Comunitarios asciende hasta e l extrerro Norte -
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del sector conformando espacios puntuales de mayor anchura para el disfrute 

peatonal.

Se ubican. adenés de las 100 plazas de aparcanúento público previstas

en el extremJ Este del Sisterra General Viario. otras 330 plazas lTI3S al aire 

libre anejas a la red viaria y distribuidas de rrenera que se concentren junto

a los SistelTl3S Generales, a las manzanas de uso no residencial y al Sisterra 

Local de Espacios Libres ubicado en el centro del Sector.

Caro parte de los Sisterras Generales se localizan 2.860 m2•
CCXID la 

rrenzena nQ 14. para Equipamiento Canunitario Socio Cultural ( S.G.E.C. l.

La manzana nQ 20. de 33.925 m2 integra el Sisterra General de Parques=

(S.G.P) yel Sistema General de Saneamiento (S.G.Sl donde se ubicará la depu

radora que servirá a varios sectores.

El Sistema Local de Espacios Libres se dispone en las margenes de los

cauces naturales de ambos arroyos. siendo el central el elemento axial en fun

ción del cual se organiza gran parte de la ordenación propuesta. La manzana 

nQ 8 de 6.240 m
2

se destina a Zona !:eportiva de dominio y uso privado. míen 

tras que las restantes lTI3nzanas del Sistema Local: 9,10.11.12 y 13. con una 

superficie total de 30.530 m
2,

albergarán los jardines y juegos de niños de 

dcxninio y uso público.

Derrtzo de la rrenzana lucrativa nQ 7 se ubica en su parte lTI3S al Este.

CCXID caJIllemento del Equipamiento Canunitario.la parcela de suelo privado des

tinado a Equipamientos Colectivos. concretamente a Educativo y Comercial.

Para la ordenación de sistemas se han ct.IITplido las disposiciones que=

al respecto contienen tanto el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo

(R.Pl CCXID el Documento de Cumplimiento del P.G.O.U. ( D.C l:

La superficie total destinada a Sistema Local Viario es de 40.960 m2•

lo que supone el 15.37 % sobre la superficie del Sector, superior por tanto 

al porcentaje mínimo establecido en el articulo 1.1.8.1.1. del D.C. El resto=

de los dispuesto en el artículo 1.1.8.1. del referido Documento de Cumplimie~

to ha sido observado en la concepción de la red viaria que se ordena. en es~

cial en lo referente a dimensiones de las vías , pendientes rráxírra , trazado, 

conexiones con el exterior...etc.
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Para la previsión de plazas de apa=amiento, aderrés de las descrf.tas»

anejas a la red viaria, se preven en el interior de las manzanas una plaza

por cada vivienda pennitida, lo que supone 610 plazas de apa=amiento, que 

snmadas a las 330 plazas públicas resulta una plaza por cada 99 m
2

de edifi~

ción Lucrat.iva pennitida, dotación por tanto superior a la obligada por el a;:
ticulo 7 del Anexo al R.P.

El Equipamiento Canunitario Socio-eul.tural previsto supone una reser

va de suelo de 2.860 m
2

superior al mínimo de 2.440 m
2

incluido en el CUADRO=

NQ 2 de la pago 194 del D.C. En el mismo cuadro se establece una dotación de=

suelo de 2.500 m
2

para Equipamiento Educativo, asi caro la reserva de suelo 

necesaria para la edificación de 1.220 m
2t

destinados a Equipamiento Comer 

c.íal., Ambas dotaciones se han integrado en la manzana Lucratíva nQ 7 donde se

autorizan "otros usos" según la definición contenida en el apartado C de la 

pag. 108 del-D.C. canputándose por tanto su edificabilidad a costa de la m§.xi

ma Lucrat.iva pennitida en la referida manzana, por el carácter privado que se

otorga a estos equipamientos.

De los 36.770 m
2

destinados a Sistema Local de Espacios Libres, los 

6.240 m
2

de la manzana nQ 8 se reservan para uso privado de Zona Deportiva, 

quedando los 30.530 m
2

restantes correspondientes a las parcelas 9,10,11,12 y

13 para jardines y juegos de niños de dominio y uso público, dotación que en=

cualquier caso supera el 10% de la superficie del Sector, reserva mínima exi

gida tanto por el D.C en el referido cuadro caro por el arto 10.3 del Anexo 

al R.P. Igualmente se han currplido sobradamente las disposiciones del arto 4

del mismo Anexo, donde se regulan las características que deben currplir los 

espacios destinados a Sistema Local de Espacios Libres .

1.4.2.- ORDENACION DE ZONAS

La trama viaria dispuesta estructura las distintas zonas en manzanas,

de las que se destinan a uso residencial las situadas mas al Norte, quedando=

las que ocupan los Sistemas Generales y las que albergan usos diferentes al 

residencial al Sur, anexas al Sistema General viario.
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La edificación unifamiliar aislada se dispone per.irretralrnente e n los

terrenos de mayor altitud relativa, mientras que la edificación l:esidencial=

agrupada. de mayor altura. se ubica en las manzanas mas bajas y mas próximas

al Sistena Local de Espacios Libres central, hacia el que se vuelca la orde

nación del Sector. Los volúrrenes edificatorios se distribuyen pues en amo 

nía con las características topográficas de los terrenos , evitando la ocult~

ción mrtua de perspectivas paisajisticas y aprovechando las posibilidades n~

turales de protección a los fuertes vientos daninantes.

La distribución de superficies de suelo por zonas y sistemas se deta

lla en la siguiente relación:

; . _ 0 • •

" 2 ·............ ..
" 3 ·.... ........ ..
" 4 ·............. .
" 5 ·.......... ....
" 6 ·........ .... ..
SISTEMA LOCAL VIARIO••

'IDTAL SUPERF.I:CIE

Z2(ZONA 2 )

MANZANA 15 ••• • • • • • •••••••

" 16 •• • • • • • •••••. .

" 17 • • • • • • • •• •• •..

SISTEMA LOCAL VIARIO• .

214.762 ro

7.479 "

12 .966 "

7.738 "

33.354 "

21.516 "

14.870 "

2ZONA 1 ••••• 112.685 ro

27.500 ro

11.293 "

42 .372 "

13.000 "

~AL SUPERF.I:CIE ZONA 2 ••••• 74.165·
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"

.......... ...... ............ ..
18 ..

213.807 m

11.840 "

" 19 ••••••••.• •.... 4.120 "

SISTEMA LOCAL VIARIO• • 10.846 "

2
~ SUPERFICIE ZONA 3 ••••••••• 40.613 m

11 9 ..

" 10•••••••••••••••

11 13 ..

SISTEMA LOCAL VIARIO••

Z4(ZONA 4)

MANZANA 8 ••••••••••••••• 6.240 m
2

12.000 "

8.350 "

2.100 "

6.920 "

1.160 "

2.244 "

12 ..

11 .."

"

~ SUPERFICIE ZONA 4 •• • • • •• • • 39.014 •

SUPERFICIE~ SECroR •••••••••••• .266.477 m
2

SGP Y SGS (SISTEMA GENERAL DE

PARQUE Y SANEAMIEN

'10)
2MANZANA 20 ••••••• 33. 925 m

SGEC (SISTEMA GENERAL DE

EQUIPAMIEN'IO CCMU

NITARIO)

MANZANA 14 •• ••••• 2.860"

(SISTIMA GENERAL -

VIARIO) •.•.•••••.• 18.415 "

.suPERFICIE 'IOTAL SIS'Ifl1AS GENERALES ASOCIAOOS... 55.200·

TOTAL
2S U P E R S E C T O R• •• •••• 321.677 m
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A continuación se relacionan las edificabilidades e intensidades lu

crativas por zonas :

ZONA
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD I NI'ENSIDAD

(m2) (m2t ) 2 2(m t/m s )

Zl 112.685 39.889 0,354

Z2 74.165 26.636 0,359

Z3 43 . 374 26 .024 0, 600

Z4 36.253 624 0,017

'IüTAL 266.477 93.173 0 ,350
SECIüR

En las manzanas 1,2,3,4,15 Y 16 s e autoriza unicarrente la edifica 

ción de Viviendas Urrí.ferní.Lí.ares Aisladas , de tres plantas lláximas de altura,=

sobre parcela minima de 500 m
2,

estableciéndose la separación minima de la 

edificación respecto de los linderos de parcelas, de tal forma que una vez

fo:rnalizada la parcelación sea posible, previa presentación del c o= espondi e.!!

te proyecto de edificación, la obtención de la Licencia Municipal de Obras ~

ra una o varias de las parcelas resultantes de cada manzana.

Las manzanas 5 ,6 Y 17, donde se agrupa la rrayor parte de las posibi,

lidades residenciales del sector, permiten la edificación de Viviendas Agru~

das , entendiéndose por tal cualquier t ipo de edificaciones residenciales en 

grupos, continuos o no , de viviendas unifamiliares o plurifamiliares que alea.!!

cen una altura no superior a cuatro plantas .

En las manzanas 7,18 Y 19 se autoriza la edificación, hasta cuatro=

plantas de altura, destinada a Otros Usos, según la definición contenida e n 

el apartado C del articulo 1.1.5 .2 del D.C.
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La edificabilidad necesaria para los equipamientos educativos y co

rrercial prescritos por el D.C. será c:arputable caro parte de la edificabili 

dad máxima penni.tida para la I1EI1zana nQ 7, donde se localizarán estos equipa

mientos, por el carácter privado que a los miSlT"OS otorga este Plan Parcial.

Aunque integrante del SistenE Local de Espacios Libres, la I1EI1zana=

nQ 8 se destina a la explotación privada de instalaciones deportivas al aire=

libre, autorizandose una pequeña edificabilidad en previsión de cualquier

construcción cubierta vinculada al uso deportivo.

Se ha procurado una ordenación de rrenzanas capaz de admitir directa

mmte los proyectos de edificación. En aquellas no destinadas a viviendas un.!
familiares aisladas serán necesarias la presentación y aprobación de los co 

rrespondientes Estudios de Detalle, siempre y cuando la edificación pretendi

da no abarque unidades c:arpletas ~e rranzanas ,

Al rrargen de las plazas de aparcamientos al aire libre anejas a la=

red viaria, se prevé una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de cada

I1EI1zana residencial.

1 .4.3.- ORDENACION DE REDES DE SERVICIOS

En cumplimiento de lo establecido en los articulos 45 y 53 del R.P. ,=

se definen las siguientes redes de servicio e instalaciones:

al Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra ·incendios .

b) Red de alcantarillado.

e) Red de suministro y distribución de energía eléctrica.

d l Red de alumbrado público.

el Red de canalización telefónica.

En los planos correspondientes se definen los esquemas a que deben

ceñirse las mencionadas instalaciones que se desarrollarán en el corxespon

diente Proyecto de Urbanización.
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1.4.4.- CRITERIOS DE CALCULO Y DISEÑO PARA EL PROYECID DE URBANIZACION

a) RED VIARIA RODADA

La latitud mínirra de las vías rodadas será de 5,50 m. con ci.=ula

ción en una sola dirección, con pendientes transversales del 2% y radio nú.rli:
mo de giro de 7,5 m. al eje del vial.

Las dirrensiones mín:im3s de las plazas de aparcamiento de autoróví.

les en superficie será 4,5 O m. x 2,30 m. y deberán tenerse en cuenta todas 

las previsiones recogidas en el Art. 7 del Anexo del R.P.

El tipo de firme se diseñará en función de:

- Intensidad (IMA) y naturaleza del tráfico.

- Naturaleza del terreno.

Las secciones estructurales mínines del firme serán:

- Base granular de 20 cm. y pavimento de hormigón de 15 cm. para=

firme rígido.

- Sub-base granular de 25 cm., base de piedra partida de 25 cm, y

capa de rodadura constituida por ag1arerado asfáltico con espesor de 8 cm.

b) RED VIARIA PEA'IDNAL

Los pasajes peatonales, cubiertos o no, tendrán una latitud míni

ma de 3 m. con pendientes de evacuación de aguas hacia el eje del vial del 

1% caro mínimo.

Tanto los pasajes peatonales caro los acerados podrán ejecutarse=

con las siguientes características núnines:

Baldosas hidráulicas sobre base de hormigón en masa H-100 o bien=

capa de 15 cm. del hormigón des=ito y acabado en chino lavado.

c) RED DE ABASTECIMIEmO DE AGUA; RIEGO E HIDRANl'ES

El esquema de la red, se establece en forma de malla para garanti

zar una distribución harogenea de caudales y presiones en la totalidad del 

Sector de Planeamiento.
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La procedencia del agua potable es la red que proviniente del d~

pósito situado en la cota !lBS alta del sector contiguo "Santa Margarita". 

que cruzará esta urbanización hasta abastecer la red interior de los terre

nos ordenados.

La dotación a considerar para el cálculo de la red será de 300 

litros/habitantes dí.a, incluyendo en ésta cifra el agua necesaria para el 

riego de parques. jardines y vias públicas debiéndose disponer de un caudal

instantáneo de 5 l/seg. para la instalación de hidrantes contra incendios 

dotándose a la tuberia a la que se conectan las bocas de incendios un diáme

tro no menor de 100 ron.

El resto de la red de distribución podrá tener un diámetro de

80 rrrn, No obstante en algunos casos de caracteristicas muy limitadas. que 

se justificarán tecnicarrente podrá ser aconsejable o admitirse un dimensio

namiento considerado un caudal punta de 2.4 veces el caudal rredio horario 

con un míriírro de 60 muo de diárretro para la tubaraa,

La red de distribución estará formada por las siguientes conduc

ciones: arterias. distribuidores y rarrales de acaretida. situándose las con

ducciones bajo las aceras.

La presión se rrentendrá sierrpre por debajo de 60 m.c, a .• insta 

lándose válvulas reductoras en caso de que la presión existente supere esta

cifra.

En el cálculo para el d.iIrensionado de la red se considerará:

- Coeficiente de hora punta .• o • o o •••• o •••

- Velocidad rréxírra en la red•.•.••.... o o ••

- Caudal minimo instantáneo ....•. o • o o o o o o

- Separación máxíma entre bocas de riego•.

- Separación máxírra entre hidrantes. o •••••

2.4

3 m/seg

5 l/seg

50 m

150 m

Los edificios que se prevean vayan provistos de instalaciones

contra incendios dispondrán de un rarral de acorretida para servir dicha ins

talación.
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En los edificios que se prevean graves perjuicios por falta tenpo

ral de suministro, se instalarán dos ramales de acaretida conectados a dis 

tintos sectores.

Cuando un ramal no haya sido previsto, podrá efectuarse su insta

lación con la conducción en carga.

La red de abastecimiento de aguas se separará al rrenos 60 ors , de

la red de alcantarillado, 30 cms , de la red de electricidad en baja tenaíón

y tendrá un recubrimiento minino de 20 cms ,

Las bocas de incendio estarán conectadas a la red Irediante una 

conducción para cada boca provista en su canienzo de una llave de paso, si 

tuándose preferenteIrente en intersecciones de calles y lugares de fácil acce

so, separándose caro rréxírro 150 m.

d) RED DE ALCANTARILLADO

El esquema de la red es el separativo, diseñándose la red siguie!l

do el trazado viario o zonas públicas no edificables y adoptando las pendien

tes a la topografía del terreno, sierrpre que sea posible.

El diáIretro minino de las conducciones será de 250 rrm, disponién

dose pozos de registro en los cambios de dirección, pendientes y cruces y s~

parándose en zonas edificables o de equipamiento.

La profundidad minima de la zanja donde quedarán ubicados los tu

bos de la red será de 1,20 m.

En el cálculo de la red se considerará:

- Caudal de aguas negras. Igual al rráxim:> de cálculo para el abas

tecimiento de agua.

- Se tendrá en cuenta un aguacero de 70 l/Ha.

- El coeficiente Iredio de escorrentía a considerarse será de

0,40 siendo el de zonas de edificación y equipamiento 0,5, el re

zonas verdes 0,2 yel de zonas paviIrentadas y red viaría 0,9.

- Las pendientes de los colectores estarán carprendidas entre

0,5% y 2,6% en las derivaciones y entre el 0,2% y 2% en los co

lectores principales.

..",- -.
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- La separación máx:irre entre sumideros será de 40 m.

- La velocidad estará c:ernprendida entre 0,6 m/seg. y 3 m/seg.

e) RED DE SUMINISTRO Y DISTRIBUCION DE ELECTRICIDAD

Las canalizaciones de la red de A.T y B.T serán subterráneas, ob

servándose en su trazado y cálculo un estricto cumplimiento del R.E.B.T Y 

normas de la Cia. suministradora.

Las canalizaciones discurrirán siempre por las aceras y espacios=

públicos, previéndose arquetas de acorretida para las zonas edificables y de=

equipamiento.

La fuente de Energia Eléctrica será la linea de alta tensión, p~

piedad de la Cia Sevillana de Electricidad que discurre al sur del Sector se

gún se especifica en el resto de la rrerror'La,

Los transfonradores se ubicarán en casetas adecuadas no pudiendo=

realizarse en fonra subterránea. La potencia a considerar para el cálculo de

demanda será de 5 KYA cada 100 m
2•

de techo edificable, lo ~e arroja una po

tencia de 4.700 KYA, debiéndose tener en cuenta el cuadro 1 de coeficiente 

de s:irnultaneidad contenido en la Ens tz'uccii.ón MI - 017. El diseño de la red 

de distribución en baja a 220/380 V. se efectuará en el Proyecto de Urbaniza

ción según los esquemas establecidos en este planeamiento.

Las canalizaciones discurrirán por las aceras, espacios públicos=

a profundidad superior a O, 70m. debiéndose prever al menos una arqueta de

acorretida cada dos de las parcelas urbanísticas calificadas como sistemas.

La ubicación de las casetas de transfonración asi como su conexión

con la red existente se ha efectuado de fonra que resulten aceptables las

caídas de tensión en todo el ámbito del sector.

f) RED DE ALUMBRADO PUBLICO

El nivel de iluminación se hallará corrprendido en todas las vias=

de la urbanización entre 7 y 15 luxo

Para las zonas ajardinadas el nivel de iluminación se establecerá

entre 2 y 7 luxo



La sustentación de los puntos de luz se efectuará preferenterren

te por Iredio de báculos y postes con brazos o columnas en caso de permitir

lo la amplitud de las aceras previstas, y por el sistema de brazos murales=

en caso contrario.

La disposición de los puntos de luz, será unilateral para todas=

las vias del sector a excepción de las zonas verdes y aéreas peatonales.

Los postes y báculos se situarán separados del bordillo O, 35m. -

al menos.

Se establecerá en el Proyecto de Urbanización, una relación can

prendida entre 0,85 y 1, entre las alturas del báculo y el ancho de la cal

zada.

La relación entre la separación de las unidades luminosas y la 

altura del punto de luz debe hallarse ccrnprendida entre 3,5 y 4 para obte

ner una iluminación media entre 7 y 15 luxo

La potencia luminosa de punto de luz y altura del punto de luz=

se ajustará a las tablas 2,5,4, y 4,1,9 de Instrucción para alumbrado urba

no del Ministerio de la Vivienda.

