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ESTUDIO DE DETALLE _
PARA AJUSTE DE PARCELACION EN
LOS ALTOS DE VALDERRAMA

l- INTRODUCCION, OBJETO, SITUACION Y SUPERFICIE.

VALDERRAMA ESTATES, S.A. promueve este Estudio de Detalle,
representada por D. FELIPE ORTIZ-PATINO, Consejero Delegado que ejercita las
facultades delegadas del Consejo de Administracion de dicha sociedad segiin consta en
la escritura otorgada ante el Notario de Cadiz D. Rafael de Cbzar Pardo el dia 31 de
Diciembre de 1.997, con el niimero 5317/97 de su protocolo inscrita en el Registro

Mercantil de Cédiz.

Asimismo promueve también este expediente PUTTER, S.A., con CIF:A-
79072484, domiciliada en Sotogrande, San Rogque, representada en este acto por
D.RAMON DAVILA GUERRERO, Administrador Unico, cargo para ¢l que fue
designado segfiin escritura otorgada ante el Notario de C4diz, D. Rafael de Cézar pardo
el dia 31 de Diciembre de 1.997, con el niimero de su protocolo 5318/97, e inscrita en el
Registro Mercantil de Cadiz.

Igualmente el Sr. Davila representa en este acto a la sociedad RAMEYEN
ESPANA, S.L., CIF: B-11368362, domiciliada en Sotogrande, domiciliada en San
Roque, Cidiz, Edificio Mar y Sol, planta 2% segiin poder otorgado a su favor ante el
Notario de San Roque D. Rodrigo Ferndndez-Madrid Molina, el dia de de
199 ,con el namero de su protocolo

Y finalmente, también representa el Sr. Dévila a los Sres. HOLGER
FRIEDRICH SOMMER, MARGRIT MARTA SOMMER y STEPHANTE MARGRIT
SOMMER, segiin autorizacién especifica contenida en la escritura de compraventa de la
parcela 32, otorgada ante el Notario de San Roque, D. Rodrigo Ferndndez-Madrid
Molina, el dia 7 de Agosto de 1.998, con el niimero 1064/98 de su protocolo.

Los indicados promotores son propietarios de las parcelas incluiggs en el dmbito
de actuacién de este Estudio de Detalle, y que son las nﬁm%gﬂgﬁﬁﬁzgéaaﬁ; 36,39y
40 del drea R, del Sector 47 en Sotograndg,~que fie ﬁobi)qdcxieaﬁs'h&@ gle Detalle
aprobado por ¢l Ayuntamiento c:_lg§an§*c:grl]1iebclﬁdm,22 deo :}l:uni@.d@}%&’ i

De conformidad con lag ppévisiones comgni Estudio de Detalle del
Sector 47 de Sotogrande, que Ifué iﬁpr‘{)badq po‘k\"é‘]\ iento el dia 22 de Junio ¢
1.994, se pretende con este documento:por upa p el desafrollar la pa glef}&yg, Seetc

lo cual ha de llevarse a cabo.@ trayés/ de

’

e aTe o

1 mﬁﬂz.ji<.; 1o, deamuniEy i €




Por otro lado, este Estudio de Detalle tiene por objeto también obtener soporte
urbanistico a algunas alteraciones de la parcelacion existente, de cardcter estrictamente
limitado, motivadas por un lado por la unificacién de algunas parcelas ya realizada
desde el punto de vista civil (nim.36-39-40) y por otro la divisién de la parcela 30 cuya
dimensién actual resulta evidentemente excesiva y que la hace situarse fuera de
mercado.

Con una y otra operacién, no se contravienen las previsiones de la ordenacion
del Sector ya que ¢l niimero de viviendas que pueden construirse sigue siendo
sensiblemente igual.

Las modificaciones concretas que se pretenden son las siguientes:

2.1.- La parcela 35 se divide en un total de ocho (8) parcelas con la numeracion
de 35A, 35B, 35C, 35D, 35E, 35F, 35G y 35H, cumpliéndose exactamente las
previsiones del Estudio de Detalle.

