Estudio de detalle. Ordenacion de la edificacion

de las parcelas N° 6 y 8 de la Calle Empedrada.
29009 - Malaga

Peticionario: Stay Together S.L.
B66510355
Ronda Sant Pau, 1.
08015 - Barcelona
Técnicos: Enrique Rodriguez-Colubi Remartinez. - 45319907-V
RODRIGUEZ-  imacosigiamente Arquitecto COA, Malaga N° 1837
COLUBI por RODRIGUEZ- Fernando Garcia lllescas. - 75722444-G
COLUBI REMARTINEZ ,
REMARTINEZ _ eNRIQUE osE - Arquitecto COA Malaga N° 1813
ENRIQUE JOSE inh:;gzoozs.lz.oz Alameda de COIén, 9, 4°3
- 453‘] 9907V 10:55:33 +01'00" 29001 - Ma',aga

GARCIA Firmado digitaimental €15 0034.626.78.23.27 / 0034.665.91.90.70
ILLESCAS  Porewrchluescise-mail: info@colubigarciaarquitectos.com

FERNANDO -

FERNAN DO _ 75722444G

Fecha: 2025.12.02

57y 2044G 22120 M4laga, Diciembre de 2025

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 1/77
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

A.- MEMORIA

A.01.- MEMORIA DESCRIPTIVA.

A.01.01.- Agentes intervinientes.
A.01.01.01. Datos de partida
A.01.01.02. Definicion de los objetivos de la intervencion.
A.01.01.03. Datos del equipo redactor.
A.01.01.04. Datos del organismo encargante.
A.01.02.- Ambito de actuacion y descripcién del sector.
A.01.02.01. Ambito del estudio de detalle.
A.01.02.02. Estructura de la propiedad.
A.01.02.03. Descripcion fisica del sector.
A.01.02.04. Fichas catastrales.

A.02.- MEMORIA DE ORDENACION.

A.02.01.- Calificacion, usos y sistemas.
A.02.02.-Alineaciones.
A.02.03.-Rasantes.

A.02.04.-Alturas y protecciones.

A.03.- MEMORIA DE PROPUESTA.

A.03.01.- Objeto del estudio de detalle.
A.03.02.- Analisis de la solucion proyectada.
A.03.02.01 Estudio previo volumétrico.
A.03.02.02 Solucién propuesta.
A.03.03.- Ordenacién propuesta.
A.03.03.01 Numero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas
A.03.03.02 Edificabilidad
A.03.03.03 Alineaciones
A.03.03.04 Resto de pardmetros
A.03.03.05 Modificaciones
A.03.04.- Instrumentos de ordenacion urbanistica que afectan al proyecto.

A.04.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

A.04.01.- Objeto y marco legal

A.04.02.- Informe de sostenibilidad econdmica.
A.04.02.01 Contenido
A.04.02.02 Objetivos
A.04.02.03 Informe

A.04.03.- Viabilidad econémica.

B.- NORMATIVA URBANISTICA

B.01.-Justificacion en relacion con el desarrollo previsto en el PGOU.
B.01.01. Justificacion.
B.01.02. Marco legal.

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 2/77
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

B.02.- Ordenanzas de aplicacion en cuanto a ordenacion.
B.03.- Ordenanzas de aplicacién en cuanto a construccion de volumenes.
B.04.- Afecciones sobre el territorio.
B.04.01. Servidumbres aeronauticas.
B.04.02. Afecciones arqueoldgicas.
B.04.03. Afecciones acusticas.
B.05.- Documentacion.
B.06.- Desarrollo y ejecucion de las determinaciones.

C.- CARTOGRAFIA.

C.01.-Planos de informacion.

EDO1
EDO2

Situacion y emplazamiento.
Levantamiento topografico georreferenciado.

C.02.-Planos de ordenacion.

EDO3
EDO4

Calificacién PGOU y PERI
Parcelario Catastral Actual

C.01.-Planos de propuesta.

EDO6 Parcela resultante georreferenciada.

EDO7 Propuesta de edificacién I. Planta Sétano y Baja

EDO8 Propuesta de edificacién Il. Planta Primera y Bajo Cubierta
EDO9 Alturas. Planta de Cubierta, Secciény alzado.

D.- ANEXOS.

D.01- Datos del promotor.

D.02- Fichas justificativas de accesibilidad.

D.03-Cumplimiento del informe de la direccidn general de aviacién civil
D.04-Documentacion registral de las parcelas.

D.05-Relacién de referencias catastrales.

D.06-Comunicacion de encargo profesional

E.- RESUMEN EJECUTIVO.

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 3/77
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

ESTUDIO DE DETALLE. UNIFICACION DE PARCELAS C/ EMPEDRADA, 6 'Y 8. PROYECTO BASICO
Colubi Garcla Arquitectos

a.00_memoria_25_p86-0
Pégina 1/1

A.00.Memoria

CCA

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 477
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

ESTUDIO DE DETALLE UNIFICACION DE PARCELAS, CALLE EMPEDRADA 6'Y 8.

Colubi Garcia Arquitectos

a.01_memoria descriptivo_ed_25_p8é-ro

Pagina 1/12

A.01.Memoria Descriptiva

CCA

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 5/77
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

ESTUDIO DE DETALLE UNIFICACION DE PARCELAS, CALLE EMPEDRADA 6'Y 8.

Colubi Garcia Arquitectos

a.01_memoria descriptivo_ed_25_p8é-ro

Pagina 2/12

Indice

A.0T1.MemOria DESCrPHVA cevveessessssesssessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns |

A.01.01.- AGENTES INTERVINIENTES. .........
A.01.01.01. Datos de partida
A.01.01.02. Definicion de los objetivos de la intervencién
A.01.01.03. Datos del equipo redactor

A.01.01.04. Datos del organismo encargante
A.01.02.- AMBITO DE ACTUACIONY DESCRIPCION DEL SECTOR

A.01.02.01. Ambito del estudio de detalle
A.01.02.02. Estructura de la propiedad
A.01.02.03. Descripcién fisica del sector
A.01.02.04. Fichas catastrales

CCA

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 6/77

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

ESTUDIO DE DETALLE UNIFICACION DE PARCELAS, CALLE EMPEDRADA 6'Y 8.

Colubi Garcia Arquitectos

a.01_memoria descriptivo_ed_25_p8é-ro

Pagina 3/12

A.01.01.- AGENTES INTERVINIENTES.

A.01.01.01. Datos de partida

Nombre: Unificacion de parcelas.

Direccion: Calle Empedrada N°6 y N°8

Municipio: Malaga - 29009

Provincia: Malaga

Ref. Catastrales: 2453115UF7625S0001ZT
2453116UF7625S0001UT

A.01.01.02. Definicién de los objetivos de la intervencién

El presente documento representa una propuesta de ordenacion urbanistica mediante la figura de
ESTUDIO DE DETALLE, sobre los nimeros 6 y 8 de la Calle Empedrada, consideradas como Unidades
de Ordenacién dentro de la figura urbanistica de proteccion PERI Trinidad-Perchel; sobre las que versa
el plan de ordenacién (PAM-R.4) de 1986.

El objetivo principal del Estudio de Detalle es la agrupacion de dos parcelas contiguas para la
edificacién con tratamiento conjunto, asi como integrar la edificacion resultante en el parcelario
original. Seguidamente de ordenar los volimenes resultantes de la edificacién conjunta de las parcelas
sitas en calle Empedrada n° 6 y calle Empedrada n°® 8 de Malaga.

La necesidad de redactar el Estudio de Detalle proviene del articulo 12.4.2-apartado 9-3. En el que se
recoge que "En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura parcelaria original. No
obstante lo anterior, mediante la tramitacion de Estudio de Detalle, que deberd ser informado
favorablemente por la Consejeria competente en materia de Patrimonio Historico se permitira la
edificacién con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas.” En base a dicha determinacion se
redacta y tramita el presente Estudio de Detalle que pretende asegurar la integracion de la edificacion
que se proponga en el parcelario original. Por sus caracteristicas y situacion actual se procede a:

- La unidn de las parcelas resultantes para obtener una nueva parcela sobre la que se construira
un unico edificio que respetara la morfologia de la parcela y alineaciones.

Se fundamenta en las Ordenanzas del Plan General que en su articulo 2.3.1 indica que el Plan se
desarrollard mediante figuras de planeamiento y regulacién detallada para ajustar la ordenaciéon de
determinados ambitos puede ser complementada mediante Estudios de Detalle.

El actual Estudio de Detalle a su vez se regula mediante el articulo 71 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio (LISTA), indicandose que tiene como funcién completar, adaptar o
modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada de aquellas actuaciones
urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones. Ademas:

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

b) En ningln caso los estudios de detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

CCA
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A.01.01.03. Datos del equipo redactor

Enrique Rodriguez-Colubi Remartinez. Arquitecto Colegiado COA Malaga 1837

Técnicos:
Fernando Garcia lllescas. Arquitecto Colegiado COA Malaga 1813

A.01.01.04. Datos del organismo encargante

Razon social: Stay Together S.L.
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A.01.02.- AMBITO DE ACTUACIONY DESCRIPCION DEL SECTOR

A.01.02.01. Ambito del estudio de detalle

Las parcelas incluidas dentro del ambito de este Estudio de Detalle se encuentran situadas en los nimeros 6 y
8 de la Calle Empedrada de Malaga. El ambito de actuacién del presente Estudio de Detalle estd constituido
por dos parcelas urbanas, ambas con acceso y frente de fachada a Calle Empedrada y el n°8 a su vez al hacer
esquina, a Calle Jara. Las parcelas son las siguientes:

PARCELA REF. CATASTRAL SUPERFICIE
1. Calle Empedrada N° 6 2453115UF7625S0001ZT 160 m?
2. Calle Empedrada N° 8 2453116UF7625S0001UT 143 m?

JABONER

CALLE

: <+l
-/ﬁ -

Plano parcelario catastral

Los limites del &mbito de actuacién se representan en la correspondiente documentacion grafica que
acompanfia este estudio de detalle. Las distintas parcelas catastrales se agrupan en una sola parcela, ambas son
propiedad de una Unica figura.
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A.01.02.02. Estructura de la propiedad

La estructura de la propiedad es la siguiente:

Calle Empedrada N° 6:

Urbana: Solar situado en calle Empedrada nimero_seis de Malaga. Tiene una superficie de 158,46m?. Linda por
el este con la parcela de calle Jara 18 y la parcela de calle Pizarro 3; por el norte con la parcela de calle
Empedrada 8; por el sur con calle Jara y por el oeste con calle Empedrada.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N°6 DE MALAGA

FINCA REGISTRAL 19809/B
CRU 29024000052130
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN REGISTRO 193 m?
REFERENCIA CATASTRAL 2453115UF762550001ZT
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN CATASTRO 160 m?
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN TOPOGRAFICO 158,46 m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL om?
ESTADO Solar
FRENTE FACHADA A CALLE EMPEDRADA 12,43 m
FRENTE FACHADA A CALLE JARA 12,79m
FONDO MEDIO 12,57m

Calle Empedrada N° 8:

Urbana: Solar situado en calle Empedrada nimero_ocho de Malaga. Tiene una superficie de 146,05 m®. Linda
por el este con la parcela de calle Pizarro 3y 5; por el norte con la parcela de calle Empedrada 10;por el oeste
con calle Empedrada y por el sur con la parcela de calle empedrada 6.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N°6 DE MALAGA

FINCA REGISTRAL 15371/A
CRU 29024000000131
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN REGISTRO 140,57 m?
REFERENCIA CATASTRAL 2453116UF762550001UT
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN CATASTRO 143 m?
SUPERFICIE DE TERRENO SEGUN TOPOGRAFICO 146,05 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 0m?
ESTADO Solar
FRENTE FACHADA A CALLE EMPEDRADA 10,89 m
FONDO MEDIO 13,56 m

Se adjuntan en el anexo las notas simples facilitadas por los propietarios.

