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MEMORIA XUSTIFICATIVA 

 

 

1. Promotor do estudo de detalle e equipo redactor  

1.1 Promotor 

O Estudo de Detalle promóvese e formúlase por iniciativa de: 

- VISMA HOMES S. L., domiciliada en Santiago de Compostela, C/ Santa Marta de 

Arriba, número 53-55 Baixo, con NIF B-09.807.876. 

- PROMEXIN S.L., domiciliada en A Coruña, calle Alejandro Barreiro Noya, número 

3, entreplanta, CP 15.006, y con NIF B15532955.  

- CRICORDE S.L., domiciliada en A Coruña, Rúa Sinfónica de Galicia, 3, 11ºC, 

esquerda, CP 15.004, y con NIF B15392186.   

1.2 Equipo redactor 

Son autores do presente documento os Arquitectos Superiores Manuel Carbajo 

Capeáns, colexiado do COAG 2391 e Celso Barrios Ceide, colexiado do COAG 3307; 

representando á sociedade CARBAJO Y BARRIOS Arquitectos Asociados SLP sociedade 

colexiada co número 20140 no Colexio Oficial de Arquitectos de Galicia. 

Na elaboración da documentación colaboraron os xeógrafos Víctor Bouzas Branco e 

José Taboada Faílde, integrantes da Consultoria TYSGAL. 

 

2. Ámbito do estudo de detalle.  

O ámbito de actuación son as parcelas Z4-R1L, Z4-R5P, R11LA e R11LB do Plan Parcial de 

Ordenación do Solo Urbanizable do Sector 2 de San Pedro de Visma, denominado polo 

PXOM vixente como SURT1 San Pedro de Visma Sector 2. Cada unha das parcelas conta 

cunha superficie susceptible de edificación de uso residencial e un espazo libre privado 

inmediato. As parcelas Z4-R11LA e Z4-R11LB comparten un mesmo espazo libre privado, 

polo que de aquí en diante referirémonos ó conxunto de ditas parcelas e o seu ámbito 

libre privado como Z4-R11L. 

Catastralmente as parcelas contan coas seguintes referencias:  
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Denominación Referencia Catastral Propietario Uso Superficie 
catastral 

Superficie 
rexistral 

Z4-R1L 6113202NJ4061S0000IE 
 

PROMEXIN 
S.L. 

RESIDENCIAL 
LIBRE - 

TERCIARIO 
5.103 m2 5.103 m2 

Z4-R5P 

6113225NJ4061S0000ME 
 

PROMEXIN 
S.L. 

RESIDENCIAL 
PROTECCIÓN 
- TERCIARIO 

2.191 m2 

3.506 m2 6113226NJ4061S0000OE 744 m2 

6113227NJ4061S0000KE 571 m2 

Z4-R11L 

6216704NJ4061N0000UK 
CRICORDE 

S.L. e 
outros 

RESIDENCIAL 
LIBRE-

TERCIARIO 

4.418 m2 

6.810 m2 6216705NJ4061N0000HK 1.247 m2 

6216706NJ4061N0000WK 1.145 m2 

      

Os promotores do presente documento son propietarios das parcelas Z4-R1L, Z4-R5P e 

Z4-R11L, no caso deste última existen outros propietarios, ostentando Cricorde SL o 

51,75007% da súa propiedade. 

Tanto o artigo 66 b) da Lei 2/2016 do Solo de Galicia, como o art. 159.1 b) do Decreto 

143/2016 establece que a lexitimación para a formulación dun Estudio de Detalle de 

iniciativa particular téñena os propietarios que ostenten a propiedade de máis do 50% 

do ámbito. 

2.1 Planeamento Vixente 

Con data 11 de abril de 2005 apróbase definitivamente, polo Pleno do Concello, a 

modificación do Plan Parcial de San Pedro de Visma (en diante Documento MPP 1/04). 

Con data de 9 de xuño de 2008 apróbase definitivamente a denominada Modificación 

Puntual do Plan Parcial de Ordenación do Sector de Solo Urbanizable S-2 de San Pedro 

de Visma de abril de 2008 (en diante Documento MPP-2/07) que substituíu parte do 

Documento  MPP 1/04.   

