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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1 AGENTES

Promotor:

Algarrobo Punta de la Mona S.L.U.
CIF: B70965686

Calle Alhambra n°3, Planta 00
18697 Almufiécar-La Herradura

Arquitecta redactora:

Alejandra Climent Monsalve

NIF: 51103038M

n° de colegiada por el COA Granada: 005161
Paseo de la Caletilla 8

18690 Almufiécar-La Herradura

1.2 ANTECEDENTES
(ver PLANO DE PARCELACION ACTUAL)

La finca EL ALGARROBO se situa en la Urbanizacion Punta de la Mona, La Herradura-Almufiécar.
Su nombre viene dado por la presencia de un majestuoso algarrobo que crece en su interior.

Su calificacion es de Suelo Urbano y se le aplica la ordenanza municipal Residencial Extensiva
XIV del Plan General de Ordenacion Urbana de Almufiécar (P.G.0.U.-1987).

El 14.12.2021 el Excelentisimo Ayuntamiento de Almunécar concede licencia de parcelacion, n° de
expediente 11971/2021.

El 03.11.2021 el Excelentisimo Ayuntamiento de Almufiécar aprueba definitivamente el Estudio de
Detalle sobre la Finca El Algarrobo a instancias de D. Rafael Mira Prieto-Moreno y redactado por
D. Javier Climent Ortiz., n° de expediente: 2559/2021.

Las parcelas resultantes de dicha parcelacién fueron registradas en el Registro de la Propiedad.
Nueve de las diez parcelas tienen edificabilidad, la que atribuye la ordenanza de aplicacion segun
el Plan General de Ordenacién Urbana de Aimufécar de 1987, que es la Residencial Extensiva
XIV. La décima parcela se configura como el viario, un camino peatonal y el algarrobo y se vincula
ob rem con el resto de las parcelas. A continuacién se detallan los parametros urbanisticos de
cada parcela asi como su numero en el Registro de la Propiedad:
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Parametros urbanisticos de la finca matriz segin R.E. XIV

Finca Superficie Edificabilidad Ocupacion
Edificacion principal Edif. secundaria
(0,20m2/m2) 5%
m2 m2 m2
10.790 2.158,00 539,50

Param. urbanisticos de las parcelas resultantes del Proy. de Parcelacion y Estudio de Detalle

Parte proporcional de parcela n°®de
Parcela Superficie Edificabilidad Ocupacion Uso 10 vinculada ob rem a cada Registro
Edif.principal edif. secundaria parcela
n° m2 m2 m2 % m2
1 1.127 225,40 56,35 11,86% 152,50 56507
2 1.128 225,60 56,40 § 11,87% 152,63 56508
3 1.032 206,40 51,60 8 10,86% 139,64 56509
4 1.021 204,20 51,05 é 10,74% 138,15 56510
5 1.000 200,00 50,00 ;E 10,52% 135,31 56511
6 1.000 200,00 50,00 § 10,52% 135,31 56512
7 1.001 200,20 50,05 g 10,53% 135,45 56513
8 1.195 239,00 59,75 ; 12,57% 161,70 56514
9 1.000 200,00 50,00 10,52% 135,31 56515
10 1.286 No tiene edificabilidad Viario, camino 56516
y algarrobo
Total 10.790 1.900,80 475,20 100,00% 1.286

Los numeros de referencia catastral de las actuales parcelas son los siguientes:

Nombre de parcela Ref. Catastral

4953010VF3645D1001WH
4953010VF3645D0002TL
4953010VF3645D0003YB
4953010VF3645D0004UZ
4953010VF3645D00051X
4953010VF3645D00060M
4953010VF3645D0007PQ
4953010VF3645D0008AW
4953010VF3645D0009SE
viario y algarrobo
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1.3 OBJETO, JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA

El promotor y propietario de la Finca El Algarrobo ha cambiado desde la aprobacion del vigente
Estudio de Detalle. Es deseo de este nuevo promotor, tras realizar un exhaustivo estudio del mer-
cado inmobiliario, construir menos viviendas en esta finca pero de mayor envergadura. Asi mismo,
considera mas pertinente acceder a la finca por su cota inferior, es decir, por la Carretera de la
Playa, en vez de por la calle EI Morro, con el fin de reservar las cotas superiores de la finca exclu-
sivamente al posicionamiento de las viviendas.

Por ello, el objetivo del presente trabajo es

. modificar la parcelacion ligeramente de forma que donde habia nueve parcelas destinadas a vi-
vienda unifamiliar, ahora haya siete. La edificabilidad de la parcela numero 10 - a la cual se habia
renunciado, por destinarla a las zonas comunes compartidas por el resto de las parcelas - se
distribuira entre las ocho parcelas resultantes.

. reconfigurar el trazado del viario de acceso de forma que se entre en la finca por la Carretera de
la Playa.

. modificar o completar algunas determinaciones de la ordenacién detallada de aplicacién en esta
finca. En este caso la ordenanza Residencial Extensiva XIV.

Los principios dictados en el vigente Estudio de Detalle aprobado el 03.11.2021 pretenden ser
completamente respetados y continuados con la redaccion de éste. En su apartado Resumen
Ejecutivo, dicta:

»El objetivo particular es la busqueda de una ordenacion de los volimenes lo mas respetuosa posible con el
terreno donde se asientan, de forma que se preserve el excepcional caracter paisjistico que tiene la finca y
que en cada parcela se pueda garantizar el disfrute de las vistas del mar Mediterraneo. Asi mismo el trazado
de un nuevo camino peatonal garantizara una mejor conectividad peatonal con el resto de la Urbanizacion
Punta de la Mona e integrara el majestuoso algarrobo con las zonas comunes que compartan los futuros

propietarios de las nuevas parcelas.”