El &mbito delimitado por la actuacion cuenta con los servicios urbanos béasicos, contemplados en la legislacion
vigente, desde la Calle Empedrada.

El &mbito delimitado segun las superficies obtenidas del levantamiento topografico es de 304,51 m? de suelo.

CCA
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Las actuaciones afectaran a las dos parcelas, reconocidas como tal en documentacion catastral y en la
documentacion registral. Las parcelas tienen un Unico propietario:

- Stay Together SL.

Los desgloses de las superficies totales y parciales de las parcelas afectadas son las siguientes:

Designacion Parcela | Direccién asociada a la Parcela | Superficie m? suelo (Topografico)
1 Calle Empedrada, 6 158,46 m?
2 Calle Empedrada, 8 146,05 m?
Total 304,51 m*

CCA
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A.01.02.03. Descripcién fisica del sector

El drea de actuacidn se encuentra en la zona centro de la ciudad, al oeste del rio Guadalmedina, préxima a la
Parroquia de San Pablo, en el barrio de la Trinidad.

Las parcelas se encuentran sin construir, y se ubican en la esquina de la Calle Empedrada con Calle Jara, con
orientacion Suroeste. Los viales que dan acceso a la parcela son asimismo Calle Empedrada y Calle Jara.

Se trata de un barrio residencial con viviendas plurifamiliares con una altura limitadora de dos plantas (B+1),
cuya ordenanza de aplicacion es PERI Trinidad-Perchel. El entorno cuenta con todos los servicios urbanisticos
existentes:
- Acceso: el acceso a las parcelas se realiza desde una via publica.
- Abastecimiento de agua: el agua potable procede de la red municipal de abastecimiento, y cuenta con
canalizacion para la acometida en el frente de las parcelas.
- Saneamiento: existe red municipal de saneamiento en el frente de las parcelas.
- Suministro de energia eléctrica: el suministro de electricidad se realiza a partir de la linea de distribucién
en baja tensién que discurre por la via publica.

O
colubi garcia arquitectos
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Fig.ura 11. Parcela 15, C/Empedrd

N6

Figura 1.2. Parcela 16, C/Empedrada N°8
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La zona, como puede verse en las fotografias, se encuentra sin edificaciones, con suelo terrizo y con algunas
vegetaciones sin valor situadas principalmente en la zona cercana a Calle Jara. Los viarios a los que da frente
se encuentran urbanizados, disponen de todos los servicios urbanos. No se aprecian servidumbres ni otro tipo
de elementos constructivos que puedan suponer restricciones para la edificacion que se proyecta.

Se mantendran las rasantes de los viarios perimetrales actuales para no afectar a las fincas vecinas.

Figura 1.1.y Figura 1.2. Se puede comprobar la condicion actual de solar que presenta dichas parcelas, ya que
en la ortofoto mostrada se puede apreciar que ambas estan completamente vacias.
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A.01.02.04. Fichas catastrales
VCEESDENCA scremuiaor oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ B o DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
PECALEHDA B Referencia catastral: 2453115UF7625S0001ZT
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
T —— Superficie grafica: 160 m2
CL JARA 44 i P_articipacic’m del inmueble: 100,00 %
29009 MALAGA [MALAGA] Tipet
Clase: URBANO $
Uso principal: Suelo sin edif. H
Superficie construida: E
Afio construccidn:
i
i
58
|
§
g3
§ s
3
£
1l
8
i
3
¢
Escala:
1800 |

SECRETAR/A DE ESTADO.

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO ~ DE HACIENDA
) GOBIERNO
oE MINISTERIO
- DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Localizacién:
CL EMPEDRADA 8 Suelo
29009 MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Marzo de 2025

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 2453116UF7625S0001UT

PARCELA

Superficie grafica: 143m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Limite zonaverde

Mobikarioy aceras.

de los vértices

— Limite de construcciones

72,400 Conrdanadas U TM. Hiso 3 ETRSE

Escala:
k1

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Marzo de 2025
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A.02.Memoria de Ordenacién

CCA
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A.02.01.- CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS

Las parcelas sitas en la Calle Empedrada, en los nimeros 6 y 8, se encuentran calificadas como CIUDAD
HISTORICA TRINIDAD PERCHEL (C3) por el PGOU de Malaga de 2011y por el PERI TRINIDAD-PERCHEL (PAM

R-4).
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Plano de ordenacion general del PGOU Malaga 2011: Calificacién, Usos y Sistemas.

e 1 1]
s, 1 v i

[

Lo

SRPeas ot EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA
= o ie GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO,
— 4 OBRAS P INFRAESTRUCTURA
1 NESS DEPARTANENTO I PLANEAMIENTO Y GESTION URBANNTICA
ez T THOD. | PENAMNACON: opFICADD ¥ TEXTO REFUNDEO Ao KRN
B S h— PERI TRNDAD - PERCHEL. i
&= o
AR CALFICAO0N
e
[,ﬂmm e e

Plano de Calificacion segun PERI Trinidad-Perchel
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A.02.02.- ALINEACIONES

Las alineaciones de la edificacién se determinan por el contenido en los planos:

10. H Alineaciones, Alturas y Rasantes del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga y por lo sefialado
en las Ordenanzas Generales y Particulares del Plan General:

Se establecen:
Plano de alineaciones segun PERI Trinidad-Perchel (PAM R-4)

- Alineacién Qeste, a Calle Empedrada, con un retranqueo minimo en la parte noroeste de la parcela.
- Alineacién Sur, a Calle Jara.

- Alineacién Norte y Este. Con las edificaciones existentes.

- Ocupacién maxima de la parcela en plantas sobre rasante. 100 %

- Ocupacién Maxima de la parcela bajo rasante. 100%

La parcela en conjunto (NUmeros 6 y 8) debera ceder al sistema viario una superficie de 10,177 m?, como
resultado de su alineacion en fachada a frente de via, seguin plano de alineaciones de PERI TRINIDAD
PERCHEL (PAM R-4), quedando una superficie de parcela neta tras la cesién: 294,34 m?.

F &

Plano de Alineaciones, PERI Trinidad — Perchel
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Plano de Alineaciones, alturas y rasantes. PGOU Parcela resultante tras la cesion por alineacién

| Limite de parcela
I — Linea de alineaciones segun peri trinidad perchel

Superficie de suelo cedida a viario publico: 10,177 m

2

La parcela en conjunto (nmeros 6y 8) debera ceder al sistema de viario una superficie de 10,17 m?, como
resultado de su alineacion en fachada a frente de vial, seguin plano de alineaciones del PERI TRINIDAD
PERCHEL (PAM R-4)

SUPERFICIE DE CESION A VIARIO PUBLICO: 10,17 m?

La parcela neta resultante tras la cesién de suelo debido a la alineacién de fachada marcada por el PERI
TRINIDAD PERCHEL (PAM R-4), es de 294,34 m?.

SUPERFICIE NETA DE PARCELA TRAS CESION: 294,34 m?

CCA

colubi garcia arquitectos
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A.02.03.- RASANTES

Las rasantes se establecen en razén de las condiciones topograficas de la parcela con el fin de buscar unos
acuerdos logicos con los viarios perimetrales existentes. Se mantienen las rasantes de los viarios perimetrales
actuales para no afectar a las fincas vecinas.

La parcela resulta con una topografia suave, una ligera subida en sentido Sur-Norte.
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A.02.04.- ALTURAS Y PROTECCIONES

En el plano de ALTURAS del PERI TRINIDAD PERCHEL, se recogen las alturas definidas para las edificaciones.
Segun dicho documento, tanto la parcela de Calle Empedrada n°6, como la parcela de Calle Empedrada n°8,
tendra una altura méxima permitida de PB+1.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO.

OBRAS E INFRAESTRUCTURA

" BEPAKTANENTO DR PLANRANIENTO Y UFSTION URBANKTICA

DENCUBNACION: \oniFicaD0 ¥ TEXTO REFUNDDG
P.ERL TRNDAD - PERCHEL.

g
ALTURAS Y PROTECCIONES

Plano de alturas y protecciones segun peri trinidad perchel (PAM R-4)

CCA

colubi garcia arquitectos
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A.03.01.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene como objeto: la agrupacién de dos parcelas contiguas para la edificacion
con tratamiento conjunto, asi como la integracion de la edificacion que se propone en el parcelario original.
Asimismo se llevara a cabo la ordenacion de volimenes dentro de la parcela sita en Calle Empedrada n® 6-8,
ademas de definir de alineaciones segun el planeamiento vigente.

La necesidad de redactar el Estudio de Detalle proviene del articulo 12.4.2-apartado 9-3. En el que se recoge
que "En las actuaciones edificatorias se procurard mantener la estructura parcelaria original. No obstante lo
anterior, mediante la tramitacion de Estudio de Detalle, que debera ser informado favorablemente por la
Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico se permitira la edificacion con tratamiento conjunto
de varias parcelas contiguas.” En base a dicha determinacion se redacta y tramita el presente Estudio de
Detalle que pretende asegurar la integracion de la edificacién que se proponga en el parcelario original.

Todo ello, segun el ambito de planeamiento del PAM-R.4 (83) contemplado en el Plan Especial de Reforma
Interior de Trinidad-Perchel en su Modificacion y Texto Refundido aprobado definitivamente en 1996,
declarado expresamente vigente por el Plan General de Ordenacién Urbana de Mélaga de Julio de 2011.
Asimismo las determinaciones referidas en los siguientes apartados se desarrollan conforme el Art.79 del
Reglamento General de la LISTA. El volumen edificatorio resultante, se alineard a fachada segun el plano de
alineaciones del PERI TRINIDAD PERCHEL (PAM R-4), cediendo una superficie total de 10,17 m? al viario
publico.

A.03.02.- ANALISIS DE LA SOLUCION PROYECTADA

A.03.02.01. Estudio previo volumétrico

En el Modificado y Texto Refundido PAM-R.4 PERI Trinidad Perchel, asi como, en el PGOU 2011 vigente, se
indica que tanto la edificacion de la parcela de Calle Empedrada n°6, como la de la Calle Empedrada n°8 se
proyecten con una altura maxima de PB+1.
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Plano de alturas y protecciones segun peri trinidad perchel (PAM R-4)
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Se realiza un estudio previo en el que, con las condiciones marcadas por el planeamiento vigente, se ordenan
los volumenes dentro del conjunto de la parcela de tal forma que se agote la edificabilidad, sin menoscabar la
dotacion de los espacios de distribucion, comunicacién y espacios libres necesarios para la habitabilidad y
funcionamiento de los espacios vivideros.

SUPERFICIES DE PARCELA
Superficie de parcela bruta 304,51 m?
Superficie de cesiones por alineaciones a vial 10,17 m?
Superficie neta tras cesién 294,34 m?

Este estudio de detalle se realiza en el marco de un proyecto destinado a la construccién de un edificio que
albergara 12 apartamentos turisticos, el cual se organiza de la siguiente manera:

Bajo rasante se sitla la planta sétano.

Sobre rasante la edificacion se distribuye en un volumen de altura igual a PB+1, acorde con el plano de alturas
del PERI Trinidad-Perchel.

En planta baja, por calle Jara, se sitUa el portal de acceso al edificio, lindando con la medianera del nimero 1y
3 de la Calle Pizarro. A una cota de +1.00 m con respecto a la calle se desarrolla la planta baja, esta se destina
a 6 apartamentos turisticos y a sus zonas comunes (nlcleo de comunicacion vertical, pasillo de acceso y patio).
Los espacios vacios se han distribuido de tal forma que todas las viviendas dispongan de ventilacién e
iluminacién natural en todas sus estancias vivideras, cumpliendo con las ordenanzas vigentes.

En planta primera, siguiendo el mismo esquema de la planta inferior, se organizan los restantes 6
apartamentos turisticos a lo largo del distribuidor.