 

3. Obxecto do estudo de detalle 

O obxecto do estudo de detalle é un dos relatados no artigo 79 da Lei 2/2016 do Solo 

de Galicia, concretamente o de reaxustar as rasantes e completar as rasantes interiores 

das parcelas de uso residencial do SURT1 de San Pedro de Visma coa denominación Z4-

R1L, Z4-R5P e Z4-R11L, adaptándoas ás cotas establecidas no Proxecto de Urbanización 
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do Sector 2 San Pedro de Visma, aprobado definitivamente en data 29 de decembro 

de 2023. As rasantes interiores da parcela son un parámetro regulador segundo o artigo 

12 da normativa urbanística do Documento MPP-2/07.  

O Estudio de Detalle completase cunha nova distribución dos espazos libres de 

titularidade privada das parcelas referidas en atención o seu uso público ou privado.  

 

4. Conveniencia da redacción do documento 

O Documento MPP-2/07 establece un sistema de ordenación das zonas residenciais que 

se define na súa memoria xustificativa do seguinte xeito: 

Dentro de cada mazá definida polo anterior viario sitúanse os bloques de vivendas, en 

edificación aberta que pode adoptar as seguintes formas: bloque rectangular, bloque en 

L e bloque triangular con patio interior. A disposición destes bloques busca definir un 

espazo interior, similar ao que xorde dun patio de mazá, pero aquí está aberto polos seus 

extremos, permeabilizando visualmente este interior e facendo accesibles desde a rúa, 

en diversos puntos, as árbores e a vexetación do espazo central, corazón da ordenación. 

O desenrolo destas previsións, no que atinxe ós espazos libres interiores das parcelas, 

recóllese no Artigo 24 das Ordenanzas Reguladoras, establecendo que “parte dos 

espazos libres interiores estarán destinados ao uso público en superficie, o resto poderán 

ser de uso privado”, así como as súas “Normas de urbanización de espazos libres en 

interior de parcelas privadas”, que non resultan alteradas por este Estudo de Detalle. Os 

proxectos de edificación que se desenrolen nas parcelas R1L, R5P e R11L recollerán os 

detalles de urbanización destes espazos respectando as obrigas que se lles impón a este 

respecto tanto o Documento MPP-2/07 como o presente Estudo de Detalle.  

A continuación no mesmo artigo a normativa prevé un apartado específico en relación 

cos Estudos de Detalle: 

Estudos De Detalle (Art. 24.- Norma Zonal Z4.- Residencial Colectiva) 

O Artigo 24 prevé a redacción de Estudos de Detalle, diferenciando os destinados á 

definición ou modificación de: 

A) Espazos libres no interior de parcelas privadas 

B) Mazá Z4 R17L 

C) Ordenación volumétrica e/ou liñas de edificación das mazás  
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No caso dos Estudos de Detalle dos espazos libres no interior de parcelas privadas 

previstos na letra A) do referido epígrafe, establécese que: “O uso destes espazos 

interiores no subsolo terá carácter privado e na superficie polo menos o 25% será de uso 

público”.       

Tendo en conta esta determinación proponse neste documento unha zonificación 

destes espazos libres privados, atendendo os criterios que se detallan a continuación: 

Z4-R1L 

Segundo o disposto no Documento MPP-2/07 a peza edificable deste mazá non tería 

ningún punto de contacto co viario público perimetral.  Tanto por esta razón como por 

unha mellor optimización dos usos na planta baixa parece convinte dotar á edificación 

dunha zona de uso privado que poña en contacto a peza edificada e o viario de xeito 

que se resolvan correctamente tanto os accesos peonís como os rodados cara as 

plantas baixo rasante.  

A proposta suporía que o 65,27% da superficie do espazo libre sería de uso público. 

 

Z4-R5P 

Esta parcela está destinada a edificación de vivendas con algún tipo de protección. 

Tendo en conta que a tipoloxía predominante no conxunto do solo urbanizable é a de 

edificación residencial con espazo libre privado destinado a usos complementarios dos 

residencias parece convinte que as vivendas con algún tipo de protección tamén 

conten espazos libres privados nos que situar espazos de lecer igualando os estándares 

da vivenda libre. Por todo elo proponse a reserva dunha zona de uso privado no ámbito 

inmediato da edificación que posibilite este extremo e permita organizar os accesos 
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rodados ás plantas baixo rasante sen limitar os usos na planta baixa da edificación, 

mantendo unha superficie de uso público do 62,12 % do espazo libre interior. 

