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I. MEMORIA  
 

 
 ESTUDIO DE DETALLE PARA PARCELA 

Calle Santo Cristo, 46. 04750, Dalías. Almería 
PROMOTOR: Francisco Jesús Cara Jiménez 1 

 

1. OBJETO 
 

Constituye el objeto del presente Estudio de Detalle la redefinición y reajuste de las alineaciones de la parcela situada Suelo Urbano 

Consolidado en la calle Santo Cristo, 46 del T.M. de Dalías, en virtud de lo establecido en el artículo 71 de la Ley 7/2021 de 1 de 

diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad de Andalucía (LISTA), con el fin de la ejecución de una nueva vivienda en esta parcela, 

tras el derribo de la vivienda actual.  

 

 

2. AGENTES INTERVINIENTES 
 

Promotor 
D. Francisco Jesús Cara Jiménez, con D.N.I nº 78.035.472 - Z  
Domicilio a efectos de notificaciones: Calle Santo Cristo nº 46, C.P. 04750, Dalías. Almería 

  

Arquitecta. 
Autora del documento 

Patricia González Blánquez – DNI 75.715.032 K  
Colegiado número 0651. Colegio Oficial de Arquitectos de Almería 
Domicilio a efectos de notificaciones: Calle Canónigo Molina Alonso nº 4 –  
Local Comer. 16, C.P. 04004 Almería 

 

 

 

3. ANTECEDENTES Y CARACTERÍSTICAS DE LA ZONA DE ACTUACIÓN 
 

La referencia catastral de la parcela objeto del estudio es 1755029WF1715N0001BZ y sus linderos son:  

 

▪ Al norte: Parcela en calle Santo Cristo, 48, con ref. cast. 1755030WF1715N0001WZ. 

▪ Al sur: Parcela en calle Santo Cristo, 44, con ref. cast. 1755058WF1715N0001HZ. 

▪ Al oeste: Calle Santo Cristo. 

▪ Al este: Parcela en calle Santo Cristo, 42, con ref. cast. 1755027WF1715N0001WZ. y callejón sin salida. 

 

De acuerdo con el planeamiento vigente el suelo tiene adscrito el régimen de Suelo Urbano, siéndole de aplicación la Normativa 4. 

“Casco Viejo de Dalías”.  

 

Como antecedente a este estudio, la parcela colindante al sur (Calle Santo Cristo, 44) cuenta con una vivienda de reciente 

construcción (año 2020) para la que se redactó un Estudio de Detalle con el fin de corregir las alineaciones, haciendo coincidir el 

vértice de la medianera con el vértice existente de la parcela objeto del presente estudio evitando así la creación de quiebros en la 

alineación de la vía.   
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4. JUSTIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

Este Estudio de Detalle se redacta en cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 2.3 del Título II. Normas de Planeamiento del PGOU 
de Dalías, que establece la finalidad y determinaciones de los Estudios de Detalle, pudiéndose formular cuando fuese preciso 

completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y en los Planes Parciales. 

Su contenido tendrá por finalidad prever o reajustar, según los casos: 

a) El señalamiento de alineaciones y rasantes; y/o 

b) La ordenación de los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento. 

c) Los Estudios de Detalle mantendrán las determinaciones del planeamiento, sin alterar el aprovechamiento que corresponde a los 

terrenos comprendidos en el estudio. 

d) En ningún caso podrán ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenación de los predios colindantes. 

 

En este sentido, se propone la modificación de las alineaciones establecidas en las NN. SS de Dalías para la parcela sita en calle Santo 

Cristo, 46 con el fin de evitar la generación de quiebros en sus fachadas principal y trasera teniendo en cuenta que la vivienda de la 

parcela medianera, de reciente construcción, ha modificado su alineación a través de un Estudio de Detalle.  

