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1. ANTECEDENTES URBANISTICOS

1.1.

1.2.

PLAN DE SECTORIZACION

El Plan Sectorizacion del SUNP G 2 “Sanchez Blanca” fue aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en sesidn celebrada con fecha 2 de abril de
2008 vy, en su virtud, cambia la categoria de los terrenos delimitados en el PGOU de Mdlaga como Suelo
Urbanizable No Programado, SUNP G 2 «Sanchez Blanca», pasandolos a Suelo Urbanizable Ordenado, y
ordena pormenorizadamente el nuevo sector urbanizable.

El citado Plan de Sectorizacidon del SUNP G 2 “Sanchez Blanca” delimita un sector con una extension de
662.190 m2 de superficie.

La Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga, fue aprobada
definitivamente mediante Orden de 21 de enero de 2011, publicada el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia de 10 de febrero de 2011 (BOJA N2 29) que contiene la ordenacion de estos suelos en cuanto a
Planeamiento Aprobado con la nomenclatura PA G 11.

Mediante Orden de 28 de julio de 2011, (publicada en el BOJA n2 170, el 30 de agosto 2011) se dispone la
publicacién de la Normativa Urbanistica de la Revision-Adaptacién del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Malaga cuya pdagina 594 tiene la concreta ficha de ordenacion del sector.

LEY 7/2021 DE IMPULSO A LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA, LISTA

Con fecha 1 de diciembre de 2021 se aprobé la Ley 7/2021 de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA), la cual se publicé en el BOJA nimero 233 de 3 de diciembre de 2021, indicando que
la misma entra en vigor a los 20 dias de su publicaciéon (Disposicion final sexta).

Esta ley expone en su articulo 12, “Clases de Suelo”, lo siguiente:
A efectos de la presente ley, el suelo se clasifica en suelo urbano y suelo rustico
No obstante, en su disposicidn transitoria primera, “Aplicacion de la Ley tras su entrada en vigor”, expone:

La presente ley serd de aplicacion integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor. A estos efectos, y
sin perjuicio de lo establecido en la disposicion transitoria seqgunda, se aplicardn las siguientes reglas:

a) Clasificacion del suelo y régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica.

1.2 Tendrdn la consideracidon de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas para
esta clase de suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como suelo urbano por el instrumento
de planeamiento general vigente, si lo hubiera.

El resto de los terrenos tendrdn la consideracion de suelo rustico, con la categoria que le corresponda segun
lo dispuesto en el articulo 14.

29 Los ambitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrdn el régimen que
se establece en esta ley para la promocidn de actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sobre
suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas.

39 Los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podrdn desarrollarse conforme a las
determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de esta ley tendrdn el régimen
que se establece para la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion,
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considerando que las mismas se encuentran delimitadas. 49 Los dmbitos de suelo urbanizable no sectorizado
podrdn desarrollarse conforme a los criterios y directrices establecidos en el planeamiento general vigente
para proceder a su sectorizacion y requerirdn, conforme a lo dispuesto en el articulo 25, de la aprobacion de
las correspondientes propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacion urbanistica.

il

Dicha Disposicion transitoria remite al articulo 13, que define las condiciones que ha de tener un suelo para
gue pueda ser considerado como urbano:

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por una
red de viales, dotaciones y parcelas propias del nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte,
cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial y de
conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcion de las obras de
urbanizacion conforme a esta ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via urbana y conexion en red
con los servicios bdsicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

c¢) Estar ocupados por la edificacion, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de
acuerdo con el dmbito que el instrumento de ordenacion urbanistica general establezca.

2. También forman parte del suelo urbano los ntcleos rurales tradicionales legalmente asentados en el
medio rural que sirven de soporte a un asentamiento de poblacion singularizado, identificable y
diferenciado, siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras y servicios bdsicos que se
determinen reglamentariamente.

3. A los efectos de esta ley, tendrdn la condicion de solar las parcelas de suelo urbano dotadas de las
infraestructuras y servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como minimo, las siguientes:

a) Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenacion establezca lo contrario.
b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios privados.

c) Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuacion de aguas residuales y energia eléctrica con
capacidad suficiente para el uso previsto.