Las canalizaciones serán subterráneas a profundidad minima de

40 cms. protegiéndose la misma en los cruces de calzadas y zonas verdes.

Se dispondrán arquetas de derivación y cruces para registros de=

la instalación y un cuadro general de mando y protección junto al centro de

transfoI:Tll9.ción.

g) RED DE TELEFDNIA

La canalización principal telefónica se ccxrpondrá de:

Arquetas tipo C R y D Y conductos compuestos por tubos de PVC de

Ql 110 Y cumplirán las prescrt ípcdones de la C.T.N.E.

h) CONSIDERACION FINAL

Con carácter general, sobre todos los =iterios de urbanización=

enunciados prevalecerán los establecidos en las Ordenanzas del P.G.O.U de 

La Linea de la Concepción.

23.-



1.5 . - CUADRO RESUMEN DE CUMPLIMIENTO DEL P.G.O.U.

24. -

ORDENACION DE LOS SECTORES P. G.O.U PLAN PARCIAL

11 stJ?C:P.5ECTOH .

I
14C.01 14C. 01

1\ SBACR 14C.01.01 14C.01.01
tPROGRAMXlC\\1 1 1.

gp=..RF10=S ~ A Ho~ 32,125 32 ,167
=roo B Has. 26 ,S 26, 6
SSTEMA. I
GENERAL A-B fl?s. I 5 625 5 ,520

li'fICNSiQAC€S VIVIENDAS
m'ttnr~(MAXIMA) 0 , 25 0, 25

BRUTAS OTROS USOS m'ltm\ . 1 0,10 0,10
LUCRATIVAS TOTAL

nWm".
I

0, 35 0 ,35MAXlM4 I

DENSIMl:ES SU?ERSECIOñ E=D/.. VivlHa. 20 19
O '1!9> I.'.AS SECfOil D!B Vov_ 23 23... r c_ ~ DE IG) I'::f

. EXISTENTES e Voy. O O
m
z :
~ NDAS n

610 610o ' PfB'lSTO O : , ~- ~I I ~ N:REMENTO e-o 610 610
m : :l.

:.hU DE HABITANTES PREVISTO r 2. 440 2. 440>< f.O .,J ,,,,, 4 xO hb,
o ~I

H~ID ~ ces JARONES ESTM'DA.q F m~rt. 37, 44 50
. o ~

.~
,

:> " " S y J..F..GOS SU?ERAOE Fx O m':s, I 22 . 840 30.530
-<"O ~ i
" ~ o e i 6 10,23a o 01 Z ZONAS ESTANCAR G rrJVív. ,
~d~ m u3 e 1.1 "
ñ ~ ~

» DEPOiUI't.'S SWERfIOe; GxD nf:. ~ 3.660 6.240

" O
-"O m TOTAL Su:ERFlOE F~G Ib~ ~ 2 ,65 3, 67..0 o r-

1:.<> -c » 10 13 ,8"~ iñ ;.; ~ ffi:P. sscroa (F. GliB % I
l.

I .~ O"
,~ J IVV PAEESaX.AR ESTANDAR H m'slVoJ. .... "

,- " f-- .o · _
Ü" a'.' m SUPERFICIE HxO m':s, ~

'C "
"1J

.g C; g
E.G.9. CE/'lTROS ~O

~ -;:> z m 1 2. 500 2.500~. ~ S~

n " MAL CQ\IERClAl.. ESTANCAR I nftIVo v, I! 2 2
~ .... ~"

" - ,. " v ero ""- 1.220 1. 220. SUffilFIO; IxO m"t. !

ct=- ESTA::OA.q J nitNN. l 4 4

L ... CULTURAt. SJ?ERF!C1E JxD rr.'1.

"

2 .440 2 . 440
.... ""..... 'n<.==""" . ~, .J
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1.6.- DIVISION EN POLlGONOS

El Supersec tor se ha dividido en dos unidades de ejecución o Polígonos ,

que se denaninan: 1 y n, estando su situación y delimitación definidas con 

exactitud en el correspondiente plano de ordenación nQ 9.

La división se ha realizado con la final idad de agilizar y posibilitar

la ejecución del planeamiento, considerando la estructura de la propiedad y 

las c ircuns t anc ias econánicas y del rrercado inrrobiliario.

El Polígono 1 será prioritario respecto al Polígono n. siendo necesa 

ria su ejecución para lograr la conexión con e l exterior de las distintas re

des de servicios del segundo polígono.

Para la división poligonal se ha procurado en todo rrorrento e l cumplí 

miento de lo que al respecto determina el artículo 11 7 de la L.S . • así COITD 

el 36 Y 37 del R.P. y el art o 1 .1.7 .1 del D. C.

De los cuadros corrparativos anejos a este apartado de la rrerroria puede=

facílIrente extraerse las siguientes conclusiones:

a l Por las dimensiones y caracte risticas de la ordenación. los poligo 

nos son suceptibles de asumir las cesiones de suelo derivadas de las

exigencias del Plan.

b l Los polígonos tienen entidad suficiente para justificar t écnica y 

econánicamente la autonanía de la actuación .

e ) La diferencia de aprovechamiento entre ambos polígonos con relación=

al aprovechamiento del :sector es de 11.996 m2t es decir el 12.88%

del aprovechamiento total del sector. por tanto inferior al 15% Iráx:!:
me establecido por el art o 36 . 2 del R.P. y por el ol.1.7.1.1. del D.e

d ) La presencia ,intencionadamente mayoritaria , de la sociedad prorrotora

Torrenueva Playa S .A en la superficie de suelo destinada a cada Po:I¿,

gano ( 96 ,46% del Polígono 1 y 87 , 92% de l Polígono rr l garantiza no=

solo la iniciativa para el cumplimiento de los plazos establecidos 

en el Plan de Etapas de este Plan Parcial sino también la e quita t i va

distribución de beneficios y cargas de la urbanización a que se re 

fiere e l apartado b) del artículo 117 de la L.S . , actuando de
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elerrento regulador que absorba en cada caso los excesos o defectos 

que se producen en los aprovechamientos asignados a cada Poligono

o en los cos t es de urbanización que a cada uno de ellos corresponde,

así las Bases y Estatutos de las respectivas Juntas de Compensación ,

y l os posteriores Proyectos de Corrpensación deberán asegurar la equ:i.

tativa distribución de cargas y beneficios de rranera que las simas 

de los aprovechamientos y de los costes de urbanización que se asig

nen a cada propietario en ambos poligonos habrán de corresponder a 

las superficies t otales de suelo originalmente aportados en rela 

ción con la extensión total del Supersector. En lo .que a los aprove

chamientos se refiere , los derechos que se asignen :a cada finca, eX

presados en porcentajes sobre el total de cada Poligono , habrán de 

ser:

POLIG:NJ I POLIG:NJ II

FJN:A % %

1 96,2544 85 ,3558

2 -- 3 ,4826

3 - - 5,7663

4 --- 5,3953

5 0,2920 - - - -.
6 1 ,1237 ---
7 2,3299 ---

'.IDTALES 100,0000 100,0000

Las cesiones de suelo, tanto las destinadas a Sistenas Generales cE.

ID:) a Sistemas Locales se han procurado equilibrar dentro de la distri

bución poligonal, de manera que cada uno de los poligonos quede oblig~

do a cesiones de suelo en proporción equivalente a su superficie t o

tal.



CUADRO CXl1PARATIVO NQ 1

DISTRIBOCION DEL SUEIO

SEGUN PROPIEDADES P OLI G ON O 1 P O LI G ON O 11

FINCA PROPIETARIO SUPER2ICIES PORCENTAJE ( %) SUPE~CIES PORCENTAJE ( %)
(m ) S/POLIGONO S/SUPERSEC'IOR ( ) ' S/ POLI GONO S/SUPERSECIOR

1 'IORRENUEVA PLAYA S. A 185.398 96,462 57,635 108.959 84,152 33 ,872
87 ,921 35,389

2 'IORRENUEVA PLAYA S .A ---- ---- - --- 4.880 3, 769 1,517

3 (*) - --- ---- ---- 8. 080 6,240 2,512
12,079 4 ,862 '

4 (*) ,. _- - - ---- ---- 7.560 5,839 2,350,

5 JUAN LAVELLA RUZ 530 0 ,2 76 0,165 --- --- - - --- --

6 MARIA AGUILERA SANCHEZ 2.040 1,061 0,634 -- ----- -----

7
FERNANOO SANCHEZ

4.230 2,201 1,315 -- - - - -----
GONZALEZ

TOTALES 192.198 100, 000 59,749 129.479 100, 000 40,251

( * ) - PORTICHUELOS S.A
- EUGENIO JIMENEZ GUERRERO Y CONCEPCION GONZALEZ FERNANDEZ
- MANUEL PLAZA PEREZ Y CARMEN FUENTES HIDALGO
- JUAN GIL LAZARO Y ROSA BAGLIETID MONTEGRIFFO
- BANCO ESPAÑOL DE CREDI'ID,
- JUAN MOLINA GONZALEZ Y MARIA FERNANDEZ ROWAN

N
-..1. ,.



aJlIDRO crMPARATIVO NO 2

POLIG::N) I POLIG::N) II
DI STJ.U!3OCION

DEL SUPERFICIES .:Sl1EEREICIES
SUELO SEGUN

(m
2 )

!¡;

(ro
2 )

%

USOS

I
SISTEMA GENERAL 4.439 24,11 13.976 75,89

VIARIO

Cfl SISTEMA GENERAL DEH
ia PARQUE Y SISTEMA - 17 , 63
><0 GENERAL DE ·SANEA - - 5.980 27.945 82,37

CflU MIENIO
~~
~§ SISTEMA GENERAL DE
U'"

~~
EQUIPAMIENTO CCMU- 2.860 100 - - - - O
NITARIO

M><
SISTEMA LOCAL VIA-0 0

Cflli RIO y APARCl\MIEN - 30.527 74 ,53 10.433 25 ,47
~H 'lOS ..
~g

tJ¡ SISTEMA LOCAL ESPA
CIOS LIBRES ( J AR -= 30.530 100 ----- O

~ DINES y JUEGOS)

S 'I'OI'AL SUELOf§ 74.336 58,68 52 .354 41 ,32
Cfl PARA CESIONES

VIVIENDAS UNIFAMI- 42.945 69,56 18.793 30, 44
LIARES AISLADAS

~ VIVIENDAS AGRUPA -

~~ DAS
54.870 56,43 42.372 43,57

..
8",
:z;0
OUl OTROS USOS 13.807 46 ,38 15.960 53, 62H;:J

6><
~o SISTEMA LOCAL ESPAHIi
OHMg CIOS LIBRES (ZONA;' · 6.240 100 - - - -- - O

~I
DEPORTIVA )

S
~ 'I'OI'AL SUELO

117.862 60,45: 77:125 39,55
LUCRATIVO

TOTALES 192 .198 59,75 129 .479 40,25

----- - - - - - - - -

--
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CUADRO <XMPARATIVO NQ 3

POLIG:N> I . . FOLIG:N> II
DISTRIBUCION 00

LII. EDIFICABILI- SUPERFTCIES SUPERFTCIES

DAD LUCRATIVA -
CXlNSTRUIDAS %

CXlNSTRUIDAS %

(m
2t l (m

2t l
SEGUN USOS

VIVIENDAS
UNIFAMILIARES 12.454 69,56 5.450 30 ,44

~
AISLl\DAS

~
..

¡:J VIVIENDAS 27.435 56, 43 21.186 43,57
H AGRUPADAS
Ul

I:l
'IOTAL EDIFICA
BILIDAD RESI:: 39.889 59,96 26.636 40 ,04
DENCIAL

arROS USOS 12.053 46,38 13.934 53,62

19s DEPORTIVO 624 100 -- -O

~ 'IOTAL EDIFICA
BILIDAD arRaS 12.677 47,64 13.934 52 ,36
USOS

T OTALES 52.566 56,44 40.570 43 ,56

29. -
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1. 7. - CUADRO GENERAL

SUPERFICIE l\PRC:1'JEOflIMID' NO LUCRATIVO IXMINIO
SUEIO LUCRATIVO NQ MAXIMJ NQ MINIM)

POLIG:ID USO MANZANA (m2s) 2I 2 EDI~CBL EDIFI~ILIDAI:
TIPOlOOIA VIVIENDllS APARCAMIENlU3

Y
USO

(m t lm s (m t ) ( t ) .

,
1 14.762 0 ,29 0 4.281 UNIFAMILIAR 28 28----

AISLADA

~

<t: 2 7. 479 0, 290 2.169
UNIFAMILIAR 14 14--- -

AISLADA
H

u
(I) .' Z 3 12.966 0,29 0 3.760 UNIFAMILIAR 24 24- - --

AISLADA¡,¡ O
o o
H 4 7.738 0, 290 2.244 UNIFAMILIAR 14 14 .::----
00

AISLADA >.. ,
¡,¡ H

o:: 5 33.354 0,50 0 16. 677 - --- AGRUPADA 170 170 o::

6 21.516 0, 500 10.758 AGRUPADA llO no Po<----

arROS 7 13.807 ( * 0;873 12. 05::<*,:
USOS ---- - --- - --- ---- ---,

TOTAL ll1.622 --- 51.942 --- - ---- 360 360. .

DEPORT. 8 6.24 0 0, 100 624 --- - ---- - -- ------
---- --

~I~
9 12. 000 0, 000 o ---- - --- ---- ----- -

00

~
10 8.35 0 0,000 o ----

oo Z ---- - - - - ------

~¡g 11 2. 100 0,0 00 o ---- ---- -- -- - -----

~
~§ 12 6.920 0 , 000 o ---- ---- - - - -
~~

----- -

~
00 13 1.160 0,000 o ---- ---- --- ------ OH
00

.
u

VIARIO 30.527 --- --- ---- ---- ---- ------ H

~

TOTAL 67.297 - 624 -- -- -- t::l

00
::>

~
SOCIO- 14 2.860 0,000 o 2.440 Po<

CUL'I'T T1nTI ---- ---- ------

~ PARQUE YW 20(I) S.. geO n nf)n ov S"='~
... , - - - ---- --- - - - - ---- --

~
\

VIARI O 4.439 0,000 o ---- ---- - --- ------
00
H TOTAL 13.279 o 2.44000 - -- --
'IOl'ALES POLIGCNJ I 192.198 0, 274 52.566 2.440 -- 360 360

~
15 7. 500 0,290 2.175 UNIFAMILIAR . 13 13----

AISLADA

~ 16 11.293 0,290 3.275 UNIFliMILIAR 21 21 O
- ---

H AISLADA o
00
¡@ .::

(TI) 17 42.372 0, 500 21.186 --- - AGRUPADA 216 216 >, " ·H

arROS
18 11.840 0, 873 10.337 ---- ---- - - -- ------ o::

USOS
11.:.

19 4.120 0,873 3.597 ---- ---- - --- ------

TOTAL 77. 125 - 40.570 - - -- 250 250

S. L VIARIO 10.433 - - -- -- -- O
U

~~
PARQUE Y 20(II) 27.945 0;000 o ---- ---- - --- - - ---- H

3ANEAM'fO ~

t::l
VIARI O 13.976 --- --- ---- - --- - - - - ------

oo~
::>

tJ ta '"TOTAL 41.921 - o -- -- . --

'IOI'AIES POLIG:N:> II 129.479 0,313 40.570 - - -- 250 250

l 321.677 0,290 93.136 2.440 -- 610 610
'TOI'ALES SUPERSECIOR

>4-
~

•
. ~ 11l
'· 0 ent'1
9-,~

~~

~~
'tl~
~oo

t'1~
t"''tl

!'l~

ig
()~

~t;l
§

ti1ti1
~¡;j
o~

~m
Dl;Q

~~

I
H

~

. ~
!-' [{J

>4..
~
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!¡
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1.8.- EDIFICABILIDADES MEDIAS WCRATIVAS

- INI'ENSIDAD MEDIA RESIDENCIAL

2
66.525 m

2t
= 0,2496 m2t/m2s

266.477 m s

- INI'ENSIDAD MEDIA amos USOS

2
26.611 m

2
t = 0,0999 m2t/m2s

266.477 m s

- INI'ENSIDAD MEDIA 'TOTAL

2
93.136 m

2
t = 0,3495 m2t/m2s

266.477 m s

La Linea de la Concepción, Julio de 1.991

IDS ARQUITECIOS
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PLAN PARCIAL DE ORDENACIOO DEL SECroR HC.Ol.Ol "VENrA MELCHQR" EN LI\. LrnEA 

DE LI\. <XN:EPCIOO (CADIZ l .

Al OBJE'IO DEL ANEXO

Se redacta el presente Anexo a la Merroria en CUllplimiento de los artícu

los 46 y 64 del Reglarrento de Planeamiento de la Ley del Suelo, así COlIO de 

las determinaciones que se establecen en el artículo 1.1.10 del Docurrento de 

Cumplimiento del P.G.O.U. aprobado definitivarrente por la Consejería de Obras=

Públicas y Transportes de la Junta de Andalucia el 4 de Agosto de 1.989.

Bl JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION

La final idad del presente apartado es justificar la necesidad o conve

niencia de la urbanización y edificación de los tezrenos afectados, de nenera=

que se permita al Ayuntamiento evaluar positivarrente la procedencia de inser 

tar coherenterrente este Plan de iniciativa particular en el ámbito de las pri~

ridades fijadas por el Plan General, y en concreto por su programa de actua 

ción.

Aunque en el apartado 1. 2 de la rrerroria se alude a la procedencia del d~

s=llo urbano de estos terrenos, es innecesado insistir eh ello ante la evi

dencia que supone la formalización del Convenio Urbanístico entre el Exoro.

Ayuntamiento y la sociedad prorotora To=enueva Playa S.A., de fecha 1 de Sep

tiembre de 1.988, donde se regulan las obligaciones mrtuas para la clasifica 

ción, programación y ejecución de los terrenos.

Cl MOro DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La definición técnica y detallada de las obras de urbanización se lleva

rán a cabo en el ==espondiente Proyecto de Urbanización, que se sorreterá a 

las preceptivas aprobaciones recogidas en la L.S . y sus reglarrentos.

----- - - - - - - - - --
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El Proyecto de Urbanización contendrá las determinaciones necesarias 

para la ejecución de la totalidad de las obras de urbanización a excepción 

de las correspondientes a los SisterrB5 Generales Asociados, los cuales serán

objeto de otros Proyectos de Urbanización que se redactarán por iniciativa 

municipal. Los Sistem3.s Generales Asociados a dos o mas sectores tendrán

prioridad de ejecución, proporcionando las conexiones exteriores a toda la=

infraestructura propia de los terrenos ahora ordenados.

El resto de la urbanización podrá realizarse en dos fases coincidente=

con las superficies delimitadas por ambos poligonos, de tal nanera que la UE

banización del Poligono I preceda en el tierrpo a la del Poligono II, o bien=

ambas se realicen simultanearrente.