En el presente trabajo, siguiendo los principios del vigente Estudio de Detalle:

-Se delimita una area de servidumbre de paso en cada parcela. La suma de estas
areas resulta en el vial y un camino peatonal que, partiendo de este vial, llega hasta el algarrobo,
lo engloba, y desemboca de nuevo en el vial. De esta forma el algarrobo sigue siendo un elemento
paisajistico de disfrute para los futuros propietarios de las viviendas.

-Se ordenan los volumenes de la edificacion delimitando areas de movimiento y alturas
maximas con el fin de buscar una integracién paisajistica respetuosa de la arquitectura sobre el
terreno y garantizar a cada vivienda el disfrute de las vistas del mar Mediterraneo.

Este Estudio de Detalle en ningun caso modifica el uso o la edificabilidad, ni incrementa el apro-
vechamiento urbanistico ni afecta negativamente a las dotaciones.
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1.4 DESCRIPCION GENERAL DEL AMBITO DE ACTUACION

1.4.1 Situaciéon y emplazamiento
(ver PLANO DE SITUACION)

La finca El Algarrobo se sitia en la Urbanizacién Punta de la Mona en La Herradura.
Su acceso actual se produce en su lado noroeste por la calle ElI Morro.

1.4.2 Topografia

La finca presenta una pendiente descendiente desde la cota de entrada actual en la calle El
Morro +148,00 hasta su linde con las parcelas colindantes en el lado sureste, cuya cota es aprox.
+123,00. En este lado sureste las pendientes son bastantes pronunciadas (aprox. 40%). Asi
mismo la finca desciende hacia la calle Jilgueros y Carretera de la Playa (cota +126,80) mediante
unos bancales.

El area total de todo el ambito de actuacion es de 10.790 m2

1.4.3. Condiciones geotécnicas

La empresa Entecsa Granada S.L. (CIF: B 18605428) realiza en un exhaustivo estudio geotécnico
de toda la finca firmado el 20 de mayo de 2021 por los gedlogos German Medina Vargas, Juan
Luis Pozo Asensio y Jose Antonio Peregrina Bolivar.

Se cita el apartado ,Recomendaciones y conclusiones*:

»lodas las indicaciones de este apartado estan mas detalladas a lo largo del estudio en su epigrafe corres-
pondiente.

PERFIL DEL TERRENO:

- De 0.0 a 18 m de profundidad seguin sondeos realizados: afloran dos tipos de terreno que son roca cuar-
zoesquisto en niveles rocosos fracturados, pero sin formar suelo, y por otro lado arena arcillosa o limosa
con grava procedente de una elevada meteorizacion y fracturacion de la roca cuarzoesquisto, y por tanto
formando un suelo (sapolito) que es muy propenso a deslizamiento. Se trata del mismo tipo de terreno, pero
bien en forma de capas de roca o bien en forma de suelo procedente de la roca muy meteorizada. La pro-
porcion de suelo meteorizado frente a los niveles de roca en capas puede ser de 90% frente a 10%. Practi-
camente toda la parcela es suelo de arena arcillosa/limosa con grava procedente de roca, segin se observa

en los sondeos realizados en la parcela y en otros que Entecsa a ha llevado a cabo en parcelas colindantes.

Se indica una seccién modelo de la parcela para comprobar el perfil litologico mas comun, formado por

una elevada proporcion de arena arcillosa y limosa y capas dispersas de roca fracturada.
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Parcela 7
Parcela 6

Parcela 5

Roca cuarzo esquisto fracturada y meteorizada pero conserva estructura rocosa (meteorizacion tipo Ill)

Roca cuarzo esquisto meteorizada hasta formar un suelo de arena arcillosa/limosa con grava (sapolito). Meteorizacion tipo [V-V.

(...)
ELEMENTOS DE CONTENCION:

De dos tipos:

a) Pantalla de micropilotes arriostrados con un encepado en cabeza, situada en la parcela 3 y 4

delante de las edificaciones para contrarrestar posible deslizamiento del terreno.

b) Muros de hormigén armado sobre zapata corridas en las parcelas donde queden taludes expuestos
especialmente con edificacion en cabecera de talud. Se estiman en parcela 7 y 6 y opcional con micropilo-
tes en la parcela 5, en funcién de comprobar el volumen de roca en extensién horizontal. Todos los taludes
excavados y en especial lo que soporte una carga repartida en cabecera contaran con un muro de hormigdén

armado sobre zapata corrida.

()"

En la fase de desarrollo de las viviendas se estudiaran mas pormenorizadamente los elementos
de contencion.
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1.4.4. Limites y superficie total del ambito de actuaciéon

La finca El Algarrobo con un total de 10790 m? limita:

. al noroeste con la calle EI Morro.

. al norte con parcela colindante, ref. catastral 4953006VF3645D

. al noreste con parcela colindante, ref. catastral 4953042VF3645D

. al este con parcela colindante, ref.catastral 4953036VF3645D

. al sureste con parcela colindante, ref. 4953025VF3645D

. al sureste con parcela colindante de ref. catastral 49530A3VF3645D
. al sur con parcela colindante de ref. catastral 4953012VF3645D

. al suroeste con parcela colindante de ref. catastral 4953011VF3645D
. al oeste con calle Jilgueros.