4. La condicion de solar se extingue:

a) Por la inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por su integracion en actuaciones de transformacion urbanistica

Cabria indicar por lo tanto que este suelo en aplicacion de la LISTA tiene la clasificacion de URBANO
La LISTA, en su art. 71 “Estudios de Detalle”, recoge:

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

2. Los instrumentos de ordenacion 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.




1.3. REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY 7/2021 DE IMPULSO A LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA, LISTA

La Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, de la Junta de Andalucia, mediante Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia. Se publica en el BOJA de 2 de diciembre de 2022
y su entré en vigor a los 20 dias de su publicacion (23/12/22)

Este Reglamento en su articulo 94 establece lo siguiente:

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 dmbitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el numero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros
suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de Detalle podradn:

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 localizacion del suelo
dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccion
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 voliimenes 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 calificacién 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 admbitos 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 informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que resulte necesario en
base al objeto del instrumento de ordenacion.

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.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al
objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.
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2. OBJETO DEL DOCUMENTO.

Con fecha 9 de diciembre de 2021, la Sociedad Promotora FUNDACION VIMPYCA, ENTIDAD BENEFICA DE
CONSTRUCCION solicité ante la Gerencia Municipal de Urbanismo de Malaga licencia de obras para la
construccién de 111 viviendas de proteccién oficial, aparcamientos y trasteros en la parcela R-6 del Sector
SUNP-G.2 “Sanchez Blanca”, Malaga, con nimero de expediente LOBRAS_2021/3681.

Con fecha 26 de septiembre de 2022 se emite Informe técnico del Departamento de Licencias y Proteccién
Urbanistica con respecto al Proyecto Basico de octubre de 2021. En dicho informe se ponia de manifiesto
el exceso de ocupacion de la edificacion bajo rasante, citando textualmente lo siguiente:

........ tanto en el plano de planta baja (terrazas en viviendas y aseos de piscina), asi como las 2 plantas de
sétanos, incumplirian el art. 13.6.2 punto 3 y 7, puesto que las alineaciones exteriores e interiores son
obligatorias. No podrdn sobrepasarse en ningun caso, ni podrdn existir vuelos sobre ellas.

El Plan de sectorizacién PA-G.10 “Sanchez Blanca”, con fecha de aprobacion definitiva el 2 de abril de 2008,
en las Condiciones Particulares de Ordenacion y Edificacion de las subzonas OA-2 cita textualmente:

Apartado 3. Ocupacion de parcelas, alineaciones y patios.

La superficie construida en cada planta no superard la cifra resultante al aplicar el porcentaje mdximo de
ocupacion a la huella delimitada por las alineaciones reflejadas en los planos. La ocupacion maxima sera:

En planta baja: 100%
En plantas altas: 90%

Las alineaciones exteriores e interiores son obligatorias. No podrdn sobrepasarse en ningun caso, ni podrdn
existir vuelos sobre ellas. Los retranqueos mdximos de la edificacion respecto a las mismas serdn de cinco
metros, debiendo en cualquier caso mantener la alineacion en una longitud minima equivalente al 50 % de
su perimetro.

La solucidn de las plantas bajo rasante del Proyecto Basico presentado para obtener la Licencia de Obras
excede de la alineacion de la edificacion establecida en el Plan de Sectorizacion, con la intencién de ejecutar
solo dos plantas de aparcamientos, ya que la ejecucidn de un tercer sétano supone un incremento de la
superficie construida por plaza (mds rampas, vias de circulacion, etc.) , asi como unos costes de ejecucidn
de obras por soluciones técnicas complejas que condicionan la viabilidad econdmica de la promocién de
Viviendas de Proteccién Oficial.

Y esta necesidad de hacer tres sétanos o una amplia huella del bajo rasante se debe a la obligacion del Plan
de Sectorizacién de un nimero minimo de plazas de aparcamiento en cada parcela, en concreto, 165 plazas
para un numero maximo de 133 viviendas en la parcela R-6 que nos ocupa. En el proyecto presentado, el
numero de viviendas proyectada es de 111 unidades, por lo que resulta una ratio de plazas por vivienda de
165/111=1,486

Incluso aplicando el articulo 12.2.21 del Plan General de Malaga, que en su apartado 3 permite excederse
en un 25% de la ocupacion maxima bajo rasante para establecer las plazas de aparcamiento obligatorias, la
propuesta presentada en el Proyecto Basico cumpliria con la norma.

Articulo 12.2.21. Ocupacion de parcela.

3. Los sétanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno no podrdn sobrepasar el
porcentaje de ocupacion mdxima de parcela. No obstante, la superficie del sétano podrd ocupar hasta un
25% mds de ocupacion de su ordenanza siempre se sea para uso aparcamiento, se cumpla la separacion a
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lindero publico y privados y se garanticen las condiciones generales de ajardinamiento del resto de la
parcela, {(...).