 

En la imagen 1 puede verse cómo se encuentra definida actualmente la alineación de la parcela con respecto a las alineaciones 

oficiales que se establecen en las NN.SS del municipio:  

 

 

 

Imagen 1. Alineaciones actuales 
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De esta manera, tras la construcción de la nueva vivienda en la parcela objeto, con las alineaciones que se proponen en el presente 

documento, se dará lugar a una alineación de fachada continua y sin quiebros, generando un beneficio estético para la vía, así como 

para el municipio. El área no ocupada en fachada principal supone una superficie aproximada de 6.51 m2 y el área ocupada una 

superficie aproximada de 0.49 m2: 

 

Por otro lado, ya que tanto la parcela actual como la colindante (Santo Cristo 44) no se ajustan a las alineaciones establecidas por las 

NN.SS en el callejón al este, se propone que la nueva construcción quede alineada en fachada trasera con la fachada de la vivienda 

colindante, generando una superficie no ocupada de 2.29 m2 y una superficie ocupada de 3.75 m2: 

.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La superficie no ocupada total, que supone un total de 8.80 m2, será cedida al Ayuntamiento de Dalías para dominio público.  

 

 

Imagen 2. Alineaciones propuestas 
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La modificación propuesta no afecta a las previsiones definidas por el PGOU de Dalías, ya que se trata únicamente de un reajuste de 

alineación, manteniendo las determinaciones de ordenación detallada de la parcela. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Se produce una disminución de aprovechamiento de 1.29 m2 

 

 

 

 

 

 

 

 ESTADO INICIAL ESTADO FINAL 

Superficie de parcela 239.81 231.50 

Diferencia 8.31 m2 

 CONDICIONES DE VOLUMEN 

ESTADO INICIAL ESTADO FINAL 

Superficie edif. 100% del solar 100% del solar 

Altura máx. edif. Ancho ≥ 4m y < 8 m 

II + Ático retranqueado 

11.50 altura máxima 

Ancho ≥ 4m y < 8 m 

II + Ático retranqueado 

11.50 altura máxima 

Altura mín. edif. 3.00 m 3.00 m 

Vuelos H mínima sobre rasante de acera =  3,00 m 

Distancia a medianería = vuelo (mín. 0.60 m) 

En Planta Primera Retranqueo del vuelo 0.50 m 

desde arista bordillo acera 

Sup. volada = (max.vuelo) x (0.75 long.fachada) 

H mínima sobre rasante de acera =  3,00 m 

Distancia a medianería = vuelo (mín. 0.60 m) 

En Planta Primera Retranqueo del vuelo 0.50 m 

desde arista bordillo acera 

Sup. volada = (max.vuelo) x (0.75 long.fachada) 

 SUPERFICIE NO OCUPADA 

Dentro de la alineación NN.SS (m2) 
SUPERFICIE OCUPADA (m2) 

FACHADA PRINCIPAL 5.53 0.49 

FACHADA TRASERA -- 3.75 

TOTAL 5.53 4.24 

Disminución de aprovechamiento 1.29 m2  
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5. CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA APLICABLE 
 

En relación al alcance de un Estudio de Detalle, se expone a continuación la normativa aplicable:  

 

LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCÍA. 
TÍTULO IV 

La ordenación urbanística 

CAPÍTULO I 

La ordenación urbanística 

Sección 4.ª Los instrumentos complementarios 

Artículo 71. Los Estudios de Detalle. 
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenación detallada 
de aquellas actuaciones urbanísticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento 
urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones. 
2. Los instrumentos de ordenación urbanística detallada podrán remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, 
completar o modificar la ordenación de su ámbito, dentro de los límites del apartado anterior. 
3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que establecen la ordenación detallada en ámbitos 
sometidos a actuaciones transformación urbanística. 

 
 

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 SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCÍA. 
TÍTULO IV. La ordenación urbanística CAPÍTULO I. Determinaciones e instrumentos de la ordenación urbanística. 

SECCIÓN 5ª. INSTRUMENTOS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA Y COMPLEMENTARIOS. 

Subsección 4ª. Los instrumentos complementarios  
Artículo 94. Los Estudios de Detalle.  
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenación detallada 
establecida por el correspondiente instrumento de ordenación urbanística detallada en ámbitos de suelo urbano o en ámbitos de 
suelo rústico sometido a actuaciones de transformación urbanística de nueva urbanización.  
2. En ningún caso pueden modificar el uso urbanístico del suelo, alterar la edificabilidad o el número de viviendas, ni incrementar el 
aprovechamiento urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ámbito. Dentro de su 
ámbito los Estudios de Detalle podrán:  
a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenación urbanística detallada relativas a la ordenación de 
los volúmenes, el trazado local del viario secundario y la localización del suelo dotacional.  
b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reducción de la superficie o el 
menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.  
c) Modificar la ordenación de volúmenes establecida por el instrumento de ordenación urbanística detallada en parcelas de un 
mismo ámbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformación urbanística. Los cambios en la calificación del suelo 
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que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no serán considerados modificación del uso urbanístico del 
suelo a efectos de lo establecido en este apartado.  
3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que establecen la ordenación detallada en ámbitos 
sometidos a actuaciones de transformación urbanística.  