 

Z4-R11L 

Neste caso proponse que o espazo libre de uso público posibilite a conexión entre os 

equipamentos Z2-EQ-3 e Z2-EQ-4, dando continuidade física e facilitando o tránsito 

peonil entre ámbalas dúas zonas. Adicionalmente mellorarase a usanza do espazo de 

uso privado ó incorporalo no interior das edificacións, evitando que nos espazos de uso 

público existan percorridos en fondo de saco. Mantense neste caso unha superficie de 

uso público a carón da rotonda situada ó sur para facilitar o tránsito peonil nesa zona.  

A superficie de uso público suporá o 50,07% do espazo libre da parcela. 
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Atendendo a esta proposta será preciso xustificar que a nova distribución de uso público 

e privado no interior das parcelas cumpre co criterio de que o uso público en superficie 

sexa polo menos o 25% do total, para o que se acompaña a continuación un cadro 

xustificativo das superficies de uso público, comprobándose que en tódolos casos esta 

superficie é superior ó mínimo establecido no Art. 24 das Ordenanzas Reguladoras do 

Documento MPP-2/07. 

Denominación Superficie libre 
de edificación 

Superficie de Uso 
Privado Proposta 

Superficie de Uso 
Público Proposta 

Porcentaxe de Uso 
Público Proposto 

Z4-R1L 4.031 m2 1.400 m2 2.631 m2 65,27 % (> 25%) 

Z4-R5P 2.185 m2 827 m2 1.358 m2 62,15 % (> 25%) 

Z4-R11L 4.418 m2 2.206 m2 2.212 m2 50,07 % (> 25%) 

 

5. Explicación da solución adoptada 

O proxecto de urbanización que desenvolve a MPP 2/07 foi aprobado pola Xunta de 

Goberno Local do Concello de A Coruña en sesión extraordinaria do día 29 de 

decembro de 2023. Entre as súas determinacións está a execución dos servizos e 

dotacións establecidos no planeamento incluíndo o establecemento das rasantes do 

novo viario previsto. Estas rasantes modifican lixeiramente algunhas das previstas na MPP 

2/07, entendidas estas modificacións como unha adaptación á realidade topográfica 

do ámbito e as necesidades de execución material das obras previstas.  

Tendo en conta que estas modificacións poden provocar diferencias na medición das 

alturas máximas das edificacións, parece recomendable establecer as distintas rasantes 

segundo se  recollen no Proxecto de Urbanización aprobado definitivamente. Sendo 

logo un dos obxectivos dos Estudios de Detalle, segundo se determina no Apartado 1 

do Artigo 79 da LSG/16, o de completar ou reaxustar as aliñacións e rasantes no 

desenrolo dos Plans Parciais resulta xustificado o reaxuste indicado.  

Achéganse na planimetría de ordenación os esquemas de alzado das edificacións coa 

indicación das alturas máximas numéricas establecidas na MPP 1/04, como xustificación 

adicional de que o reaxuste dos puntos de rasante  non afecta á condición de planta 

baixa das edificacións segundo se establece no artigo 6.4.4 das NNUU do PXOM/98. A 

súa inclusión faise a efectos informativos, non sendo un parámetro establecido polo 

presente ED.  

Con respecto a disposición das áreas de uso público e privado no interior das parcelas 

as distribucións previstas manteñen os obxectivos de conxunción e melloran a 
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articulación entre os espazos públicos e privados. No caso das parcelas R1L e R5P 

vincúlanse as áreas de uso privado ó entorno inmediato das edificacións residenciais de 

modo que non se fragmenten os percorridos existentes polos espazos de uso público, 

mentres que no caso da parcela R11L coa nova distribución dos usos no espazo privado 

posibilítase a conexión directa entre a zona equipamental Z2-EQ3  e a via situada ó sur 

(actual Rúa Lagares) sen ter que dar a volta completa á parcela residencial, abrindo 

tamén unha a conexión directa entre equipamentos (Z2-EQ3 e Z2-EQ4), eliminando a 

existencia de fondos de saco nos percorridos polos espazos de uso público que poidan 

entrañar percepción de inseguridade, onde a vulnerabilidade é maior nas mulleres que 

nos homes.   