. al oeste con parcela colindante de ref.catastral 4953007VF3645D

Se tramité en diciembre de 2020 la alineacion oficial con la calle ElI Morro y la calle Jilgueros en el
Ayuntamiento de Almufiécar.

1.5 USOS, EDIFICACIONES EXISTENTES E INFRAESTRUCTURAS

El uso de la zona es Residencial, especificamente Residencial Extensiva XIV.

No existe ningun edificio de especial relevancia en la parcela a excepcion de una cochera de
aproximadamente 45 m2 y un depdsito de agua subterraneo de 150 m3. La demolicién de estas
construcciones se incluira en el proyecto de acondicionamiento del vial privado.

La Urbanizacion de la Punta de la Mona dispone de las infraestructuras necesarias para el desar-
rollo urbano de estas parcelas, como son:

- Abastecimiento de agua.

- Red Eléctrica.

- Saneamiento.

- Red viaria.

- Red de telecomunicaciones.

Todas estas infraestructuras estan contiguas a la zona objeto de actuacion (tanto en la calle El
Morro, como en la calle Jilgueros, como en la calle Perdices), por lo que puede realizarse la cone-
xién a las mismas sin ningun tipo de complejidad ni costes extraordinarios.
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1.6 FLORA DE ESPECIAL VALOR ECOLOGICO

En el centro de la finca se situa un algarrobo. Dado su extraordinario tamafio se considera un es-
pecimen de especial relevancia ecoldgica. Ocupa un area de aproximadamente 365 m2. Por ello,
continuando la estrategia del vigente Estudio de Detalle, este trabajo prevee de nuevo un camino
peatonal, que llegue hasta dicho arbol para permitir su disfrute.
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1.7 NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA DE APLICACION
Se cita a continuacion la legislacion mas relevante en la redaccion del presente Estudio de Detal-
le:

De ambito municipal:
- Revisién y Adaptacion del Plan de Ordenacion Urbana de Almunécar, aprobado el 22 de julio de

1987
- Especificamente, la Ordenanza Municipal Residencial Extensiva XIV que a continuacién se
transcribe:

EDIFICABILIDAD: La intensidad méaxima se fija en 0,20 m%m?

OCUPACION: La méaxima ocupacion en planta baja se fija en el 20%

PARCELA MINIMA: 1.000 m?

ALTURA MAXIMA: 1 planta. No computara a estos efectos los porches bajos que puedan surgir como con-
secuencia del desnivel del terreno, con una altura total maxima de 6 m que quedara por debajo de un plano
paralelo a la rasante natural del terreno

ATICOS:

NORMA DE COMPQOSICION: Libertad de composicion

SEPARACION A LINDES

A via publica: Minimo 3 m. Excepto cocheras que podran edificarse en linea con el vial

A colindantes: Minimo 4 m

Entre edificios dentro de la misma parcela: Minimo 7 m

Entre edificacién principal y secundaria: Minimo 2 m

PATIOS D. MINIMO: No se admiten

USOS PERMITIDOS: Se especifican en cuadro aparte

USO INDUSTRIAL: Se especifican en cuadro aparte

TIPO DE EDIFICACION: Aislada

VOLADIZOS: No se fijan. La separacion a lindes se medira desde la parte mas saliente de la edificacién
Longitud maxima:

% vuelos abiertos:

% vuelos cerrados:

EDIFICACION SECUNDARIA

Edificabilidad:

Ocupacion: 5%

Altura: 3 m

LONGITUD Y FONDO MAXIMO EDIFICABLE: No se fijan

APARCAMIENTOS: Una plaza por cada 100 m? edificados con un minimo de UN aparcamiento por vivienda
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Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 11 de 46

Cad. Validacion: 35ER5CGY7LHJ52K5GEQASR2LW

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

" .-1



DILIGENCIA. Como secretaria del Excmo. Ayuntamiento de
Almufiécar,hago constar, que este documento ha sido aprobado
inicialmente en Junta de Gobierno Local celebrado el 14/01/2026

Proyecto de agregacion, parcelacion y estudio de detalle de la Finca El Algarrobo,
calle El Morro, Urbanizacion Punta de la Mona, Almunécar-La Herradura, Granada

De ambito auténomico:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenilbilidad del territorio de Andalucia (LIS-
TA).

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenilbilidad del territorio de Andalucia.

Se transcribe a continuacion los articulos correspondientes a los Estudios de Detalle:

LISTA: ,Art. 71. Los Estudios de Detalle.

,1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edifi-
cabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de
Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado
anterior.

3. En ninguin caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion

detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacién urbanistica.”

REGLAMENTO: ,Articulo 94. Los Estudio de Detalle

,1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacién detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detal-
lada en émbitos de suelo urbano o en ambitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transforma-
cion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros
suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada
relativas a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la
reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o
de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de ordenacion urbanistica
detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién
urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras
a) y b) no seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este
apartado.“(...)

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la

ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
El objetivo de este Estudio de Detalle es convertir las diez parcelas actuales en siete.

Igual que en el vigente Estudio de Detalle, se pretende que estas nuevas parcelas conserven el
gran valor paisajistico que tiene la finca, las vistas espectaculares del mar Mediterraneo y cuya
ordenacion integre los elementos existentes (como el algarrobo, la topografia, la conexion a calles
y las construcciones vecinas) de la forma mas respetuosa y logica posible.

A través de la definicidn del volumen capaz de la edificacion se garantiza que las futuras construc-
ciones no se obstruyan las vistas entre si ni a terceros y se adapten a la morfologia del terreno.