D) SISTEMA DE AcruACION

El 's.ísterra de actuación será el de CCNPENSACION, tanto para la ejecu 

ción de este Plan Parcial en ambos poligonos, corro para la de los Estudios 

de Detalle a que hubiese lugar.

Por tanto no podrá iniciarse obra alguna de urbanización ni transmitir

se validarrente ninguna parcela de terreno, dentro del ámbito del Supersector,

sin que se haya constituido la correspondiente Junta de Compensación.

Las Juntas de Compensación no podrán disolverse hasta que no se haya 

sus=ito con la Administración Municipal las actas de fonnalización de las 

cesiones de obras, instalaciones y dotaciones de cada uno de los polígonos,=

previo infame favorable al efecto de los servicios municipales.

E) RELACION DE PROPIETARIOS INCLUIroS EN EL AMBI'l1J DEL PLANEAMIENIO

Caro carplemanto al apartado 1.3.5. de la Merroria, al CUADRO CCMPARATI

va NO 1 del punto 1. 6. del mísrro docurrento y al plano de infamación nO 3, 

se relacionan aquellos que reclaman derechos sobre la propiedad de los t~

nos afectados, con la infamación que ha sido posible conseguir a efectos de

sus localizaciones postales.
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POLIcnD I

- 'IDRRENUEVA PLAYA S. A C/GRANADA NO 34, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- FERNIINOO SANCHEZ GONZALEZ.......... C/ITALIA NO 33, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- MARIA AGUILERA MARQUEZ •••••••••••• C/CARTAGENA NO 45, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- JUAN LAVEIJA RUZ •••••••••••••••••• CARRETERA DEL HIGUERON NO 160, LA LINEA DE

LA C. (CADIZ).

POLIcnD Ir

- 'IDRRENUEVA PLAYA S.A C/GRANADA NO 34, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- PORTICHUELOS S. A. • • • • • • • • • • • • • • • • • • GRAN VIA NO 60 20 BILBAO

- EUGENIO JIMENEZ GUERRERO Y CONCEP-

CION GONZALEZ FERNANDEZ • • • • •• • • • • • C/SAN ANl'ONIO NO 28, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- MANUEL PLAZA PEREZ Y CARMEN FUENI'ES

HIDALGO•.•.•.••..••.•••••••.•••••.• C/JARDINES NO 68

C/HERMANOS PINZONES NO 17, LA LINEA DE LA C 

(CADIZ)

- JUAN GIL LAZARa Y ROSA BAGLIET'ID -

M:JNTEGRIFFO. • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • AVDA. ESPAÑA, NO 102, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- JUAN Ma LI NA GONZALEZ Y MARIA FERNAN

DEZ ROLDAN......................... C/CASTELAR NO 11, LA LINEA DE LA C (CADIZ)

- BANCO ESPAÑOL DE CREDI'IO........... C/REAL NO 8, LA LINEA DE LA C .( CADI Z )

F) CONVENIO URBANISTICO ENTRE LA SOCIEDAD PRCMOIORA Y EL AYUNTAMIENTO

Vease fotocopias adjuntas.

G) CCMPRCMISOS ENI'RE LA SOCIEDAD PRCMOIORA Y EL AYUNTAMIENTO

Vease ACTA DE CCMPRa1ISO adjunta.



H) GARANTIAS DEL EXAcro CUMPLIMIENTO DE LOS CCMPRa1ISOS CONI'RAIDOS

Vease AcrA DE CCMPRCMrSO adjunta.

4.-

La Linea de la Concepción. Julio de 1.991

LOS ARQUITECTOS
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. f I C I N A. URBANISMO

NOTA CONTENIENDO ESTIPULACIONES A INCLUIR EN EL DOCUMENTO DE PRO

TOCOLIZACION DE ESCRITURA PU', BLICA DEL CONVENIO URBANISTICO SUSCRI

TO POR LA COMPA&IA TORRENUEVA PLAYA S.A. EL 1 DE SEPTIEMBRE DE

1.988 CON ESTE EXCMO. AYUNTAMIENTO.

En vi rtud de lo

se si6n plena rla de

texto de 1 convenio

aco r' dado po r la Co rpe rací.ón Municipa 1 en la

16 de septiembre de 1.988, se incorporarán al,
las siguientes e atLpu Iací.one e s

--" "Los compromisos que el Ayuntamiento pueda asumir en este Con

venio en base al cumplimi~nto de .k,s ténninos de la Resoluci6n

de la Consejeria de ob za s Públicas y Transportes de 27 de noviem

bre dé 1.987, aprobatoria de la Revisión y Adaptación del Plan

Gene re 1 de Ordenación Urbana (PGOU) de e sta ciudad, re spec to a /

las determinaciones de la clasificación, calificación y ordena-

ción de lo s te rreno s afectado s po reste Convenio, se en tienden

ad,qui rlda s po r dicha CA rpo mci6n Loca 1 a re se rva de la Re so lución

Befinitiva que so b re dichas modificaciones propuestas pueda adog

ta r la mencionada Con se ja:ria de la Jun ta de Ad: a: lucia, una ve z

le sean elevadas, las mismas pe re su conocimiento y aprobación,

como organo Administrativo Competente para ello según lo estable

cido en el punto quinto de la Resolución de 27 de noviembre de

1. 987 •

En el sup, ue sto de que la Con se je ria de Ob ra a Púb llca s y 'f rnn s

portes de la Junta de Andalucia, en su Resoluci6n Definitiva

sob re la s madi f icacione s de 1 PGOU de La Linea, no con temp la se la

ap robací.ón de lo e stab lecido en el p re sen te Convenio queda ria /

éste aí n valor, asi como cual.esquiem obligaciones, gamntias,

avolo cesión que pudiesen derivarse del mismo.""

__ "" En el ce so de que la sociedad promoto re incump 11e L-n cua lquie

ra de las estipulaciones y compromisos asumidos en el presente

Convenio, el Ayun tomion to, en función de la gravedad y t mn ace n>

denc í e do d icho s incump limian to a , pod rá p roc:ede r o L."\ de sp rog ru

.nación ce lo" suo lo 6 ob jo to de ' aqu{, 1 en el p roce eo de Rev i ni:6n i'



. /

Adaptación del Plan General de Ordenación Umana.""

--"" La B ga zantia B a la 5 que Be ref ie re el p re sen te Convenio se rán

preBtadaB .me d i a n t e aval bancario de entidad financiera reconoci

da en Espana •••

La .p re sen t e nota Be t ra e Lade zé a conocimiento del Sr. Notario

de esta población para su reflejo en la escritura pública de pI:.!:!.
• • . • I •

tocolimción ·d e l preconvenio umanistico su sc zí to el dia 1 de seE

tiembre de 1',988 con la Compania Torrenueva Playa, S.A.

" .·1 ;

La Linea de la Concepción, 29
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PRB-CCNVIlNlO BNrRB BL 1lX(}(). AYUNrAMIBNfO DB LA LINEA DB LA COOCBPCION Y

LA cmPAfUA ,''TORRBNUBVA PUYA, S.A.',' IISOBRB P,ll,OPUBSTA DB CLASIPlCACION 

DB TBRRBlIIOS DB LA FUCA DBN:J.IINADA ''.VllNI'A DE NaLQIlR". EN BL LUGAR DEL 

ZN3AL. CCM) SUBLO llRBANIZABLB PROGRAWIlJO.

.~ . . . . -. . ~ I
' ''t • •

: ; .;

. , , .'. . . . ~ .
• •. • • ~ ; . : . t

" / ' .

En La 11nM de)a Concepción'; a uno de SeptiC!lllbre de mil novecien
tos ochenta y ocho," ,.. ' . , . ' ''',

• , . :.. O" • ~ " ~ • •• •• ·.t

'.l' · "; . : .i
- De una parte. D. SALV/oJ1JR PAG/IN~. Alcalde-Presidente del-

Bxcao, Ayuntemíento de 'La Línea' de 1a Conccpcion.
. • ~ . , . t . ! .•• "

. :( de otra. D. DIEa:> QJZl.lAN GUB."l!laYOr de edad. Abogado. vecí
no de ta Linea. con (la¡¡icUio en c¡'1llllllón y. Clljal, nD 2 y con D.N.l.ma.:
~1.94S.968, yO. MIGUBL:CUBVAS.9It ,:mayor d~ edad , Industrial, vecino do
La Línea, con doaícfl íoen Ai¡dlJ.. Bspal1a. 38 y con D.N.l~ na.: ~1.9S8.465.

" " ~ . : l N T E R V I B N E N ~
• '1",: , _. .. · I ~ _ . ~: . ; .

DlSr~ ·,P~án, ; ·en .;'¡1OlII9ro y rcprcsontecíón del Excmo. Ayuntemíento •
do La Linea de ·la Concepc ícn, dc:btdnmonte autorbado para este Acto. por
acuerdo del ' Pleno de-'l a Corporacion do.!eclu1

, . , '.
Hacitmdolo D. Diego GuI1llllJl Guerrero, y D. Niguel Cuevas Gil, en -.

nombre y representación do ' l a C9/DPan1a "Torrenucva Playa. S.A.". domici
liada en Algeciras. BdUicio ' .'Perez;. Bla.t:quez;"., C/Baluarte G/na. 911 C. -
ConstItuídapor, tiCll!pO indefinido,. medIcnte"CscrI~u.ra eutor ízeda por el
Notario do Algecircs, D. Javier Adn ZurIta. el dla 26/Junio/1.985, nQ,
1.162 do Ordende su' protocolo, Inscrita en el P.9gilltro Mercantil de Ca·
diz:, el tolDO ~l icnerel', con nQ' 188 -de la seccíon ~I del libro de Bocío
dados. tolio 1~7. hoja na 2.995 , 'inscripción 'l l con C,I.F.l A~l10432S4.-

Se IUlr n facultadOs para este Acto',. en I U calidad de Consejercs D,g
legadol de :lB citada ~ia, como Secretario 'General y pro31d~,te de
la m1smo r9spcctivmnente, para 01 que fueron nombrado en le oscritura de
constitucion citada y en el apartado b), de la miama so lUl~e constar quo
rdncomuna~nte o uno con 01 consentimiento dol otro podran ~J6CUtar tE
das laY !acultad~1 que correspondan el Consujo de Adm1nistrecion y ontro
ollas la ccrrespondíentopere esteActo;' , ' '.1 '

• • 01 I • . , ' . ' 1 ' . /t a .. , .:.

I!! ; ,. • J
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. hnbM partes segun intervienen tienen y se reconocen la cepac í

, ·· · ·dad suficiente para otorgar ol .proscnto pro-convenio, ya tal efecto.
•... ; I " . 1 o ' , • •

~ : ~ l . ··· ! '

;~ ; ~ \ ,l i : ; i

,.
lo o, " • • " ~ • •

. B S T IP U L A e ION E S :..
':':. ' , • • • • , A • ' • • J :; : "· ! ¡; ;I ·. ; ' • ,..1.. ' '; ¿ • • ' . ". I . •

.Prtmera , ~ .Dl Ayun~~o.propondra 14 clcsificecion do 105 torr~l~~ -
objeto da oate pro-convenio urbAnl stico como ~uolo Urbfuí1 rabl e Prog.r.~

; -1 0;. ' ••. .• : ., .¡ . C ; . ; ; ·~ .': 1"," ,
'. ·hnbas tincas 'catán iibre de Cargdll y gravémenes y al corrionte

'. . en el pago de illlpucltos" ,~ I

.. ; "

\ ., .. : _ . : ; • • " . \ ' I " " ,. .

. " ~do~. Que' ~tando int~'~, la Sociedad ''I'orr91lueva PlllYll , S.A." ,
' ;.1 . ·.y:eBxcno; AyunUllllicnto .de-.I;c Línee de la concepcíon , en que parta --
. . . 'de l.tul f'incas ·' 'Vent tl·· do J.Selchor" y "Guijo Prieto" , propiedad de,la cí-

. ~ - tad4 Sociedad, l ean cllld!1cada.a .en el Plan General do 6rcle:wcio."l Ur~
. . ' IUI caro ·wel b Urhmiubla .Pro~~o segun la del!Jni tecí ón incorporadii

·.'al lIIi5lOO que se cont íenenen pf8rio adjunto const í tU)'tlllGo los t errenos •
incluidoi en dicha del~teei90~Cl~ objeto del presonte pre-convon!o, 
lO acuerda' Id 'celebr4Cl on' M elite en bale a l as sigufllnte ll I
:, , .: . . '. .

l . 1 ; . , . · 1; a~.!l ' : . ¡

. .. :-

• , o.,..
'" :

, . , . <O • •

r : " ' . : I

1 . ~. f' 1 •

.t.: ":. ,,· f ·· ,

".! ", ' :: ~ ' <o . t ,

' -, ~.

: i. : .

: ' : i ~ ;, r » •

A.i..~~;.
' j ; ~ .

'.•:r-c• : ' f.:

PrilllOro.'; '.Que '.To~.Pl~~' S.A." , os'ptoplot llt-ia lkIlt13 ;s'1:uilim
tes tincasl -

l.-"Venta do l-lelchor", dtuada en el Iugar del Zabal del Tennino ~luni-

cipol de La Linea de la concepc ícn , que 50 ~el!Jnita en al Plano ad
junto y que tieno una .w perf i cie de 31 Becterees y 50 kxee»,

Tltulo : Escritura de Cacpra.-Yenta do fech4 7/Octubre/85, otorgada. •
, . 1..1.'" "'.1 ..• : .',',,',: t J~; .:¡ " ' •• >,por"ef·~90. d? ,~ .!Jar. lUlt1a do depositos en e.tablec!Jn~entos •
': ')" . 0 "" " - . l!atlCdi"iol y ante él :lbtlU'io de Hadrid , D. Antonio Perez Sanz ,

bajo el nel 2 .~68: " . . "0'. . .
" Insc~~pcion : Pinca re¡iltral n el 14.271, ~ 146, Libro 22 de La .

• ' . ' ' .C: :·t· .1 LÚletl, tolio 86 v«, ínscrípcíon 61 del Registro de 16
Propiedad del PartIdo de San Roque.

e :; j :.l'J~ 1 Ü!:~1 1 . ·/~; :. 1 L.: : :~T, ·,l l·: " j ··" i· ¡ ." "':,.", : ; ... .l/'i~:: '.: .. : .
2·. :';!'GU1)Q·PrIeto' ':.. Situada' en' 'el teraíno ~lunicipal de La. Linea de la 
. .Concepcíón,' lugar del Zábal , que 110 del1mitll en el Plano adjunto y

. . " " : ·. ~I . ' } ;'. ', · ~ .::· que·· t1en(r tmls .lupert1c'ie . dc 160.. ~60 m2 •
.' .: .. ' '..~ ....': .¡ :",;:"rftuioYEsCriture de ·cQ¡upt a.· Ycnt ll de recne 7/Octubre/1.985, otorga-
:¿,'.: ,:; ,' .' ~•.; ".: :.I; ..... '''~ '. ' ' .. " .. , ~ . da'. por' el ' fun~~r de' Garantla de depoaítos en ostcblecimism--
.¡.:, o'.• " ; , .", '. '. -"" "tol '&riCcriol 'Y 'lUlt Cl'el lbtlU'io de 'Hadrid, D. Antonio I'6Te:z:

Sant . bajo elnel 2. 1168.
. ; ', , : , , . " : .', ' , : - ,

InscripCioi'd Pínce registra! na 14. 272, ~OIOO 506. libro 198 de La. •
Línea , folio 250, Inscr ípc íon 81 del Registro de la ••

' , '0. ';.' .. Propi cdod de San Roque.

.. ,. . ( .., .:.: .. ' . " .

" r~" !!~ J:r .' : ;: . f
, : ( '.j . : :. ..: : a;,;!; ~ . .~ ..;.,~..t ~ •
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do pr~r cuatrienio, cuya delDnitaci6rr se sonala en el plano adjunto.
' ·fIo·

Scgund4,• La Sociedad "Torrenucva 'Playa, S.A.", deberá presentar en el 
p16%O maximo de 6 meses a p~ir 'do ' l a firma del presente pre-conven~o.
Bl Plan Parcial de Ordenacion del Sector Definido, para su trmni tecícn, 
Hasta que no haya 6100 'aprobado 'dd! 1ni t ivmner¡t e el Plan Parcial y el Pro
yecto de Urbeniz8cion correspondiente, regirá 10 dispuesto en la Ley del
Suelo y Regltlllletltol que la deserrnl Ien,

"

; ..fuaru.:¡,4Jl r6servp's de .;¡uol o patA ~i,~tellJt\ General de OSpaci9s libre, -
, .' : oviar~ol ..r. ~¡:xic10~ .urbmí1ltico~" .c;umpliran las superficies 1ll1nimas Que 

,le fija~,en,61 Plano que se ,adjunta,a esto documento.

La cesión 'de 16s ¡uelos dOlltinaOOI a sistemas generales vinculados al llC~
tor 'H -C- Ol que no sean ' ev la 'actual i dad de la, titularidad de "Iorronueve
Playa, S.A.", se ejecutara ~icntEl'compensacion con cergo al exceso de 
aprovechamiento roio de los terrenos'incluidos en dicho sector. '

Las 'iol14l de protcéciqn P4i~Jllticas, '&6 conddertirÁn co.ilOJ1aten= l~
loa, de especíos -l!1:lres, ' paro. li5p8ciol ,libres establecidos en el Rcglllllle.!!
t de Planeomiento.Bltas podran ,er de 'ullO privado siempre que su uso -
real I~ ~rente con' el destino Urbenlsticq fijado en el Plan Genefal,
no ,admiti~dole 'lotHll "ellaa, 'edi fi cac,i onoll do cualquier t.ipo y tolerendo
~~ excepciodalioonto 01 -paso trnnllYenal y puntual del viario Iocal ,

~- ~roserv/l.l ~a dotaci~s' ~e fijarán en el Plan Parciel de --
, 'yen 'l'll5 d6toI1jlinacion~ dol Anexo del Roglemonto de Pleneeaf ento

y !o~ra parto del minpna de '~o~acionós oxigibles d9 acuerdo con 01 cit~
do Anexo, y dado 01 caractor turlatico do la octuacion que s9 pretende , -
no 01 necesaríe reserva da suelo para cquiptllllicmto .escol er publico

• • • 1 ' .. f : ' l .

"

_,a":

Torcera.'· Bl eprovecheatento máximo prevlllto para 01 desarrollo dol Plan
', .'. .... Parcidl ,0 , Itlrá de ot3Q m2 (por cad4·,mJ .do 'Il,1elo: re!erido a la tota!ida.d do

, l " ' : , -Ios..terreno. '~joto 'de 'Pro-convenio,' es 'dee ír 'que ,l a superficie maxima -
" ,.. .. ; , .:.., construída Itlr4 'la 'que resulte '·dtl'lnultiplicar la"superficie Real de les·

" 'partes de'19'f~ 'objeto de pr é-convenío por el coeficiente 0'30.

