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4. superficies recogidas.

5. Resumen de asignaciones. REPARCELACION. Propuesta de parcelacidn. Parcelario. Descripcion

del parcelario.

6. Fichas urbanisticas. Planos.

2. Caso real: Resolucion aprobando Estudio de Detalle de parcela.

. Antecedentes.

. Descripcién de los terrenos.

. Informacion urbanistica

. Solucién propuesta: justificacion.
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. Datos estadisticos.

PARTE CUARTA.

Esquemas del procedimiento urbanistico de los Estudios de Detalle.

1. Estudio de detalle. Iniciativa privada y sus modificaciones.

2. Estudio de Detalle y Parcelacion con sus modificaciones

PARTE QUINTA

Formularios de tramitacion urbanistica del Estudio de Detalle.

A. ESTUDIO DE DETALLE A INICIATIVA PARTICULAR.

1. Escrito de iniciativa particular.

2. Documentacion integrante.

a. Memoria.

b. Planos de informacion.

c. Planos de proyecto y de detalle.

3. Informes de secretaria.
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. Acuerdos.

10. Publicaciones.
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B. ESTUDIOS DE DETALLE DE INICIATIVA MUNICIPAL. (version simplificada).421

. Estudio de Detalle o Proyecto de Urbanizacion

. Informe de los Servicios Técnicos

. Aprobacion inicial

. Anuncio de la aprobacién inicial

. Informe de las alegaciones presentadas.

. Aprobacion definitiva

N & 01 A W N =

. Publicacion de la aprobacion definitiva

C. ESTUDIOS DE DETALLE DE INICIATIVA MUNICIPAL.

. Decreto de la alcaldia impulsando el procedimiento.

. Acuerdo de aprobacion inicial.

. Iniciativa de oficio: providencia de alcaldia. Fase previa a informe de secretaria.

A W N =

. Resolucion municipal.

a. Iniciacidon a instancia de particular: Decreto de la Alcaldia.

b. Resolucién de la alcaldia admitiendo a tramite el expediente e interesando informe técnico y

juridico.

c. Decreto de la alcaldia impulsando el procedimiento.

5. Informe técnico.

a. Informe de los Servicios Técnicos Municipales

b. Informe de la Secretaria (varias versiones del informe de Secretaria).
c. Informe sobre Estudio de Detalle

d. Informe de los servicios técnicos municipales

6. Informe juridico.

7. Iniciativa de oficio: providencia de alcaldia posterior al informe de secretaria.

8. Aprobacion provisional: notificaciones y anuncios.

a. Notificacién de la aprobacién inicial

b. Edicto aprobacion inicial

c. Anuncio de la aprobacion inicial

d. Anuncios (varios modelos)

e. Notificacién a propietarios con domicilio desconocido

9. Presentacion de alegaciones.

a. Escrito de alegaciones de interesado

b. Informe de las alegaciones presentadas

10. Certificado de reclamaciones

11. Informe de alegaciones

421
422
423
424
425
426
427

428
428
429
430
431

431
431
431

433
433
433
439
440

442
444

445
445
445
446
446
447

448
448
449

450
451

12. Acuerdo de aprobacion definitiva sin haberse presentado alegaciones (varios

modelos).
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URBANIZACION EN CASO DE REPARCELACION. 558
1. Acuerdo municipal requiriendo el pago anticipado de gastos de urbanizacion. __ 558
2. Notificaciones. Edictos. 560
3. Fraccionamientos o aplazamientos de pago. 564
4. Acuerdo de aprobacion de la liquidacion definitiva de las cuotas de urbanizacion.

Notificaciones y edictos. 568

PARTE SEPTIMA 571
Esquemas de procedimientos. 571
1. Proyectos de obras de urbanizacion privadas 571
2. Proyectos de obras ordinarias privadas 575
3. Expediente de prorrogas para obras de urbanizacion privadas 578
4. Expediente de Obras de urbanizacion privadas. Recepcion. 580

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE OCTAVA 583
Formularios. Modelo de ordenanza municipal de urbanizacién. Redaccién y
ejecucion de proyectos y obras de urbanizacion. 583
Ordenanzas municipales de urbanizacion. 583
Proyectos de urbanizacion. Generalidades. 583