Apórtanse a continuación gráficos onde se mostran os percorridos peonís coa 

ordenación actual e as que se propoñen. 
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En relación coas condicións do espazo privado estarase ó disposto no Artigo 24 da  

normativa urbanística do Documento MPP-2/07 ó que se lle engaden novos elementos 

para a súa concreción: 

- Nas diferencias de altura superiores a 1.80 metros será obrigatorio ocultar o 

resto da altura con noiros axardinados de pendente inferior ó 100%, tentando a 

súa fragmentación lonxitudinal. 

- O 60% da superficie dos espazos libres interiores deberá estar axardinada, 

preferentemente con especies autóctonas.  

- As áreas de propiedade e uso privado poderán pecharse mediante elementos 

que non impidan a súa visión interior garantindo a continuidade visual entre os 

distintos espazos libres. Nese sentido os materiais de pavimentación e acabado 

dos espazos privados serán congruentes cos utilizados nos espazos públicos 

circundantes. 

 

6. Adecuación da solución ás previsións da LSG/16 e PXOM/13. 

6.1 En relación ao cumprimento da MPP-2/07 

O Artigo 6 da Ordenanzas Reguladoras da MPP-2/07 establece que os Estudos de 

Detalle abranguerán como mínimo a totalidade dunha zona. Os tres ámbitos incluídos 

no Estudo de Detalle (R1L, R5P, R11L) se consideran como zonas, en atención á 

definición recollida no Artigo 11 de ditas ordenanzas, por ser partes da mazá que 

presentan unha tipoloxía uniforme, estando identificadas por un número e unha letra 

que corresponde co uso característico, polo que se entende cumprido o antedito Artigo 

6. 
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O Artigo 15 das Ordenanzas Reguladoras da MPP-2/07 establece: 

Para o interior da parcela, a rasante será a definida en planos e, na súa falta, para zonas 

que se desenvolvan por un Estudo de Detalle estará formada pola superficie obtida a 

partir da diagonal trazada entre os vértices que marcan a pendente máxima de cada 

zona que servirá de directriz a unha superficie regrada que, apoiándose nos seus lindes 

(rúas e división con lindes) cortará as aliñacións dos bloques e marcará a rasante interior; 

para iso bastará fixar as de cada vértice, pois a pendente uniforme por cada dous deles 

será definición suficiente. 

O espazo interior poderá configurarse con planos que non poderán diferenciarse en 

ningún dos seus puntos en máis ou menos de 1,50 m. da traza que marca a superficie 

regrada.  

Para o establecemento das rasantes interiores téñense observado as consideracións 

xeométricas tomando como referencia as rasantes do Proxecto de Urbanización 

aprobado definitivamente, tal e como se mostra na documentación gráfica.  

O artigo 24 das Ordenanzas Reguladoras da MPP-2/07 establece o uso público en 

alomenos o 25% da superficie libre de titularidade privada. Apórtase unha táboa 

comparativa entre a ordenación vixente e a proposta polo estudo de detalle relativa a 

este parámetro. 

Denominación Superficie libre 
de edificación 

Porcentaxe de Uso 
Público Vixente 

Porcentaxe de Uso 
Público Proposto 

Z4-R1L 4.031 m2 100 % 65,27 % 

Z4-R5P 2.185 m2 100 % 62,15 % 

Z4-R11L 4.418 m2 49,45 % 50,07 % 

 
6.2 En relación coa Lei 2/2016 do Solo de Galicia e o seu Regulamento. 

Xustificación de que o EDD cumpre as determinacións establecidas no apartado 2 do 

artigo 79 da LSG/16.  

a) Non altera o destino urbanístico do solo: A nova distribución dos espazos en 

función da seu uso público ou privado e a modificación das rasantes non altera 

o destino urbanístico destes ámbitos que seguen a ser espazos libres de 

titularidade privada segundo o establecido na MPP 2/07.  