Sobre la altura reguladora tan solo se levantan las cubiertas inclinadas sobre viviendas, con aprovechamiento
bajo cubierta destinado a estancias vivideras vinculadas a las viviendas inmediatamente inferiores. La
edificacion se concentra en la parte oeste y sur de la parcela, mientras que el resto de la planta se trata como
cubierta plana.

ESTUDIO PREVIO DE ORDENACION
SUPERFICIES CONSTRUIDAS
Planta Sétano 294,34 m?
Planta Baja 294,34 m?
Planta Primera 294,34 m?
Planta Bajo Cubierta | 206,04 m?
Total Construida 1.089,06m?

294,34 m?
794,72 m?
206,04 m?

Superficie construida bajo rasante
Superficie construida sobre rasante
Superficie construida sobre altura reguladora

La superficie construida computable a efectos de edificabilidad de este estudio previo es de 794,72 m®.
La alineacion a vial marcada por el PERI TRINIDAD PERCHEL origina una nueva fachada recta, alineada con las

edificaciones colindantes.
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A.03.02.02. Solucién propuesta

Después de este estudio previo en el que se obtiene la superficie méaxima computable con los parametros
fijados por la legislacion vigente, se realiza la propuesta de ordenacion definitiva. Con ella se busca dotar a
cada apartamento de espacios libres amplios, y que sirvan para dotar de mayor calidad de iluminacion y
ventilacion a las unidades.

La alineacién a vial marcada por el PERI TRINIDAD PERCHEL origina una fachada recta. Tras hacer el estudio
previo de edificabilidad y volumetria de la parcela, y observando los edificios colindantes, se ha propuesto
rehacer la alineacién de fachada, proyectando para ello una fachada recta en su lindero con Calle Empedrada.
Asi pues, se genera una nueva cesion de suelo por alineacién de parcela.

SUPERFICIE DE PARCELA
Superficie de parcela bruta 304,51 m?
Superficie de cesiones por realineacion para evitar fachada quebrada 10,17 m?
Superficie de parcela neta TOTAL tras cesion por alineacién PERI 294,34 m?

CCA
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Limite de parcela original Cesion por alineacion segun PERI Trinidad-Perchel.

La solucion propuesta se realiza en base a una distribucion de espacios y volimenes, NO VINCULANTES,
aplicando los pardmetros urbanisticos fijados en el PGOU de Malaga y en el PERI TRINIDAD PERCHEL (PAM R-
4), ajustandose a la altura y niumero de plantas maximas y a la alineacién de fachada marcada en el presente
Estudio de Detalle. Los patios de parcela, espacios abiertos, distribuciones interiores, etc., no son vinculantes. El
estudio basico que desarrolle el proyecto edificatorio de la parcela sita en Calle Empedrada n°® 6 y 8, sera el
que defina y genere los espacios necesarios para la edificacion, ajustandose y cumpliendo con los parametros
urbanisticos fijados en la normativa vigente y cumpliendo con los parametros marcados por el presente
Estudio de Detalle. La soluciéon propuesta tiene una superficie computable a efectos de edificabilidad similar a
la obtenida en el estudio previo volumétrico.

Bajo rasante se localiza la planta sétano.

La planta baja cuenta con el portal de acceso al edificio. El portal, da acceso a las zonas comunes de planta
baja y al nicleo de comunicacion vertical del edificio, que sirve de zona comun para los apartamentos
turisticos localizados en planta baja.

En la planta primera, se vuelve a reproducir la planta baja, con los apartamentos turisticos que se organizan a

lo largo de un distribuidor, el cual permite la entrada de luz y ventilacion natural ya que se encuentra abierto
al aire libre. Los apartamentos de la planta primera cuentan con espacios vivideros vinculados a los mismos

ubicados en el bajo cubierta.

colubi garcia arquitectos
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En fachada, las alturas son similares a las propuestas por el PGOU y el PERI Trinidad-Perchel, con una altura de
PB+1. Tal como indica el PERI TRINIDAD-PERCHEL, prevalecera la altura de las cornisas de los edificios
colindantes con la idea de reducir el impacto visual de la calle.

Superficie construida bajo rasante 294,34 m?
Superficie construida sobre rasante 794,72 m?
Superficie construida sobre altura reguladora | 206,04 m?

La superficie construida computable a efectos de edificabilidad de la solucién propuesta es de 794,72m?.

CCA
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_ Baja + 1 + bajo cubierta

Bagja + 1

Plano de alturas de la propuesta de ordenacién volumétrica segun el presente estudio de detalle.

A.03.03.- ORDENACION PROPUESTA

CCA
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El objetivo basico del presente documento es el de asignar las caracteristicas urbanisticas a la parcela neta tras
la agrupacion de parcelas y la cesion de superficie a viario publico segun el plano de alineaciones del
planeamiento vigente, sin superar el limite de techo méximo establecido en el P.G.O.U. y completando la
trama urbana existente.

La zona donde se ubica el Estudio de Detalle se encuentra en una zona del PERI Trinidad-Perchel en el que
predomina la ordenanza C3 (ciudad histdrica).

En base al estudio de las posibilidades de disposicion sobre la parcela resultante de Calle Empedrada n° 6y 8
de Malaga, se propone la siguiente ordenacion en base a la normativa vigente:

A.03.03.01. Numero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas

El nimero obligatorio de plantas y alturas de las edificaciones sera la recogida en el plano ED09, siendo de
PB+1.

A.03.03.02. Edificabilidad

La edificabilidad de la parcela neta sera el resultado de la ordenacion volumétrica con las alturas maximas
fijadas en los planos aportados en el presente Estudio de Detalle, y la aplicacién de las caracteristicas
necesarias para los usos a implantar.Por encima de la altura méxima reguladora se permitird el
aprovechamiento bajo cubierta, y los castilletes de acceso a cubierta, segun las condiciones establecidas en el
PGOU de Malaga.

A.03.03.03. Alineaciones

La alineacién de parcela en su limite con la Calle Empedrada sera la marcada en el plano de alineaciones del
PERI TRINIDAD PERCHEL (PAM R-4), respetando los limites extremos en las medianeras colindantes, para
evitar fachadas quebradas.

A.03.03.04. Resto de pardmetros

El resto de los parametros y condiciones se regiran por lo establecido en el PERI Trinidad-Perchel y por el
PGOU de Mélaga.

A.03.03.05. Modificaciones

No se podran efectuar modificaciones que afecten a las disposiciones del presente documento, a no ser que
se lleve a cabo tramitacion similar a la ejecutada para su aprobacién, siguiendo el procedimiento
correspondiente. No obstante, se admitiran modificaciones de la ordenacién de volimenes siempre que no se
supere el techo maximo edificable y siempre con un estricto cumplimiento de la ordenanza de aplicacion, todo
ello quedara reflejado en el proyecto de obra (basico y ejecucion) necesario para edificar en las parcelas,
siendo vinculante la altura propuesta en este estudio de detalle, que se adaptaran a las normativas del PERI
con la limitacién de superficie construida méaxima definida en este documento. En cualquier caso, sobre dudas,
contradicciones o interpretaciones a que diere lugar la aplicacién de las presentes Ordenanzas, se resolvera
por aplicacién de las estipulaciones de la actual LIS.T.A. y sus reglamentos, asi como las disposiciones al

respecto recogidas por el Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga.
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A.03.04.- INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA QUE AFECTAN AL PROYECTO.

INFORMACION SOBRE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION
INSTRUMENTOS TERRITORIALES Y URBANISTICOS (ORDENACION Y COMPLEMENTARIOS) vigentes o en tramitacion

T
x NNSS|NNSS
PEPMF LOUA (o anterior)|PGOU Mun)lProv) PDSU| POl | PS § PPO| PE |PERI| ED j§ CAT Con aprobacion
g inicial
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2 E 22 general detallado IE = 5
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2 = PR 25 LISTA PGOM POl PBOM POU PPO PRI ' EO | PE ED | CAT | OM B definitiva sin publicar]
>
O Vigente ERin] imnE i A
e | (110 01O1OO[O[OIO[O[O
Donde: g POl Plan Ordenacién Intermunicipal PS  Plan de Sectorizacion (a desaparecer)
ee PGOU  Plan Generdl de Ordenacion Urbanistica (a desaparecer) PPO  Plan Parcial de Ordenacion
PEPMF . & ‘E NN.SS. (Mun) Normas subsidierias de &mbito Municipal (a desaparecer) PE Plan Especial (diferentes especialidades)
Plan Especial Proteccion = o NNSS.(Prov) Nomas subsidiarias de 4mbito Provincial (a desaparecer)  PERI  Plan Especial de Reforma Interior
del Medio Fisico 5 g PDSU  Proyecto de delimitacion de suelo urbano (a desaparecer) ED Estudio de Detelle
3 1
POTs: = CAT Cetélogo
P‘?Zri\eoggddegzafbiga PGOM Plan General de Ordenacion Municipel (art. 63 LISTA) PRI  Plan Reforma Interior (art. 68 LISTA)
b add § POl  Plan Ordenecién Intermunicipal (art. 64 LISTA) EO Estudio de Ordenacion (art. 69 LISTA)
9 A PBOM  Plan Bésico Ordenacion Municipal (art. 65 LISTA) PE Plan Especial (diferentes objetos) (art. 70 LISTA)
PA = B POU  Plan Ordenecién Urbana (art. 66 LISTA) ED Estudio de Detalle (art. 71 LISTA)
Brsisstiide aiaiti z- PPO  Plan Parcial de Ordenacion (art. 67 LISTA) CAT  Catélogo (art. 72 LISTA)
o Giorerics E OM  Ordenarza Municipal (edificacion y urbanizacion)

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO**

PLANEAMIENTO GENERAL vigente:

SUELO URBANO

Suelo urbano consolidado

Suelo urbano no consolidado:
Pendiente de planeamiento de desarrollo
Con ordenacion detallada pendiente de Gestion

Con ordenacion detallada de actuacion directa

Suelo urbanizable sectorzado

SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE
Especialmente protegido por legislacion
Suelo ubanizable ordenado especifica
Especialmente protegido por plan

territorial o urbanistico

De caracter rural o natural

Suelo ubanizable no sectorizado

Habitat rural diseminado

o|op|o| =

Otros (municipio sin plan urbanistico)

oo O a

PLANEAMIENTO GENERAL en tramitacion:

Conforme a la LOUA:
SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE
Especialmente protegido por legislacion
Suelo urbano consolidado Suelo urbanizable ordenado D especifica
Especialmente protegido por plan

Suelo urbano no consolidado:

Sometido a planeamiento de desarrollo

Con ordenacion detallada pendiente de Gestion

Suelo urbanizable sectorizado

territorial o urbanistico

De caracter rural o natural

Suelo urbanizable no sectorizado

Habitat rural diseminado

u][=]=][=]E

OjoO O ad

Con ordenacién detallada de actuacion directa Otros (municipio sin plan urbanistico)
Conforme a la LISTA:
SUELO URBANO (ordenado o no ordenado) SUELO RUSTICO
Suelo Urbano Especialmente protegido por legislacién sectorial

Habitat rural

Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o refoma interior)
con actuacion delimitada

Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o reforma interior)
sin actuacion delimitada

D Preservado por riesgos
diseminado P 9

Preservado por ord:

O

ial y/o ord on urbanistica

Comtin no sujeto a A.T.U.