Condiciones generales para la redaccidn y ejecucion de proyectos y obras de urbanizacion. 583
Condiciones para la sefializacion y balizamiento de las ocupaciones de las vias publicas por la

realizacion de obras y trabajos. 584
Condiciones generales para las obras e instalaciones en las vias y espacios publicos municipales.
584
Condiciones especificas de la red viaria. Firmes y pavimentos. Sefializacion. 584
Condiciones especificas de las redes de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes. 584
Condiciones especificas de las redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales. 585
Condiciones especificas de las instalaciones de suministro, transformacion y distribucion de
energia eléctrica. 585
Condiciones especificas de las instalaciones de alumbrado exterior. 585
Condiciones especificas de las infraestructuras subterraneas de telefonia y telecomunicaciones.
585
Condiciones especificas de las instalaciones de distribucion de gas. 586
Condiciones especificas de las obras de sefializacion. 586
Condiciones especificas de las obras de jardineria y tratamiento de espacios libres no
pavimentados. 586
Condiciones especificas de los elementos de equipamiento y mobiliario urbano. 586
PARTE NOVENA 691
Formularios. Anulaciéon de proyectos de urbanizacién por sentencia judicial. 691

1. Informe de los servicios juridicos sobre la sentencia que anula proyecto de
urbanizacién 693

2. Resolucion del 6rgano competente por la que anular proyecto de urbanizacion _ 694

3. Edicto de publicacion de anulacion del proyecto de urbanizacion 695

4. Notificacion de la resolucion de anulacion a los interesados 697

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

> éQué es un estudio de detalle y para qué sirve?

> &COmo se tramitan y qué documentos necesito?

> éComo se tramitan los estudios de detalle?

> ¢éHasta donde puede desarrollar un Estudio de Detalle?

> Procedimiento en la tramitacion de un Estudio de detalle.
> EIl proyecto de urbanizacion (estudio de detalle).

> Modelos de Estudio de Detalle.

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion

S

1. ;Qué es un estudio de detalle?

Un Estudio de Detalle es un instrumento de Planeamiento de desarrollo, de
inferior rango a un Plan General, cuya funcidn esencial es definir de forma
concreta los volumenes edificables de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

Mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle se pueden alterar las
condiciones de parcelacidn, posicion, ocupacion, volumen y forma de la
edificacidn, y situacion de los usos, sin infligir perjuicio sobre las edificaciones o
parcelas colindantes. No afectan por tanto a aspectos sustanciales de
planificacion urbanistica, tales como la clasificacién ni la calificacién.

El ambito del Estudio de Detalle debe ser al menos un edificio completo, si bien
también puede comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas.

2. ¢ En qué casos se utiliza un Estudio de Detalle?

e Para generar un espacio entre parcelas destinadas a viviendas
unifamiliares y asegurar la conexion permanente y funcional entre
ellas.

o Para definir el espacio destinado al aparcamiento conjunto en una
zona de viviendas unifamiliares en régimen especial.

e Para realizar una vivienda de régimen colectivo (por ejemplo, casas
adosadas), en una zona de viviendas unifamiliares.

e Para la construccion de trasteros en Normas zonales o Areas de
Planeamiento en las que no se permiten aticos por superar la altura
permitida en el Plan de Ordenamiento General.

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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e Para proponer la variacion (o incremento) de las dimensiones
maximas de fachada admisibles en la normativa urbanistica
vigente.

e Para la modificar el porcentaje de edificabilidad de parcelas
ubicadas en areas reguladas.

3. Funciones de los Estudios de Detalle

¢ Pueden delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos
edificables objeto de su ordenacion como resultado de Ila
disposicion de los volimenes, pero dichos espacios libres tendrian
caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin
conformar espacios con uso pormenorizado propio.

e No pueden alterar el destino del suelo, ni incrementar Ila
edificabilidad ni desconocer o infringir las demas limitaciones que
les imponga el correspondiente Plan General o Parcial.

e Tampoco pueden parcelar el suelo, pudiendo Unicamente modificar
las condiciones de parcelacion, siendo el Estudio de Detalle la
figura oportuna para parcelar la licencia de parcelacion o en su
caso los instrumentos de gestion urbanistica correspondientes.

4. Clases de Estudio de Detalle

Hay varios tipos de Estudio de Detalle segin el objetivo a alcanzar, siendo en
todo caso preceptivo su aprobacién definitiva con caracter previo a la tramitacion
y obtencién de la correspondiente Licencia urbanistica o Declaracion
Responsable.

5. Objetivos del estudio de detalle.

e Completar o reajustar las alineaciones y rasantes.

e Ordenar los volumenes edificables, es decir, repartir la edificabilidad entre
cada parcela, sin contradecir al planeamiento de orden superior.

e Concretar las condiciones estéticas de las edificaciones.

e Debe quedar claro que este estudio de detalle no debe contradecir al plan
general ni a los planes parciales o especiales que pueda haber. Debe
definir parametros que no vengan especificados en estos.