 

 

ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NN.SS. DE DALÍAS A LA LOUA 
TÍTULO II 

Normas de Planeamiento 

2.3. ESTUDIOS DE DETALLE: 

2.3.1. Finalidad y determinaciones:  
Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso completarlo, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los 
Planes Generales para suelo urbano y en los Planes Parciales.  
Su contenido tendrá por finalidad prever o reajustar, según los casos: 
a) El señalamiento de alineaciones y rasantes; y/o 
b) La ordenación de volúmenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.  
Los Estudios de Detalle mantendrán las determinaciones del planeamiento, sin alterar el aprovechamiento que corresponde a los 
terrenos comprendidos en el estudio.  
En ningún caso podrán ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenación de los predios colindantes.  

 

 

Una vez expuesto lo exigido en la normativa, se entiende que procede el Estudio de Detalle ya que tiene por objeto reajustar las 

alineaciones de la parcela, no supone una modificación del uso urbanístico, no incrementa el aprovechamiento urbanístico, no 

interviene en el suelo dotacional público ni altera condiciones de las parcelas colindantes.  
 

 

Por otro lado, relativo a la accesibilidad de la parcela resultante, se expone a continuación la normativa aplicable:  

 
 

REGLAMENTO POR EL QUE SE REGULAN LAS NORMAS PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, 

LA EDIFICACIÓN Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCÍA 
TÍTULO I Accesibilidad en las infraestructuras y el urbanismo  

CAPÍTULO I Espacios y elementos de uso público  

Sección 1.ª Normas generales  

Artículo 11.  Exigencias mínimas.  
Las disposiciones y prescripciones que comprende el presente Título serán los mínimos exigibles a cualquier elemento o espacio de 
las infraestructuras o el urbanismo, sin perjuicio de mayores exigencias contenidas en otras normas de obligado cumplimiento.  
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Artículo 12.  Planificación y diseño.  
La planificación, el diseño y la urbanización de las vías y demás espacios libres de uso público y utilización colectiva se realizarán de 
manera que resulten accesibles a las personas con discapacidad de acuerdo con los criterios básicos establecidos en este Título.  
Artículo 13.  Redacción de proyectos y ejecución de obras.  
A los efectos previstos en el artículo 12, los distintos instrumentos de planeamiento, así como los proyectos de urbanización e 
infraestructura y la ejecución de las obras correspondientes, deberán garantizar la accesibilidad a los espacios, vías y mobiliario 
urbano de uso público, siendo indispensable para su aprobación o recepción, el cumplimiento de lo dispuesto en las 
determinaciones del presente Reglamento y sus disposiciones de desarrollo. Asimismo, el contenido documental de los proyectos se 
ajustará a lo dispuesto en el Capítulo III del Título Preliminar en cuanto le resulte de aplicación. 
 
Se adjuntan fichas justificativas del cumplimiento del decreto de accesibilidad. 

 

 

ORDEN TMA/851/2021, DE 23 DE JULIO, POR LA QUE SE DESARROLLA EL DOCUMENTO TÉCNICO DE CONDICIONES BÁSICAS 

DE ACCESIBILIDAD Y NO DISCRIMINACIÓN PARA EL ACCESO Y LA UTILIZACIÓN DE LOS ESPACIOS PÚBLICOS URBANIZADOS. 
CAPÍTULO VII 

Urbanización de frentes de parcela 

Artículo 24. Condiciones generales de la urbanización de frentes de parcela. 
1. Los frentes de parcela marcan el límite de ésta con la vía pública, no pudiendo invadir el itinerario peatonal accesible ni a nivel del 
suelo, ni en altura. 
2. En caso que se produjera una diferencia de rasantes entre el espacio público urbanizado y la parcela, y debido a la obligación de 
garantizar las condiciones de accesibilidad en el interior de la misma, el desnivel deberá ser resuelto dentro de los límites de la 
parcela, sin perjuicio de lo establecido en los apartados 4, 5 y 6 del artículo 24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. 