En el citado informe de Licencia, se expone la inexistencia de Estudio de Detalle sobre la parcela que pueda
dar cobertura a la solucién propuesta.

Segun el punto 7, la ordenacion de volumenes que refleja el plano 2.4 Ordenacidn, condiciones de uso y
edificacion, podrd ser modificada mediante la tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle de cada
una de las parcelas.

La situacion de la parcela es la R6 dentro del suelo del Sector SUNP-G.2 “Sdnchez Blanca”, Mdlaga el cual
no cuenta con el necesario ED aprobado definitivamente a dia de la redaccion del presente informe.

Esta propuesta se realiza en consonancia con el punto 7 de la Ordenanza Particular del Plan de
Sectorizacién, que se redacta como sigue:

7. Estudio de Detalle

La Ordenacion de Volumenes que refleja el Plano 2.4 “Ordenacion, Condiciones de Usos y Edificacion”, podrad
ser modificada mediante la tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle de cada una de las parcelas
o grupos de parcelas.

Por tanto, el objeto del presente documento es definir la ocupacién bajo rasante de la Parcela R-6 del Plan
de Sectorizaciéon de Sanchez Blanca destinada a Viviendas de Proteccion Oficial que posibilite la
implantacion de las plazas de aparcamiento obligatorias en dos sétanos para posibilitar la viabilidad
econdmica de la actuacién. Todo ello sin alterar la huella edificable y la ocupacién que el Plan de
Sectorizacién determina para las plantas sobre rasante.

Con tres sétanos, la ratio m2 construido/plaza de garaje se incrementa en mas de un 20% respecto a la
solucién de dos sétanos. El cardcter social de las viviendas de Proteccion Oficial, cuya finalidad es
proporcionar hogares a los sectores de poblacién mas desfavorecidos, hace coherente la propuesta de
aumentar la huella bajo rasante para albergar las plazas exigibles por el Plan de Sectorizacion (1,5 plazas
por vivienda) en dos sdtanos y no tener que realizar tres niveles. Se considera desmedida la proporcion de
plazas aparcamientos propuesta por el planeamiento, ya que la experiencia nos dice que el cliente tipo de
estas promociones no accede casi nunca a una segunda plaza de aparcamiento, aunque no se modifica dado
gue no es objeto del presente documento.

Asi mismo, se definen las condiciones de ocupacion y disefio de la planta baja para establecer las zonas de
circulaciéon y terrazas, y garantizar el mejor ajardinamiento de la parcela, con propuestas tales como rebajar
la cota del forjado en parte del s6tano que permita una capa de tierra que garantice la plantacion sobre
aparcamientos.

3. PROMOTOR

El promotor del presente documento es FUNDACION VIMPYCA, ENTIDAD BENEFICA DE CONSTRUCCION con
CIF G-14015358 representada por Francisco Javier Melero Vara con DNI 30409810-S como propietarios de
la parcela R-6 del Sector SUNP-G.2 (PA-G.11) “Sanchez Blanca”.

FUNDACION VIMPYCA, se constituye en 1968 como Entidad Benéfica de Construccion sin animo de lucro.
Esto suponen mas de 50 afios de dilatada experiencia como Entidad pionera en la gestidon y promocién de
viviendas de proteccidn oficial en el ambito de la comunidad auténoma andaluza. En este periodo, se han
entregado mas de 6.000 viviendas.




4. EQUIPO REDACTOR

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R-6 DEL SECTOR SUNP-G.2 “SANCHEZ-BLANCA”

El presente documento se redacta por H.C.P. ARQUITECTOS Y URBANISTAS, S.L.P., con domicilio en Paseo
Maritimo Ciudad de Melilla, 11 Bajo, 29016 Malaga y estd suscrito por los arquitectos:

D. Mario Romero Gonzélez,

D. Francisco Javier Higuera Mata,

D. Jose Luis Moreno Carrion,

D. Jacobo Higuera Mata,

col. 4856 del CO de Arquitectos de Sevilla con DNI144211103C
col. 21252 del CO de Arquitectos de Madrid con DNI 44598665D
col. 1448 del CO de Arquitectos de Malaga con DNI 445878837

col. 2083 del CO de Arquitectos de Malaga con DNI 44598663F

5. DESCRIPCION DE LA PARCELA

5.1. DATOS CATASTRALES

La parcela inicial con una superficie segln catastro de 6.029,00 m? de suelo, se corresponde con la
referencia catastral 6929901UF6662N0001YL:

‘GOBIERNO HINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA

SECRETAMA CF FITADO.
DF HACENDA

ORECCION GinEmAL
OB CATASTRO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  6929901UF6662N0001YL

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién:
PG SANCHEZ BLANCA Suelo
MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

Superficie grafica: 6.020 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

———

966 901 366 OS5 £7 000 Escala:
T . ' - 1/1500

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”

Lunes , 12 de Junio de 2023

En el PPO aprobado la superficie de la parcela inicial es de 6.028,85 m? de suelo.

5.2. DESCRIPCION REGISTRAL

Su descripcién segln nota simple es la siguiente:

HCP &&ieesns



DESCRIPCION DE LA FINCA
FINCA DE MALAGA SECCION 15 N2: 25922

URBANA. - Manzana R-6 VPO, parcela de forma rectangular, sita en el SUNP G-2 “Sanchez Blanca” del
P.G.0.U. de Malaga. Linderos: Norte con zona verde 7 de la Urbanizacion, Sur con Vial 34 de la Urbanizacién,
Este con Vial 2 de la Urbanizacion y Oeste con parcela catastral 6932801UF6663S0002EX. Afeccion
Arqueoldgica: tipo Il, al estar incluida en la zona 5 del Yacimiento 043, enclaves alfareros dispersos romanos
y tardios jalonando las vias de salida de la ciudad denominada Cafiahones. USO: Residencial VPO. Tipologia:
OA 2. Superficie: seis mil veintiocho metros ochenta y cinco cuadrados. Edificabilidad: doce mil doscientos
diecinueve con sesenta y tres decimetros cuadrados techo. Maximo de viviendas 133. Aprovechamiento:
6.553,39 UUAA. Cuota de participacion en la entidad de conservacion: 2,133 por ciento.

CODIGO REGISTRAL UNICO: 29056001108929
PROPIEDAD

Titular: FUNDACION VIMPYCA EBC, con CIF G 14015358, del 100% del pleno dominio, segun la inscripcién
1 del Tomo 3229, Libro 904, Folio 48.

Titulo: Adquirida por PROYECTO DE REPARCELACION, otros documentos, el dia 22/11/2021; inscrita con
fecha 29/03/2022.

CARGAS

1.- Esta finca queda afecta durante el plazo de 5 afios contados a partir del dia 29/03/22, al pago de la
liguidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el impuesto correspondiente.

2.- AFECCION REAL A LOS COSTES DE URBANIZACION: Esta finca QUEDA GRAVADA al saldo de la cuenta de
liqguidacién provisional de los costes de urbanizacion por importe de 1.266.652,01 EUROS,
correspondiente a su cuota del 2,3705 por ciento. Malaga a 29 de Marzo de 2022

6. ORDENACION PROPUESTA.

El presente Estudio de Detalle condiciona, tanto sobre rasante como bajo rasante la posibilidad de
utilizaciéon de cada uno de los espacios de la parcela, complementando al drea de movimiento de la
edificacion ya previamente definido en el Plan de sectorizacidon y que se mantiene en las plantas sobre
rasante.

6.1. Bajo rasante.

Se define un drea de movimiento que aumenta la que se establecia en el Plan de Sectorizacién. Con esta
ampliacién del drea de movimiento bajo rasante se dota a la parcela de la posibilidad de desarrollar el
sotano de aparcamiento en dos Unicos niveles, adaptandose a las directrices del Apartado 2 del articulo
6.7.4 de PGOU de Mdlaga, consiguiendo que la promocidn sea viable.

El apartado 2 del articulo 6.7.4 establece:

(...) Dicha escala del estdndar tiene en cuenta las dificultadas que pueda haber para la ubicacion en sétano
del numero de plazas exigibles en las zonas de mayor edificabilidad. El objetivo es no superar las dos plantas
de sétano, como regla general, para no afectar excesivamente a las condiciones hidrogeoldgicas de los

HCP seneeans



10

suelos, ni crear servidumbres en el subsuelo mds alld de lo imprescindible, ni incrementar innecesariamente

el coste constructivo o las dificultades de construccion y funcionamiento del propio aparcamiento.