:.....,.:.. - ; ¡ : ' ::: ~';, ¡.~):q;:\~~~~f~~t'~~~~~1n~~l~ d9!~~;r~~iento ,'sei8n los dctemínados
. 'por la NOI1lllltíva de la R.evbion y Asfaptacion del Plan General de Ordena-o-

'" ~ . cion :UrbMa, r "SU desarrollo a treves de! Plan Parcial que se redacta,
,, "J < ' :'La dens1dad 'RlaX1JM. -r ea ídenc íal media sera 111 de 23 'viyiendas por Has 1 El

uso lora 'rel51det1cid1 y. 'COIllercia1 .. Las viviendas tendren una el ture maxilt1!1
'decuat ro plantBll, ' ., . ..

" , ; . .

.".. ... .\~"''''

111I ' : : ,;a.. •.

Sexta.- La reserva do suelo para dotaciones deportivas y cceorc íe.lcs po-
dren ler de UIO ~rivadoi llin quo en 'ningún callO 0110 lupon¡¡o de5virtuar 
el deat íno ·Urbanlat i co .:.ot l1bl oc ido en el ·Plan 'Parcial .

.. '

I •• /1 .. ~
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Sóptiljll1, - "Icrrenueva Playa, S.A,", colaborará proporcionalmente y en pro-»
porcI en a ·su aprovechalll!cmto con la Entidad propietaria de, "Santa Ha.rgari~
tA"A .Ia ,oj~cion 1\0 '.4Il Il~«;lyo ,~llQ.:a,,~1l :pl aya , que pasara p,or to;rClnOIl ~

de la finca "Venta de !-lolchor", y firüi.!i:ara en "Gutjo,Prieto', ~gun la - ..
.trtlUl que !iiUrA el) ,e1.plano a.dj~to, :t Q11t o en la ceaíon de los terrenos _n.
,como .en la .l)jocucion¡IÜl)AI. obra.a.; .J .' ,~: :: . :•. .-, ' ,.. .

' ,Oc '~~ . ~.·i' Con :.i~ o .i1~~\1~L~~: ·~)'~ plaY9"~ionado en la est ípulu
. cI~n'tlt)te'ior. e~ .ccnj~"tde 14:.~lUlt<lon teMra ..tlI)as rnedicl)ul de control ::
. de los eccesoso¡ PQr .panQ,do'll4,¡;~j.~.dc¡ propIetrI06, aun cuando se --

IIIllJltcnga el carecter publ íco del WarI0. : .

- . , ·ÑQver . ~J4~~j~lq~<'~I~Y~:~~~~t()4g:tJi.~~l.t~t&as generales se ejectIt!!
. ·' l ..~ ..rea. e ,«C;;UCrdo e;(m' ¡~0~:P1]Y~91~~__ . . ~¡¡al~í:~~r~ la propíeded lil _e

, ,'. \ : ~ d~(lIte p~~lQM1'~.li!O~~q"~ , , , ::.~ .~~~;:~~ S1} aproveclurmiento ur~
, • " . " .. J ,nht~~ Y, :.lI:J,5W1C14¡a, ..~,;¡~an._.. }~i9~' ¡;~~aeter prevío al otor~

miento de la primerA lieenci(l. ~~!titAción . deberan.estar .~talloonte eje·;
' . : ·Cut8dai" l4s';i iRú~ent~Il:;l~aest~úi'ejí"i~~sdt_·lgeneralGs. ,. . . . .

. : '0' . ' . ,'...,.,: :¡-. ~ " ''(' :iO!;j,l 'r.'.t>l ..1",11:1 , ~>r:t J'l:\!l"t'N1 -¡'4 '~m~ ' . '. ..
, . 1,~ Conducciqn-,<lo>,11¡tUl M.&tA~il.A.A5~ec~an.t.~t~." . .' , O;;. .

.' ,.. 2.· w,~_,.con:eapondt~teló.,de,,ll;.<.ea~ot\"':~ bOlu'éleo. depóSito regullldoa
" de /IiU4 Y conduccIon~,:cc!~ClSPQnd~et.rt;~~ :·!,· ,...., '; ,

3.- SistemA general viArio de nuev().I~ero :~ ,l a ,pl aya en todA,~5U extens íon,
4.- Las !~es correspondientes 00 la esteeion depuradora. ., '- . .., .... .: -; ..

'. .,. Si p'orClUis8lS.Ajeri4s OO'~mnft:Alil~ ¡(ii>;i'I'drrenuev4 jPi8Ya, !S.A: " , no se pudio
rarejecuter elviari9.idilli¡ry.'Wr'I·~&iiÍli WrlO :Mli"cr !1nal1tAC1o el proced:l
mentada exprOpiadoír"'de"ierreno,;' inePaüjeW"AI ''\lre-cqrivenio o por ;r a ro-:
nos ~.Qt,o..t~po, . ello .nq~~r,a. ·"!iotora~entq.de la licencia do 'edifi~
-cecíoa, desapre y'.cuando",qum-.prQ~,de.que\pord){u·te do "Iorrenuova Pb
ya, B.A•.'!, ..sehen Inícíedq ito4ol.)o';~t~tJIl¡ites . pere .consezut r la roa11l:tlClol1
final,del sistemA ~~r:aJ, ~Vl{\r.lo!~ ~.,~esO A la playa. ;. .

. .Ó . .. • * . .
Bn ;el ,CIlS<l de que ~.:'soJ,~GitCl3e :Li~ilf.¡d~. :cd1!lcaclon para algtlIll! ;ona -
l10tCS do tener ejocutMM. dicM:si Wr?d_~r.uctur~y, slllt6ltlAl gcooúlles. pe
dr.an ctorgarse licenciM ,ck! ..«1i!lC4Cion ....I1Cll1Jpre que 5Cl~¡Llranticc el 100% 
de} coste de aquolllll :y, ~e !cse¡¡¡¡.rC J5l.J.$ '..ejecuciOl) ..I1Jl:u1tanea con la,edificuf
cíen, Nunca se penllitiraal i.~~c ._,.l a.: editiC{lCion hllsta que no esten ejecu
tadlll dichas obres dqurt¡@~w:ion.,.Ú1Ult~s. ,! Todo ello, con índependencía
de ~o dispuesto en el Artl~o ~2 del Reilomento de Gestion Urbani6tica que
sera i~lllCnte do .l!Plica.cion•.,sicmpro y .cuando el },yunttmlientotonga ti di!
pos1.cion .do lA · .propl~ :lo~ !~crcno'~QUOle ocupen con el trezedo de las -

. rof'erida.a .-1n!rISClstrueturdto;.¡cneralcs •. ; ',,; : . .,. .. . . .
, • • ' . .. 1 -~ ~ i ~ ~ : : :• • . .. . ~ . , . .. . ,

DécÚDd, - Las condlc19nos y..;plll%Os para .lareel íaecíon do 141 obras de urba
nhtlClon y edi!1caeion, ,eran las establecIdas en el PlAn do BtAptlA del···
Plan ParciAl, compr~tiéndo.o.la .propiodad a iniciar, en loa doa prireoro~

anesdo vigencia del PldO.Parcial , ,al m60OI ·el 10t de la supor!1e10 cdif1~
.blo petllJit1da y, contobUiuda .como ':lucrat iva , .. ' -

... /,' ....
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Undecima.- En caso de Que exista un ~esajuste importante entre lo oferto 
IrJIllQblllaria gener~ por la ejocucion del prog-rane previste y la demanda
turlstica, so podran revisar los pIntos pactados, con el fin de adptorlos
a las condiciones del morcado, previo acuerdo formal del Ayuntamiento.

DuodÓcima.- Con el fin de asegurar el cumpl1mi~to de los compromisos, - •
.000l¡AClones yudoberes asumido~ por la sociedad promotora se constituir~ 
por esta, previo a la aprobéCion definitiv~ del Plan Parcial una garant}a
del 6\ dol costo que resulto de la ejecucíon de 1M obres de urbcní zecíon
interiores GU9 no constituyan sistemas gonerales, evaluada do acuerdo con 
el e~tudio econanico financiero del Plan Parcial. Y el 50\ del coste de eje
6lci90 do las infraestructuras y sistemas goner~es setlalados en la estipU:
lacion VOVena correspondientes a,la partici~ACion de la promotora en estas,
con ceracter previo a la olevll.Cism a publ íco de este pro-convenio y en cual
quíer ceso, entes do la eprcbacíon provisional del doculnento complementario
..~ P.G.O.U. .

Doc~tereera.- La consorveción mantenimiento y reparación de todos 105 ola
klOIltoa,de la urbani~ión y de 1011 dotaciones o ínstalecíones de los serví:
elos pUblicas correran g cargo del promotor o do los prop}etarios incluidos
en cada tona do aetuncion qua a dichos efectos constItuír-en la ent ídad o en
tid4des urbenlst íces colebcradores do conservacíon QUe sean necesarias de 
ecuerdo con laS precisiones del Plan Parcfal.,
Igul'lln:ent<Y. con respecto de las dotec~ones deportivas y comerciales , abmpre
y cuando do acuerdo con lD. cstipulacion 61 eean do uso privado •

Doc!mo<:uarUi.- Uscodón del 10\ de eprovecheaíento lD$ldio se real Izare con
carl1Ctar de ·SOlM, corriendo los g!l.lltO¡¡ de urbenízecfon 11 cargo de los pro
pietarios del lector.

Decímocuírrtc;- Lo. Sociedad "Torrenucva Plllya, S.A.", aportará 111 cent ídad
de 0Clb Nlr:r:c:ms SIlTEClmITAS Crn:tJBNrA HIL PBSBTAS, (8;750.000,- Ptllll.), -
oQUivalente a su cuota do participeción para 'la obtención dol sistema geno
ral do ospacios libres ubicado entro el cami"9 de sobrevela y el mar. Este
d'telll4 gcnS'ral de espacios libros lo obtcndra,el Ayuntlllllionto por expropi!
cíen, ecordsndose QUe con la indicada eportectcn por la Sociedad prcectore I

queda ~ta ~dada Y exonerada de lal pretensIono5, reclamaciones y Recur·
ros que pudieran interponer por. dicho concepto, los propietarios afect.edos.

Esta ccnt íded se abonarÍl en un plnzo no anterior a,17 IllOSIlS ni postor íor _.
.a 23 mo'Cs, dosde la fi~:a y definitiva aprobllcion del ProTConvenio, por
01 Pleno do la Corporacion 1~lcipal.

y en pruebe de contonn.1dod con lo pactarlo !'irmen ~.l..pt~llonte --
pro-convenio por duplicado, en el lugo.¡· y fecha índícadc-ori el cñcabelamicl
to del Ilümo. /. , / -

" /

"
• ' ,. __ o
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NUMERO . TRES MIrJ. QUINIENTOS OUARENTA y OOHO.-_

En La Linea de la Ooncepci6n, a treinta de Dioiem-

bre de mil noveoientoa oohenta y ooho.---- __

Ante mi, JUAN ' ANTONIO l/lADERO GAitCIA, Notario

del Ilustre Col~gio de Sevilla, con residencial

en esta Oiudad, ---------------------

DON SALVADOR PAGAN ?R~NAHDEZ, Alcalde~PreGiden-

t e del Excelent isimo Ayuntanú.ento de La Línea "/"

d e la Concopci6n.--------------------------

DON DIEGO GUZMAN Gtr.i:RR1:'..1W, rru~:{or de edad , caca-

do, abo{)ado, d~ cotu ""cindad., culle Ramon y C~

.
j al, 2, (D,N.I , 31.945.968) .-.---.------------

•

y D:¡H ¡Ha·I/EL (J1Jf~VAS GIL. mayor de ednd, cLl sado,

- l • •
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0.) F:l priJlcr eOl:lpo.reciu.te, . " ... -1 . ~.rcido de -
~ .:

su C:ll.rE~o, que R e coa ll ta por :aot or ied ll.d , e ~ere ili y -
t~ ~. ! ~ ~ .. ' ~ ... l o ", , "• .

por t~to, .a r epre s . atll.ci6:a del ExoRo. AyuxtIl.Ii e:a-

to d. LIl.:LiR. " d. la Go:ao.pci6:a, debid...:ate au t ori
- ~':[?~ .; "f. ·.~ i;. !.'í.. , ...~ ::\ " ~; Jl .J. .

z~do para est. act o , por ac uerdo del El . :ao de 1 .. -

Corporaci6R de f echa di .oi ll ei a d. SeptieJlbr. de l:I i l

a ovocieRt oll oeheRta y ocho .-
0_, 1 i .' . ; . '

'- - - -
t · ~.. . ,: - - - - -

--b).- Y 10 .11 do s últiJ:o s, u . :aol:lbr ci y r .pre·¡¡olltll.ci6:a

de l a GOIlp ll.iiio. "Torrellueva Play .. " S.A. ti, dOlllieili ll.--

dll, ell 111. ciud ..d de Algecira ll., ,Edi r i ci o tlperez Bl ll. z-

que z ", au.ll oc nahlil.rt tl, a i A .ÚllerO , 9 tl C¡ Go:astitui--

dR por ti ~cpo indefinido , _odiu.x te es cr i t ur a otorga-

da por el Ilotario de Alg ecira. Do. J avier AsiR - - -

.....~ .
..
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Zurita, el dia 26 de junio de 1985 y numero 1.182

de orden de su protocolo, inscrita en el Registro

lrIercantil de Cádi~, 'a l t~mo 0331 general, oon nume-

ro 188 de la Becci6n 3B del libro de Sociedades, /

folio 137, hoja n6mer02.995, inscripci6n l~, oon!

C.I.F. A-1l043254.------------------------~------

-- Se hayan facultados para este acto, en sU cali-

dad de Consejeroa-Delegadosde la citada Compaflia, -

como Secretario General Y. Presidente de la misma --

,
rcopectivamente, para el que fueron nombrados en la

e ocritura de conutituoi6n citada y" en el" apartndo b)

de la misma se hace conotar que m~comunRdamonteo

uno con el connenb ímí.ent o dol ol~ro podrán ejocutar/

tocino las faoultnd6s que oorrespondan al Oonecjo del

Administrnci6n y cntre eL'l.ae la oorroopondionto para!... - . ,

eote acto.---~--------------------------------------
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"

Me aseguran los señorea Guzman Guerrero y Cuevas

Gil, que la representaoión organica oonferida no lo

han sido revocadas, modificadas ni limitadas, que /

so encuontran en el Lega L ejercic io de su. cargo y

~ue no ha variado la capacidad jurídica de la socie-

dad quo represontan.--:-~--::---:-'----,-------

Conozco a los compareci~ntos, sog~ intervionon,-
"

y tienen a mi juicio intoré~ logitimo para esto aot~
•

do protocolización, ,~ al o~octto,----~---~-------. . .

, -- Que mo r~quieron a mi el· ~~tario, a fin do quo dojo

incorporadoon protocoliza~ión en mis registros de doou

montos p~blicos, los aig~iontos documontOsl--------

1.- Pro-oonvonio ~tro 01 Exorno. Ayuntamiento de La

....; , ....

Llnea de la Concepción y la Compaffia ."TORRENUEVA PLAYA,

S.A.'t, sobro :Jropuoota do olalS,l.ficaoión do terrenos del

la finc¡¡ donominada "venta. do Molohor", on el lugar dol

Zubal , como Buolo urbani~able programado, dioho doou---



/

mento va extendido ontres folios do papel oomdn

firmado 0.1 f'innl por las partos corapar-eoí.errte n y

rubricados cada folio al margen.------~---------

-- 2.- Plano de situ!loci6ñ do la finoa.-----------

3.- Justificante de haberao efectuado en la de-

positaria del Excmo •. Ayuntamiento la cantidad de -

26 .750.000 pesetas, ' en concepto de Fianzas y depo-

aitos, con fecha 20 rde diciembre de 1988.---------

4.- y nota, extendida en un folio de papel co-

mdn, conteniendo oatipulacionoG a incluir on 01 do-

curue nto de p r-o ~0001izaci6n de e .i cr í, tura pliblica del

convenido ant ee mOlleionado.------------·----

Acer:to el reqllerimiento y bajo .01 nomero al prin-

cí pí,o Lndf.cudo, .pr ot ocol i zo,. los doeumet oa r cooi'lado a.

__ o Los comparco.í.cnt ce , aeBttn intervienen, hacen oona-

, .
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-- Loo o~ta aota, oxtondida en troe !01i06 do la -

, U," ;.':to' ..,.~;i¡·.Jp Il r-aOlllplr.t'ooimto •.renunoian ·a...loorlll ' 10/

. . . ' .
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. Ellta e l sello d . l . Notaria.- -
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ACTA DE COMPROMISO ENTRE EL EXCMO. SR. ALCALDE DEL
AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION, y LA COMPAÑIA
"TORRENUEVA PLAYA, S.A."; SOBRE LA APROBACION DEFINITIVA
DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 14C.Ol.Ol "VENTA MELCHOR"
PROMOVIDO POR LA ENTIDAD "TORRENUEVA PLAYA, S.A."

En La Línea de la Concepción, a veintinueve de Julio
de mil novecientos noventa y uno.

R E U N IDO S

De una parte,
Alcalde-Presidente del
la Concepción.

D. SALVADOR PAGAN FERNANDEZ,
Excmo . Ayuntamiento de La Línea de

Y de otra, D. DIEGO GUZMAN GUERRERO, mayor de edad,
vecino de La Línea, con domicilio en C/Ramón y Cajal, nQ.
2 y con D.N.I. nQ. 31 .945.968, y D. MIGUEL CUEVAS GIL,
mayor de edad, Industrial, vecino de La Línea, con
domicilio en Avda. España, 38 y con D.N.I. nQ. 31.958.465.

I N TER V I E N E N :
.,>/ "'. t- ,

.~' <.

Ú < ~:\ El Sr. Pagán, en nombre y representación del Excmo.i ~ ?~untami ento de La Línea de la Concepción, debidamente
~ ~ aa Ut o r i z ado para este Acto, por acuerdo del Pleno de la

~ ¿;¿' ü ' r po r a c i ón de fecha 30 de Noviembre de 1.990.
~ ' ,\ ,.4 !

; ~ Haciéndolo los Sres. Guzmán y Cuevas, en nombre y
representación de TORRENUEVA PLAYA, S.A., cuya legal
representación tienen acreditada en el expediente
iniciado ante el propio Ayuntamiento de La Línea, en
orden a la aprobación del Plan Parcial de Ordenación del
Sector 14C.01.01 "Venta Melchor".

Ambas partes se reconocen recíprocamente la capacidad
legal en derecho necesaria y, a tal efecto,

EXPONEN



Que TORRENUEVA PLAYA, S.A. formalizó con fecha uno de
Septiembre de 1.988, con el Ayuntamiento de La Línea de
la Concepción en Convenio Urbanístico para la
clasificación de los terrenos de la finca denominada
"Venta Melchor" como suelo urbanizable programado; dicho
convenio fué elevado a escritura pública el 30 de
Diciembre de 1.988.