==L

Comn sujeto a A.T.U. nueva

u] 5] |u] [=] =

urbanizacion (act. delimitada o no)

AT.U = Actuecion de transformacion urbanistica
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** Seguin la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA (Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia):

SUC {LOUA) tiene consideracion de SU (Suelo Urbano LISTA)
SUNG ordenado puede tener consideracion de SU sujeto a ATU, con actuacién delimitada (art. 25 LISTA) y ordenacion detallada

SUNC no ordenado tiene consideracién SU sujeto a ATU sin actuacion delimitada (art. 25 LISTA), que debe someterse a PRI o que debe someterse a EOQ
S. URBANIZABLE y SNU ya urbanizado integrado en malla urbana y transformado urbanisticamerte tiene consideracion SU (si concurren condiciones para ello)
S. URBANIZABLE no urbanizado tiene consideracion de SR (Suelo Rustico LISTA)

S. URBANIZABLE SECTORIZADO tiene consideracion de SR pendiente de desarrollo como ATU

S. URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO tiene consideracion de SR pendiente ejecutar el Plan

S. URBANIZABLE NO SECTORIZADO, tiene consideracion de SR pendiente de delimitacion ATU art 25 LISTA

SNU tiene consideracion de SR

CALIFICACION URBANISTICA DETALLADA

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN TRAMITACION OBSERVACIONES
Instrumento de ordenacion preciso PGOU/PERI
Calificacion urbanistica Ciudad Histérica C3
Zona de Ordenanza Trinidad Perchel
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION
CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRAMITE | DOCUMENTACION TECNICA
Estudios previos requeridos
Parcela minima 130,00 m2 130,00 m2 300,34 m2
Parcela maxima
Longitud minima de fachada 6,50 m 6,50 m 3577 m
Diametro minimo inscrito
N° max. viviendas
N° minimo viviendas protegidas
Tipologia edificatoria
Altura maxima, n° de plantas PB+1 PB+1
Altura maxima, metros 7,50 m 7,50 m
Altura minima 3,00 en PB/2,80 m RESTO || 3,00 en PB /2,80 m RESTO
Edificabilidad neta
Ocupacion planta baja
Ocupacion planta primera
Ocupacion ofras plantas
Separacion a lindero plblico
Separacion a lindero privado
Separacion entre edificios
Profundidad maxima edificable
Retrangueos de alineaciones
Condiciones de patio minimo D=3,00m D=300m
Cuerpos salientes 0,40 m 0,40 m
Elementos salientes 0,30 m 0,30m
Usos predominantes Residencial Residencial
Usos compatib|es Inckesirtal 1° oat. en P, tsrwario, equip. oomuntiesto, ncustrial 1% cat. an PB, torclario, nuu.munm::-il
Usos prohibidos
Plazas minimas de aparcamiento 1/vivienda - 1/50m2 comercial | -
Nivel proteccion edificio existente Ninguno Ninguno
OBSERVACIONES:
O
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A.04.Memoria de sostenibilidad econémica
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A.04.01.- OBJETO Y MARCO LEGAL

El presente documento técnico tiene como objetivo exponer la Viabilidad y Sostenibilidad del Estudio de
Detalle de las parcelas sitas en Calle Empedrada n° 6 y 8 de Malaga.

Como marco legal aplicable, el articulo 94 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley 7/2021, contempla los contenidos de los instrumentos de ordenacién urbanistica

El presente Estudio de Detalle tiene como objeto la ordenacién de volimenes dentro de la parcela sita en
Calle Empedrada n° 6-8, asi como definir de alineaciones segun el planeamiento vigente. Todo ello, segun el
ambito de planeamiento del PAM-R.4 (83) contemplado en el Plan Especial de Reforma Interior de Trinidad-
Perchel en su Modificacién y Texto Refundido aprobado definitivamente en 1996, declarado expresamente
vigente por el Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga de Julio de 2011. El volumen edificatorio
resultante, se alineard a fachada segun el plano de alineaciones del PERI TRINIDAD PERCHEL (PAM R-4),
cediendo una superficie total de 10,17 m? al viario publico.

Para la redaccion del presente Informe, se parte de la base del documento Guia Metodoldgica para la
redaccion de Informes de Sostenibilidad y editado-publicado por parte del Ministerio de Fomento.

CCA
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A.04.02.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Para la redaccion del presente Informe, se parte de la base del documento Guia Metodoldgica para la
redaccion de Informes de Sostenibilidad y editado-publicado por parte del Ministerio de Fomento.

A.04.02.01. Contenido

De conformidad con la metodologia indicada, el informe de sostenibilidad econdmica correspondiente al
Estudio de Detalle de este ambito contendra:

1-  Impacto en la Hacienda Publica Municipal: Se estiman los gastos de inversion y corrientes que el
Ayuntamiento de Malaga deberda asumir por la construccion de nuevas infraestructuras y su
mantenimiento (gastos de funcionamiento), asi como los ingresos que generara el desarrollo de la
actuacion. Se analiza el efecto sobre el presupuesto, los equilibrios presupuestarios y el balance
resultante (balance fiscal), que en el caso de ser positivo se entendera la sostenibilidad del ambito.

2- Suficiencia y adecuacién de suelo para usos productivos: Finalmente se realizard un analisis de los usos
urbanisticos previstos por el planeamiento y se estudiara si la reserva de suelo para usos productivos
es suficiente para atender las necesidades de la poblacion residente.

Antes de desarrollar el presente estudio econdémico se considerard necesario establecer las siguientes
premisas:

- La estimacién de los presupuestos de cada intervencion esta formulada en funcion de los costes PEM
(Presupuesto de Ejecucion Material) o PC (Presupuesto de Contrata) siempre sin IVA.

- En cualquier caso, la presente estimacion tiene un fuerte caracter provisional dado que ésta no se
realiza sobre anélisis estandar de un proyecto de Urbanizacién, sino que se establecen unos médulos
conocidos y publicos obtenidos de la experiencia local de urbanizaciones similares.

A.04.02.02. Objetivo

El objetivo del presente Informe de Sostenibilidad Econémica, como ya hemos comentado, es realizar una
evaluacion sobre el impacto econémico de la actuacion derivada del Estudio de Detalle de las parcelas sitas en
Calle Empedrada n°® 6 y 8, en la Hacienda Publica Municipal.

El criterio de sostenibilidad econémica devendra de la formulacion en la que los ingresos sostenidos deben ser
igual o mayor a los gastos para las arcas municipales, de manera que dicha diferencia o Balance fiscal sea:

Si BALANCE = INGRESOS — GASTOS = 0 - La actuacion propuesta es sostenible

El Informe de Sostenibilidad Econdémica ha de evaluar el impacto econdémico-financiero de la actuacion
urbanizadora sobre la hacienda Municipal pues el mismo es consecuencia de un desarrollo contenido en un
documento de rango superior como es el PGOU cuya sostenibilidad e impacto estd garantizado. Dicho
impacto ha de considerar al menos:
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- Inversiones de los promotores privados.

- Inversiones municipales en materia de infraestructuras y su financiacion

- Gastos de mantenimiento y conservacion de las infraestructuras de urbanizacion necesarias para la
ejecucion de la actuacion urbanizadora.

El impacto econdmico-financiero que esta actuacién tenga sobre el municipio, teniendo en cuenta que la
misma estd ya contemplada en un instrumento de rango superior, el PGOU, cuya sostenibilidad fue ya
analizada por dicho instrumento con la definicién de las Areas de Reparto, cargas de sistemas generales,...
analizada respecto al resto del municipio, que garantizan el equilibrio y viabilidad de la misma, y al incluirse el
Estudio de Detalle de las parcelas sitas en Calle Empedrada n° 6y 8, en dicho planeamiento estructurante, el
planificador considera igualmente la viabilidad del desarrollo del mismo.

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracion la ejecucion, el mantenimiento de la actuacién
y la prestacion de servicios y también los ingresos que se van a obtener, para comprobar si es una actuacion
sostenible a lo largo del tiempo o su hay que introducir factores de correccién.

A.04.02.03. Informe

- Gastos de la actuacién: No existen gastos, la urbanizacion se encuentra totalmente terminada, no existen
gastos de infraestructuras ya que todas las redes (saneamiento, energia eléctrica, abastecimiento de agua,
alumbrado publico y telefonia) se encuentran ejecutadas. El impacto sobre la Hacienda Municipal, como se ha
expuesto con anterioridad, del Estudio de Detalle, no supone costes para la administracién.

- Ingresos de la actuacién: Los beneficios directos para el dominio publico que resultan de las actuaciones son
de la siguiente naturaleza:

- La posibilidad de obtener ingresos por nuevas licencias de construccién, de instalaciéon de
actividades, de apertura, de primera ocupacion...

- El cobro de impuestos sobre Bienes Inmuebles (IBl) sobre las nuevas construcciones.

- Por la obtencién del exceso de aprovechamiento.

El presente Estudio de Detalle se limita a la ordenacién de volumenes y a la definicién de las alineaciones del
conjunto de las parcelas, por lo que esta actuacion no supone ingresos.
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A.04.03.- VIABILIDAD ECONOMICA

Una vez estimados los ingresos y gastos publicos potenciales de la nueva ordenacién urbanistica, se analiza el
efecto de los mismos.

Si BALANCE = INGRESOS - GASTOS > 0 - La actuacion propuesta es sostenible

Por lo tanto, la actuacion propuesta es sostenible para la Hacienda Publica Local.

Como conclusion, la ordenacién de volimenes y la definicion de las alineaciones de las parcelas que se
definen en el presente Estudio de Detalle no supone ninglin gasto para los organismos publicos. La
intervencion sobre las parcelas es exclusivamente privada y financiada totalmente por el promotor.
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B.01.- JUSTIFICACION EN RELACION CON EL DESARROLLO PREVISTO EN EL PGOU

Este Estudio de Detalle justifica su procedencia en cumplimiento de las disposiciones urbanisticas del P.G.O.U.
de Malaga, que asi lo exige en sus determinaciones. El Estudio de Detalle recoge las alineaciones interiores y
exteriores y estudia la ordenacién volumétrica para conseguir la integracién de los cuerpos edificatorios con su
entorno y las edificaciones colindantes.

Se justifican a continuacion las bases normativas de este estudio de Detalle.

B.01.01). Justificacién

Segun el articulo 2.3.10. “El Estudio de Detalle” de la Seccion 62. “Planeamiento de Desarrollo: Estudios de
Detalle” del Capitulo Tercero. “Instrumentos de Ordenacién” del Titulo Il. “Los Instrumentos de Complemento y
Desarrollo de la Ordenacion del Plan” del PGOU 2011 de Malaga, se prevé el uso de los Estudios de Detalle en
las siguientes condiciones:
1. Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en el
presente Plan o en los instrumentos de planeamiento y desarrollo del Plan General, o cuando el
Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencién a las
circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados para el mejor logro de los
objetivos y fines del planeamiento.
2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacion de un Estudio de Detalle, la
aprobacion de éste constituye un presupuesto a la ejecucion del planeamiento.
3. En aquellos dmbitos caracterizados por una ordenacién unitaria, el Estudio de Detalle se referird al
conjunto del mismo.
4. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en dreas de suelos urbanos de dmbitos reducidos:
4.1. Establecer alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando las que ya estuviesen
sefialadas en el suelo urbano por el Plan General o por los Planes Parciales o Especiales que lo
desarrollen, en las condiciones fijadas por esos instrumentos.
4.2 Regjustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en este Plan, o en los Planes
Parciales o Especiales que desarrollen aquél, de acuerdo con las condiciones que fijan las
presentes Normas, adaptando a las situaciones de hecho las que por error u omisién manifiesta
se contuvieran en los planos.
4.3. Establecer la ordenacion concreta dentro de cada dmobito territorial objeto de Estudio de
Detalle, en desarrollo de las determinaciones y especificaciones del presente Plan o de los Planes
Parciales o Especiales que desarrollen aquél de: a) Los volumenes arquitecténicos. b) El trazado
del viario local de segundo o tercer orden en los términos establecidos en el Titulo VIl. ¢) La
localizacidn de los espacios publicos y dotaciones comunitarias.
4.4. Regjustar y adaptar la ordenacion concreta de los volumenes arquitectdnicos, el trazado del
viario local de segundo o tercer orden en los términos establecidos en el Titulo Vi, y la
localizacidn del suelo dotacional publico, previstas en el presente Plan o de los Planes Parciales o
Especiales que desarrollen aquél, adaptdndolas a las situaciones de hecho las que por error u
omision se contuvieran en los planos. En otro caso, esta labor tnicamente podra realizarse si el
presente Plan o de los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél lo habilita de forma
expresa y con respeto a los limites establecidos en el propio Plan.
5. En ningun caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podrd originar aumento de
volumen edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.
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6. La ordenacion de volimenes no podrd suponer aumento de las alturas mdximas y de los volumenes
mdximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida, ni alterar
el uso exclusivo o dominante asignado por aquéllas.