 

 

Otra normativa urbanística aplicable: 

 

▪ NN.SS de Dalías aprobadas definitivamente por Resolución de la CPOTU en fecha 25/03/04 y publicado en el BOP de 03/05/04. 

▪ MP Nº 11 del PGOU Adaptación Parcial de las NN.SS.de Dalías (AD 26/12/2013, BOP de 25/02/2014). 

▪ MP Nº 13 del PGOU Adaptación Parcial de las NN.SS.de Dalías (AD 24/07/2014, BOP de 19/09/2014). 

▪ MP Nº 18 del PGOU Adaptación Parcial de las NN.SS.de Dalías (AD 19/10/2018, BOP de 18/12/2018). 

▪ Ordenanza Municipal de Edificación AD BOP Nº 205 de fecha 22/10/2020 completando la Ordenación urbanística del PGOU. 

▪ Decreto 222/2002, de 30 de Julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenación del Territorio del Poniente de la provincia de 

Almería, y se crea su comisión de seguimiento, POTPA (BOJA 10/10/2002) (Modificado Orden Consejería de Vivienda y O.T. BOJA 

12/08/2008). 

▪ RDLeg 7/2015 Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLS2015). 

▪ Normativa Sectorial de aplicación en los trabajos de edificación y urbanización. 

▪ Código Técnico de la Edificación. DB-SUA SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD. 
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I. MEMORIA  
 

 
 ESTUDIO DE DETALLE PARA PARCELA 

Calle Santo Cristo, 46. 04750, Dalías. Almería 
PROMOTOR: Francisco Jesús Cara Jiménez 8 

 

6. TRAMITACIÓN 
 

La tramitación del presente Estudio de Detalle se deberá de realizar conforme a lo establecido en el art. 140 del Reglamento de 

Planeamiento (Real Decreto 2159/1.978, de 23 de junio) y será: 

1. Aprobación Inicial por el Excmo. Ayuntamiento. 
 
2. Exposición al público por un plazo no menor de 20 días (publicación en el BOP, periódico local y tablón de anuncios municipal). 

 
3. Aprobación Definitiva por el Excmo. Ayuntamiento. 

 
4. Comunicación del acuerdo de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo, para la toma de conocimiento. 
 

 

7. CONCLUSIÓN 
 

La nueva alineación que se plantea en la parcela se adecua a los criterios planteados en el PGOU vigente; respetando alineaciones, 

volumetrías y demás parámetros y requisitos urbanísticos establecidos por el planeamiento urbanístico de aplicación para la parcela 

objeto de este Estudio de Detalle. 

Terminando este punto se da por finalizada la redacción del Estudio de Detalle y se entiende que se ha dado una idea clara del 

alcance y finalidad del mismo. 

 
 

Almería, 28 de diciembre de 2023 
 

 
Fdo. La Arquitecta 

 
 
 
 

 
 

Patricia González Blánquez  
Colegiada nº 0651 COAALM 
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Calle Santo Cristo, 46. 04750, Dalías. Almería 
PROMOTOR: Francisco Jesús Cara Jiménez 10 

 

1. RESUMEN EJECUTIVO 
 

El artículo 62 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucía establece que los 

instrumentos de planeamiento deberán incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos 

instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadanía y facilite su participación en los 

procedimientos de elaboración, tramitación y aprobación de los mismos. 

 

Ámbito del Estudio de Detalle. 
 

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra ubicada en calle Santo Cristo, 46, con referencia catastral 

1755029WF1715N0001BZ. 

 

Objetivo y Finalidad. 
 

El presente Estudio de Detalle modifica la alineación de las fachadas principal y trasera de la parcela de Santo Cristo 46, con el 

objetivo de ordenar estéticamente ambas fachadas y evitar quiebros con las edificaciones colindantes, generando así un beneficio 

estético para la vía y el municipio. 

La modificación propuesta no aumenta la superficie edificable en la parcela ni modifica altura o volumetría permitida; por el 

contrario, se establece una pequeña disminución de la superficie construida prevista en el PGOU vigente. 