Los estudios de detalle podran ser formulados por la administracién o por
particulares. Su aprobacién dependerd del ayuntamiento, aunque deberan ser
sometidos a informaciéon publica durante al menos un mes.
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e Para generacion de un espacio interpuesto en parcelas destinadas a
vivienda unifamiliar, que asegure la permanente y funcional
conexion de las parcelas resultantes con las vias o espacios libres
publicos al que necesariamente dicho espacio dara frente, siendo
necesario tramitar un Estudio de Detalle y Proyecto de Parcelacion
asociado que se tramitara simultaneamente.

e En todo caso, el cambio de condiciones de parcelacion no puede
suponer incremento de la densidad o del nimero de viviendas, en
normas zonales u ordenanzas particulares de vivienda unifamiliar o
vivienda colectiva de baja densidad, deducida en funcion de la
superficie minima de parcela o del nimero maximo de viviendas,
expresamente establecidas en las mismas, y se debe garantizar el
cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y seguridad de los
edificios.

e Para definir un aparcamiento conjunto en el caso de actuaciones
conjuntas destinadas exclusivamente a viviendas unifamiliares en
régimen especial. En este caso, también se puede variar las
condiciones de separacion a alineacion oficial, pero no alterar las
condiciones de separacion a linderos.

e Para obtener la autorizacion de implantacion de vivienda en
régimen colectivo en determinados ambitos de normas zonales de
vivienda unifamiliar.

o Para obtencién de la autorizacion de la construccion de trasteros
con solucion de cubierta plana en aquellas Normas zonales o Areas
de Planeamiento en que no se permitan aticos, considerandose en
este caso como construcciones permitidas por encima de la altura.

e Para autorizar incrementos de edificabilidad en parcelas calificadas
como dotacionales con definicion del emplazamiento y dimensiones
de los volimenes a ampliar.

e Para acreditar la ausencia de danos a terceros en casos de
incumplimiento de las separaciones minimas a los linderos
mediante la aportacion de acuerdo previo con los colindantes
afectados.

e Para casos de reposicionamiento de la planta baja cuando por la
configuracion topografica, forma, dimensiones de una parcela, o
por la situacion del edificio en la misma, se justifique otra posicion
distinta de las reguladas por la normativa urbanistica vigente.

e Para regulacion de la superficie de ocupacion en parcelas de
geometria irregular cuando por la aplicacion de las condiciones de
ocupacion contempladas en la normativa urbanistica vigente
(retranqueos, porcentajes o fondos maximos) dé lugar a soluciones
no funcionales o inarmonicas con el entorno.

e Para propuesta de posicion de la nueva edificacion en casos de
sustitucion de un edificio existente de tipologia en bloque abierto
en la que no sea obligada su reconstruccion, o para el

Y
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planteamiento de nueva ordenacion en el caso de sustitucion de
edificios de otra tipologia (en manzana cerrada o entre
medianeras).

e Para proponer la variacion (incremento) de las dimensiones
maximas de fachada admisibles en la normativa urbanistica
vigente.

e Para la modificacion del reparto del porcentaje de la edificabilidad
resultante para parcelas en areas reguladas por una misma norma
zonal en los casos en que no pueda realizarse mediante un
distribuirse directamente a través de un Proyecto de Parcelacion o
Compensacion.

e Para justificar el incremento del fondo maximo contemplado en el
area de movimiento o la superficie ocupable en los casos de
imposible cumplimiento de aplicacion de las condiciones de nueva
planta en edificios catalogados existentes sobre los que se
pretende efectuar obras de ampliacion y reestructuracion general
debido a la obligatoriedad del mantenimiento de los elementos
protegidos o que den lugar a soluciones no funcionales.

6. ¢, Qué contiene un Estudio de Detalle?

El Estudio de Detalle de un proyecto incluye:

e Informacion catastral y de Registro, levantamiento topografico y
documentacion acreditativa de la propiedad del suelo y/o
edificacion.

e Determinaciones y parametros urbanisticos vigentes y relacion de
la normativa aplicable.

e Justificacion de la conveniencia y procedencia de las soluciones
adoptadas

e Analisis sectorial del impacto de la nueva ordenacion.

e Planos de informacion (situacion y estado actual) y de ordenacion
(Proyecto o propuesta).

¢ Resumen Ejecutivo.

Este documento se expone publicamente y consiste, basicamente, en un
resumen de la Memoria y una comparaciéon del Plan Vigente y de los resultados
del Estudio de Detalle.

7. Documentaciéon y contenido minimo de un Estudio de Detalle

La documentacién técnica que debe prepararse para la tramitacion del Estudio de
Detalle varia en funcién del fin perseguido, pero en todo caso debe contener las
determinaciones adecuadas a sus finalidades especificas con la precision

18
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suficiente para cumplir éste, incluyendo la justificacion de su propia conveniencia
y de su conformidad con los instrumentos de ordenacién del territorio y del
planeamiento urbanistico vigentes sobre su ambito de ordenacién.