7. En el suelo urbano no consolidado ordenado, no podrdn ser modificados mediante estudio de Detalle:

a) Los usos pormenorizados y la superficie de techo de cada uno
b) Las ordenanzas de edificacion

¢) Los plazos de ejecucion

d) Los plazos de Inicio y terminacidn de las viviendas protegidas

8. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

9. En todos los casos, los Estudios de Detalle deberdn mantener las determinaciones estructurales y
preceptivas vinculantes del Plan y ajustarse a las siguientes condiciones, ademds de las establecidas en
los nimeros 4 y 5 de este articulo.

9.1. Distribuir la entera edificabilidad asignada.

9.2. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o
dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas, si bien podrd aumentarse el
mismo o modificarse su disefio, forma o distribucién, siempre que se justifigue para obtener
superficies dtiles publicas mds compactas y de mejor aprovechamiento conjunto, segun los fines
colectivos a que se destinen.

9.3. No sobrepasar la altura mdxima sefialada en cada caso salvo legitimacion expresa en las
condiciones particulares de la ficha de los dmbitos del Suelo Urbano No Consolidado y
Urbanizable, ni modificar la tipologia de la edificacion exigida.

94. En la adaptacion o reagjuste de las alineaciones no podrd modificarse el cardcter y
funcionalidad asignado a los viales propuestos.

10. Ademds de los criterios de ordenacion de volimenes anteriores, deberdn tener presente, segun cada
caso, los siguientes principios generales de disefio:

10.1. No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se proyecten.

10.2. Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas de las edificaciones contiguas con una
propuesta decorativa a presentar en la Gerencia Municipal de Urbanismo quién, previa audiencia
a los vecinos de la zona, podra aceptarlas o proponer otras, a costear por cuenta de la promocion
del Estudio de Detalle.

10.3. No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones contiguas o, en su
caso, hacerlos coincidir mancomunadamente con los de las nuevas construcciones que se
proyecten.

10.4. Respetar los drboles existentes incorpordndolos al espacio publico a liberar.

10.5. Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su caso, salvo cuando
vengan sefialados y acotados en los planos, tendrdn una anchura minima de un tercio del fondo
de la edificacion en que se encuentren y un minimo de tres metros, pudiendo acumular su
volumen en la edificacion.

10.6. Los pasajes a crear se procurard hacerlos en prolongacion de calles existentes o de otros
pasajes, como sendas o vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los patios de
luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

10.7. Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurard hacerlas coincidir con
las alineaciones de las edificaciones contiguas existentes.

11. Los Estudios de Detalle y los proyectos de parcelacion de las unidades de ejecucion respectivas, de
iniciativa particular, se tramitardn conjunta y simultdneamente dentro de los plazos sefialados en el
planeamiento para cada uno de ellos.
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12. El contenido de los Estudios de Detalle serd el previsto en el articulo 66 del Reglamento de
Planeamiento. La escala de representacion de la documentacion grdfica serd de 1/500 como minimo.

13. Transcurrido un afio de la terminacion del plazo de presentacion del Estudio de Detalle, sin que se
hayan sometido a su pertinente tramitacion, podrd la Administracion Urbanistica redactarlos de oficio o a

instancia de parte.
B.01.02). Marco legal.

Ley 7/2021 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) Y Decreto 550/2022 Reglamento
general de la ley 7/2021.

Los fundamentos juridicos urbanisticos en los que se basa el Estudio de Detalle contemplan las
determinaciones que para ello impone la vigente Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (en adelante LISTA) en su articulo 71:

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 impliqguen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

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

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

En el articulo 94 del Decreto 550/2022, 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 Andalucia, se establece:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
detallada en dambitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de
transformacidn 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 podrdn:
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
localizacién del suelo dotacional.
b) Fijar o regjustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse
la reduccién 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 volumenes establecida por el instrumento de ordenacion urbanistica
detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacion urbanistica.
Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras
a) y b) no serdn considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en
este apartado.
3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.
4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento,
deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:
a) Memoria de informaciéon y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que resulte

necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.
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b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.
¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

En el articulo 79 de la Seccién cuarta, “Criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica”, del Decreto
550/2022, 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 Andalucia, se establece:

1. Para la integracion del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion
urbanistica, en el marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la Ley, los
instrumentos de ordenacién urbanistica general y detallada, de acuerdo con su objeto y alcance,
establecerdn sus determinaciones conforme a los criterios establecidos en esta Seccion. La ordenacion
urbanistica tendra en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y procurarda la alineacion de sus
determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible.
2. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley se promoverd una ocupacion racional y eficiente del
suelo, implantando un modelo de ordenacién de ciudad compacta y de diversidad funcional que evite la
dispersién urbana. Con tal fin, los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los Planes de
Ordenacién Urbana establecerdn la ordenacion urbanistica conforme a las siguientes directrices:
a) Se priorizard la consolidacion de los ndcleos urbanos existentes, anteponiendo las actuaciones
sobre el suelo urbano y la culminacién de las actuaciones de transformacion urbanistica ya
iniciadas frente a los nuevos desarrollos en suelo rustico.
b) Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico deberdn justificar, en el marco
de lo establecido en el articulo 31 de la Ley, su viabilidad social, econdmica, ambiental y
paisajistica respecto a las alternativas posibles en suelo urbano.
¢) Sin perjuicio de lo previsto en los articulos 43, 44 y 50, las actuaciones de transformacion
urbanistica en suelo rustico atenderdn a criterios de proporcionalidad en cuanto a su dimension,
de acuerdo con las necesidades objetivas de crecimiento, evitando el consumo innecesario de
suelo. Se delimitardn los suelos estrictamente necesarios para demandas debidamente
Jjustificadas, con pardmetros urbanisticos que justifiquen su consumo y rentabilizacidn como
recurso natural limitado, especialmente respecto a la edificabilidad y densidad.
d) En la ordenacion propuesta se promoverd la integracion de los elementos naturales existentes,
asi como los ligados al uso rural, preferentemente en la red de espacios libres y equipamientos
comunitarios.
e) Se promoverd la preservacion y puesta en valor del patrimonio histérico, asi como de su
entorno, y de los valores paisgjisticos, priorizando la implantacién de usos compatibles con su
régimen de proteccion y los valores a preservar.
3. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se fomentard la revitalizacion de la ciudad existente y su
diversidad funcional proponiendo actuaciones de mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas. A tal fin, el Plan General de Ordenacidn Municipal, el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal y los
Planes de Ordenacién Urbana observardn las siguientes directrices:
a) Se priorizardn las actuaciones destinadas a completar la malla urbana existente, procurando,
en el marco de los articulos 27 y 29 de la Ley, la mejora de la ciudad consolidada mediante
actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacion edificatoria y la renovacion de tejidos urbanos
obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de reforma interior.
b) Se favorecerd la integracidn de usos compatibles con el residencial en el medio urbano para
consequir el objetivo de diversidad funcional y de usos, y se reducird la distancia entre los
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espacios libres, zonas verdes y equipamientos comunitarios y el resto de los usos propuestos, para
desarrollar patrones de proximidad que permitan un mayor numero de desplazamientos a ple.

4. De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el objetivo de consequir la eficiencia energética, el
aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion de la emision de gases de efecto invernadero, la
ordenacion urbanistica favorecera:

a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbana.

b) El disefio y orientacién adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de factores
naturales como el soleamiento o el régimen de vientos.

¢) La instalacion de fuentes de generacion de energias renovables, tanto en el espacio libre de
edificacion como en la envolvente de ésta, con independencia del uso al que se destinan y su
titularidad publica o privada.

5. Los instrumentos de ordenacidn urbanistica, conforme al articulo 3.2 de la Ley, integrardn los principios
de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal, incorporando en los
mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las necesidades de la tercera edad. A
estos efectos, conforme al alcance del instrumento de ordenacion, incluirdn:

a) La identificacion de los puntos del espacio publico urbano con condiciones de accesibilidad
deficientes o que representan un riesgo y las propuestas para su correccion.

b) La identificacidn de las necesidades de la poblacién con perspectiva de género y por franjas de
edad, al objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande.
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B.02.- ORDENANZAS DE APLICACION EN CUANTO A ORDENACION

PERI TRINIDAD-PERCHEL:

Art. 4.- Condiciones de la ordenacion.

1.- Alineaciones.

Serdn las indicadas en los planos de este PERI, que serdn ajustadas previamente a la solicitud de licencia de

obras, mediante Expediente de Alineaciones aprobado por el drgano municipal competente.

2.- Parcelacion.
a) Cuando se trate de actuaciones de parcelas mayores de 1.300 m2, serd necesario realizar, previamente
el Proyecto de Edificacion, un Estudio de Detalle donde se recojan las alineaciones interiores y exteriores y
su integracion con la edificacién colindante, para lo que deberd tenerse en cuenta las condiciones de
composicion del Articulo 12.g) de este Plan Especial. La ocupacion en estos casos no superard el 65% de la
parcela.
b) La parcela minima se fija en 130 m2 con una dimension minima en fachada de 6'5 m. Se exceptuan las
parcelas de menor tamaiio y dimensiones que estuvieran registradas con anterioridad a la fecha de
aprobacion inicial de este Plan Especial, para las que no se determina superficie ni dimensiones minimas.
) Todas las parcelas colindantes a una que Incumpla los pardmetros aqui definidos como minimos de
superficie y fachada, requerirdn previo a la concesidn de licencia en este Ayuntamiento, el
establecimiento de las condiciones para la ordenacion de conjunto. En caso de que se aprecie como
necesario la mancomunacion de algunos elementos edificatorios (patios, escaleras, accesos, etc.) estas
condiciones se considerardn junto con las genéricas como vinculantes de la parcela para el desarrollo del
proyecto edificatorio.
d) En parcelas cuyo fondo sea mayor de 20 m., sera necesario previa la solicitud de licencia, la
presentacion de un Estudio Previo en el que se fije la ubicacién de los patios, y la distribucidon de la
edificacion interior, todo ello a un nivel suficientemente detallado para que el Proyecto Bdsico sea un
desarrollo de ese Estudio. La aprobacion de este Estudio serd necesario para la concesion de la licencia de
obra.

Art. 5.- Edificios protegidos.

Los edificios que conforme a este documento estén catalogados con nivel de proteccion arquitecténica tendrdn
permitidas exclusivamente las obras de conservacion, restauracién y rehabilitacion de acuerdo en todos sus
términos con lo regulado en el Capitulo Tercero Seccion 2a del PGOU para el nivel de Proteccion Arquitecténica |.

Art. 6.- Profundidad edificable y patios.

1.- Profundidad edificable.

La regulacion de alturas en el dmbito del Plan Especial queda reflejada en el Plano "P-2" de Alturas y
Protecciones. En él la Avda. de Barcelona, C/ Mdrmoles y Armengual de la Mota se requla mediante una altura
superior a las generales del barrio, que compensen a las ya existentes y consolidadas en la mayoria de los
predios edificados. Sin embargo para evitar su efecto de intrusion en las edificaciones traseras de baja altura se
limita el fondo mdximo, en general, de las parcelas vacantes a 8 m.

Caso que este fondo implique la creacion de medianera, se tratard como fachada con apertura de huecos, con lo
cual habra de constituir, si se aproxima mds de 3 m. a los limites de la propiedad contigua, la correspondiente
servidumbre de vistas sobre los predios colindantes, de acuerdo con la legislacidn vigente.