En cada nueva parcela se define un area de servidumbre. La suma de estas areas de servidumbre
constituyen el vial de acceso a las parcelas desde la Carretera de la Playa y el camino peatonal
que engloba el algarrobo.

2.2 CONFIGURACION DE LAS NUEVAS PARCELAS
En el siguiente plano se superponen las parcelas actuales (en linea discontinua roja) con las par-
celas propuestas en este documento (en linea continua verde).

PAN
1.021 mA_ /
~
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2.3 TRAZADO DE NUEVO VIAL PRIVADO
(ver Plano PERFIL DEL NUEVO VIARIO y Plano DETALLE DE LA ZONA DE APARCAMIENTO)

Como se ha mencionado en el apartado ,Objeto del Estudio de Detalle®, se modifica el trazado del
vial privado. En la nueva configuracion el viario entra en la finca El Algarrobo por su cota inferior
(+126,80), aquella en contacto con la Carretera de la Playa y la calle Jilgueros. A la entrada se
prevé un nicho que aloja el porton corredero. En la parte exterior de este nicho, se localizan los
contadores de agua y electricidad y los buzones.

El vial tiene un ancho de 7,0 metros para garantizar el cruce comodo de dos coches. No se con-
templa que en este vial se aparquen coches.

La pendiente de la nueva calle es del 15 %. Da acceso rodado a las nuevas parcelas 1,2,3,4 y 5.
La pendiente se suaviza al final del vial.

La nueva parcela 2 se podra acceder desde la calle Jilgueros o desde el vial privado.

La nueva parcela 7 se accede o bien desde el vial privado o por la calle EI Morro.

La nueva parcela 6 se accede por la calle EI Morro.

Al final de dicho vial se plantea una rotonda para poder girar 180°.

Desde el final del vial privado, sobre la cota +137,00, parte un camino peatonal de 2,00 metros de
ancho, que llegara hasta el algarrobo, atravesara el area debajo de su copa y continuara hasta
enlazar de nuevo con el vial en la cota +129,00.

Por debajo del vial privado se organizaran las infraestructuras que den servicio a las futuras vivi-
endas. La red de saneamiento de las parcelas 3 y 4 evacuara mediante una servidumbre de paso
a la calle Perdices a través de la parcela 49530A3VF3645D (ver Plano Propuesta de Infraestructu-
ras).

En cada parcela se reserva un area de servidumbre de paso.

(Ver Plano de SERVIDUMBRES DE PASO)

La suma de estas areas configura el espacio destinado a vial, camino peatonal y algarrobo.
Este area total son 1257 m?, que se dividen en:

- vial: 788 m?
- camino peatonal: 155 m?
- algarrobo: 314 m?
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Imagen desde arriba del vial privado, el camino peatonal y el algarrobo
(Las volumetrias de la edificaciéon representadas no son vinculantes)

Imagen del vial desde su acceso en la Carretera de la Playa.
(Las volumetrias de la edificacion representadas no son vinculantes)
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2.4 PROYECTO DE PARCELACION
(ver PLANO DE PARCELACION PROPUESTA - ORDENACION URBANISTICA)

La edificabilidad permitida segun la Ordenanza Municipal R.E.XIV (Residencial Extensiva XIV) es

de 0,20 m¥m?y una ocupacion del 20% (una planta) para la edificacién principal y del 5% para la

edificacion secundaria.

En la siguiente tabla se resume la superficie de cada parcela, la edificabilidad permitida en cada

parcela, la ocupacion permitida de la edificacion secundaria y el area de servidumbre de paso

que cada parcela tiene que destinar para la configuracion del viario, el camino peatonal y el area

reservada al algarrobo.

Parametros urbanisticos de las parcelas propuestas en esta parcelacion y estudio de detalle:

Area de
Parcela Superficie Edificabilidad Ocupacioén Uso servidumbre
Edif.principal edif. secundaria de paso
n° m2 m2 m2 m2
1 1.408 281,6 70,40 5 421
2 1.451 290,2 72,55 = 175
3 1.796 359,2 89,80 E ® 139
4 1.845 369,0 92,25 5 5 73
5 1.400 280,0 70,00 g © 73
6 1.402 280,4 70,10 ; 232
7 1.487 297.,4 74,35 144
Total 10.789 2.157,8 539,45 1.257
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| \

‘\ +148.40
/

/ TOTAL

Ejemplo no vinculante de posibles volumetrias de la edificacion en cada parcela. Se representa
la maxima edificabilidad y ocupacion permitida.
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2.5 DESARROLLO PORMENORIZADO DE LA ORDENACION DE CADA PARCELA

Segun el articulo 94 del Reglamento de la LISTA , los Estudios de Detalle tienen por objeto com-
pletar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada establecida
por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada en ambitos de suelo
urbano (...)"~

A continuacién se presentan estas modificaciones:

2.5.1 MODIFICACION DE ALGUNA DETERMINACION DE LA ORDENACION DETALLADA
2.5.1.1 Separacion de la edificaciéon secundaria a colindantes cuando se destina a

cochera

La Ordenanza Residencial Extensiva 14 establece que la separacion a lindes de la edificacién

debe ser de un minimo de 4 metros.

Se propone modificar este parametro para la edificacidon secundaria y definir que:
se podran alinear las edificaciones secundarias cuando se destinen a cochera a la linde

entre dos parcelas dentro de la Finca El Algarrobo.

Estas construcciones no podran superar los 3 metros de altura (como dicta la RE XIV) ni rebasar
la cota maxima de los volumenes de la edificacion definida en este Estudio de Detalle para cada
parcela.