Que de acuerdo con la estipulación segunda del
referido Convenio TORRENUEVA PLAYA, S.A. presentó, ante
la Corporación Municipal de La Línea de la Concepción, un
proyecto de Plan Parcial de Ordenación para el sector
14C.Ol.0l "Venta Melchor", del cual son propietarios
mayoritarios en una participación superior al 60 por lOO,
cuyo Plan de Ordenación fué aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento con fecha 22 de Enero de 1.990 y fué
sometido al trámite preceptivo de información pública por
periodo de un mes, habiéndose aprobado provisionalmente
por la Corporación el 30 de Noviembre de 1.990.

Con posterioridad y antes de proceder a la aprobación
definitiva, el Ayuntamiento requirió a TORRENUEVA PLAYA,
S.A. para la suscripción de un Acta de Compromiso que se
hubiera de contraer entre dicha Sociedad, en su calidad
de promotora, y el Ayuntamiento, y entre aquella y los
futuros compradores de solares, y en el otorgamiento de
una aval bancario que garantizará estos compromisos, y
una vez subsanadas estas deficiencias, se elevaría el

.~expediente a la Comisión Provincial de Urbanismo de Cádiz
:/.::1 P .( ' él\ fin de que emita el preceptivo informe no vinculante

[, '. -' "'pr vio a la aprobación definitiva.
,.( -, .,\
,1 \ Que con el fin de cumplimentar lo anteriormente
. ~xpues to , D. Miguel Cuevas Gil y D. Diego Guzman

:. -Gue r r e r o . en nombre y representación de TORRENUEVA PLAYA,
.~ . / S (A. , y en el de los futuros compradores de solares
.~/éxistentes sobre los terrenos de su propiedad incluidos

. en el sector 14C.Ol.0l, formulan la presente ACTA DE
COMPROMISO con sujeción a las siguientes,



B A S E S

PRlMERO.- D. Miguel Cuevas Gil y D. Diego Guzmán
Guerrero, en nombre de la sociedad promotora TORRENUEVA
PLAYA, S.A., Y en el de los futuros compradores de
solares, se comprometen a sufragar, a través de las
Juntas de Compensación que a los efectos se constituyan,
el coste de la urbanización de los terrenos incluidos en
el sector 14C. 01. 01 "Venta Melchor" así como la ,\1
proporción de costes que al sector corresponda ;l?o r ,l a ,._. <J''\'
ejecución de los sistemas Generales asociadosr~ 'iBs~ /¡güé- r ~ ~
se refiere el documento de cumplimiento del Plan General , 'J ~ • '~'

de Ordenación. Urbana, de aC::1;:1erdo con las prescripciones .) ·(~ ~'!{"
del Plan Par c í.a L de ordenac í.ón del sector 14C.01.01 y de a-]/ 1.<

los Proyectos de Urbanización que en su día se efectúen y I . ),c ! , '

de acuerdo con dichas normas, cumpliéndose los plazos de I>J j p,G,.
ejecución previstos en el Plan de Etapas (DOCUMENTO NQ. j~

4) del referido Plan Parcial. Así mismo se comprometen a
la aportación y financiación de la cuota correspondiente I
de. C-les sitem~ general€s declarados de interés para el
sector, al que hace referencia la estipulación
decimoquinta del Convenio Urbanístico arriba mencio~ad9.

1-<-',
SEGONDO.- La Sociedad promotora se compromete a que las
cesiones correspondientes al 10% del Aprovechamiento
Medio se efectúen en solares edificables urbanizados a
costa de los miembros de la Junta de Compensación
excluido el Ayuntamiento actuante, sin perjuicio de lo

'' .. . . ' ---- establecido en el art. 125.1 de la Ley del Suelo.
-c, "

~
TERCERO.- TORRENUEVA PLAYA, S.A. se compromete a la
ceSlon gratuita y libre de cargas de la totalidad de los
terrenos de su propiedad destinados a Sistemas Generales
Aso~iados de ambos polígonos en los planos establecidos
en J ~ l Plan de Etapas (DOCUMENTO NQ. 4) del Plan Parcial

, de l! sector.
:--~

~ ·'·- CUARTO. - En particular, TORRENUEVA PLAYA, S.A., se
compromete con independencia del estado de tramitación
del Polígono 11, a la cesión gratuita y libre de cargas
de aquellos terrenos de su propiedad destinados a la
instalación del sistema general de saneamientos SGS - A 
14C.1 en el momento en que el Ayuntamiento estime
oportuno, y a requerimiento expreso del mismo, a fin de
garantizar la oportuna disponibilidad del referido
sistema general para la utilización de la edificación del
sector.



QUINTO.- El Ayuntamiento se compromete a la ejecuclon de
la totalidad de los Sistemas Generales Asociados,
redactando y aprobando los correspondientes Proyectos de
Urbanización, ocupando los terrenos necesarios para su
ejecución y realizando la totalidad de las obras de
urbanización, con la suficiente antelación como para que
sea posible la ejecución del resto de la urbanizacion del
Supersector 14C.01. en los planos establecidos en el Plan
de Etapas de Plan Parcial.

SEXTO.- El Ayuntamiento se compromete a aceptar la
Urbanización ejecutada, formalizando la Recepción de las
obras correspondientes a cada fase en un plazo máximo de
dos meses a partir de la solicitud formal de la misma por
parte de la Sociedad Promotora, siempre que hayan sido
correctamente ejecutadas y cuenten con el informe
favorable del Técnico Municipal competente.

SEPTIMO.- A los efectos de la garantía de los compromisos
asumidos por TORRENUEVA PLAYA, S.A., Y con carácter
previo a la Aprobación Definitiva del Plan Parcial, habrá
de constituirse, de acuerdo con el artículo 46.C del
vigente Reglamento de Planeamiento, una garantía por
importe del 6 por 100 de la cifra total con que se valora
la urbanización del sector en el Estudio Económico
Financiero, (DOCUMENTO NQ. 5) del Plan Parcial.

Esta garantía y otras por importe del 50% del coste
de ejecución de cada uno de los sistemas Generales
declarados de interés para el sector en cuestión,

.- consistirán en avales bancarios solidarios de Entidad
registrada en España y con arreglo al modelo oficial
facilitado por el Ayuntamiento a tales efectos.

\,
Por cada obra se presentará una garantía que reunirá

los requisitos anteriormente citados.

Las garantías podrán ser actualizadas, previo ajuste
de los costes reales de ejecución de las obras y a
requerimiento expreso del Ayuntamiento.

Las garantías prestadas de las que se presentarán
avales por cada unidad de obra, quedaran
proporcionalmente sin efecto a la recepción definitiva
por parte del Ayuntamiento de las obras de urbanización
correspondiente a cada Sistema General, previo informe
favorable de los servicios técnicos municipales, de cada
una de las obras recibidas.



OCTAVO.- El Ayun t ami e n t o se compromete a incluir en los
Proyectos de Bases y Estatutos de las Juntas de
Compensación de ambos polígonos, y con carácter previo a
sus aprobaciones definitivas, como partida de gastos de
urbanización, los importes proporcionales de gastos que
se hubiesen ya abonado por adelantado por la Entidad
Promotora TORRENUEVA PLAYA, S.A., en concepto tales como
honorarios de redaccion de Plan Parcial y Proyecto de
Urbanización, gastos derivados de los avales bancarios en
concepto de garantias constituidas ante el Ayuntamiento,
o cualquier otro gasto diferente adelantado por la
Sociedad Promotora TORRENUEVA PLAYA, S.A. en favor del
desarrollo urbanís tico del Supersector.

Este compromiso se referirá sólo a aquellos gastos
que sean legalmente repercutibles a los miembros de la
Junta de Compensación, excluyendo aquellos que
correspondan particularmente a la Entidad Promotora,
TORRENUEVA PLAYA, S.A.

NOVENO.- La Sociedad Promotora se compromete gratuitamente
y libre de cargas a efectuar al Ayuntamiento de La Línea
de la Concepción, a través de las correspondientes Juntas
de Compensacion, la totalidad de las ces iones
obligatorias del suelo que en ambos polígonos establece
el Plan Parcial para sistemas de dominio y uso público,
e n los plazos establecidos en el Plan de Etapas del Plan
Parcial .

DECIMO Y UNDECIMO.- La Entidad Promotora se compromete a
. l a conservación de la urbanización y al mantenimiento y
reparación de las instalac iones y servicios públicos, en
cada uno de los polígonos, conforme lo expresado al
respecto por el artículo 1.1.10.2.B. e. parrafo 2Q. del
Documento de Cumplimiento del P.G.O.U.

TORRENUEVA PLAYA, S.A., tiene conocimiento del
artículo citado y no estando de acuerdo al respecto con
el contenido del mi s mo , por considerarlo no ajustado a
Derecho, firma el presente documento, reservándose las
acciones que puedan corresponderle para la impugnación
procedente.



DUODECIMO.- La Promotora y los participantes de la Junta
de Compensación intervendrán en las adjudicaciones de los
correspondientes Proyectos de Urbanización de los
sistemas Generales, teniendo conocimiento de los mismos y
acceso al control y a la supervision de estos, ya que se
subrogan en el pago de los respectivos presupuestos, sin
que ello menoscabe la competencia y facultades atribuidas
legalmente al Ayuntamiento para la contratación,
supervisión, dirección y recepcion de las obras
correspondientes.

DECIMOTERCERO.- El Ayuntamiento se compromete a aceptar
formalmente, una vez concluida la ejecución de cada uno de
los polígonos, el control por parte de la correspondiente
Comunidad de Propietarios, de los accesos rodados y
peatonales que sean de uso exclusivamente privados, no
pudiendo referirse en ningún caso el compromiso municipal
a los accesos rodados y peatonales de uso público, ya sean
Sistemas Generales o Locales del Sector.

DECIMOCUARTO.- TORRENUEVA PLAYA, S.A., se compromete a
hacer constar, en todas aquellas transmisiones de
terrenos de su propiedad que realice o gestione en favor
de terceros adquirentes, una cláusula expresa por la que
estos quedan subrogados expresamente en el cumplimiento
de los compromisos, deberes y obligaciones contraidas por
la Sociedad Promotora Inicial .

y en prueba de conformidad, suscriben la presente
Acta de compromiso por el Ayuntamiento de La Lí ne a de la
Concepción D. Salvador Pagán Fernández y por TORRENUEVA
PLAYA, S.A. D. Miguel Cuevas Gil y D. Diego Guzmán
Guerrero y a un solo efecto en el lugar y fecha del
encabezamiento.

Por el Ayuntamiento de
La Línea:

Fdo.:Salvador Pagán Fernandez.- Gil.-

uerrero.-
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PLIIN PARCIlIL DE ORDENACIONDEL SECIDR 14C.01.01 "VENTA MELCHQR" EN LA LINFA

DE LA Cl:lOCEPCION (CJlDIZ).

3 .1.- GENERALIDJlDES

3.1.1. - OBJETO DE LAS ORDENANZAS

Las presentes ordenanzas tienen por objeto establecer las condiciones

lTÚ.lriITBS que deben regular el proceso de edificación, garantizando la posibi

lidad de que este se lleve a cabo de fama ordenada y amónica, de acuerdo

con las deteIIl1Ínaciones y objetivos de este Plan Parcial.

3.1.2.- AMBI'I'O DE APLICACION

El ámbito territorial de aplicación de estas ordenanzas se circunscri

be al Supersector que el Docurrento de Currplimiento del Plan General de La

Linea de la Concepción identifica con la denominación de 14C.01., cuya super

ficie total es de 321. 677 m2, según medición topográfica.

3.1.3.- ESTRUCTURA DEL ARTICULADO

El articulado según el cual se regulan las nomes de obligado C\.Il1llli-

miento se estructura según los siguientes apartados:

a) Régimen Urbanistico del Suelo.

b) Nomes reguladoras de los usos.

c) Ordenanzas generales de la edificación para todo el ámbito de apl!

cación.

d) Ordenanzas particulares de la edificación para cada una de las man

zanas edificables.

3.1. 4. - PERIODO DE VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL

El periodo de vigencia del Plan Parcial será por tienpo indefinido en

tanto no se acuerde su revisión. En caso de que en el plazo de un año desde 

su Aprobación Definitiva no se haya iniciado su ejecución, su caducidad será=

autanática, pudiéndose proceder en este caso a redactar y tramitar un nuevo 

Plan Parcial.

. ,;. .
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3.1.5.- EJECUTIVIDAD DEL PLAN PARCIAL

Aprobado definitivarrente el Plan Parcial, será ejecutivo según las

prescripciones del misrro a partir de la publicación reglarrentaria del acuerdo

de Aprobación Definitiva.

La ejecución deberá realizarse según el Plan de Etapas del propio

Plan Parcial, que se entiende corro periodo máxi.rro de ejecución por lo que las

distintas etapas podrán acorreterse paralelarrente sierrpre que se garantice su

ficientemente su ejecución.

3.1.6.- MODIFICACIONES AL PLAN PARCIAL

Se podrán efectuar m::xlificaciones a este Plan Parcial ajustándose a 

lo que al respecto establece la Ley del Suelo y sus reglarrentos.

Para llevar a cabo dichas rrodificaciones será preceptivo proceder a 

la mí.sma tramitación seguida para la Aprobación Definitiva-del presente Plan=

Parcial.

3.2. - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

En este apartado se regula el régiJren urbanístico concedido al suelo ob

jeto de este Plan Parcial, según las determinaciones que figuran en el mísrro,

y cuya aplicación se considerará efectiva a partir de la aprobación definiti-

va.

Cualquier duda, contradicción o interpretación a que diese lugar la

puesta en práctica de las presentes normas , deberá resolverse mediante el con

curso de las disposiciones dictadas por la Ley del Suelo y los Reglarrentos

que la desarrollan, así corro por las determinaciones y norrras del Docurrento 

de Cunplimíento del Plan General de La Linea de la Concepción.

3.2.1.- ZONIFICACION DEL PLAN PARCIAL

Se recuerda esquernáticarrente la zonificación, por manzanas , de la p~

sente ordenación, concretando sus usos porrrenorizados y destacando aquellas 

nanzanas edificables objeto de las actuales ordenanzas.(*)



MANZANA

(*) 1

(*) 2

(*) 3

(*) 4

USO

RESIDENCIAL (R)

"

"

"
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(*) 5 "

(*) 6 "

(*) 7 OTROS USOS (O.U)

(*) 8 DEPORT. (D)

9 JARDINES Y JUEGOS (E.L.P)

10 "

11 "

12 "

13 "

(*)14 E)'JUIPAMTO SOCI0-CULTURAL (E.S)

(*)15 RESIDENCIAL (R)

(*)16 RESIDENICAL (R)

(*)17 "

(*)18 OTROS USOS (O.U)

(*)19 "

(*)20 PARQUES Y SANEAMIENro(E.L.P)

VIARIO y APARCAMIEN'IDS INFRAESTRUCTURA Y REDES DE SERVICIOS (I.S.P)

3.2.2.- SISTEMAS DE ACTUACION

El sisterra de actuación elegido para la ejecución de los dos polig~

nos en que se subdivide la unidad de planeamiento es el de CG1PENSACION, de

acuerdo con lo que al respecto estipula el Docurrento de Currplirniento del 

P.G.O.U.

Tras la Aprobación Definitiva de este Plan Parcial se deberá presen

tar a trámite los correspondíentes Proyectos de Bases y Estatutos de las 

Juntas de Compensación. Estas serán las entidades responsables de la ejecu

ción de sus respectivos poligonos.

3.2.3,- PROYEC'IúS DE CXMPENSACION

Una vez constituidas las Juntas de Compensación, redactarán los co

=espondientes Proyectos de Compensación, donde se localizarán las parcelas

de cesión obligatorias y gratuitas a la Administración, definiendo al misrro

tiempo el procedimiento de reparto equitativo de beneficios y cargas deriv~

das de la ordenación.
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En los Proyectos de Compensación se detenninarán las localizaciones

exactas del 10% dell\p=vechamiento Medio, cuya cesión grat-uita y libre de=

cargas se llevará a cabo en cumplimiento de las detenninaciones del arto

172 Y siguientes del Reg1.aIrento de Gestión Urbanística.

Las cesiones correspondí.entes al 10% del Aprovechamiento Medio se 

efectuarán en solares edificables urbanizadas a costa de los míenoros de 

la Junta de Canpensación excluido el Ayuntamiento actuante.

Las cesiones correspondientes a los suelos destinados a Sísterra Ge

nerales asociados, asi COCTO la financiación de las obras urbanizadoras de 

las conexiones y sisterras exteriores al sector que ha.n sido declaradas de 

interés para el rní.srro y que se detallan en el apartado 1.3.4.· pago 9 de la=

rrerroria de ordenación de este Plan Parcial, deberán ser aportados y finan 

ciados en la p=porción que establece el Estudio Económico Financiero del 

Plan General y del propio Plan Parcial por los prarotores de éste y los pr9.

pietarios de los terrenos incluidos dentzo de la delimitación del Sector 14

C. 01. 01.

3.2.4. - PROYECTO DE URBANIZACION

Con carácter previo a la iniciación de las obras de urbanización 

se ha.brá de redactar y tramitar el Proyecto de Urbanización, que será único

para la totalidad de los Sisterras Locales, tanto de viario y aparcan-ientos,

caro de jardines y juegos de niños de ambos poligonos, definiendo detalla 

darrente las caracteristicas técnicas de las obras que deban realizarse y 

evaluando los costes de las mí.smas ,

El Proyecto de Urbanización deberá contener debidarrente diferencia

da COCTO dos fases distintas, las obras referidas a cada uno de los poligo 

nos, ajustándose en su contenido a lo prescr.í.to por el art.1.1.9.8 del D.C.

3.2.5.- ESTUDIOS DE DETALLE

Aunque de la lectura de lo que resta de las actuales ordenanzas se=

desprende la no obligatoriedad de la redacción y tramitación de Estudios de

Detalle para las perrcelas resultantes de la ortíenac.íón, en el caso de utili

zarse esta figura de planeamiento, se ajustarán a las disposiciones dicta 

das en el arto 65 y siguientes del Reglamento de Planeamiento,asi como a lo

dispuesto en el punto 1.1.9.7 del D.C. del P.G.O.U.

Los Estudios de Detalle recogerán claramente el currplimiento de las

normas urbanísticas y demás disposiciones contenidas en este Plan Parcial.
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3.2.6.- LICENCIAS DEEDIFICACION

Para llevar a cabo las obras de edificación se deberá presentar an

te el Ayuntamiento el correspondiente Proyecto de Edificación redactado por

técnico competente y visado por su Colegio profesional.

El Proyecto deberá observar todas y cada una de las disposiciones 

contenidas en el P.G.O.U. en el presente Plan Parcial y en el correspondie,!!

te Estudio de Detalle si este hubiese sido tramitado y aprobado definitiva

nente.