El Plan de Sectorizacion define un drea de movimiento para las edificaciones en cada una de las parcelas en

base a la ordenanza de aplicacion OA-2 permitiéndose hasta el 100% de la ocupacidn de esta drea en planta

baja, y consecuentemente en plantas sdétano, con un posible incremento del 25% para aparcamientos

obligatorios segun establece el Articulo 12.2.21. Ocupacion de parcela del PGOU resefiado anteriormente.

La propuesta del presente Estudio de Detalle se concreta en los siguientes valores de ocupacién:

e Laparcela objeto del presente documento presenta una superficie neta de parcela de 6.028,85m?2.

° El Plan de Sectorizacion establece un drea de movimiento de la edificacion de 2.053,70m? (34.06%
sobre la superficie de parcela).

e Se propone la ampliacién de la huella edificable bajo rasante en 1.074,29m? (17.82%), por lo que
se plantea una superficie bajo rasante maxima de 3.127,99m? (51.88%).

Si trasladamos estos datos a superficies por plazas y trasteros resultan los siguientes valores:

e Viviendas maximas permitidas: 133.

e Previendo un trastero por vivienda de 9,2 m2 construidos (segun la Normativa de VPO se permite
un trastero por vivienda de 8 m2 utiles) se destinan 1.223,6 m2 para este uso.

e Porlotanto, restan 6.255,98-1.223,60 = 5.032,38 m2 para aparcamientos.

e Puesto que el numero minimo de plazas por ordenanzas es de 165 garajes, la superficie por plaza
seria de 30,50 m2.

6.2. Sobre rasante.

Se definen los usos generales en planta baja complementando lo que establecia el Plan de Sectorizacion,

en concreto lo siguiente:

a)

b)

c)

d)

Area de movimiento de edificacion. No se modifica de la que establece el Plan de Sectorizacidn sobre
rasante.

Area designada para el espacio de circulacién rodada y peatonal, asi como terrazas privativas
descubiertas para las viviendas de planta baja. Este espacio queda diferenciado segun se ubica sobre
sétano de aparcamiento o sobre terreno natural. Se plantea una franja de 5,50m considerando 1,5m
para la circulacidn peatonal accesible mediante rampas, 1,5m circulacién peatonal con escaleras
necesarias y 2.50m de espacio descubierto privativo de separacion de las ventanas de las viviendas con
respecto a los espacios de circulacion. Estos espacios privativos serdn solados en los casos que se
encuentren sobre el sétano de aparcamiento, disefidndose como espacios ajardinados privativos el
resto.

Espacio ajardinado sobre sétano. La restante area sobre sétano de aparcamiento quedara ajardinada
presentando una capa de terreno sobre el ultimo forjado de al menos 1.00m para la implantacién de
especies vegetales.

Espacio previsto para Centro de Transformacién

SUPERFICIE PORCENTAJE

ESPACIO VERDE COMUNITARIO 2405,69 39,90%
ESPACIO AJARDINADO SOBRE SOTANO 611,32 10,14%
SUMA ESPACIOS VERDES COMUNITARIOS 3017,01 50,04%
PARCELA 6029,35

6.3. Propuestas de distribucién de aparcamiento bajo rasante

Se aportan a continuacién las plantas esquematicas de la propuesta de distribucion de las plazas de

aparcamiento considerando la necesidad de llegar al tercer s6tano y en base a la propuesta recogida en el

presente estudio de Detalle. Estas propuestas tienen la consideracion de orientativo, NO VINCULANTE.
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7.

ANALISIS ECONOMICO DE LA VIABILIDAD DE LA PROPUESTA E INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (ISE).

7.1. MEMORIA DE JUSTIFICACION ECONOMICA

14

El articulo 94 del Reglamento de la LISTA, no incluye, entre la documentacién minima a presentar en los
Estudios de Detalle, la necesidad de incluir Memoria o Justificacién Econdmica, si bien dependera del objeto
y alcance del mismo.

El objeto del Estudio de Detalle, que aqui se desarrolla, en el ambito del interior de la parcela, dentro de los
linderos de la parcela R-6 privada y sin afeccidén sobre espacios publicos o parcelas publicas de cesién, se
considera innecesario la evaluacion econdmica de la propuesta y su incidencia sobre los presupuestos
publicos debido a su no afeccion a las cuentas publicas.

No estariamos tampoco entre los supuestos que recoge el articulo 852-3 también del RG que solo seria de
aplicacién para los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion
urbanistica, ni seria en consecuencia de aplicacidn el apartado 42 del art? 22 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdomica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Si es de aplicacion sin embargo para todas las actuaciones sobre el medio urbano, entre las que se incluye
este ED, el apartado 52 del articulo 222 que solicita la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos: a), b), c), d) y e) (Anuladas).