El acceso a dichas parcelas se lleva a cabo a través de un espacio procedente de
la citada namero 35 constituyendo un 4rea de propiedad privada proindiviso de
las citadas ocho parcelas resultantes formando parte, por tanto, de ellas.

2.2. Se practica también la divisién de la parcela 30 en otras tres (3), resultando
las denominaciones 30A, 30B y 30C, incorporindose parte de €sta a las parcelas
31 y 32, resultando éstas con el consiguiente aumento superficial. o1

at A€
2.3. Finalmente se pretende también una. medlfféém{)on @r,@?ﬁ‘p tficie de la
parcela 33 mcorporandose una. pequena frag]a de 790” meésqs@l@’barcela 36.

3. SOBRE LA PROCEDE i1
ESTUDIO DE DETALLE /W
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desarrollo de la parcela nﬁméro 35 .dél Sect
que resulta evidente la necesidad de tramitar d
Y.
Por otra parte, los promotor\e‘s d& (RS a;: tuacién entienden que la Vla;
adecuada para recoger en €l a}nBﬁ Qﬁl’ﬁamstl s actuaciones de agregacion que han
unificado en el Regisiro de 12 \Pre iedad . laS‘ arcelas 36, 39 y 40, asi como para
instrumentar la divisién de la parce@ 30 jy,les pequefios cambios superficiales de las
restantes parcelas, puede ser precisamente la figura del mismo Estudio de Detalle.

Desde ¢l punto de vista juridico la finalidad de la redaccién de los Estudios de
Detalle, de conformidad con los articulos 91 de! Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Ordenacién Urbana aprobado por R.D. Ley 1/92, de 26 de Junio, y 65 y siguientes del
Reglamento de Planeamiento aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio,
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4. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABIﬁiDAD.

Se pretende con este apartado justificar el no aumentio de 1a edificabilidad con
respecto a la parcelacion preexistente, de acuerdo con lo previsto €n el Reglamento de
planeamiento de la Ley del Suelo, Art. 662 . ' o

En el caso que nos ocupa a la vista de que la edificabilidad méxima es el
resultado de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de suelo y de que
esta supetficie no varia como demuestra el cuadro adjunto, ello es justificacion de que la
edificabilidad no se altera.

5. DESCR}PCION DETALLADA DE LAS MODIFICACIONES EN LA
PARCELACION.

Se inicia este apartado con la aportacién del cuadro cruzado de superficies de
origen y de resultado:

o

FINCAS DE ORIGEN
30 31 32 33 35 36 35 | 40 | TOTAL
(m?
T 30A 295058 - - - - - - - 2950.58
F [30B 272103) - - - - - - - 2721.03
1 |30C 285824 - - - - - - - 2858.24
N [ 568.21 | 3060.11 - - - - - - 3628.32
C |32 70001 - 1238290} - - - - - 3091.91
A (33 - - - 265921 - - - - 263921
s [36 - - - 358.09 - 3074.85 | 288024 | 271549 | 902867
35A - - - - 208398 - - - 3308.19
D | ACCESO 324.21
E |35B - - - - 266192 - - - 2974.44
ACCESO 31252
R [35C - - - - 277834 - - - 3042.63
E | ACCESO 264.29
§ [35D - - - - 277766| - - - 3017.00
U | ACCESO 23934
L [35E - - - - 422249 -G\ - - 4393 91
T | ACCESO 171820%° _ag
A |35F - - - - C(Exﬁioi.%‘t;oq“ as - 4369.78
D | ACCESO T A 8 A1 s 6T
0 |35G - - P _3e305| - - - 3686.05
ACCESO R [P B~ e 24240 2L
35H - - Al==79 1- e L - - 358038
ACCESO t ',,,;,c,'ﬁ,‘./—%; - g%f{%;g?s $266.99
TOTAL |9807.0345060.11 190 |3617.30 %@3&, 3074.85| 288024 | 271549 5531034
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30A- de Superficie 2.950,58 m2.
30B- de Superficie 2.721,03 m2.
30C- de Superficie 2.858,24 m?.
Superficie a agregar a la Parcela 31.- 568,21 m2.
Superficie a agregar a la Parcela 32.- 709,01 m?2