El objetivo de esta modificacion es optimizar el posicionamiento de las cocheras de forma que se
libere la mayor longitud posible de frente de parcela a viario para la edificacién principal.

2.5.2 COMPLECION DE ALGUNA DETERMINACION DE LA ORDENACION DETALLADA

2.5.2.1. Altura permitida
La ordenanza Residencial Extensiva 14 establece que la altura maxima es de una planta, afiadien-
do la siguiente puntualizacion:
»INo computaré a estos efectos los porches bajos que puedan surgir como consecuencia del desnivel del ter-
reno, con una altura total maxima de 6 m que quedara por debajo de un plano paralelo a la rasante natural

del terreno.*”
Como se ha descrito en el apartado ,Objetivos y criterios de ordenacion®, se pretende definir un

area de movimiento de los volumenes de la edificacién tanto en planta como en seccién de forma
que todas las futuras viviendas puedan disfrutar de las hermosas vistas.

Se propone completar el parametro de altura maxima con el siguiente parametro:
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Se define en cada parcela una cota maxima que los volimenes de la edificacion no podran
rebasar: Todo elemento construido, incluidos los petos de proteccion de cubiertas planas vy las
cumbreras en el caso de cubiertas inclinadas, deberan quedar por debajo de esta cota, sin sobre-
pasar a su vez nunca la altura maxima permitida por el PGOU.

Asi mismo las construcciones especificadas en el articulo N.3.4.c del PGOU también deberan
quedar por debajo de dicha cota. Quedan excluidas de esta limitacion las chimeneas de ventilaci-
on, las de evacuacion de humos y elementos semejantes.

Las cotas maximas no rebasables por los volumenes de la edificacién en cada parcela son las
siguientes:

. Parcela 1: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +143,50 para permitir las vistas
de la parcela5,6y7

. Parcela 2: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +143,00 para permitir las vistas
de la parcela 7.

. Parcela 3: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +136,00 para permitir las vistas
de la parcela1y 2

. Parcela 4: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +141,00 para permitir las vis-
tas de la parcela 6, y en una area demarcada en la ficha correspondiente no rebasaran la cota
+143,00.

. Parcela 5: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +148,00 para permitir las
vistas de la parcela 6 y no entorpecer las vistas de la parcela colindante con ref. catastral
4953006VF3645D.

. Parcelas 6 y 7: no se fija ninguna rasante maxima mas que aquella definida por la Ordenanza
R.E. X1V, al ser las dos parcelas situadas en la parte mas elevada de la finca.

2.5.3. PRINCIPIOS DE ORDENACION DE LOS ESPACIOS LIBRES DE LA EDIFICACION

El vigente Estudio de Detalle introduce una regulacion en la ordenacion de los espacios libres de
la edificacién que se mantiene en la redaccién del presente Estudio de Detalle.

Las parcelas en pendiente necesitan crear superficies planas en algunas areas para su mayor
aprovechamiento y uso mediante plataformas y desmontes. Estas modificaciones de la topografia
deben guardar un equilibrio entre la forma natural del terreno y la forma modificada. Un aplana-
miento desproporcionado de los terrenos a través de altos muros o grandes desmontes tiene unas
evidentes consecuencias negativas hacia la percepcion del espacio libre y del paisaje y hacia el
medio ambiente.

Con el fin de garantizar este equilibrio, se definen las rasantes maximas y minimas para los espa-
cios libres de la edificacion:
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en las parcelas mas empinadas - Parcelas 2,3,4,5,6,7 - las rasantes definitivas de los espacios
libres de la edificacion podran alterar la rasante natural del terreno mediante muros de nivelacién o
taludes en +/- 4 metros, es decir, 4 metros por encima (plataformas) 6 4 metros por debajo (des-
monte) de la rasante natural.

. en la parcela 1, con una pendiente media-baja, las rasantes definitivas de los espacios libres de
la edificacién podran alterar la rasante natural del terreno mediante muros de nivelacién o taludes
en +/- 3 metros, es decir, 3 metros por encima (plataformas) 6 3 metros por debajo (desmonte) de
la rasante natural.

Zonas de retranqueo

En las zonas de retranqueo entre parcelas o entre una parcela y el nuevo viario o0 camino se esta-
blecen los siguientes criterios de ordenacién de los espacios libres de la edificacion:

las rasantes definitivas de los espacios libres de la edificacién, es decir, las plataformas, deberan

quedar por debajo de una linea inclinada a 45 grados respecto al plano horizontal, frazada desde

una altura de un metro medido desde la rasante natural de la linde.

El objetivo de esta regulacion es evitar la devaluacién paisajistica que se produce en una parcela

cuando la parcela colindante ejecuta las plataformas hasta la linde.

Ejemplo no vinculante
del tratamiento de los espacios libre de la edificacion en la parcela 1.
|

Parcela 1

limite zona de
servidumbre
servidumbre vial

algarrobo
limite zona de

[ ’
jmax. cota cornisa de los
Wolumenes de la edificacion

|
| o
143.5 m.s.n.m. max. rasante de los espaciosllibres

v ‘de la edificacion (plataformas:)

|

|

|

|

|
IN

|
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Propuesta del vigente Estudio de Detalle que se mantiene en la redaccion de este Estudio de Detalle

parcela 3

Representacion de una posible solucion en la definicion de los espacios libres de la edificacion (no vinculante)
(La topografia natural del terreno se representa esquematicamente cada 1,00 m.)