CCA
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2.- Patios.

Por tratarse de una zona urbana historica, en esta zona el patio constituye uno de los elementos estructurales
fundamentales, definiendo profundamente la morfologia de esta trama. El patio deberd mantener, pues, esa
funcién estructurante, sin quedar reducido al mero concepto de Patio de Luces para iluminacion y ventilacion de
las viviendas.

Se distinguen dos tipos de patios:

1 - Tipo A: Son aquellos patios a través de los cuales ventilan y reciben iluminacidn viviendas interiores.

Dichos patios deberdn cumplir las siguientes condiciones.
a) La superficie minima del patio en toda la altura de la edificacién serd tal que permita inscribir en su
interior un circulo cuyo didmetro sea 1/3 de la altura total del edificio. La separacién minima entre dos
paredes opuestas no serd inferior a 3 m. medida en cualquier punto. Simultdneamente con estas dos
condiciones, al menos uno de los lados del patio tendrd una dimension superior a la mitad de la altura de
la edificacién. La altura mdxima del edificio a estos efectos se medird hasta la altura del ultimo forjado.
b) Las parcelas a que el presente Plan Especial les otorga una altura de PB+3 o PB+4, y siempre que con
la ocupacién madxima de fondo de 8 m. fijados por el plano P.2 no puedan cumplir el pardmetro del
punto anterior de patio referido a 1/3 de la altura del edificio, podrdn plantear excepcionalmente un patio
con las condiciones minimas del citado punto, esto es, un patio cuya separacion minima entre paredes
opuestas sea de 3 m
¢) Los patios mantendrdn sus dimensiones minimas en toda la altura del edificio, incluia la Planta Baja,
pudiendo disponerse los accesos a las viviendas a través de la planta del patio. Los accesos que se
efectien a través del patio dispondrdn un espacio libre de acceso directo de la calle con un ancho minimo
de2m.
D) Cuando las parcelas sean de superficie inferior a la minima, y/o, la anchura de fachada no sea
superior a 6'50 m. se podrdn permitir patios de diferentes dimensiones que los anteriores, siempre que la
longitud minima de sus lados sea de 2 m.
Es preceptivo en estos casos la presentacion de un Estudio Previo en la Gerencia Municipal de Urbanismo,
la cual valorard las justificaciones y razones constructivas que aconsejen dicha solucidn, ello con cardcter
previo a la peticién de licencias. Como pardmetro regulador de esta norma podrd regir el de que al
desarrollar un proyecto edificatorio no encaje una vivienda de 90 m2 dtiles.

2.- Tipo B: Cuando los patios no se destinen a iluminacion o ventilacién de viviendas interiores o bien sean

Patios de Luces, que pueda inscribirse en ellos un circulo cuyo didmetro serd igual a 1/4 de altura total del

edificio, con una separacion minima de 3m. entre dos parcelas opuestas medida en cualquier punto. El circulo

deberd estar libre quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes.

Art. 7.- Numero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas.

El numero obligatorio de plantas y alturas de las edificaciones serd la recogida en el plano P2.

En el caso de los edificios que se zonifican con B+4 6 altura mayor existente, esa se d su altura edificatoria, no
quedando por tanto ningun edificio fuera de ordenacidn en funcion de su altura.

En el caso de edificios protegidos, la altura obligatoria es la del propio edificio que se protege.

Sobre dicha altura prevalecerd la que se establezca en Estudios de Detalle que pretendan resolver casos
singulares de recomposicion de medianeras, existencia de edificios protegidos, continuidad de cornisas, y
cualquier otro problema que la altura de calle aplicada al edificio ocasione a la morfologia del espacio urbano,
No podrd incrementarse en dichos Estudios de Detalle el techo mdximo edificable

En general, la altura libre de planta baja tendrd un mdximo de 3'50 m. y un minimo de 3,00 m. La altura libre de
plantas altas tendrd un minimo de 2'80 m. No obstante, sobre estas condiciones prevalecera la de que las alturas
libres de plantas bajas y altas deberdn adaptarse al orden las edificaciones colindantes para lograr una

regularidad de cotas y de cornisas en todas sus plantas y en el conjunto de la fachada de la calle
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Art. 8.- Medianerias.

Las medianerias que se produzcan como consecuencia de las diferencias de alturas con los edificios colindante
deberdn ser tratados con sujecién a un Proyecto especifico para cada caso, segun las directrices de los érganos
de gestion municipales. La ejecucion de dicho proyecto correrd a cargo de la propiedad.

Art. 9.- Retranqueos.

Se prohibe todo tipo de retranqueos en Plantas Altas.

Se permiten los retranqueos en Plantas Bajas para formar soportales en tramos de fachada continuos entre
calles transversales y en manzanas completas. Las dimensiones de la luz de paso entre pilares y fachadas
retranqueadas no serd inferior a 2m. y la altura libre no inferior a 3'50 m

Art. 10.- Cuerpos salientes.
Se prohibe todo tipo de cuerpos salientes en fachadas y patios a excepcion de balcones y miradores acristalados.
En estos el vuelo mdximo permitido serd de 0'40 m.

Art. 11.- Elementos salientes.

Se prohibe todo tipo de elementos salientes en fachadas y patios a excepcion de:
a) Cornisas, y aleros con un vuelo mdximo de 0'30 m.
b) Zécalos, sin sobresalir del paramento de fachada mds de 5 cms.

Art. 12.- Condiciones de composicion y ejecucion.

Para garantizar la adecuacion a las arquitecturas histdricas existentes de los procesos de renovacion urbana en
la zona de Trinidad-Perchel se dictan los siguientes criterios que habrdn de tenerse en cuenta en el estudio de
integracioén con las edificaciones colindantes que deberdn presentarse con los proyectos de edificacion en esta
zona:

a) En las fachadas predominara las superficies de macizo sobre la de hueco.

b) Los huecos o conjuntos de ellos, tendrdn predominantemente proporciones verticales, debiéndose
adaptar a las de las edificaciones colindantes, asi como en sus ritmos y dimensiones.

¢) Los huecos de planta baja se adaptardn a la composicion del resto de la fachada.

d) Los aleros y balcones deberdn tener un canto mdximo de 12 cms.

e) Los rétulos comerciales, la publicidad informativa de los locales, se disefiardn de forma integrada con
el edificio) sin sobrepasar los limites de la cornisa de planta baja del edificio, sin ocultar sus elementos
arquitectdnicos y sin sobresalir mds de 50 cms. del plano de fachada, quedando prohibidos en plantas
altas y cubiertas.

) Deberd justificarse la eleccion del sistema de cubiertas en funcidn del entorno.

En los casos de alturas superiores a B+3, la ultima planta quedard limitada dentro del diedro real
formado por los distintos planos con inclinacion mdxima del 75%, trazados respectivamente desde los
bordes de las cornisas de las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos, los 4'50
m. de altura. En los casos de corresponder estos con una cublerta inclinada, ésta podrd albergar huecos
de iluminacion y ventilacion siempre que la suma total de la anchura de los huecos no sea superior a 2
de las longitudes de las fachadas respectivas.

En los demds casos, por encima de la altura requladora, solo se permiten:

1.- La cubierta inclinada de teja cerdmica en su color natural, vidriada o panel con tratamiento exterior,
con una altura mdxima de 2'75 m., medidos sobre el ultimo forjado, y bajo cuyo espacio, podrdn situarse
cualquier tipo de usos, considerdndose, a los efectos del cémputo de Aprovechamiento Tipo, todo lo que
exceda del 120 m. de altura, como aprovechamiento lucrativo. Este aprovechamiento deberd ser

adquirido cuando se proceda a su materializacion.
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2.- Y depdsitos de agua y elementos técnicos de instalaciones sobre terraza plana con la misma altura de
2'75 m. y separados 5 m. del borde de la cornisa de la ultima planta. Las aguas pluviales serdn
conducidas a la red general del alcantarillado.

g) En las actuaciones edificatorias se procurard mantener la estructura parcelaria original. No obstante, lo
anterior, se permitird la edificacion con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas. En tal caso, la
composicion de las fachadas se fragmentard de acuerdo a la estructura de las parcelas originales, o bien
en tramos no superiores a diez (10) metros de anchura en orden a la conservacion y proteccién de la
relacién de su arquitectura con el espacio urbano, salvo propuesta que, con dicho mismo objetivo, se
apruebe al respecto.

En base a dicho apartado se llevard a cabo la configuracién del edificio, siempre teniendo como
premisa que prevalecera la estructura del parcelario existente en la zona para composicion de fachada,
teniendo en cuenta colores, porcentaje de huecos y proporciones de los mismos e inclinacion de las
cubiertas en edificios colindantes pertenecientes a esta parte de la Ciudad Histérica.

Art. 13.- Condiciones de uso.

Se admiten los usos siguientes:

a) Uso pormenorizado.

Residencial.

b) Usos compatibles:

Industrial en 19 Categoria (solo en planta baja), Terciario, Equipamiento Comunitario, Aparcamiento,
Parques y Jardines Publicos.

Art.- 14.- Uso de aparcamiento.
En el dmbito de este PERI no es obligatorio disponer de aparcamiento propio en los edificios en los
siguientes casos:

1.- En las obras de "restauracion" y rehabilitacion sobre la edificacidn existente, sea de Proteccidn

0 no.

2.- Cuando el solar tenga una superficie inferior a los 300 m2.

3.- Cuando las vias de acceso sean peatonales o de ancho inferior (entre fachadas de edificacién)

a los 6'00 m.

4.- Cuando el ancho de fachada es inferior a los 6'00 m
En el resto de los casos serd obligatorio proyectar dentro del propio solar un aparcamiento por vivienda, o
el numero de plazas asignadas al uso en la normativa urbanistica el PGOU en planta baja o en sétano,
La entrada al aparcamiento deberd proyectarse unida a la entrada o portal, formando una sola unidad
compositiva. En el caso de utilizar la planta baja para aparcamientos, deberd dedicarse a local comercial
o vivienda al menos la primera crujia que se dé frente a fachada de via publica. Dicha crujia destinada a
local comercial o vivienda deberad tener un fondo minimo de 3'5 m.
Se permiten los edificios de nueva planta destinados a uso exclusivo de aparcamientos en los solares que
el Plan sefiala a este efecto y también en aquellos otros que en base a una propuesta justificada por
parte de la propiedad sea admitida por los érganos de gestion urbanistica del Ayuntamiento. Para estos
casos las condiciones requladora de la edificacion son las que se expresan en el articulo 13.2.27 del PGOU,
debiendo estudiarse su integracion arquitecténica con el entorno urbano y los estudios de trdfico
necesarios a través del documento o instrumento de planeamiento adecuado,
Asi mismo, se permite el aprovechamiento, con aparcamientos de uso publico, del espacio bajo rasante
de plazas y espacios publicos, con las condiciones de régimen de propiedad del Articulo 12.8 5 del Plan

CCA
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Art. 15.- Gestidn.

Para todo el dmbito de este PERI, Suelo Urbano cuyo planeamiento urbano se modifica PAM-RA, fija el
PGOU un Area de Reparto AR-PAM-R4 'Trinidad-Perchel' con un Aprovechamiento Tipo de 152
m2t/m2s , del uso y tipologia residencial segun ordenanza Trinidad-Perchel con altura de B+1, y un
porcentaje de Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion segun la legislacion vigente. Para las distintas
alturas establecidas en el Area de Reparto se estard a los Coeficientes de ponderacioén establecidos en la
ficha caracteristicas del Plan General.

El sistema de actuacion serd el de expropiacion en las unidades de ejecucion delimitadas a tal efecto en
este Plan Especial.

En el resto las actuaciones serdn asistematicas.
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PGOU Madlaga 2011 (Titulo XlI). Capitulo Cuarto.
Zona Ciudad Histdrica.