- Parcela 31.- Registral 20.859, libro 300, tomo 979. Superficie Registral 3.070,11 m?.
Superficie comprobada topogrificamente 3.060,11 m2. Menor Cabida 10 m2,
Agregacion de 568,21 m? procedente de la parcela 30.

Superficie de resultado 3.628,32 m2.

- Parcela 32.- Registral 20.860, libro 300, tomo 979. Superficie Registral 2.382,90 m2.
Superficie comprobada topograficamente 2.382,90 m?
Agregacidn de 709,11 m2. procedente de la parcela 30.
Superficie de resultado 3.091,91 m2.

- Parcela 33.- Sin segregar de la FINCA MATRIZ Registral 12.706, libro 194, tomo
694.
Superficie comprobada topograficamente 3.017,30.
Segregacién de 358,09 para agregar a parcela 36.
Superficie de resultado 2.659,21 m2.

- Parcela 36.- Como agregacion de las 36, 39 y 40 Registral 19840, libro 287, tomo 949.

Superficie Registral 8.670,53 m2. |
Superficie Comprobada topograficamente 8.670,58 1;)12 LAk _que. ?30
Mayor Cabida 0,05 m2. nacetr p;;?‘?%iﬁ@l e el

Agregacidn de 358,09 m2, procedentes dqla:pai‘é%éa%% 5;015 4 o aprobado
Superficie de resultado 9 028 ngﬁ' //P 0%z pcion de

- Parcela 35.- Registral 18. 14‘8/‘ﬂ libro . 0 8343
Superficie comprobada top gréf foamente 7
Mayor Cabida 622,38 &““ /¢

35C- Superficie 3042,¢ _,‘- n ploigAivi ba etkso 26429, Sup Neta 3.042.63. |

so 239,34, Sup Neta 2.777,66.

35D- Superficie 3017,00&En _‘ g-';: i
S 8ihtn 5ikso 17 1,42, Sup Neta 4.222.49.

35E- Superficie 4393, 91‘
35F- Superficie 4369,78; Enptoindh
35G- Superficie 3686,05; En ‘preingisfio-
35H- Superficie 3580,38; En proindiviso
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ESTUDIO DE DETALLE _
PARA AJUSTE DE PARCELACION EN
LOS ALTOS DE VALDERRAMA

DOCUMENTACION ADICIONAL.-

A requerimicnto de los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de San
Roque, se redacta esta documentacion con la finalidad de ser incorporada al Estudio de
Detalle de Diciembre de 1.998, a fin de perfeccionar la concrecion de determinados
pardmetros urbanisticos, como son:

- La densidad 6 n°de viviendas por zonas.
- Larasante de 1a nueva via en fondo de saco sobre la parcela 35.
- Los retranqueos que limitan las zonas de implantacién de las consirucciones.

1°- LA DENSIDAD DE VIVIENDAS POR ZONAS.

Aunque en el documento del Estudio de Detalle que con este adicional se perfecciona,
se puntualiza, que no aumenta el nimero de viviendas, si cabe la precisiéon de que aGn no
alterdndose el nimero global del sector si existen alteraciones parciales, consistente en:

En la zona A se prevén 107 viviendas en vez de 105 previstas inicialmente
ox

En la zona B se prevén 183 viviendas en vez de 185 prev@,as %@&?a&mente

<C
< ,o
El nimero total previsto de 290 viviendas (:01n01g]e§(bqpJ anonﬂc1al R
sh er Lo i s
2°% RASANTE DEL NUEVO VIAL. W 4% ‘;@Q‘:”"
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