El documento para tramitar el Estudio de Detalle debe estar suscrito por técnico
competente —arquitecto o ingeniero- en funcion del objeto del mismo, y ademas
de los documentos administrativos como la acreditacién del promotor;
autorizacién del promotor al técnico para la tramitacion; relacion de colindantes,
propietarios y afectados por el Estudio de Detalle; nota simple; informacion
catastral; acreditacién de la identidad y habilitacién profesional del técnico
firmante; o la autorizaciéon para publicacién en sede electrénica; ha de estar
constituido por los siguientes documentos:

e Memoria descriptiva y justificativa, que incluya:

e Ambito del Estudio de Detalle (informacién catastral y/o registral,
levantamiento topografico, y documentacién acreditativa de la propiedad
del suelo y/o edificacién).

e Determinaciones y parametros urbanisticos vigentes, y relacién de
normativa de aplicacion.

e Justificacion de la conveniencia y procedencia de las soluciones adoptadas
y de la adecuacion a las previsiones del Plan que los regula y autoriza.

e Analisis sectorial especifico del impacto que la nueva ordenacién prevista
en el planeamiento que se pretende aprobar puede provocar en la
igualdad de género, el impacto de la normativa en la infancia, la
adolescencia y la familia; y la justificacion de que la nueva ordenacion
garantiza la accesibilidad y supresidén de barreras arquitecténicas.

e Planos de informacién (de situacion y del estado actual) y de ordenacién
(propuesta).

e Resumen ejecutivo: documento imprescindible en la documentacion que se
someta a informacién publica, consistente en una sintesis de la Memoria
descriptiva y justificativa, incluyendo cuadro comparativo resumen de los
parametros urbanisticos segun el Plan vigente y los resultantes del Estudio
de Detalle.

e Proceso de aprobacién en un estudio de detalle

8. Aprobacion del estudio de detalle.

El proceso de aprobacién consta de dos fases, al igual que los Planes Especiales:
en primer lugar la admisidn a tramite hasta la Aprobacién Inicial con informacion
publica, y en segundo lugar la Aprobacidn Definitiva.

Aprobacion inicial. Tras la presentacion de la documentacién y una vez que ésta
se considera suficiente y completa para la tramitacidon, se admite a tramite el
expediente y pasa a analizarse el contenido de la misma por los Servicios
técnicos municipales.
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Si la propuesta es conforme a la ordenacidon urbanistica vigente se emiten los
correspondientes informes técnico y juridico de admisién a tramite con propuesta
de Aprobacion Inicial para su elevacién al organismo municipal competente
(Junta de Gobierno del Ayuntamiento).

La Aprobacion inicial conlleva la exposicién al publico del Estudio de Detalle a
través de la publicacidn del Anuncio tanto en el Boletin Oficial como en un
periddico de tirada nacional de gran difusién y a través de la notificacion
individualizada a todos Ilos propietarios que pudieran verse afectados
(colindantes), extendiéndose durante un periodo de tiempo (20 dias habiles) en
que pueden presentarse las alegaciones contra las determinaciones del Estudio
de Detalle.

Este periodo de exposicion al publico conlleva la suspension del otorgamiento de
licencias urbanisticas que, incluidas en el ambito comprendido en el Estudio de
Detalle, pudieran resultar afectadas por sus determinaciones.

Aprobacion Definitiva. Tras la finalizacion del periodo de exposicién pubica de la
Aprobacion Inicial se evalian las alegaciones al Estudio de Detalle -en caso de
que se hayan producido en forma y plazo-, y se emiten los correspondientes
informes técnicos estimatorios o desestimatorios de las alegaciones,
procediéndose bien a la emisién del informe juridico con la propuesta de
Aprobacion Definitiva para su elevacion al organismo municipal competente
(Pleno del Ayuntamiento) en caso de inexistencia de alegaciones o desestimacion
de alegaciones, o bien el expediente se somete a un nuevo periodo de
informacidn publica en el caso de que las alegaciones estimadas supongan una
modificacién sustancial sobre la documentacion aprobada inicialmente y sea
considerado procedente un nuevo periodo de exposicion publica.

Una vez aprobado por Acuerdo en el Pleno del Ayuntamiento, pasa a su
publicacion en el Boletin Oficial el Anuncio del Acuerdo junto con el Resumen
ejecutivo de la normativa urbanistica regulatoria del Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle tienen vigencia indefinida, salvo que planeamiento
jerarquicamente superior (Plan General de Ordenacién) y la normativa técnica de
aplicacion con la que fueron aprobados hubiera cambiado, por lo que en
cualguier momento podria iniciarse la tramitacion de la correspondiente Licencia
urbanistica o Declaracién Responsable que los desarrolle.

De estos temas se trata, desde una perspectiva practica y profesional, en la guia
practica de Estudios de detalle y Proyectos de urbanizacion.
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PARTE PRIMERA.

Estudio de detalle.

Capitulo 1. El estudio de detalle

1. Concepto

>Para aprender, practicar. 219
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