Articulo 12.4.1. Definicién y dmbito de aplicacion.

Comprende esta zona todo el drea central de la Ciudad, con tramas correspondientes a procesos e urbanizacion
histérica, de las que se pretende conservar y proteger la relacion de su arquitectura con el espacio urbano,
permitiendo y requlando la renovacién de la edificacion.
La zona delimitada bagjo este concepto, comprende:

1. Subzona C-1 "“Centro Historico": Con ambito idéntico al del PEPRI Centro, que se declara expresamente
vigente, salvo en lo dispuesto en los siguientes articulos.

2. Subzona C2 - Perchel Alto: Proveniente del dmbito del PERI-C.2 del PGOU de 1983, PERI que se declara
expresamente vigente salvo en lo dispuesto en los siguientes articulos.

3. Subzona C3 - Trinidad Perchel: Con dmbito y determinaciones las del PERI Trinidad-Perchel, que se
declara expresamente vigente, salvo lo dispuesto en los siguientes articulos.

4. Subzona PEPRI Perchel Sur, que se declara expresamente vigente, salvo en lo dispuesto en los
siguientes articulos.

Articulo 12.4.2. Condiciones de composicion y ejecucion.

Los articulos 8, 13 y 14 del PEPRI Centro y los articulos 5, 10 y 11 del PERI Trinidad Perchel que regulan
esta materia, quedan sustituidos por este articulo, con la siguiente redaccion:

Para garantizar la adecuacion a las arquitecturas historicas existentes de los procesos de renovacion
urbana en las zonas Centro y Trinidad Perchel se dictan los siguientes criterios que habrdn de tenerse en
cuenta en el estudio de integracidn con las edificaciones colindantes que deberdn presentarse con los
proyectos de edificacion en estas zonas:

1. En las fachadas predominard las superficies de macizo sobre la de hueco.

2. Los huecos o conjuntos de ellos, tendrdn predominantemente proporciones verticales, debiéndose
adaptar alas de las edificaciones colindantes, asi como en sus ritmos y dimensiones.

3. Los huecos de planta baja se adaptardn a la composicidn del resto de la fachada.

4. Los aleros y balcones deberdn tener un canto maximo de 12 centimetros.

5. Los cuerpos salientes se proyectardn como elementos abiertos o miradores acristalados y con cardcter
discontinuo en la fachada.

6. Los rétulos comerciales, de publicidad informativa de los locales, se disefiardn de forma integrada con
el edificio, sin sobrepasar los limites de la cornisa de planta baja del edificio, sin ocular sus elementos
arquitectdnicos y sin sobresalir mds de 50 cm. del plano de fachada, quedando prohibidos en plantas
altas y cubiertas.

7. Las instalaciones de climatizacion, las placas solares para la produccion de ACS, elementos de
ventilacion y salidas de humo, deberdn quedar previstas en cubierta con canalizaciones ocultas
realizadas desde patios interiores. Se prohibird la instalacion de elementos de climatizacidn en fachada.

8. Deberd justificarse la eleccion del sistema de cubiertas en funcidn del entorno.

9. En los casos en los que la planta dtico se prevea en el PEPRI Centro, o en alturas superiores a B+3 en
Trinidad Perchel, la ultima planta, ésta quedarad limitada dentro del diedro real formado por los distintos
planos con inclinacidn madxima del 75%, trazados respectivamente desde los bordes de las cornisas de las
fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos, los 4,50 metros de altura. Estos planos
podrdn albergar huecos de iluminacion y ventilacion siempre que la suma total de la anchura de los
huecos no sea superior a 1/2de las longitudes de las fachadas respectivas.

En los demds casos, por encima de la altura requladora, solo se permiten:

CCA

C6digo Seguro De Verificacién e4NqQ7XAskHNi @t 2SuuH6g== Estado Fechay hora
Firmado Por Paula Cerezo Aizpun Firmado 14/01/2026 11:07:17
Observaciones Pégina 57177
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ e4ANqQ7XAskHNi Qt 2SuuH6g¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/e4NqQ7XAskHNiQt2SuuH6g%3D%3D

ESTUDIO DE DETALLE UNIFICACION DE PARCELAS, CALLE EMPEDRADA 6 Y 8. b.00_normativa
urbonisfico_ed_25_p8()-r0
Colubi Garcla Arquitectos Pégina 14/22

9.1. La cubierta del edificio de teja cerdmica en su color natural, vidriada o panel con tratamiento
exterior, dependiente inferior al 50% y cuyos arranques se produzcan en las lineas perimetrales de sus
fachadas exteriores y a partir de la interseccidn con el plano superior del dltimo forjado.

Desde la cumbrera hasta las fachadas interiores se mantendrd igualmente una pendiente inferior al 50%.
Bajo cubierta se permitird la existencia de estancias vivideras vinculadas a las viviendas de la planta
inmediatamente inferior, constituyendo una unica unidad registral. En este caso se permitird la
interrupcion del plano de cubierta en faldones interiores para la formacion de terrazas a patios interiores.
La ocupacion de dicha planta bajo cubierta no serd superior al 70% de la planta inmediatamente inferior,
posibilitando espacios de doble altura, o terrazas interiores.

En este caso, dicha superficie contabilizard a efectos del aprovechamiento patrimonizable. Y computard a
partir de 2,00 metros de altura libre contados siempre a partir de la cara superior del dltimo forjado.
Idéntico criterio se aplicard para la determinacion de las superficies utiles minimas de viviendas.

El vuelo mdximo de la cubierta no superard el de los aleros. La altura mdxima de la cumbrera serd de
2,75metros, contados a partir del dltimo forjado.

9.2. Sobre terraza plana con la misma altura de 2,75 metros y separados 5 metros del borde de la cornisa
de la ultima planta solo podrdn situarse casetones de acceso a cubierta, depdsitos de agua y elementos
técnicos de las instalaciones.

Las aguas pluviales serdn conducidas a la red general de alcantarillado.

9.3. En las actuaciones edificatorias se procurard mantener la estructura parcelaria original. No obstante
lo anterior, mediante la tramitacion de Estudio de Detalle, que deberd ser informado favorablemente por
la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histdrico se permitird la edificacion con tratamiento
conjunto de varias parcelas contiguas.

Articulo 12.4.3. Numero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas.

Los articulos 7 (excepto listados de alturas por calles) y 22.bis del PEPRI Centro, y articulo 4 del PERI
Trinidad Perchel, quedan sustituidos por este articulo redactado como sigue:

El numero obligatorio de plantas y alturas de las edificaciones serd la recogida en listados y planos.

En el caso de edificios protegidos integral o arquitectdnicamente en sus dos grados, la altura obligatoria
es la del propio edificio que se protege, en la morfologia que da lugar a su proteccion. Quedan excluidos
de la consideracion de altura en estos edificios, altillos, trasteros, instalaciones u obras de todo tipo
realizadas con posterioridad a la ejecucion del edificio y no integradas arquitectdnicamente en él.

Sobre dicha altura prevalecerd la que establezca, en su caso, en Estudios de Detalle que pretenden
resolver casos singulares de recomposicion de medianeras, existencia de edificios protegidos, continuidad
de cornisas,...,.y cualquier otro problema que la altura de calle aplicada al edificio ocasione a la
morfologia del espacio urbano, sin que en ningun caso ello suponga alterar el aprovechamiento que
corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio, ni ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
la ordenacion de los predios colindantes.

Los Estudios de Detalle que aumenten las alturas previstas en el planeamiento vigente requerirdn para su
tramitacién el informe previo favorable de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

En general, la altura libre de planta baja tendrd un mdximo de 4,20 metros y un minimo de 3,50 metros
en la zona Centro Histérico y un mdximo de 3,50 metros y un minimo de 3,00 metros en Trinidad
Perchel. En caso de destinarse la planta baja al uso de vivienda, deberdn mantenerse dichas alturas
exteriormente, pudiendo las viviendas tener una altura libre interior distinta.

La altura libre de plantas altas tendrd un minimo de 3,00 metros en PEPRI Centro y 2,80 en Trinidad
Perchel. No obstante, sobre esta condicidn prevalecerd la de que las alturas libres de plantas bajas y altas
deberdn adaptarse al orden de las edificaciones colindantes para lograr una reqularidad de cotas y de
cornisas en todas sus plantas y en el conjunto de la fachada de calle. Esta condicidn prevalecerd sobre la

de la altura de la calle, y sobre las alturas libres minimas de las plantas.
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Para los viales de nueva apertura, el nimero obligatorio de plantas y la altura mdxima, de la edificacion,
vendrdn dadas por su relacién con el ancho del vial al que la edificacién dé frente, de acuerdo con las
siguientes tablas:

oM . Altura madxima (metros)
Ancho de calle (metros) | N°Obligatorio de Plantas Trinidad-Perchel Contro
Hasta 3,50 PB + 1 7,50 7,60 / 8,00*
>3,50 hasta 7,50 PB +2 10,50 11,00 / 11,40*
>7,50 hasta 12,50 PB + 3 13,50 14,40 / 14,80*
>12,50 hasta 16,50 PB + 4 16,70 17,80 / 18,20*
>16,50 PB +5 20,00 21,20 / 21,60*

* Uso comercial o Terciario en planta baja PEPRI Centro.

Articulo 12.4.4. Profundidad edificable, ocupacion y patios.

El articulo 6 del PEPRI Centro; El apartado 5.5° del PERI Perchel Sur; el articulo 3.2 del PERI Perchel Norte
y el articulo 6.2 del PERI Trinidad Perchel quedan sustituidos por este articulo redactado como sigue:

Por tratarse de una zona urbana histérica, en la Zona Centro el patio constituye uno de los elementos
estructurales fundamentales, definiendo profundamente la morfologia de esta trama. El patio deberd
mantener, pues, esa funcion estructurante, sin quedar reducido al mero concepto de Patio de Luces para
iluminacién y ventilacion de las viviendas.

Se distinguen dos tipos de patios:

1. Tipo A: Son aquellos patios a través de los cuales ventilan y reciben iluminacion viviendas interiores o
ejercen una funcion estructurante de la tipologia del edlificio.

Dichos patios deberdn cumplir las siguientes condiciones:

1.1. En edificios en manzanas cerradas, en los que se proyecten viviendas cuyos huecos y/o accesos se
encuentren exclusivamente en patios o plazas interiores, a los que deban acceder, seqin normativa
vigente, los vehiculos del servicio de extincidon de incendios y salvamento, tanto las plazas o patios, como
los accesos antes citados, cumplirdn lo establecido en Seccidn SI'5 del Codigo Técnico de la Edificacion,
Ordenanza Municipal contra incendios y/o0 normativa vigente en esta materia

En cualquier caso el recorrido desde dicho patio al espacio de maniobra definido en DB SI 5 apartado 1.2,
serd inferior a 30 metros y se realizard por zonas comunes con acceso directo desde el vial publico.

1.2. La superficie minima del patio en toda la altura de la edificacion serd tal que permita inscribir en su
interior un circulo cuyo didmetro sea 1/3 de la altura total mayor del edificio al cual sirve. La separacion
minima entre dos paredes opuestas no serd inferior a 3 metros medida en cualquier punto. En los casos
de parcelas superiores a 250 m? esta separacién minima serd de 4 metros. En cualquier caso uno de los
lados del patio deberd tener como minimo 1/2 de la altura total mayor del edificio al que sirve el patio.
1.3. Los patios mantendrdn sus dimensiones minimas en toda la altura del edificio, siendo obligatorio en
todas las plantas, incluida la planta baja. Teniendo el patio de planta baja funcion estructurante del
edificio, para el acceso a las viviendas y relacidn directa con la calle y debiendo disponerse centrado sobre
la planta del edificio. El espacio libre de acceso directo de la calle al patio (salvo condiciones mds
restrictivas derivadas del apartado 1.1. tendrdn una dimensidn minima de 2,00 metros si es peatonal y
3,70 metros (2,50 metros + 1,20 metros) si es también para transito de vehiculos.