b) Non incrementa o aproveitamento urbanístico. Non está entre as determinacións 

do Estudo de Detalle o incremento do aproveitamento urbanístico ou 

modificación das superficies construídas previstas no Plan Parcial.  
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c) Non reduce as superficies destinadas a vías, espazos libres ou dotacións 

públicas. O ED non intervén nas superficies totais de viario, espazos libres ou 

dotacións públicas. 

d) Non prevé a apertura de vías de uso público que non estean previamente 

recollidas no Plan que desenrolan ou completan. O reaxuste das rasantes das 

parcelas non supoñen apertura de novos viario no ámbito da MPP-2/07.   

e) Non aumenta a ocupación do solo, nin as alturas máximas edificables ni a 

intensidade de uso. A modificación nas rasantes exteriores non supoñen un 

aumento de ocupación de uso, nin un maior número de plantas edificables nin 

unha maior intensidade de uso. 

f) Non parcela solo. O ED polos seus obxectivos non supón parcelación algunha 

do solo. 

g) Ten en conta e non infrinxe as limitacións que impón o MPP-2/07. O ED ten en 

conta as limitacións que impón o MPP 2/07 respectando  as porcentaxes 

máximas de espazo libre privado de uso privado, segundo se establece no Art. 

24 da súa normativa. 

h) Non establece novos usos nin ordenanzas. Entre as determinacións do presente 

ED non está establecer usos non previstos na MPP-2/07 para as parcelas incluídas 

no seu obxecto, nin novas ordenanzas de aplicación para o mesmo 

Por todo elo enténdese xustificado o cumprimento do apartado 2 do artigo 79 da 

LSG/16. 

 

7. Xustificación do cumprimento da lexislación supramunicipal e normativa sectorial 
que resulte de aplicación. 

7.1 Instrumentos de Ordenación do Territorio  

Os instrumentos de ordenación territorial con incidencia no municipio de A Coruña son 

os que se enumeran a continuación: 

Directrices de ordenación do territorio (DOT). 

Polo que respecta ás DOT, considérase que polo ámbito e alcance da proposta non 

existe incidencia en relación ás súas determinacións. 
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Plan de ordenación do litoral de Galicia (POL). 

O ámbito que nos ocupa está incluído dentro da delimitación do POL malia que o seu 

modelo de xestión establece que as súas determinacións non son de aplicación por ter 

finalizada a tramitación do instrumento de xestión no momento da súa entrada en vigor. 

O PXOM na súa ficha correspondente, SURT1, establece como determinación 

complementaria que en atención a súa inclusión na zona de Ordenación do POL, no 

seu desenrolo observaranse as determinacións do artigo 61 da súa Normativa. 

O Artigo 61 da Normativa do POL establece unha serie de normas xerais que deberán 

ser interpretadas no marco de cada unha das determinacións específicas para cada 

elemento do modelo territorial do plan. As normas son as seguintes: 

1. Contención da ocupación do solo 

2. Adaptación ao relevo (adecuar o construído ao natural)  

3. Naturalización do tratamento dos espazos destinados á urbanización  

4. Fomento da conectividade e permeabilidade  

5. Adecuación dos espazos libres  

6. Adecuación morfotipolóxica 

7. Protección do carácter dos núcleos de identidade litoral 

8. Consecución de nodos urbanos 

9. Tratamento da fachada marítima 

10. Valorización dos fondos escénicos e elementos de interese 

O obxecto deste Estudo de Detalle, de reaxuste de rasantes e nova caracterización dos 

espazos libres privados do ámbito en atención ó seu uso público ou privado, considérase 

que non supón unha menor adaptación dos elementos de valoración do POL incluídos 

no seu Artigo 61, polo que se considera congruente co mesmo. 

7.2 Directrices da Paisaxe de Galicia 

Tal e como dispón o Decreto 238/2020, do 29 de decembro, polo que se aproban as 

Directrices de Paisaxe de Galicia, os plans, programas ou proxectos deben xustificar, na 

súa memoria, o cumprimento destas Directrices.  

No presente caso se considera de aplicación, pola caracterización da normativa e polo 

instrumento de planeamento que se desenrola, dentro do disposto no punto 4.2.1 de 

Directrices para o planeamento urbanístico, a DX.06.  