Dado que como se puede comprobar los apartados a)-e) han sido anulados se deberdn tener en cuenta los
aspectos especificados desde el ambito autondmico en el correspondiente articulo del RG de la LISTA, el
mencionado articulo 852-3.b).

3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica, conforme a lo
establecido respectivamente en los articulos 22.4'y 22.5 del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de
ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica
incluirdn:

b) Una memoria de viabilidad econémica con el siguiente contenido:

19, Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar.
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La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion
del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al
equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites
del deber legal de conservacion.

29, Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber
de costear las redes publicas.

39. El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste
de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites
del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion
de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento
de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en
el tiempo.

49, El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de
las inversiones y la financiacion de la operacion.

59, La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion,
asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Se analizaran los apartados 12 al 52 valorando y justificando los aspectos que apliquen al ED que nos ocupa.

Dando, de esta manera, también cumplimiento de este modo al articulo 622.1 — a) 42 de la LISTA, que
establece, el contenido documental de los instrumentos de ordenacidn urbanistica:

4.2 Memoria econémica, que contendrd un estudio economico financiero y, conforme a
lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y
una memoria de viabilidad econémica.

7.2. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

15

La Sociedad Promotora del Estudio de Detalle es la FUNDACION VIMPYCA, ENTIDAD BENEFICA DE
CONSTRUCCION, SIN ANIMO DE LUCRO.

El presente Estudio de Detalle se redacta para ordenar la parcela R-6, aplicando los pardmetros urbanisticos
de su ordenanza particular correspondiente en el Plan de Sectorizacién aprobado definitivamente, vy
completando la ordenacion propuesta definiéndose un area de movimiento bajo rasante y estableciéndose
los posibles usos a establecer entorno a la huella edificable y sobre el sétano de aparcamiento.

En definitiva, el ED pretende:

e Definir la ocupaciéon del subsuelo para aumentarlo con respecto a las alineaciones interiores
previstas en el Plano de Ordenacion, Condiciones de Uso y Edificacion, ubicando en dos sétanos las
plazas necesarias segun el Plan de Sectorizacién sin tener que abordar un tercer sétano.
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o Definir posibles usos de la planta baja en torno a la huella edificable y sobre el sétano de
aparcamientos.

La solucidn de las plantas bajo rasante del Proyecto Basico presentado para obtener la Licencia de Obras
excede de la alineacidn de la edificacion establecida en el Plan de Sectorizacidn, con la intencién de ejecutar
solo dos plantas de aparcamientos, ya que la ejecucién de un tercer sétano supone un incremento de la
superficie construida por plaza (mds rampas, vias de circulacion, etc.) , asi como unos costes de ejecucidn
de obras por soluciones técnicas complejas que condicionan la viabilidad econémica de la promocién de
Viviendas de Proteccion Oficial.

Y esta necesidad de hacer tres sdtanos o una amplia huella del bajo rasante se debe a la obligacion del Plan
de Sectorizacion de un nimero minimo de plazas de aparcamiento en cada parcela, en concreto, 165 plazas
para un nimero maximo de 133 viviendas en la parcela R-6 que nos ocupa. En el proyecto presentado, el
numero de viviendas proyectada es de 111 unidades, por lo que resulta una ratio de plazas por vivienda de
165/111 = 1,486

Incluso aplicando el articulo 12.2.21 del Plan General de Mdlaga, que en su apartado 3 permite excederse
en un 25% de la ocupaciéon maxima bajo rasante para establecer las plazas de aparcamiento obligatorias, la
propuesta presentada en el Proyecto Basico no cumpliria con la norma.

Por otro lado, el no generar una tercera planta de sétano, estaria justificada en base a las determinaciones
del Plan General, que en el apartado 2 del articulo 6.7.4 establece:

.../ El objetivo es no superar las dos plantas de sétano, como regla general, para no
afectar excesivamente a las condiciones hidrogeoldgicas de los suelos, ni crear
servidumbres en el subsuelo mds alld de lo imprescindible, ni incrementar
innecesariamente el coste constructivo o las dificultades de construccion y
funcionamiento del propio aparcamiento.