 

Las superficies resultantes del reajuste de alineación serán: 

 

 

Se produce una disminución de aprovechamiento de 1.29 m2 

 

Almería, 28 de diciembre de 2023 
 

Fdo. La Arquitecta 
 
 
 

 
Patricia González Blánquez  

Colegiada nº 0651 COAALM 

 

 SUPERFICIE NO OCUPADA 

Dentro de la alineación NN.SS (m2) 
SUPERFICIE OCUPADA (m2) 

FACHADA PRINCIPAL 5.53 0.49 

FACHADA TRASERA -- 3.75 

TOTAL 5.53 4.24 

Disminución de aprovechamiento 1.29 m2  
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n
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7.14

6.20

5.33

8.07
6.10

7.84

Línea de fachada en Planta Baja

Superficie no ocupada
5.53 m2

Superficie ocupada
0.49 m2

Superficie ocupada
3.75 m2

Superficie no ocupada
0.98 m2

Superficie no ocupada
2.29 m2

Alineación de la edificación existente

Ajuste de superficies Alineación de la edificación modificada

Justificación de
alineaciones

01
e 1/500

Alineación según planeamiento vigente NN.SS. Dalías

Alineación actual según medición topográfica
Alineación oficial NN.SS Dalías

Alineación propuesta

Superficie no ocupada dentro alineación NN.SS: 5.53 m2

Superficie no ocupada fuera alineación NN.SS: 3.27 m2

Alineación Estudio Detalle parcela colindante Superficie ocupada: 4.24 m2
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2. FICHAS JUSTIFICATIVAS CUMPLIMIENTO DECRETO DE ACCESIBILIDAD 
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3. FICHA CATASTRAL 
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4. NOTA SIMPLE DE PARCELA 
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n

Emplazamiento de parcela

Situación y emplazamiento
NN.SS. Dalías

escalas varias

01

e 1/500

Situación de parcela

e 1/2000PGOU: ADAPTACIÓN PARCIAL A LA LEY DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE ANDALUCÍA DE LAS NN.SS DE DALÍAS
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Calle Santo Cristo

Línea de fachada en Planta Baja
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n

Coord UTM_ETRS 89
X Y

1
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511572.5332 4075216.5570
511570.5649 4075220.5202
511573.2906 4075221.5678
511572.8727 4075222.6926
511586.6075 4075228.5910
511591.3951 4075231.5748
511593.9197 4075225.0797

511594.8303 4075221.0779

511576.1191 4075210.7978
511579.9691 4075212.6752
511578.8679 4075214.3264
511587.9911 4075219.4559
511588.7480 4075217.9731

Cuadro superficie parcela
ESTADO INICIAL

239.81 m2
e 1/150

Estado Actual
Levantamiento topográfico
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Línea de fachada en Planta Baja
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Alineaciones según
NN.SS Dalías

03

Alineación actual según medición topográfica
Alineación oficial NN.SS Dalías
Alineación Estudio Detalle parcela colindante e 1/150
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n

0 1 2 3 4 5 6 7 8

Superficie no ocupada
5.53 m2

Superficie ocupada
0.49 m2

Superficie ocupada
3.75 m2

Superficie no ocupada
0.98 m2

Superficie no ocupada
2.29 m2

Justificación de
alineaciones

04

Alineación actual según medición topográfica
Alineación oficial NN.SS Dalías

Alineación propuesta

Superficie no ocupada dentro alineación NN.SS: 5.53 m2

Superficie no ocupada fuera alineación NN.SS: 3.27 m2

Alineación Estudio Detalle parcela colindante e 1/250

Alineación de la edificación existente Ajuste de superficies Alineación de la edificación modificada

Superficie ocupada: 4.24 m2
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Calle Santo Cristo

Línea de fachada en Planta Baja

0 1 2 3 4 5

Coord UTM_ETRS 89
X Y

1 511594.8303 4075221.0779

511576.1191 4075210.7978
511579.9691 4075212.6752
511578.8679 4075214.3264
511587.9911 4075219.4559
511588.7480 4075217.97312
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511571.3800 4075220.6300
511572.9300 4075221.3800
511572.4900 4075222.5300
511586.6075 4075228.5900
511591.3951 4075231.5748

511592.9085 4075225.3026
511593.6797 4075225.6971

Cuadro superficie parcela
ESTADO RESULTANTE

231.35 m2

Parcela resultante
Georreferenciación

05
e 1/150
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