1.4. No obstante lo expuesto anteriormente, en casos excepcionales debidamente justificados y siempre
que no se proyecten viviendas interiores, podrd autorizarse por el Ayuntamiento previa propuesta por el

interesado, la ocupacion al 100% de la planta baja.
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En este caso, las dimensiones minimas del patio responderdn igualmente a la altura total del edificio.
Asimismo, el patio debera recibir en tratamiento adecuado como elemento especial estructurante.

2. Tipo B: Cuando los patios no se destinen a iluminacién o ventilacién de viviendas interiores o bien sean
Patios de Luces, no serdn entendidos como patios estructurantes y su superficie serd tal que pueda
inscribirse en ellos un circulo cuyo didmetro serd igual a 1/3 de la altura total de las plantas a las que
sirve este patio, con una separacién minima de 3 metros entre dos paredes opuestas medida en cualquier
punto. El circulo deberd estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes.
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B.03.- ORDENANZAS DE APLICACION EN CUANTO A LA CONSTRUCCION DE VOLUMENES

Los volimenes que resultan de la ordenacion, se mantienen dentro de lo sefialado en planeamiento y los
planos. Resultard un edificio con un maximo de PB+1 o hasta 7'50 m de altura maxima. Situado sobre los
viarios perimetrales con las limitaciones sefialadas por las Ordenanzas Generales de Edificacion limitado por las
alineaciones méaximas antes definidas. Los volimenes definidos encerraradn los cuerpos edificados que se
computaran de acuerdo con los pardmetros de las Ordenanzas cuyos totales se encontraran dentro de los
valores siguientes:

En general, la altura libre de planta baja tendrd un maximo de 3'50 m y un minimo de 3,00 m. La altura libre de
plantas altas tendrd un minimo de 2'80 m. No obstante, sobre estas condiciones prevalecerd la de que las alturas
libres de plantas bajas y altas deberdn adaptarse al orden las edificaciones colindantes para lograr una
regularidad de cotas y de cornisas en todas sus plantas y en el conjunto de la fachada de la calle. Esta condicion
prevalecerd sobre la de la altura de la calle, y sobre las alturas libres minimas de las plantas [..] En caso de
destinarse la planta baja al uso de vivienda, deberdn mantenerse dichas alturas exteriormente, pudiendo las
viviendas tener una altura libre interior distinta. (Articulo 12.4.3 PGOU y Articulo 7 PERI Trinidad-Perchel).

Asimismo, en cuanto a condiciones de composicidon y ejecucién del volumen, se seguirdn los siguientes
criterios reflejados en el Articulo 12 del PERI Trinidad-Perchel y en el Capitulo Cuarto, Articulo 12.4.2 del Plan
general de ordenacion urbanistica de Malaga.

Para garantizar la adecuacion a las arquitecturas histéricas existentes de los procesos de renovacion urbana en
la zona de Trinidad-Perchel se dictan los siguientes criterios que habrdn de tenerse en cuenta en el estudio de
integracién con las edificaciones colindantes que deberdn presentarse con los proyectos de edificacion en esta
zona:

a) En las fachadas predominara las superficies de macizo sobre la de hueco.

b) Los huecos o conjuntos de ellos, tendrdn predominantemente proporciones verticales, debiéndose
adaptar a las de las edificaciones colindantes, asi como en sus ritmos y dimensiones.

c) Los huecos de planta baja se adaptardn a la composicion del resto de la fachada.
d) Los aleros y balcones deberdn tener un canto maximo de 12 cms.

e) Los cuerpos salientes se proyectardn como elementos abiertos o miradores acristalados y con cardcter
discontinuo en la fachada.

f)  Los rétulos comerciales, la publicidad informativa de los locales, se disefiardn de forma integrada con el
edificio, sin sobrepasar los limites de la cornisa de planta baja del edificio, sin ocultar sus elementos
arquitectdnicos y sin sobresalir mds de 50 cms. del plano de fachada, quedando prohibidos en plantas
altas y cubiertas.

g) Deberd justificarse la eleccion del sistema de cubiertas en funcion del entorno. En los casos de alturas
superiores a B+3 en Trinidad -Perchel, la ultima planta quedard limitada dentro del diedro real formado
por los distintos planos con inclinacion maxima del 75%, trazados respectivamente desde los bordes de
las cornisas de las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos, los 4’50 m. de
altura. En los casos de corresponder estos con una cubierta inclinada, ésta podrd albergar huecos de
iluminacién y ventilacién siempre que la suma total de la anchura de los huecos no sea superior a ¥ de
las longitudes de las fachadas respectivas.

En los demds casos, por encima de la altura reguladora, solo permiten:

1. La cubierta inclinada de teja cerdmica en su color natural, vidriada o panel con tratamiento
exterior, de pendiente inferior al 50% , y cuyos arranques se produzcan en las lineas perimetrales

CCA
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de sus fachadas exteriores y a partir de la interseccion con el plano superior del ultimo forjado.

Desde la cumbrera hasta las fachadas interiores se mantendrd igualmente una pendiente inferior
al 50%.

Bajo cubierta se permitird la existencia de estancias vivideras vinculadas a las viviendas de la
planta inmediatamente inferior, constituyendo una unica unidad registral. En este caso se
permitird la interrupcion del plano de cubierta en faldones interiores para la formacién de
terrazas a patios interiores. La ocupacion de dicha planta bajo cubierta no serd superior al 70%
de la planta inmediatamente inferior, posibilitando espacios de doble altura, o terrazas interiores.

En este caso, dicha superficie contabilizard a efectos del aprovechamiento patrimonizable. Y
computard a partir de 2,00 metros de altura libre contados siempre a partir de la cara superior
del ultimo forjado. Idéntico criterio se aplicard para la determinacion de las superficies dtiles
minimas de viviendas.

El vuelo mdximo de la cubierta no superard el de los aleros. La altura mdxima de la cumbrera
serd de 2,75 metros, contados a partir del ultimo forjado

Sobre terraza plana con la misma altura de 2,75 metros y separados 5 metros del borde de la
cornisa de la ultima planta solo podrdn situarse casetones de acceso a cubierta, depdsitos de
agua y elementos técnicos de las instalaciones. Las aguas pluviales serdn conducidas a la red
general del alcantarillado.

h) En las actuaciones edificatorias se procurard mantener la estructura parcelaria original. No obstante lo
anterior, mediante la tramitacion de Estudio de Detalle, que deberd ser informado favorablemente por la
Consejeria competente en materia de Patrimonio Historico se permitird la edificacion con tratamiento
conjunto de varias parcelas contiguas.

L
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B.04.- AFECCIONES SOBRE EL TERRITORIO

B.04.01). Servidumbres aeronduticas

La totalidad del ambito de este Estudio de Detalle de las parcelas sitas en Calle Empedrada 6 y 8, se
encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de
Malaga-Costa del Sol. En el plano que se adjunta se representan las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Méalaga-Costa del Sol que afectan a
dicho &mbito, las cuales delimitan las alturas (respecto del nivel del mar) que no debe sobrepasar
ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno
u objeto fijo (poste, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de
viario o via férrea.

B.04.02). Afecciones arqueoldgicas

La parcela en cuestion se ubica en el barrio de la Trinidad, un barrio que segun se ha podido constatar
en el Catalogo de Proteccion Arqueolégica, se han documentado restos en el entorno y en parcelas
proximas a los nimeros 6-8 de Calle Empedrada:

- YACIMIENTO 024: Habitat indigena del Bronce Final en Plaza de San Pablo (Siglos XllI-VI a.C.):
En el solar n° 54 de la C/ Trinidad (D. Blanco 2005) se localiza un pavimento posiblemente de
esta cronologia y ceramica propia del Bronce Final (5.04-4.19 m.s.n.m.).

- YACIMIENTO 033: Necrépolis Romana de la Trinidad: En 1971 aparece la noticia de aparicién
de enterramientos en calle Marmoles, realizados en cajas de plomo. Posteriormente se ha
constatado arqueoldgicamente en varias intervenciones la existencia de una Necrdpolis romana
de incineracion e inhumacion, siglos |-l d.C. En una de las intervenciones, calle Trinidad n°23,
ha podido documentarse que se trata de una necropolis urbanizada, mediante calles
pavimentadas, disponiéndose las tumbas a ambos lados de la misma. Predomina el tipo de
enterramiento realizado a base de tégulas a dos aguas, apareciendo tanto en inhumaciones
como en incineraciones, algunas de las cuales conservaban el ajuar.
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- YACIMIENTO 075: Arrabal Medieval de Attabanin: Para la época emiral nos encontramos una
zona sin un poblamiento denso lo que hace suponer que se trate de una zona de huertas o
almunias. Durante el Califato Omeya de Cordoba los terrenos siguen dedicados a la produccion
agricola detectdndose sélo algunas infraestructuras para albergar agua. Serd a partir del
establecimiento de la capital del Califato en Malaga con la dinastia Hammudi (1023) cuando la
medina experimente un fuerte crecimiento demografico que repercutird en el arrabal, que
comenzara a poblarse. Con la llegada de los almohades este crecimiento aumenta en los dos
arrabales, alcanzando su maxima expresion que perdurara hasta época nazari. En la actualidad
se ha comprobado la extensién del arrabal hacia el Norte, localizandose restos en la C/ Trinidad
a una cota muy baja (minima de 4.79 m.s.n.m. en la Intervencion del solar n° 6 de C/ Trinidad)
desde el Siglo XII. Se observa un urbanismo de planta ortogonal, de calles bien trazadas y
servicios de abastecimiento y desagUe bien canalizados. Las viviendas se ordenan en torno a los
viarios principales, articulandose alrededor de patios con pozos. En el arrabal también existian
los edificios socio-religiosos: mezquitas y bafios. Las actividades principales serian las
relacionadas con los productos agropecuarios, junto con los tintes o el cuero. En la

Intervencion realizada en la UE-14 (Sector C-2) se localiza un completo entramado urbano con
un trazado perfectamente ortogonal articulado a través de un vial que delimita distintos
edificios a cada lado del mismo. Para los Siglos XI-XII se documenta un vial en el que se
reconocen dos quiebros, y tres edificios. Desde el Siglo Xl hasta época nazari se observa
remodelaciones del edificio, pero no del vial.
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B.04.03). Afecciones acusticas

La totalidad del ambito de este Estudio de Detalle de las parcelas sitas en Calle Empedrada n° 6y 8, se
encuentra clasificada como AREA RESIDENCIAL, segun el plano de Zonificacion Acustica del PGOU de Malaga.
Es por ello que los usos a implantar en las parcelas cumplirdn con los limites establecidos para el uso
residencial, a fin de conseguir y cumplir los objetivos de calidad acustica de las areas urbanizadas de la ciudad.

Plano de zonificacion acusticé del PGOU

CCA
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B.05.- DOCUMENTACION

Las determinaciones referidas en los apartados anteriores se desarrollan conforme el Art. 71 de la LISTA y Arts.
85y 94 del Reglamento General de la Ley 7/2021.

B.06.- DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES

En este Estudio de Detalle se pretenden fijar los pardmetros urbanisticos contemplados en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Malaga, concretamente en el Plan Especial de Reforma Interior de Trinidad-Perchel

(PAM-R.4).

Este Estudio de Detalle fijara la ordenacion volumétrica y las caracteristicas de las futuras edificaciones
resultantes dentro del &mbito de actuacion del PAM-R4 del PERI Trinidad-Perchel.

EL EQUIPO REDACTOR:

3

D. Enrique Rodriguez-Colubi

Remartinez

D. Fernando Garcia lllescas

Arquitecto Redactor del Proyecto

Arquitecto Redactor del Proyecto

Malaga, Diciembre 2025
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C.00. Cartografia
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