Solucién que evita este Estudio de Detalle

parcela 3

Representacion de una solucién cuyo tratamiento del espacio libre de la edificacion se pretende evitar en este Estudio
de Detalle. La parcela 4 se devaltia a consecuencia de la construccion de plataformas de 3 6 4 metros llevadas hasta la
linde en la parcela 3.
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Secciones por las parcelas con ejemplos no vinculantes de posibles volumetrias

SECCION PARCELAS 6-5-4

' ' ' '

! ! ! '
g Parcela 6 ¢ Parcela 5 o Parcela 4 T
5l 2l 24 18
§i max. altura PGOU 3 Si a Ei | &
[ g .ot o os gl 1<
Lo G sl volimenes do la edificacién kil «1sd 8
5 ! i IR +148.0  sin sobrepasar la altura i -
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2.6 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Se presentara un proyecto de acondicionamiento de vial privado a raiz de la aprobacién de este
Estudio de Detalle para ejecutar la obra del vial, del camino y de las infraestructuras necesarias
para las futuras viviendas.

Tanto la titularidad de las parcelas como la inversion que se realizara para la ejecucion del vial y
las viviendas son privadas. El mantenimiento de este vial sera obligacion de los futuros propietari-
os de las siete parcelas.

Para el estudio econémico-financiero se considera lo siguiente:

Segun la ultima publicacién de los Costes de Referencia de la Construccién del Colegio de Ar-
quitectos de Granada, que a dia de hoy, son los del afio 2025, el presupuesto de ejecucion mate-
rial para desarrollar el vial privado, el camino y las infraestructuras es de:

. Desbroce y movimiento de tierras: 15.000 €

. Superficie calle 788 m2. Precio unitario de urbanizacién completa de calle (incluye pavimentacion,
acerado, alumbrado, red de alcantarillado, red de abastecimiento de agua, red de electricidad y
telecomunicaciones): 91 €/m?: 72 708 €

. Superficie caminos 155 m? Precio unitario de urbanizacion parcial (acerado y alumbrado - 52%):
155 x 91 x 0,52 =7 335 €

. Sistema de contencion de muros de mamposteria bordeando la calle: 140 ml x 3 m altura = 420
m?2. Precio unitario muro de mamposteria 91€/m2: 91 x 420 = 38 220 €

. Demoliciones: Precio unitario de uso industrial: 13,50 €/m3. (45 + 150) x 13,50 = 2 632 €

Total presupuesto de ejecucion material estimado segun COA Granada : 135 895 €.
Esta cantidad estimada esta dentro de los valores normales de mercado y posibilidades del pro-

pietario de la Finca El Algarrobo por lo que no existe impedimento a priori para el desarrollo de la
misma.
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Imagen axonométrica de una posible solucién de volumetrias de la edificacion (no vinculante)

En Almunécar, 26 de septiembre 2025

Firmado digitalmente
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Proyecto de agregacion, parcelacion y estudio de detalle de la
Finca El Algarrobo, calle El Morro, Urbanizacién Punta de la Mona,
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4 de abril, 2025. Reformado 26 de septiembre, 2025.
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3. RESUMEN EJECUTIVO

3.1 SITUACION Y USO

La finca EL ALGARROBO se situa en la Urbanizacion Punta de la Mona, La Herradura-Almufiécar.
Su acceso actual se produce en su lado noroeste por la calle ElI Morro.

Su calificacion es de Suelo Urbano y se le aplica la ordenanza municipal Residencial Extensiva
XIV del Plan General de Ordenacion Urbana de Almufiécar (P.G.0.U.-1987). Engloba un area de
10790 m2.

3.2 AGENTES

Promotor:

Algarrobo Punta de la Mona S.L.U.
CIF: B70965686

Calle Alhambra n°3, Planta 00
18697 Almufiécar-La Herradura

Arquitecta redactora:

Alejandra Climent Monsalve

NIF: 51103038M

n° de colegiada por el COA Granada: 005161
Paseo de la Caletilla 8

18690 Almufiécar-La Herradura

3.3 ANTECEDENTES

El 14.12.2021 el Excelentisimo Ayuntamiento de Almunécar concede licencia de parcelacion, n° de
expediente 11971/2021.

El 03.11.2021 el Excelentisimo Ayuntamiento de Almufiécar aprueba definitivamente el Estudio de
Detalle sobre la Finca El Algarrobo a instancias de D. Rafael Mira Prieto-Moreno y redactado por
D. Javier Climent Ortiz., n° de expediente: 2559/2021.

Nueve de las diez parcelas resultantes del proyecto de parcelacion tienen edificabilidad, la que
atribuye la ordenanza de aplicacion segun el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Almufécar
de 1987, que es la Residencial Extensiva XIV. La décima parcela se configura como el viario, una
camino peatonal y el algarrobo y se vincula ob rem con el resto de las parcelas. A continuacion
se detallan los parametros urbanisticos de cada parcela asi como su numero en el Registro de la
Propiedad:
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Parametros urbanisticos de la finca matriz previa a la parcelacion

Finca Superficie Edificabilidad Ocupacion
Edificacion principal Edif. secundaria
(0,20m2/m2) 5%
m2 m2 m2
10.790 2.158,00 539,50