3.3.- NOR1'\S REGULAIXlRAS DE WS USOS

3.3.1.- CLASIFICACION y DEFINICIONES

A estos efectos estas ordenanzas se remiten a lo establecido al res

pecto en el arto 1.1.5. del Doc:urrento de Cunplimiento del P.G.O.U. aproba 

do definitivamente el 4 de Agosto de 1.989.

3.3.2.- REGULACION DE USOS

Los usos obligatorios en cada fracción de te=itorio resultante de=

la ordenación han quedado reiteradanente explicitos en lo que antecede de 

la doc:umentación de este Plan Parcial, extractándose en la relación conteni

da en el apartado 3.2.1. de estas Ordenanzas.

3.4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

3.4.1. - TERMINOLOGIA

3.4.1.1.- SUPERSECTOR

Unidad de planearniento objeto de este Plan Parcial.

3.4.1.2.- SECTOR

Pozcd ón de territorio resultante de extraer del SuperseE.

tor aquellos terrenos destinados a Sistemas Generales Asociados. El Sector

queda pues destinado a edificación lucrativa, a Sisterra Local de Espacios=

Libres. a Sisterra Local Viario y de Apa=anrl.entos yal Sisterra Local de 

Equipamientos Colectivos.

3.4.1.3.- POLIGONO

Cada una de las dos unidades de ejecución en que se divi

de el Supersector.
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3.4.+.4.- MANZANA

Cada una de las veinte unidades de referencia incluidas 

en el Supersector, forrradas por aqrupacdones de parcelas adosadas por sus=

linderos, cuyos limites fisicos correspondan a los del viario o a los de 

otras l1I3.nzanas.

3.4.1.5.- PARCELA

Fracc.íón de te=eno delimitada con el fin de ejecutar ur

banización o edificación, servir de referencia a la edificabilidad y ase9:!:!

rar la unidad mí.n.im3. de edificación. Unidad de propiedad catastral.

3.4.1.6.- SOLAR

Parcela que cumple las condiciones ll1Íl1iI1B.S de urbaniza 

ción estipuladas en estas Ordenanzas o en su defecto las condiciones espe

cificadas en los articulos 78 y 82 de la vigente L.S.

3.4.1.7.- EDIFICABILIDAD MIIXIMA PERMITIDA

Es la cantidad, expresada en m
2t,

que expresa la rréxima 

superfi"ie de techo interior edificable en una fracción de terreno, enten

diéndose por tal la superficie cubierta delimitada por el perímetro exte 

rior del ce=amiento de la edificación.

3.4.1.8.- INDICE DE EDIFICABILIDAD

Es la cantidad, expresada en m
2t/m2,

resultante del co 

ciente entre la edificabilidad náxima y la superficie de suelo sobre la 

que se permite.

3.4.1.9.- OCUPACION

Es la parte de solar, parcela o manzana, expresada en tag

to por ciento, que es posible cubrir con la proyección horizontal del for

jado-techo de una determinada planta.

3.4.1.10.- ALINEACION DE VIAL

Es la definida en el planeamiento para deslindar el vial=

co=espondiente de las l1I3.nzanas contiguas.
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3.4.1.11.- ALINEACION DE FACHADA

Es la línea que delimita exteriorrrente la ocupación de la=

edificación. Desde ella se llEdirá la separación a linderos, tanto públicos=

ccxro privados, definida en las ordenanzas particulares .

3.4.1.12.- SEPARACION A LINDEROS

Es la núnirna distancia a la que debe situarse el punto nas

saliente de la edificación de los linderos públicos o privados.

3.4.1.13.- PLANTA SOTANa

Es aquella planta de edificación en la que la altura desde

la linea de rasante al plano inferior del forjado-techo no es superior a 

1,00 m.

3.4.1.14.- PLANTA BAJA

Es la planta de edificación situada a rrenor altura y por 

encina de la planta sótano si esta existiese.

3.4 .1.15.- PLANTA PISO

Es cualquiera de las plantas situadas por encina de la

planta baja.

3.4.1.16.- ELEMENroS TECNICOS

Son aquellos cuerpos o volúrrenes ocasionados por exigen 

cias técnicas de la edificación no suceptib1es de ser habitados, tales ccxro =

filtros de aire, depósitos acumuladores, conductos de ventilación, clarabo

yas, remates de muros, antenas, escaleras de acceso a cubierta, cuarto de 

máquina de ascensores, •..etc.

3.4.1.17.- CUERPOS SALIENTES

Son las partes de la edificación que sobresalen, en las

plantas piso, del plano de fachada o plano verti cal que contiene a la ali 

neación de fachada.

3.4.1.18. - PLANO LIMITE DE VUELO

Es el plano vertical paralelo al de fachada y a distancia=

igual al máximo vuelo permitido.



3.4.1.19.- ELEMENTOS SALIENTES

son aquellos cuerpos salientes no suceptibles de ser ocu

pados o habitados.

3.4.1.20.- PATIO

Espacio no edificado integrado en el vofumsn de la edif~

cación, destinado a proporcionar iluminación y ventilación a determinadas

dependencias del edificio.

3.4.1.21.- CERRAMIENTOS DE PARCELAS

Es cualquier elemento dispuesto perinetra1lrente a una 

paree.la, I1'éIterializando sus limites y separándola de los espacios públi 

cos o de otras parcelas.

3.4.1.22.- LINEA DE RASANTE

Es la linea quebrada situada en cada uno de los planos 

de fachada de un edificio linea quebrada constituida por rectas horizont~

les y verticales a partir de la cual se rredirán las alturas para cada ed~

ficio.

El trazado de la linea rasante, según los casos, se efec

tuará del rrodo siguiente :

al En terrenos llanos o con pendientes inferiores al 20%

Cuando la alineación de la vía pública coincida con la 

alineación de fachada, la linea de rasante será la intersección de la su

perficie de la acera con el plano vertical que contiene a la alineación 

de la via pública (figura 1 l •

Cuando la alineación de la vía pública sea diferente a 

la alineación de fachada, se considerará caro linea de"rasante la inter 

sección de la superficie libre delantera en contacto con la edificación 

con el plano vertical que contiene a la alineación de fachada (figura 2),

siempre que aquella se encuentre, COlTD rréxírro , a 1,50 roetros por encil1'él 

o por debajo de la linea de rasante definida en el párrafo anterior.

8.-
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En caso contrario, la línea de rasante será la intersec 

c í ón del plano vertical que contiene a la alineación de vía pública con la

superficie de la acera (figura 3) .

En cualquier caso, no se pennitirán m:xlificaciones que a!
teren el signo de la pendiente natural del terreno para acogerse al preceE

to recogido en la figura 2.

b) En terrenos con pendientes superiores al 20%:

En estos terrenos , la linea de rasante vendrá definida 

por aquella que une l os puntos de cota más alta y más baja del terreno na

tural en contacto con la edificación.
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3 .4 .2 .- CRITERIOS DE MEDICION

3 .4 .2.1.- MODOS DE MEDIR LA ALTURA

a) En terrenos llanos o con pendiente inferior al 20% , 

·la altura de la edificación se rredirá desde la linea de rasante. en el PU!!

to de referencia que a continuación se define . hasta e l plano inferior del

últim:> f orjado.

La forma de obtener el punto de referencia será la si -

guíente:

- En fachadas con longitud rrencr de 15 m,.; se torrará co

mo punto de referencia e l punto rredio de las mí.srres ,

- En fachadas oon longitud rreyor de 15 m.• se establece

rán escalonamientos no superiores a 15 m.; los puntos=

de referencia serán los puntos rredios de cada escala 

lón.

b) En terrenos con pendientes superiores al 20%, la altu

ra máxima quedará limitada por una linea paralela a la linea de rasante

distanciada de esta una dirrensión igual a la altura.

Por enc.írna de la altura reguladora solo podrán sobresa 

!ir las cubiertas . chímeneas , casetones de escalera y cuartos de máquina ,

3 .4.2.2 . - MODOS DE MEDIR LA SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se computarán. a efectos de consumo de edificabilidad, 

las superficies construidas interiores. cubiertas y cerradas en todo su P:§.

rimetro de todas las plantas a excepción de laplanta sótano .

Los balcones , te=azas. porches y soportales. aunque es

tén cubiertos, no computarán siempre y cuando no estén ce=ados en todos 

sus lados, y se haga constar registra.1nente la prohibición explicita de

cerrarlos.
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Los elementos técnicos de instalaciones contabilizarán 

corro superficie construida en el caso de que su interior sea accesible.

3.4.2.3.- MOOOS DE MEDIR EL NUMERO DE PLANTAS

A efectos del c:urrplimiento del nÚIrerO máxiJro de plantas=

autorizado, se carputarán todas las plantas a excepción de las plantas só

tanos y los elementos técnicos.

3.4 .3. - DE'IE~NACIONES GENERALES

3.4.3.1.- PARCELA MINIMA

La superficie de la parcela mínima a efectos de edifica

ción o parcelación se cifra en 400 m
2,

las parcelas con superficie menor 

al doble de la parcela mínima se consideran indivisibles a menos que las 

fracciones que resulten se anexionen a parcelas para formar al menos otras

iguales a la minima.

3.4.3.2. - REGULACION DE CUERPOS SALIENIES

Sobre las alineaciones de fachadas de frentes de parce 

las, aquellas situadas a 6,00 m. de los limites de manzanas, se autorizan to

do tipo de cuerpos salientes, sierrpre y cuando su plano limite de vuelo no s.!!

pere 1,5 m. desde el plano vertical de alineación de fachada. La altura del 

punto mas bajo del cuerpo saliente sobre la linea de rasante no será inferia:=

en ningún caso los 3,00 m.

Sobre las alineaciones de fachadas laterales, aquellas 

situadas a 3,00 m. de los limites de manzanas, se autorizan unicamente elemen

tos salientes con un plano limite de vuelo de 0,30 m.

3.4.3.3.- PATIOS INTERIORES

Tendrán una superficie mayor o igual a h 2/8 con un mini

lID de 9 m2
y se podrá ins=ibir en ellos un circulo de diámetro mayor o igual

a 0,3 H Y mayor de 3 m., siendo H la altilLo del patio hasta el plano inferior

del forjado habitable mas alto.

Las luces rectas de las piezas que abran hueco a patios,

rredidas en el centro geCllllétrico del hueco de iluminación serán en todo caso 

iguales o mayores a 3 m.
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No se pennitirá reducir las luces mínimas interiores con

cuerpos salientes de ningún género, si bien los patios podrán cubrirse con 

claraboyas translúcidas siempre que se deje un espacio periférico libre de C;§.

=amiento con altura mínima de 30 cms , en todo su per.íJretro y no existan~

rrentos en cubiertas a rrenos de 3 m. de distancia del rrencionado espacio.

Los patios rredianeros podrán mancomunarse.

3.4.3.4.- PATIOS EXTERIORES

Se les exigirá que el lado abierto sea caro mínimo 1,5 

veces la profundidad del patio respecto a la fachada.

En caso de existencia de patios exteriores colindantes 

con rredianeras éstas serán tratadas caro fachada.

3.4.3.5.- CERRAMIENIüS DE PARCELAS

Se podrán realizar ce=amientos de parcela semitranspa 

rente u opacas bajo las siguientes condiciones:

al Semitransparentes: la altura máxima sobre rasante se

rá de 1,50 m. pudiéndose disponer una franja opaca 

de 0,70 m. de altura y el resto con celosia de densi

.dad mínima de vano 0,60 m., seto verde o reja.

b) Opacos: la altura máxima sobre rasante será de 2,OOm.

Serán de fábrica y estarán incluidos formalrrente en=

el diseño de la edificación constituyendo parte del=

mismo.

3.4.3.6.- CONDICIONES ESTETICAS

Será obligatorio el acabado de fachadas con materiales 

durables, prohibiéndose la utilización de alicatados en las mismas en paños 

de superficie superior a 1 m
2

yen el 20% de la alineación de zona.

Serán pennitidos los alicatados de fachadas en zócalos

de hasta 1,30 m. de altura siempre que sus pararrentos configuren un espacio 

interior a la alineación de zona y el material empleado esté decorado con mo

tivos o figuras geométricas tradicionales.



13.-

Se prohibe expresamente el uso directamente al exterior 

de placas de fibrocemento y similares en la resolución de cubiertas, dejándose

en libertad el .diseño y tratamiento de las mí.smas ,

Todas las rredianeras que puedan aparecer vistas serán tra

tadas coro fachada y deberá justificarse tal extzerro en el Proyecto de Edifi~

ción previo a la solicitud de Licencia Municipal de Obras.

3.4.4.- TIPO DE ORDENACION

Para la totalidad de las actuaciones edificatorias errprendidas dentro=

del ámbito de este Plan Parcial el tipo de ordenación será el de VOLUMETRIA ES

PECIFICA, según lo establecido al respecto por el P.G.O.U.

3.4.5.- PROCEDENCIA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle se foDTlLl1arán con la exclusiva finalidad des 

crd.ta en los epartados a,b y c del arto 65 del Reglamento de Planeamiento.

Su tramitación y aprobación serán obligatorias con antelación a la p~

sentación de cualquier proyecto de edificación, sierrpre y cuando este no con

terrple la edificación cOCTpleta de una o varias rrenzanas, a excepción de aque 

llas rrenzanas destinadas a Viviendas Unifamiliares Aisladas, donde se podrá s~

licitar directamente la Licencia de Obras para cualquiera de las parcelas que

integren la manzana, una vez aprobado el =rrespondiente Proyecto de Parcela 

ción. Es decir que se podrá prescindir de la tramitación y aprobación previa 

del cozzespondí.ente Estudio de Detalle en cualquier caso, a rrenos que el Pro 

yecto de Edificación no abarque la totalidad de la superficie de una o varias=

de las rrenzanas identificadas en este Plan Parcial cocro: 5,6,7,8,14,17,18 y 1~

Los Estudios de Detalle se atendrán a lo dispuesto en el punto 1.1.9.7

del Documento de Cumplimiento del P.G.O.U.

3.4.6.- CONDICIONES TECNlCAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS

La realización de obras en las parcelas edificables producirán las mi

nilTl3S interferencias en las vías públicas urbanizadas por cOCTpleto. En canse 

cuencia, no se pemútirá el acopío de nateriales en ellas y se evitarán las

acciones que puedan producir desperfectos en pavirrentos, instalaciones y arbo

lado.
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Cuando -resulte inevitable la ocupacdón de las aceras por las vallas

de las obras se formará un paso de viandantes provisional a costa de la calza

da; dicho paso contará con un piso que asegure la continuidad del plano de la=

acera, una valla protectora de la obra y una cubierta resistente al :iJrpacto a=

la caida de objetos y herramíentes , El paso en la calzada se señalará conve

nientemente y contará con iluminación n=turna.

Los pasos de ca=uajes y las arquetas, pozos y zanjas de las acometi 

das de los servicios se l=a1izarán de fama que no causen daño a los árboles=

ni al alumbrado de las calles. Los amarios de acometida y contadores se si

tuarán en la edificación , fuera del espacio público.

3.4.7.- CONSIDERACION FINAL

Para cualquier detenninación no contenida en las Presentes Ordenanzas=

será de obligado cumplimiento lo que- al respecto dispongan las NORMAS GENERA 

LES PARA EL SUELO URBANIZABLE PRCGRAMADO, del Docurrento de Currplimiento del

P.G.O.U.

3.5. - ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION

3.5.1.- FICHAS RELATIVAS A CADA MANZANA EDIFICABLE

A continuación se extractan las diferentes pres=ipciones urbanísticas

específicas de cada una de las manzenas edificables en fichas individuales:

La Linea de la Concepción, Julio de lo 99l

LOS ARQUITECIOS
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_. eBSERVACIONES

~CIE
( .s) 14.76.2

USO RESIDENCIAL lXMINIO Y uso PRIVAlXJ

MXO re UNIFAMILIAR --
ORDENACION INDIVIDUALIZADA.

EDIFICABILIDAD 4.281
(llh)

----

INDICE re
ED~CABILIDAD 0,290

( t/rr1s)

<XUPACION ~40 % EN '!roAS IJ\S PLANl'AS

SEPARACION A LIN-
I:EmS re MI\NZANAS

~6 SEGUN PLAN:l DE DRDENACION NQ 13

(m)
~3

SEPARACION A LIN-

I:EmS re PARCELAS
~3 -- --

(m)

SEPARACION ENl'RE
~5

EDIFICACIONES
(m)

l'UIERO MllXJM)
3

re PLI\NI'AS

AL'IURA MAXIMA 9,50
(m)

-----

N.NERO MllXJM)
28 -----

CE VIVIENDi'lS

N.MEOO MINIM)

CE PLAZl\S re 28 -------

AP.ARCAMIENIOS



21'-1 /.
OOSERVACIONES

~~ 7.479 --- --

USO RESIDENCIAL lXMINIO y uso PRIVJ\lXl

MXX) CE UNIFAMILIAR

ORIENACIOO INDIVIDUALIZADA

EDIFICABILIDAD 2 .169
(m2t )

----

INDICE CE

ED~CABILIDAD
0,290

( t/m2s )

OCUPACIOO ~40 % EN TaJAS LAS PLANTAS

SEPARACIOO A Lci-
!::EROS CE MI\NZJ\NAS ~ 6 SEGUN PLAN:) DE ORDENACI(X>/ NO 13

( m)

SEPARACIOO A LIN-

!::EROS 00 PARCELAS
~ 3

( m)

SEPARACIOO ENI'RE

EDI FICACIONES ~ 5

(m)

lUlERO MAXJM:)
3

CE PLI\Nl'AS

ALTURA MAXIMA 9 , 50
( m)

-----

lUlERO MAXJM:)
14

lE VIVIENI:ll\S

lUlERO MINIM:)
lE PLAZAS CE 14 ----

APARCAMIENIOS
..
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CESERVACIONES

~cm 12.966
( s)

-----

USO RESIDENCIAL lX:MINIO Y uso PRIVAro

MXO DE UNIFAMILIAR

ORDENi\CION
INDIVIDUALIZADA

EDIFICABILIDAD 3.760
(nh)

----

INDICE DE
ED~CABILIDAD

0,290 -
( t/nils)

CCUPACION ~40 % EN 'IOOAS LAS PLlINrAS

SEPARACION A LIN-
reros DE MANZANAS ~6 SEGUN PLANJ DE ORllENACION No 13

(m)

SEPARACION A IJN-

rsros DE PARCELAS
4> 3

(m)

SEPARACION ENl'RE
~ 5 -

EDIFICACIONES
(m)

lU1ERO MAXlM)
3

re PLI\Nl'AS

, r
~

AL'IURA MAXIMA - . -
(m) 9,50 -- --- -

l'UIEOO MAXlM) 24
DE VIVIENDAS

lU1ERO MINJM)

DE PLAZAS DE 24 ---- -
APARCl\MIENIOS

, .

.'

, .,
~o;
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Cl3SERVACIOOES

~~ 7.73~

uso RESIDENCIAL lXliINIO y uso PRIVAIXl

M::lX) DE
UNIFAMILIAR' . .