Dentro desta existe unha norma que atinxe á caracterización dos espazos libres:  
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DX.06 a) (N) Será un obxectivo completar a urbanización e edificación dos 

núcleos urbanos segundo a ordenación establecida, de tal modo que as 

escenas urbanas se caractericen por presentaren espazos públicos ben 

delimitados, percorridos peonís continuos e protexidos do tráfico rodado, 

espazos libres axardinados ou acondicionados de acordo co uso previsto para 

cada un deles, equipamentos públicos, iluminación pública, elementos de 

información, sinalización e regulación do tráfico, mobiliario urbano, redes de 

infraestruturas soterradas e áreas de aparcamento de vehículo ben planificadas. 

A proposta de modificación dos espazos libres de uso público posibilita o 

establecemento de espazos ben delimitados, permitindo a existencia de percorridos 

peonís continuos e protexidos do tráfico rodado, cumprindo coa normativa de 

aplicación.  

7.3 Normativa de accesibilidade e supresión de barreiras 

O presente Estudo de Detalle afecta exclusivamente a espazos libres de titularidade 

privado. Non establece consideracións conforme á rede viaria ou ós elementos de 

urbanización polo que se considera que será o proxecto construtivo que desenrole a 

formalización destes espazos privados, neste caso os proxectos de edificación ós que 

están vinculados, os que deberán xustificar tanto o cumprimento do Decreto 35/2000, 

de 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execución 

da Lei de accesibilidade e supresión de barreiras na Comunidade Autónoma de Galicia, 

como da Orde TMA/851/2021, de 23 de xullo, pola que se desenvolve o documento 

técnico de condicións básicas de accesibilidade e non discriminación para o acceso e 

la utilización dos espazos públicos urbanizados. 

7.4 Ponderación do impacto de xénero. 

O artigo. 20.1.c) do Real Decreto Lexislativo 7/2015, de 30 de outubro, polo que se 

aproba o texto refundido da Lei do Solo e Rehabilitación Urbana, fai mención expresa 

a que as Administracións Públicas, particularmente as competentes en materia de 

ordenación do territorio e urbanismo, deben atender na regulación que fagan dos usos 

do solo entre outros principios básicos á igualdade de trato entre mulleres e homes.  

Neste sentido o Tribunal Supremo declarou en 2018 como doutrina xurisprudencial que 

o principio de igualdade de trato é un principio inspirador da nova concepción do 

desenvolvemento urbano que esixe unha ordenación adecuada e dirixida entre outros 

fins, a lograr a igualdade efectiva entre homes e mulleres. 
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Aínda que o presente documento non ten como obxecto o de deseño pormenorizado 

da urbanización dos espazos libres do ámbito, faise constancia expresa de que os 

proxectos que o desenrolen promoverán na súa concreción que se reduza ó mínimo a 

aparición de espazos que conleven a percepción de situacións de inseguridade, onde 

a vulnerabilidade é maior nas mulleres que nos homes e o correcto equipamento e 

acondicionamento dos espazos para que poida acoller persoas diversas e actividades 

non só produtivas senón tamén comunitarias e de coidados. 

7.5 Cumprimento do Plan de Emerxencia Exterior do Polígono da Grela-Bens 

O PXOM de A Coruña vixente establece na ficha do SURT 1 (Solo Urbanizable Réxime 

Transitorio de San Pedro de Visma), que se terán en conta as determinacións do ditame 

sobre afeccións do Plan Especial de Emerxencia Exterior da Refinería incluído no 

Doc.04c das Normativas Urbanísticas, condicionando a concesión das licenzas nas 

parcelas afectadas pola refinería á realización previa dun ACR (Análise Cuantitativa de 

Riscos), podendo unicamente desenvolverse os usos compatibles co resultado de 

devandito ACR. Considérase que as determinacións deste Estudo de Detalle non 

afectan ó disposto na ficha do ámbito, manténdose a obriga da realización da 

pertinente ACR no momento no que se promova a edificación nas distintas parcelas. 

7.6  Cumprimento do CTE DB SI-5. Intervención de bombeiros. 

O presente Estudo de Detalle non modifica as condicións de aproximación e entorno 

dos edificios no que respecta as determinacións do Documento Básico DB SI-5 do 

Código Técnico da Edificación. Serán os proxectos que desenrolen a definición do 

entorno dos edificios os que xustificarán detalladamente o seu cumprimento. 
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