Parametros urbanisticos de las parcelas actuales

Parte proporcional de parcela n°®de
Parcela Superficie Edificabilidad Ocupacion Uso 10 vinculada ob rem a cada Registro
Edif.principal edif. secundaria parcela
n° m2 m2 m2 % m2
1 1.127 225,40 56,35 11,86% 152,50 56507
2 1.128 225,60 56,40 g 11,87% 152,63 56508
3 1.032 206,40 51,60 '? 10,86% 139,64 56509
4 1.021 204,20 51,05 S 10,74% 138,15 56510
5 1.000 200,00 50,00 E 10,52% 135,31 56511
6 1.000 200,00 50,00 § 10,52% 135,31 56512
7 1.001 200,20 50,05 % 10,53% 135,45 56513
8 1.195 239,00 59,75 ; 12,57% 161,70 56514
9 1.000 200,00 50,00 10,52% 135,31 56515
10 1.286 No tiene edificabilidad Viario, camino 56516
y algarrobo
Total 10.790 1.900,80 475,20 100,00% 1.286
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3.4 OBJETO DEL DOCUMENTO

El promotor y propietario de la Finca El Algarrobo ha cambiado desde la aprobacion del vigente
Estudio de Detalle. Es deseo de este nuevo promotor, tras realizar un exhaustivo estudio del mer-
cado inmobiliario, construir menos viviendas en esta finca pero de mayor envergadura. Asi mismo,
considera mas pertinente acceder a la finca por su cota inferior, es decir, por la Carretera de la
Playa, en vez de por la calle EI Morro, con el fin de reservar las cotas superiores de la finca exclu-
sivamente al posicionamiento de las viviendas.

Por ello, el objetivo del presente trabajo es

. modificar la parcelacién ligeramente de forma que donde habia nueve parcelas destinadas a vi-
vienda unifamiliar, ahora haya siete. La edificabilidad de la parcela numero 10 - a la cual se habia
renunciado, por destinarla a las zonas comunes compartidas por el resto de las parcelas - se
distribuira entre las ocho parcelas resultantes.

. reconfigurar el trazado del viario de acceso de forma que se entre en la finca por la Carretera de
la Playa.

. modificar o completar algunas determinaciones de la ordenacién detallada de aplicacién en esta
finca. En este caso la ordenanza Residencial Extensiva XIV.

En el presente trabajo, siguiendo los principios que se definieron en vigente Estudio de Detalle
aprobado el 03.11.2021, se buscan los siguientes objetivos:

- Se delimita una area de servidumbre de paso en cada parcela. La suma de estas are-
as resulta en el viario de acceso y un camino peatonal que, partiendo de este vial, llega hasta el
algarrobo, lo engloba, y desemboca de nuevo en el vial. De esta forma el majestuoso algarrobo
sigue siendo un elemento paisajistico de disfrute para los futuros propietarios de las viviendas.

- Se ordenan los volumenes de la edificacion delimitando areas de movimiento y alturas
maximas con el fin de buscar una integracién paisajistica respetuosa de la arquitectura sobre el
terreno y garantizar a cada vivienda el disfrute de las vistas del mar Mediterraneo.

Este Estudio de Detalle en ningun caso modifica el uso o la edificabilidad, ni incrementa el apro-
vechamiento urbanistico ni afecta negativamente a las dotaciones, en cumplimiento de articulo 71
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenilbilidad del territorio de Andalucia
(LISTA) que dice:

,1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las deter-
minaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen
modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negati-
vamente a las dotaciones.”
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3.5 CONTENIDO

3.5.1. PROYECTO DE PARCELACION

Las diez parcelas actuales se convierten en siete parcelas. Cada parcela destina un area a una
servidumbre de paso. La suma de estas areas de servidumbre configuran el espacio que se desti-
na a el vial de acceso, el camino peatonal que conduce hasta el algarrobo y el algarrobo mismo.
En la siguiente tabla se resume la superficie de cada parcela, la edificabilidad permitida en cada
parcela, la ocupacion permitida de la edificacion secundaria y el area de servidumbre de paso que
cada parcela tiene que destinar para la configuracion del viario, el camino peatonal y el algarrobo:

Parametros urbanisticos de las parcelas propuestas en esta parcelacion y estudio de detalle:

Area de
Parcela Superficie Edificabilidad Ocupacion Uso servidumbre
Edif.principal edif. secundaria de paso
n° m2 m2 m2 m2
1 1.408 281,6 70,40 _ 421
2 1.451 290,2 72,55 £ 175
3 1.796 359,2 89,80 E ® 139
4 1.845 369,0 92,25 5 5 73
5 1.400 280,0 70,00 2° 73
6 1.402 280,4 70,10 ; 232
7 1.487 2974 74,35 144
Total 10.789 2.157,8 539,45 1.257
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3.5.2 TRAZADO DE VIALY CAMINO PEATONAL

El nuevo viario entra en la finca El Algarrobo por su cota inferior (+126,80), aquella en contacto
con la Carretera de la Playa y la calle Jilgueros. A la entrada se prevé un nicho que aloja el portdon
corredero. En la parte exterior de este nicho, se localizan los contadores de agua y electricidad y
los buzones.

El vial tiene un ancho de 7,0 metros para garantizar el cruce comodo de dos coches. No se con-
templa que en este vial se aparquen coches.

La pendiente de la nueva calle es del 15 %. Da acceso rodado a las nuevas parcelas 1,2,3,4 y 5.
La pendiente se suaviza al final del vial.

La nueva parcela 2 se podra acceder también desde la calle Jilgueros.

La nueva parcela 7 se accede o bien desde el vial privado o por la calle EI Morro.

La nueva parcela 6 se accede por la calle El Morro.

Al final de dicho vial se configura una rotonda para poder girar 180°.

Desde el final del vial privado, sobre la cota +137,00, parte un camino peatonal de 2,00 metros de
ancho, que llegara hasta el algarrobo, atravesara el area debajo de su copa y continuara hasta
enlazar de nuevo con el vial en la cota +129,00.