ORDENI\CION
INDIVIDUALIZADA

EDI FICABlIJIlAD 2.244
(m2t)

INDI CE DE

ED~CABlIJIlAD
0 ,290

( t/m2s)

CCUPACION ~40 % EN 'IOOI\S LJ\S PLANrNl

SEPARACION A LIN-
~ 6

IER:S DE MI\NZANAS ~ 3 SEGUN pLJ\N) CE ORDI'NACIctI NO 13

(m)

SEPARACION A LIN-

IER:S DE pARCEIJ\S
~ 3 -

(m)

SEPARACION ENl'RE

EDIFICACICNES ~ 5 -
(m)

N.MERO MAXIID

DE PLANl'AS
3

AL'IURA MI\XIMA -
(m)

9 , 50 ---

N.MERO MAXIID
14 ----

re VIVIENOI\S

N.MERO MINIMJ
re PLAZAS DE 14 -

APARCl\MIENfOS

, .

,.
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51 '1.1 J".
CBSERVACIONES

~CIE 33.354
( ,s)

----

USO RESIDENCIAL rx:MINIO y uso PRIVAlXl

. ,

MXO re UNIFAMILIAR y PLU-

C>RDE:NACICN RIFAMILlAR AGRUPADAS

EDIFICABILIDllD 16 .677
(n-h)

INDlCE re
ED~CABILIDllD

0,500

( t/m2s)

OCUPACICN ~60 % EN '1'OOAS LAS PImrAS

SEPARACICN A LIÑ-
~6

I:.ER:lS re MANZANAS ~3
SEGUN PUlN) DE ORDENACIOO No 13

( m)

SEPARACICN A UN-

I:.ER:lS re PARCELI'S
~3 -

(m)

SEPARACICN ENl'RE

EDIFICACICNES
~ 5

(m)

lU1EOO MAXIM::>
4

re PLANrAS

ALTURA MAXIMA 12,5
(m)

-----

lU1EOO MAXIM::>

re VIVlENDI\S
170 -

lU1EOO MINIl"O
re PLAZAS re 170 -

APARCAMIENIDS
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OOSERVACIONES

sur:t:~ 21.516 -

USO RESIDEN::IAL D:MlNIO y uso PRIVAro

MXX:> DE: UNIFAMILIAR Y PLU-

ClRDENACIOO RIFAMILIAR AGRUPADAS
---

EnIFICABILIDAD 10 .758
(oh )

nIDIa: DE: 0 ,500
En~CABILIDAD

( t /ds)

CX::;UPACIOO ~60 % EN 'lUlAS lJ\S PLI\NI'AS

SEPARACIOO A LIN-
I:EOOS DE: MANZl\NAS

~6 SEGUN Pl»O oc ORDElOCIrn NQ 13

( m)
~ 3

SEPARACIOO A r..rn-
I:EOOS DE: PARCELAS ~3 ----

(m)

SEPARACIOO ENl'RE

EnI FICACIOOES
'¿ 5 -

(m)

lUIERO MAXJM:)

DE: PLANI'A5
4

. ... .
AL'IURA MAXIMA 12,5

(m)

..

lUIERO MAXJM:)
110 -----

LE VIVIENDAS

N.MERO MINJMJ 110
LE PLAZAS DE: ----

APARCAffiENIOS

. ,

. -
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CBSERVACIONES

~CIE
DE: ESTA SUPERFICIE lE S1JEU) SE I1ESERIJARA UNA -

( S ) 13.807 PARCELA PARA EXlUlPAHIENIOS. DE:' lA QUE SE lEST.!,

NARAN 2. 500 m
2s

MINIM:JS PARA EL E. ElXJCATIVO.

USO amos USOS D:MINIO y USO PRIVAIXJ

MXX) re
QRDENACIOO

---- - -

EDIFICABILIJ:lAD
DE: ESTA EDIFlCABILIIl1\D SE RESERVARA lA NECESA- .

(m2t)
12 .053 RIA PARA EXlUlPAMIENroS, DE: lA QUE SE DESTINA -

RAN 1.22Ó m2
t MINIM:JS PARA EL E. ex:t-lEllCIAi.

INDICE re
ED~CABILIDAD

0 ,873
( t/rrfs)

o:::uPACIOO ::::;60 % EN TOOAS LAS PLANrAS

. SEPARACIOO A LIN-
~6

I:EOC6 re MANZANAS ~ 3
SEGUN PLAID DE QRDENACION Na 13

(m)

SEPARACIOO A LIN-

I:EOC6 re PARCELAS
~ 3

(m)

SEPARACICN ENTRE

EDI FICACIONES "",, 5

(m)

lU1ERO MllXIM:J 4 -----
re PLANl'AS

ALWRA MAXIMA 12 ,5
(m)

lU1ERO MllXIM:J
- --- - - --

re VIVIENDAS

lU1ERO MINIMJ
re PLAZAS re - - ----

APARCI\MIENIOS
-



MANZANA 8,
ffiSERVACIONES

~)CIE 6 .240

USO DEPORTIVO D:MINIO y uso PRIVJ\lX)

MXX) DE ------
CJRDENACION

EDIFICl\BILILWJ 624
(ni2t )

INDlCE DE

ED~Cl\BILILWJ
0,100

( t /nfs)

OCUPACION ------ EN TCXll\S lJ\S PIJ\Nl'AS

SEPARl\CION A r.rN-
~ 6

IER)S DE MIINZ!\N!\S ~3
SEGUN PLAN:) DE ORllE1W:IOO NO 13

(m)

SEPARl\CION A LIN-

IER)S DE PARCELAS ~3

( m)

SEPl\RACION ENTRE

EDIFICACIONES
~ 5

(m)

lU1ERO MAXIM:)
2

DE PLANrAS

AL'IURA MAXIMA
6 , 50( m)

-

lU1ERO MAXIM:)

--- - -- - -
DE VIVIENDI\S

lU1ERO MINlM)
re PL.l\ZAS DE ---- - - - - ------

APARCAMIENIOS



,. 14 Q3SERIIACIOOES

~cm
( s)

2.860 ---

EQUIPAMIENID
USO CCMUNITARIO .lXMINIO Y uso PUBLICO

.'

SOCIQ-CULTURAL

M:::JlX) DE: -------- ------
ORDENACION

EDIFICABILIDAD
(m2t) 2.440

INDlCE DE:

ED~CABILIDAD
0,853

( t/m2s)

OCUPACION ~60 % EN 'IDIlJ\S LI\S PLANrAS

SEPARACION A LIN- ';;: 6 SffiUN PI»O DE OIIDENl\CION No 13

!EROS DE MANZANAS .,,3
(m)

SEPARACION A LIN-

!EROS DE PARCEIAS ';;:3 ----
(m)

-. SEPARACION ENrRE

EDIFICACIOOES ~ 5
----

(m)

NCMERO MAXIMJ

DE PIJ\NI'AS
2 ---

AL'IURA MI\XJMA
(m)

6, 50

NCMERO MAXIMJ
-------- ------

DE VIVIENDAS

NCMERO MINJM)

DE PLAZAS DE ------- ------

APARC1\MIENIDS
,



MANZANA 15 CBSERV1\CIOOES

~CIE 7 . 500
( s )

---

USO RESIDENCIAL lnUNIO y uso PRIVAlXl

HJlX) re UNIFAMILIAR
INDIVIDUALIZADA -

ORDENACION

EDIFICl\BILlIlAD
(m2t) 2 .175

INDICE re
ED~Cl\BILIDI'J) 0,290

( t /rrils )

OCUPACION ~40 % EN TODAS LAS PL>.NI'AS

SEPARACION A r.nl--
teros DE: MANZANAS ~ 6 SEGUN PLAID DE ORllENi\CIOO No 13

( ro)

SEPARACION A LIN-

reros re PARCELAS ~3

(ro)

SEPARACION ENI'RE

EDIFICACIOOES '¿ 5
( ro)

!'l.MERO MAXIM'J
3

DE: PLANrAS

AL'IURA MAXIMA
(ro) 9,50 -

lU1ERO MAXIM'J 13 --- -
CE VIVIENDI\S

!'l.MERO MINnO
CE PLAZAS re 13

APARCI\MIENl'OS

.i
-t

,
~I

- ;,
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OOSERVACIOOES

~~ 11.293 ---

USO RESIDENCIAL IXMINIO y uso PRlVI\IXl

MXXJ LE UNIFAMILIAR
INDIVIDUALIZADA --- ----

ORDENACIOO

EDIFICABI.LIDAD
3.275(m2t)

INDICE LE 0,290
ED~CABI.LIDAD

( t/rrf-s )

OCUPACIOO "';40 % EN = LAS PLANrAS

SEPARACIOO A LIÑ-
~6

IEOC1S LE MANZANI\S ~ 3
SEGUN PLAN:) DE ORDENJ\CIOO NQ 13

(m)

SEPARACIOO A LIN-

IEOC1S LE Pl\RCEI.AS ~3 -
(m)

SEPARAClOO ENrRE

EDI FICACIOOES
':;;' 5

(m)

lU'lERO MAXIMJ
3

lE PLlINrAS

AL'IURA MAXJMA 9 ,50
(m)

lU'lERO MAXIMJ

lE VIV1ENDI'S
21

lU1ERO MINJM)
re PLI'IZAS LE 21 ----

APARCAHIENlüS

- ~ ~
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ffiSERVACI<X-lES

,
\

~)CIE -42. 372

USO RESIDENCIAL lX:MINIO y uso PRIVAIX>

MXX) DE
UNIFAMILIAR Y PLU-

ORDENACIOO RIFAMILIAR AGRUPADAS

EDIFICABILIDAD 21.186
(m2t)

norcs DE

ED~CABILIDAD
0,500

( t / m2s)

OCUPACIOO ~ 60 % EN 'ICOI\S LAS PLANrAS

SEPARACIOO A r.rN-
IEI05 DE MANZANAS ~ 6 SEQJN Pum DE ORlJElOClCi'l No 13

(m)

SEPARACIOO A LIN-

IEI05 DE PARCELAS
,) 3 -

( m)

SEPARACIOO ENTRE
';;' 5

EDIFICACI<X-lES
(m )

tUlERO MAXIMJ 4 ----
DE PLANrAS

ALWRA MAXIMA 12 ,5
(m )

tUlERO MAXIMJ

re VIVIENDI\S
216 ------

tUlERO MI.NIMJ
re PLAZAS DE 216

APARCJ',HIENIDS
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OOSERVACIOOES

~)CIE 11. 840
I

USO OTROS usos OCMINIO y uso PR!VAro

MXO DE
QRDENACIOO

-- - -----

EDIFICllBILIDIID 10.337
(m2t)

DIDICE DE
ED~CllBILIIW> 0 ,873

( t / m2s )

CCUPACIOO e 60 % EN .-ooJ\S LI\S PLJ\Nl'llS

SEPARl\CIOO A LIÑ-

DEOOS DE MANZANAS ~6 SEGUN PLnO DE ORDEN1\CItrl NO 13

( m)
~3

SEPARl\CIOO A LIN--

DEOOS DE PARCELAS
~ 3

( m)

SEPARl\CIOO ENI'RE

EDIFICACIOOES ~5 -
( m)

lU-lERO Ml>JOM:l 4 -
DE PLANl'AS

AL'lURA MAXIMA 12 , 5
( m)

lU-lERO Ml>JOM:l
-------- --- ---

re VIVIENDI\S

l'UIERO MINIMJ
DE PLIIZAS DE ------ - ----

AP/IRCAHIENIOS
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OOSERVACIONES

.~CIE
( s) 4.120

USO OrROS USOS =0 y uso PRIVAIXl

M:XX:l DE: -------
ORDENACION

EDIFICABILIDI\D 3 .597
(nh)

nIDICE DE:

ED~CABILIDI\D 0,873
( t/nfs)

CCUPACION ,,; 60 % EN TODJ\S LAS PLANrAS

SEPARACION A uN-
IEOOS DE: MANZANAS ~6 SEGUN PIJ\ID DE OHlJElW:IOO No 13

(m)

SEPARACIOO A LIN-

IEOOS DE: PARCE:LAS
~3 -

(m)

SEPARACIOO ENl'RE

EDIFICAC'ICt'lES ;;'.5

(m )

lU1ERO MAXIMJ
4

DE: PLANl'AS

AL'IURA MAXIMA
(m) 12,5

lU1ERO MAXIMJ ----- - - - -----
DE: VIVIENDAS

lU1ERO MINIM:>
re PLAZAS DE: --- ----- ---

APARCAMIENTOS
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PLI\N lE ETl\PAS

INDlCE

4.1. - CONSIDERACIONES GENERALES

4.2.- AcruACIONES PREPARA'IDRIAS

4 . 3 . - AcruACIONES URBANIZAOORAS

4.4. - AcruACIONES EDIFICA'IDRIAS

4.5.- PLAZOS PREVIS'IDS PARA LAS AcruACIONES PREPARA'IDRIAS y URBANIZAOORAS

4 . 6 . - PLAZOS PREVIS'IDS PARA LAS AcruACIONES IDIFICA'IDRIAS DE LOS SOLARES



PUIN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECIDR 14C.01. Ol "VENl'A MELCHOR" EN Ll\ LINEA

DE LA aNlli'CION (CADIZl .

4 . - PLAN DE ETAPAS====================

4 .1. - CONSIDERACIONES GENERALES

El sector , tal y corro se precisa en lo que ant ecede de este Plan Parcial,

queda dividido en dos polígonos de actuación siendo el prirrer polígono prefere.!!

te en su ejecución con respecto al segundo.

Ambos polígonos se ejecutarán por el sisterras de <XNPENSACION.

En caso de no incorporación de algunos o todos de los propietarios que 

participan en la gest ión de este sector , se atenderá a lo dispuesto a tal efeE

to en e l Documento de Cumplimiento de la Resolución P.G. O.U. 27 /11/87 de este=

Municipio.

4.2 . - ACI'UACIONES PREPARATORIAS

al Con anterioridad a la aprobac i ón definitiva de este Plan Parcial se 

procederá a la presentación del Proyecto de Bases y Estatutos de Com

pensación.

También con anterioridad a dicha aprobación definitiva del Plan Par 

cial se podrá proceder a la tramitación del Proyecto de Urbanización=

y Proyecto de Corrg;¡ensación .

b l El Proyecto de Urbanización recogerá la totalidad de las obras neces~

rias para dotar al sector de .la urbanización , prevista en el Plan,

asi CClllO l a adecuación y predisposición para su uso de l os espacios 

libres públícos con carácter de sistema l ocal del sector, t al COlID se

con t empla en la ordenación propuesta por este Plan Parc ial .



I _ .

2. -

Al objeto de poder cumplimentar el Plan de Etapas previsto en este Do

cumento, se hace totalmente necesario que los Sistemas Generales Aso 

ciados al sector asi caro l os Sistemas Generales de interés para el

mismo , estén debidamente terminados y ejecutados al nivel necesari o pa

ra garantizar las conexiones exteriores de las actuaciones urbanizado

ras previst as en este Plan Parcial.

cl Los Proyectos de Bases y Estatutos de CCXllJ6nsación asi caro los Proye~

tos de Ccmpenaac.ión , deberán de tener presente para su formulación

los criterios referidos en la Memoria Justificativa de l a Ordenación ,=

atendiendo especialmente al apartado 1. 6 División en Polígonos.

4.3 . - ACI'UACIONES URBANIZADORAS

cada Polígono de Actuación se ejecutará de una sola fase .

Las ac tuaci ones corxespond.íent es a ambos son:

a l Viari o rodado . - Referente al viario rodado se ejecutaran los terrenos=

y enlaces co=espondientes a la red viaria a j us tandose a l o di spuesto

anteriormente : en este documento .

POLIGONO 1

CALLE
(M )

PERFIL
(M)

ANCHO
(M)

LONGITUD ENLACE
(r1! )

SUPERFICIE
CE A-A 17 ,6 79 E 1.090
E F s -S 15, 3 236 F 720
FG SS 15 ,3 160 G 1.124
GK H-H 11 ,1 55 H 750
GH c-c 11,8 110 1 600
H 1 D-D 11 , 6 35 L 650
1 J H-H 11,6 50 K 370
1 L H-H 11,1 200 N 940
LK HH 11,1 30 M 940
LN HH 11,1 86
NH G-G 11,3 130
NM G-G 11, 3 263
ME E-E 13, 8 85
MS 1-1 16,6 32

PEATONAL J-J 6 ,0 512 3 P,celas 1.470490 /Plz

1.450

1"1-EE 13 ,8 92
Ea G-G 11 ,3 278
O P H-H 11,1 27
OG G-G 11, 3 132
e Q F-F 11, 5 75

POLlGONO 2
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b) Red de Alcantarillado . -Tal como especifica el presente documento en 

la Memoria de I nfraestructura la red de a lcantarillado es separativa;

y e n cada Polígono se e jecutará l a s i gui ent e obra :

Pol í gono l. -Se e jecutaron 2 .791 metros l ineales de conducción de feca

l e s con un diárretro de l,2F25 ; 120 rol de conducci ón de fecales con un 

l,2F30 ; y 80 rol de conducción de fecales con un (il4 0 .

En c uanto a conducción de pluviales se ejecutarán 1. 956 rol con un

(il ; 25 Y 773 rol de (il;30 .

Polígono 2.- Se ejecutarán para c onducción de fecales 744 metros lí 

neales con un (il;25 y 69 9 rol con un (il;25 para pluviales .

Se ejecutarán así misrro todas las obras cooplementarias corro pozos de

registro y resaltos s i los hubiera , cárraras de descarga , anillados

válvulas , etc ,

c ) Red de abas tecimiento. - De la red descrita en merroria se ejecutará en

el PI 1.170 rol . de conducc ión de agua potable con un l,2F200 y 855 ml., »

c on un (il ; 100 .

En el P2 se e jecutarán 690 rol. de conducc ión para agua potable con un

(il;200 .

d) Red de energía eléctr ica. - Habrá que ejecutar un tendido de media t en

sión con una sección de 3 x 150 mn
2

en una l ongitud de 1. 215 ml., Así:

corro, tres centros de transformación . Todas estas obras corresponden;

en ejecución al Polígono 1 así corro las acaretidas al Polígono 2 .

e ) Alumbrado Público. - La red de alumbrado público tiene un dimensiona 

miento similar al de los trarros de viario rodado .

Las características de ejecución vienen detalladas en la merroria de 

i nfraes t ructuras .

f) Telefonía.- La red de telefonía ejecutada en el Polígono 1 será 1.070

MI. para 2 (il 110; 470 rol. para 4 (il110 y 430 rol para 8 (il 110 . Se ej~

tarán 7 cárraras de registro (CR) y 5 arquetas tipo D.