Con tres sétanos, la ratio m? construido/plaza de garaje se incrementa en mas de un 20% respecto a la
solucién de dos sotanos. El caracter social de las viviendas de Proteccion Oficial, cuya finalidad es
proporcionar hogares a los sectores de poblacién mas desfavorecidos, hace coherente la propuesta de
aumentar la huella bajo rasante para albergar las plazas exigibles por el Plan de Sectorizacion (1,5 plazas
por vivienda) en dos sdtanos y no tener que realizar tres niveles. medida, ya que la experiencia nos dice
que el cliente tipo de estas promociones no accede casi nunca a una segunda plaza de aparcamiento.

Con esta justificacion damos por cumplimentado lo establecido en el apartado 12 del art. 85-3b) del
Reglamento de la LISTA

Respecto al apartado 22 del 85-3b) del RGLISTA

La intencion de contener los costes tratandose de Viviendas de Proteccion Oficial se considera ajustado
al objeto mismo de la edificacion de este tipo de viviendas.

A ello hay que afadir que la ratio de plazas de aparcamiento que el Plan de Sectorizacion establece para
esta parcela de VPO supera las exigidas de modo genérico por el Plan General de Ordenacién para las
parcelas de Viviendas de Proteccidon que se fija en una plaza por cada 100 m?t.

De ser asi el Plan de Sectorizacién obligaria a 122 plazas puesto que la edificabilidad esta en torno a los
12.000 m?t y sin embargo exige 165 plazas, 43 mas que con la reserva prevista por el PGOU.

En este contexto debemos indicar que la ratio €/m?c para el primer y segundo sdtano estd en 528 €/m?cy
una superficie por plaza aparcamiento de 30 m?c, incluidas rampas y viarios de circulacidn interior.

Sin embargo, en el caso de tener que acceder a un tercer sétano la ratio subiria a 603 €/m?c y la superficie
necesaria por plaza de aparcamiento subiria a 38 m2c incluidas rampas y viarios de rodadura.
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El médulo en venta de la vivienda protegida, en régimen general, en Malaga esta a 1.873,40 €/m? (til, para
los garajes el mddulo es el 65% del de la vivienda es decir 1.217,71 €/m? (til, con un maximo de 25 m?c.

Si la plaza, incluida superficie rampas y rodadura es de 30 m?c y la venta se realiza sobre 25 m?2(til esto
supone un 83% sobre la superficie, por lo que aplicado al médulo seria 1.010,69 €/m?c.

Considerando que la ratio de construccidn es de 528 €/m?c, genera un remanente de 482€/m?, por lo que
se considera econdmicamente viable la solucién de los dos sétanos.

El apartado tercero del precitado articulo 85.3b), hace referencia a la justificacién de que la promocién es
capaz de generar ingresos suficientes para la financiacidon d de la mayor parte de la promocion.

Considerando que VIMPYCA es una FUNDACION SIN ANIMO DE LUCRO, cuya finalidad es la promocién de
viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccidn, los precios de venta estdn sujetos a modulos
oficiales, por lo que se considera que venta genera ingresos suficientes para financiar la promocién.

Quedando asi justificado el apartado tercero.

El inicio y finalizacidn de la promocién de viviendas de proteccidn oficial, se recoge en el documento de
planeamiento y en el documento de la licencia de obras.

Por lo que no es determinante para la promocidn, ya que se nutre la demanda del registro de demandantes
de viviendas de proteccién oficial.

Justificando asi el apartado 49.

Respecto al apartado 59, las infraestructuras del Sector Sanchez Blanca, fueron aprobadas y evaluadas por
los distintos departamentos, incluyendo el planeamiento el correspondiente apartado de afeccion a las
haciendas locales, por lo que no es objeto de andlisis en el presente estudio de detalle, cuyo dmbito de
actuacion se realiza en el dmbito d dela propiedad privada, no suponiendo influencia sobre las haciendas
locales.

8. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

17

El Proyecto Basico en la tramitacién de la Licencia de obras expediente LOBRAS 2021/3681 ha sido
informado favorablemente por la Agencia Estatal de Servidumbres Aeronduticas bajo el Expediente E21-
5670 de 15 de junio de 2022 condicionado a “NO superar los valores de altura y elevacién indicados en la
solicitud para el edificio y para las dos gruas torre”. Se adjunta como Anexo el mencionado Informe técnico
favorable solicitado en el marco de la licencia de Obra Mayor de la parcela R-6.