Por debajo del vial privado se organizaran las infraestructuras que den servicio a las futuras vivien-
das. La red de saneamiento de las parcelas 3,4 y 5 evacuara mediante una servidumbre de paso a
la calle Perdices a través de la parcela 49530A3VF3645D.

En cada parcela se reserva un area de servidumbre de paso.

La suma de estas areas configura el espacio destinado a vial, camino peatonal y algarrobo.
Este area total son 1257m?, que se dividen en:

- vial + area de aparcamiento + area de contadores y cubos de basura: 788 m?

- camino peatonal: 155 m?

- algarrobo: 314 m?
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3.5.3. DESAROLLO DE LA ORDENACION DE CADA PARCELA

En cumplimiento del articulo 71 de la LISTA y el articulo 94 del Reglamento, se plantean las si-
guientes modificaciones a lo dictado por la ordenanza de aplicacion, que es la Residencial Exten-
siva XIV:

1) Separacion de la edificacion secundaria a colindantes cuando se destina a cochera
La Ordenanza Residencial Extensiva 14 establece que la separacion a lindes de la edificacion

debe ser de un minimo de 4 metros.

Se propone modificar este parametro para la edificacion secundaria y definir que:

se podran alinear las edificaciones secundarias cuando se destinen a cochera a la linde
entre dos parcelas dentro de la Finca El Algarrobo.

Estas construcciones no podran superar los 3 metros de altura (como dicta la RE XIV) ni rebasar
la cota maxima de los volumenes de la edificacion definida en este Estudio de Detalle para cada
parcela.

El objetivo de esta modificacion es optimizar el posicionamiento de las cocheras de forma que se
libere la mayor longitud posible de frente de parcela a viario para la edificacion principal.

2) Altura maxima permitida

La ordenanza Residencial Extensiva 14 establece que la altura maxima es de una planta, afiadien-
do la siguiente puntualizacion:

»INO computara a estos efectos los porches bajos que puedan surgir como consecuencia del desnivel del ter-
reno, con una altura total maxima de 6 m que quedaréa por debajo de un plano paralelo a la rasante natural
del terreno.*”

Se propone completar el parametro de altura maxima con el siguiente parametro:

Se define en cada parcela una cota maxima que los voliumenes de la edificacion no podran
rebasar: Todo elemento construido, incluidos los petos de proteccion de cubiertas planas vy las
cumbreras en el caso de cubiertas inclinadas, deberan quedar por debajo de esta cota, sin sobre-
pasar a su vez nunca la altura maxima permitida por el PGOU.

Asi mismo las construcciones especificadas en el articulo N.3.4.c del PGOU también deberan

quedar por debajo de dicha cota. Quedan excluidas de esta limitacion las chimeneas de ventilaci-
on, las de evacuacion de humos y elementos semejantes.
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Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 31 de 46

2
I
[14
(2]
<
]
w
o
O
X
I
0
o
I
p}
=~
>
Q
O
re]
o
w
0
©
c
e}
©
©
=l
g
°
Q
o

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




DILIGENCIA. Como secretaria del Excmo. Ayuntamiento de
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inicialmente en Junta de Gobierno Local celebrado el 14/01/2026

Proyecto de agregacion, parcelacion y estudio de detalle de la Finca El Algarrobo,
calle El Morro, Urbanizacion Punta de la Mona, Almunécar-La Herradura, Granada

Las cotas maximas no rebasables por los volumenes de la edificacidn en cada parcela son las
siguientes:

. Parcela 1: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +143,50 para permitir las vistas
de la parcela5,6y7

. Parcela 2: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +143,00 para permitir las vistas
de la parcela 7.

. Parcela 3: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +136,00 para permitir las vistas
de la parcela1y 2

. Parcela 4: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +141,00 para permitir las vis-
tas de la parcela 6, y en una area demarcada en la ficha correspondiente no rebasaran la cota
+143,00.

. Parcela 5: los volumenes de la edificacién no rebasaran la cota +148,00 para permitir las
vistas de la parcela 6 y no entorpecer las vistas de la parcela colindante con ref. catastral
4953006VF3645D.

. Parcelas 6 y 7: no se fija ninguna rasante maxima mas que aquella definida por la Ordenanza
R.E. X1V, al ser las dos parcelas situadas en la parte mas elevada de la finca.

El objetivo de esta complecién es garantizar que todas las futuras viviendas puedan disfrutar de
las hermosas vistas.

Se definen las rasantes maximas y minimas para los espacios libres de la edificacion:

en las parcelas mas empinadas - Parcelas 2,3,4,5,6,7 - las rasantes definitivas de los espacios
libres de la edificacion podran alterar la rasante natural del terreno mediante muros de nivelacién o
taludes en +/- 4 metros, es decir, 4 metros por encima (plataformas) 6 4 metros por debajo (des-
monte) de la rasante natural.

. en la parcela 1, con una pendiente media-baja, las rasantes definitivas de los espacios libres de
la edificaciéon podran alterar la rasante natural del terreno mediante muros de nivelacién o taludes
en +/- 3 metros, es decir, 3 metros por encima (plataformas) 6 3 metros por debajo (desmonte) de
la rasante natural.

En Almunécar, 26 de septiembre 2025

Propiedad: Arquitecta redactora:
Algarrobo Punta de la Mona S.L.U. Alejandra Climent Monsalve

Promotor: Algarrobo Punta de la Mona S.L.U. / Arquitecta redactora: Alejandra Climent Monsalve
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DILIGENCIA. Como secretaria del Excmo. Ayuntamiento de

go constar, que este documento ha sido aprobado
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