En el Polígono 2 se ejecutarán 410 rol . para 2 (il 100 Y 2 cárraras de re

gistro (CR) y 1 arqueta tipo D.
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g) Ajardinamiento, amueblamiento••••••

Las zonas que se contabilizan en este apartado son las correspondien

tes a Sisterres Locales y todas se localizan en el Poligono 1 y

tienen una superficie de 30.530 M2

4.4.- ACIUACIONES EDIFICATORIAS

El ejercicio de la facultad de edificar las parcelas resultantes de la=

Ordenación quedará regulado por el contenido íntegro del articulo 1.1.7 .2 . del

Docurrento de Currplimiento de la Resolución del P.G.O.U.

4.5. - PLAZOS PREVISTOS PARA LAS ACIUACIONES PREPARATORIAS y URBANIZAlXlRAS

El plazo rréxírro para la ejecución carpleta del sector, será de CUATRO 

AÑOS contados desde la Aprobación Definitiva de este Plan Parcial, fecha que

en lo sucesivo se considerará origen de los distintos plazos que se establez -

can.

Los Proyectos de Bases y Estatutos de CaT1p6nsación deberán de estar p~

sentados a la fecha de Aprobación Definitiva del Plan Parcial.

Las actuaciones preperratorids y urbanizadoras deberán garantizar la tra

mitación y ejecución simultanea de los polígonos de actuación, así cano las c~

siones obligatorids y ocupación material de los terrenos destinados a Sistemas

Generales en ambos polígonos.

Estos deberán de estar inscritos registrarrente libres de cargos a favor

del Ayuntamiento antes del pr:irrer cuatrirrestre posterior al prirrer año de la 

Aprobación Definitiva.

En el Cuadro adjunto se presenta un diagrama de barras que representa 

los plazos previstos por este Documento tanto para las actuaciones preparato 

rias corro para las urbanizadoras.

....



APIUY\CION OOFINI'rrVA DEL P.P 1--- - -.1

PKJYEcrO r.E BASES Y ESTA'lUlm
DEL POLIGONJ I

PROYOC'lO r.E BASES Y ESTA'lUlm
DEL POLIOGNJ II

aHiTlTUCICfi lE lA .JtI1m\. r.E 
o::MI'fNiIICICf DEL POLI<nD 1

a:N>TITUCION 00 lA .JUlI.'TA r.E 
(IK'.ENSI\C[(fi IEL roLI<nD II

PIDYEC'lO 00 URBlINIZACION DEL
SEC'IOR (POLIo::N:JS I Y Il)

PROYEC'lO 00 a:MPENSACION DEL
POLICXID I

PROYEC'lO 00 <XMPENSACION DEL
POLICXID Il

&JECUCION 00 LAS OBRAS
DEL POLICXID I

&JECUCION 00 LAS OBRAS
DEL POLICXID Il

CESlOO 00 LOS SISTEMAS GENEHALES
ASOCIAIXE AL POLICXID I

CESlOO DE LOS SIS'IH1AS GENERALES
lISOCIlIOOS AL POLICXID Il

cssrcs DE LOS SIS'IH1lIS LOClILES
DEL POLl GONO I

CESlOO DE: LOS SIS'IH1lIS LOClILES
DEL POLlGONO II

4 MESES 211 J\N.J 311 J\N.J

5.':'

DEBERlI DE ESTAR PRESENTAOO A LA APROBACION
DEFINI TI VA DEL PLAN PARCIAL.

DEBERlI DE ESTAR PRESENTAOO A LA APROBAr.ION
DEFINITIVA DEL PLAN PARr.IAL .

SE HA ESTIMAOO UN PLAZO DE UN JW:J PARA LA 
CONSTl TUCION DE ESTA JUNTA DE a:MPENSACION.
ESTA FECHA DARA ORIGEN AL I NICIO DE LAS AC
CIONES URBANIZAOORAS DEL POLl CONO l.

SE HA ESTIMAOO UN PLAZO DE 12 MESES PARA LA
CONSTlTUCION DE ESTA JUNTA DE a:MPENSACION.
ESTA FECHA DARA ORIGEN AL I NI CIO DE LAS
OBRAS DEL POLlCONO Il.

EL PROYECTO DE URBANIZACION SERA CONJUNTO 
A N1BOS POLlGONOS Y DEBERA ESTAR PRESENTAOO
A LOS 4 MESES DE LA APROBACION DEFINITIVA 
DEL PLAN PARCIAL .

EL PROYECTO DE CCMPENSACION DF'J3ERA DE ESTAR
PRESENTAOO A LOS 4 MESES. DE LA CONSTlTUCION
DE LA JUNTA DE CCMPENSACION DEL POLlGONO 1.

EL PROYECTO DE CCMPENSACION DEBERlI DE ESTAR
PRESENTAOO A LOS 4 MESES DE LA CONSTlTUCION
DE LA JUNTA DE CCMPENSACION DEL POLICXID Il.

EL I NICIO DE LAS ACCIONES URBANIZAOORAS DEL
POLlCONO I SERA EL DE LA CONSTITUCION DE LA
JUNTA DE CCMPENSACION y SU FINALIZACION SERA
A LOS 4 JW:Js DE LA APROBAC . DEFNT. DEL P . P.

EL INICIO DE LAS ACCIONES URBANIZAOORAS DEL
POLlGONJ Il SERA EL DE LA CONSTITUCION DE LA
JUNTA DE CCMPENSACION y SU FINAL I ZACION SERA
A LOS 4 JW:Js DE LA APROS. DEF. DEL P. P.

LA FECHA 'IOPE DE CESIO N DE LOS SISTEMAS GENE
RALES ASOCIADOS AL POLlCONO I SERA LA DE 16
MESES DESDE LA APROBACION DEFINITIVA DEL 
PLAN PARCIAL.

LA FECHA 'IOPE DE CESION DE LOS SI STEMAS GEN.§
RALES ASOCI ADOS AL POLl GONO Il SERA LA DE 16
I-E:ES DESDE LA APROBACION DEFINITI VA DEL PLAN
PARCIAL.

LOS SISTEMAS LOCALES CORRESPONDI ENTES AL PO
LIGONO 1 DEBERAN DE ESTAR CEDIDOS A LOS 36 
MESES DE LA APROB . DEFNT. DEL PLAN P.

LOS SI STEMAS LOCALES CORRESPONDIENTES AL PG
LlCONO II D,::BEHAN DE ES'l'AR CEDI DOS A LOS :16
MESES DESDe LA APROBAC . DEL PLAN PARCIAL .

.. ..t....
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4.6. - PLAZO PARA LA EDIFICACION DE SOLARES

Se fija un plazo de CUARENTA Y OCHO MESES contados desde la Aprobación 

Definitiva de los correspondientes Proyectos de Compensación para la edifica 

ción de terrenos, trans=rido el cual sin que se haya solicitado la Licencia 

Municipal de Obras, se incluirán en el Registro Municipal de Solares.

A los efectos del anterior párrafo se considerará como no solicitada la=

Licencia de Obras si en el plazo de SEIS MESES desde su concesión no se han da

do comienzo a las obras de edificación sin causa mayor justificada.

En cualquier caso el comienzo de las obras deberá ser comunicado feha 

cienternente al Ayuntamiento.

la L:irEtl cE la O:u "l' lóri, Julio cE 1.991

lOS ARQUITECIDS

~(

/ .
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p!JIN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECIDR l4C.01.0l "VENrA MELClIOR" EN U\ LINEA

DE U\ a:u:EPCION (CADIZ 1•

5.- ESTUDIO ECON:MICO - FINANCIERO===============================

5.1. - CONSIDERACIONES GENERALES

El presente capitulo desarrolla lo prescrito en el A-55 R.P.U. sobre la

evaluación económica de las obras de urbanización, con inclusión de sus cos 

tes aproximados.

la concreción total de estos costes se efectuará en el correspondtente»

Proyecto de Urbanización que desarrollará las determinaciones de este Plan 

Parcial cano dispone el A-67 de R.P.U.

Caro el Plan Parcial prevé el desarrollo continuo de los Poligonos en 

los que se ha dividido el sector, la evaluación de los costes será única y 

coopleta, y se referirá a las siguientes obras y servicios:

- Explanación, pavirrentación y señalización.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

- Redes de alcantarillado.

- Redes de suninistro de energía eléctrica y alumbrado público.

- Red de telefonía.

Jardinería y rrobiliario urbano de los espacios libres.

5.2.- EVALUACION DE COSTES DE LAS ACCIONES URBANIZAOORAS DEL SECIDR. RESUMEN

POR POLlGONOS.

5.2.1. - EVALUACION DE COSTES DE LAS ACCIONES URBANIZAOORAS DEL SECIDR

al Viario rodado y peatonal.-

Tal corro se detalla en el apartado de actuaciones urbanizadoras 

y referente al viario rodado disponerros en el Proyecto de Urbaniza 

ción de once secciones diferentes que se han descr.í.to suficienterren

te en la l1l2lllJría de infraestructura y en la docurrentación gráfica.
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Se evaluan los costes por rretro lineal de viario incorporando to

dos los e1errentos constitutivos de la sección transversal correspon

diente: zona ajardinada, aceras, cunetas, eparcamí.errtos , calzada y 

p.p de alumbrado público. No se evaluan los costes repercutidos de 

alcantarillado, abastecimiento de agua, tendido eléctrico y telefo 

nía por rretro lineal de viario, debido sobre todo a la desigual dis

tribución en los Poligonos.

POLlGON:) 1

SECCION COSTE POR LONGITUD COSTES DE
MI. TRAMO (m) CNJA TRAMO

A-A 40.000 79 3.160.000
B-B 38.000 396 15.048.000
C-C 27.100 110 2.981.000
D-D 24.400 85 2.074.000
E-E 31.600 177 5.593.200
F-F 28.650 75 2.148.750
G-G 25.950 803 20.837.500
H-H 23.250 398 9.253.500
1 1 47.280 32 1.512.960
J-J 13.900 512 7.116.800

TOTAL 69.796.060

El coste de los enlaces se efectua por superficie y asciende a

ENLACE SUPERFICIE COSTE (Pts)

E 1.090 1.986.000
F 720 1.446.000
G 1.124 2.363.000
H 750 1.398.150
1 600 1.067.000
L 650 1.189.250
K 370 545.000
N 940 1. 839.500
M 1.160 2.256.500

TOTAL 14.091.400
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Total viario rodado mas peatonal del P1

T = 69.796 .060 + 14 .091 .400 = 83.887.460 Pts.

POLIGONO 2

SECCION
aJSTES POR LONGI'IUD COSTES DE

Ml TRAMO (M) CADA TRAMO

E-E 31.600 92 2 .907.200
G-G 25 .950 410 10 .639 .500
H-H 23.250 .27 627 . 750
F-F 28 .650 75 2 . 148 .750

TO T AL 16 . 323 .200

ENLACE SUPERFICIE aJSTE

O 1. 450 2 .674. 300

Total coste del viario rodado del P2
T = 16. 323 . 200 + 2.674.300 = 18 .997. 500 Pts

b) Red de alcantarillado. -

Tal corro se detalla en e l apartado correspondiente de las acciones

urbanizadoras, el coste de alcantarillado por matra lineal de tubería

y sección será en ambos polígonos el siguiente :

POLIGON:l 1

FECALES DIAMETRO LONGITUD aJSTE POR M. L 'IOI'AL

r1J 25 2.791 m. 4.000 11. 640. 000

r1J 30 120 m. 5.000 600 . 000

r1J 40 80 m. 6.200 496. 000

T OTAL 12 .260. 000
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PLWIALES DIAMETRO LONGIWD CXlSTE POR M.L. 'TOTAL

\2l 25 1.956 4 . 000 7.824 .000

\2l 30 773 5 . 000 3.865.000

T OTAL 11.689.000

Total cos t e del alcantarillado del P1
T = 12.260.000 Pts + 11. 689. 000 Pts = 23 . 949 .000 Pts .

POLlGONO 2

DIAMETRO LONGIWD COSTE POR M. L 'TOTAL

FECALES \2l 25 744 4.000 Pts /rnl 2.976.000

PLWIALES \2l 25 699 " " 2.796.000

T OTAL 5.772.000

Total coste del alcantarillado del P2•
T = 5.772.000 Pts.

c l Red de abastecimiento de agua potable y riego.-

Tal caro se detalla en el apartado de acciones urbanizadoras el co~

te del abastecimiento de agua en ambos Poligonos será:

POLlGON::> 1

DIAMETRO LONGIWD CXlSTE 'TOTAL

\2l 200 1.170 3.500 4.095 .000

\2l 100 855 3.000 2.565.000

TOTAL 6.660. 000

Total coste de abastecimiento del Poligono 1

T = 6.660 .000 Pts.
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POLIGONO 2

. • 1 _

DIAMBTRO

liJ 200

LONGITUD

690

COSTE

3.500

TOTAL

2.415.000

Total coste de abastecimiento del Polígono 1.

T = 2.415.000 Pts.

d) Red de suministro eléctrico.-

Toda la red se sitúa en el Polígono 1 y su coste es:

1.215 rol ( de 3 x 150 rnm
2 ) x 6.000 Pts/m = 7.290.000 Pts

3 Centros de Transfonreción a 4,5 millones por unidad hace un coste

de:

3 CT x 4.500.000 = 13.500.000 Pts.

e) Red de alumbrado públíco.-

Se ha repercutido en el rol. de viario, al estimar que su distribu 

ción es uniforme a ambos polígonos.

El coste repercutido por rol. de viario es de 5.000 Pts/rol.

f) Telefonía.-

El total del coste de la telefonía por cada Polígono será:

POLIGONO 1

SECCION LONGITUD COSTE TOTAL

2 liJ 110 1.070 2.300 2.461.000

4 liJ 110 470 3.300 1.551.000

8 liJ 110 430 5.300 2.279.000

TOTAL 6.291.000

7 C.R x 40.000 = 280.000 Pts

5 Arquts. Dx 40. 000 = 200.000 n

TOTAL = 480.000 Pts
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El total del coste de telefonía del Polígono 1 es de:

T = 6.291.000 + 480.000 = 6.771.000 Pts.

POLIGONO 2

SECCION LONGITUD COSTE TOTAL

2 C/J 100 410 2.300 943.000

2 C.R x 40.000 = 80.000

1 Argu. D x 40.000 = 80.000

TOTAL 120.000

Pts

"
Pts

El total del coste de telefonía del Polígono 2 es de:

T = 943.000 + 120.000 = 1.063.000 Pts.

g) Ajardinarniento y amueblamiento.-

La superficie a ajardinar y amueblar es de 30.530 ~ a un coste 

de 1.000 Pts/m
2,tendríamos

la cantidad de 30.530.000 Pts como coste=

de este capítulo.

5.2.2.- RESUMEN GNERAL POR POLIGONOS

El total del coste de las accdones urbanizadoras del Polígono 1 se-

rá:

83.887.460 Pts

- Explanación, pavimentación, alumbrado públíco

y señalización ..••.•....•••....•••..•.......•..••

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hi -

drantes • • . • . • • . . • • • • • • • • • • • • • • •• • • • • • • • • • • • • • • • • •

- Redes de alcantarillado •••••••••••••••.••••••••••

- Redes de suministro de energia eléctrica.••.••••••

Red de telefonia ••••••••••••• , •••••••••••...••. ••

Jardinería y rrobiliario urbano ••••••••••....•.•••

6.660.000

23.949.000

20.790.000

6.771.000

30.530.000

"

"

"

"
"

TOTAL URBIINIZACION •••••••••••• 172.587.460 Pts
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El total del coste de las acciones urbanizadoras del Polígono 2 será:

- ~. .

18. 997. 500 Pts

- Explanación, pav.iIrentación, alumbrado público

y señalización ••• •• • • • •• • •• • • •• •• • ••• ••••• •• • • • •• ••

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hi -

drantes •• •• ••• • • • ••• • •• • •• •• ••• • ••• ••••• • •• ••• • • •••

- Redes de alcantarillado • ••••••••• •• ••• • •••••• •• •• ••

- Redes de suministro de energía eléctrica• • • • • • •• •• • •

Red de t el ef onía ..

- Jardinería y mobiliario urbano • • ••• •••••• ••• ••• •• • •

2.415.000

5.772 .000

1.063 .000

"

"

"

~ URBANIZACION •• •• •••• •• 28 .247. 500 Pts

5 .3. - EVALUACION DE COSTES DEL SUPERSECI'OR

El total del coste de las acciones urbanizadoras del supersector serán:

ACCIONES URBANIZAOORAS DEL SECI'OR:

- Acciones Urbanizadoras

- Acciones Urbanizadoras

Polígono 1

Polígono 2

172.587.460

28.247. 500

Pt s

"

'IOTAL COSTE ACCIONES URBANIZDRS. DEL SECI'OR.. . 200.834.960 Pts

SI STEMAS GENERALES ASCCIAOOS :

- Abastecimiento de agua desde l os depósitos municipales en el kilÓlre

to 3 hasta el kilÓlretro 8 de la red existente.

7% 5/ 90. 000. 000 pts : 6.300 .000 Pts

- Estación de bombeo, depósito regulador y redes principales.

24,4% 5/40 .000.000 Pts : 9.760.000 pts

- Depuradora de aguas residuales.

21,7% 5/80.000 .000 pts : 17.360 .000 Pts

- Acceso a la playa.

24,4 % 5/50.000 .000 Pts : 12.200.000 Pts

- Suministro de ener gí a eléc t r i ca .

24,4% 5/36 .300 .000 Pts : 8.857 .200 Pts
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SISTEMA GENERAL DE INTERES PARA EL SECTOR:

. "" .

- Cuota participación para la obtención

del Sí.s tema G. de E.L. ubí.cado entre=

el Camino de So!Jrevela y el nar .

'IOTAL COSTE DE LOS SISTEMAS GENERALES ••

'IOTAL COS'JE ACCIONES URBANZDRS. DEL SECIOR••

8.750.000 Pts

51.149.200 Pts

251.984.160 Fts

En este resurren se han incluido las cantidades resultantes de las 

cuotas de participación en la financiación de los distintos sisterre.s gene

rales establecidos en el Es tudio Económico Fifldnciero del Plan General y 

cuyas fotccopí.es proporcionadas por el Exoro. Ayuntamiento, se adjuntan.

5. 4. - ESTUDIO DE REPERCUSIONES

El total del coste de las obras correspondientes a las acciones urba

nizadoras del supersector, asciende a la cantidad de 251. 984 .160 Pts, lo 

que supone una repercusión sobre el m
2

de Aprovechamiento lucrativo de

3.006 pts/m
2

t. valor admisible por el coste final de ventas de las edifi

caciones.

5.5. - EVALUACION DE COSTES A EFEcroS DE CONSTITUCION DE GARANl'IAS

El total del coste sujeto a la constitución de una garantia del 6 

por ciento, en currplimiento del articulo 46 del R.P. será el cozrespondíeg

te a ·las obras del s ector y relativa a las actuaciones urbanizadoras del 

mismo y asciende a la cantidad de: 200.834.960 Pts.

La Linea de l a Concepción, Julio de 1.991

LOS ARQUITE S
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