Tras realizar consulta verbal a AESA, se nos indica la innecesaridad de solicitud de una nueva consulta a las
afecciones aeronauticas entendiendo que el tramite administrativo conjunto tiene el fin de obtener licencia
y construir un edificio, para lo cual requerimos previamente la tramitacidn del presente Estudio de Detalle.

Este Estudio de Detalle no modifica la propuesta arquitectdnica del Proyecto Basico presentado ni las
ordenanzas del Plan de Sectorizacion, siendo su objetivo la ampliacién de la huella edificable bajo rasante
sin afectar a las alturas de la edificacion.

No obstante, se solicita informe con respecto al cumplimiento de la legislacion de Servidumbres
Aeronduticas de aplicacién el articulo 17 del Real Decreto 369/2023 de 16 de mayo quedando dentro del
ambito afectado por la Servidumbres Aeronduticas previstas en el Plan Director del Aeropuerto de Mélaga.
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RELACION DE PLANOS.

1.- SITUACION EN PGOU. CALIFICACION USOS Y SISTEMA

2.- SITUACION EN PGOU. ZONIFICACION ACUSTICA

3.- SITUACION EN EL PLAN DE SECTORIZACION.

4.- ORDENACION VIGUENTE.

5.- PROPUESTA DE ORDENACION DE VOLUMENES SOBRE RASANTE

6.- PROPUESTA DE ORDENACION DE VOLUMENES BAJO RASANTE

En Malaga, julio de 2023

Por HCP Arquitectos y Urbanistas, S.L.P.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R-6 DEL SECTOR SUNP-G.2 “SANCHEZ-BLANCA”

ANEXO. INFORME TECNICO FAVORABLE AESA
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MINISTERIO
DE TRANSPORTES, MOVILIDAD
Y AGENDA URBANA

A E SA AGENCIA ESTATAL
DE SEGURIDAD AEREA

FECHA: 15 junio 2022

Acuerdo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea en materia de
Servidumbres Aeronauticas. Expediente E21-5670

HECHOS

PRIMERO.- Con fecha de entrada 16 de diciembre de 2021, se ha recibido en la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
escrito de solicitud del Ayuntamiento de Méalaga, en favor de FUNDACION VIMPYCA ENTIDAD BENEFICA DE
CONSTRUCCION, para autorizacién en materia de servidumbres aeronauticas de la construccién de un edificio de
viviendas y de la instalacién de dos grlas torre, en el término municipal de Malaga (Méalaga), en las siguientes
ubicaciones:

. UTM_Y Cota Altura Elevacion
Sis. Ref.
(m) (msnm) (m) (msnm)
Edificio ED50 30 367094,04 4063181,05 24,25 32,30 56,55
Grla torre 1 ED50 30 367067,21 4063186,10 22,75 42,23 64,98
Grua torre 2 ED50 30 367036,04 4063131,46 19,45 40,03 59,48

SEGUNDO.- Una vez analizada la documentacion recibida, se ha comprobado que la construccién proyectada y las
dos gruas torre se encuentran en terrenos que estan afectados por las servidumbres aeronduticas establecidas para
el aeropuerto de Méalaga - Costa del Sol, segin Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se
actualizan las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Malaga (BOE nim. 25, de 29 de enero de 2010), en
particular, las dos grdas torre sobrepasan la altitud maxima permitida por la superficie horizontal interna.

TERCERO.- Los servicios técnicos de AESA han verificado que las dos gruas torre no vulneran las
servidumbres radioeléctricas ni de operacion establecidas para el citado aeropuerto y que la construccién proyectada
no vulnera ninguna de las servidumbres aeronauticas establecidas para el mismo.

CUARTO.- Desde el punto de vista de los procedimientos segln reglas de vuelo instrumental, los servicios técnicos
de AESA han verificado que las dos griias moviles no afectaran a la seguridad y regularidad de las operaciones de las
aeronaves del aeropuerto de Méalaga - Costa del Sol.

QUINTO.- Desde el punto de vista de los procedimientos segln reglas de vuelo visual, con fecha 4 de febrero de
2022 se solicité a Aena SME, S.A. un informe para que evaluase si las dos grias torre comprometerian la seguridad y
regularidad de las operaciones de las aeronaves en el aeropuerto de Malaga - Costa del Sol.

Al respecto, con fecha 10 de febrero de 2022, ha tenido entrada en la Agencia Estatal de Seguridad Aérea el
"Estudio por servidumbres de aerédromo relativo a la construccion de un edificio de viviendas y a la instalacién de dos
grdas torre, en el término municipal de Malaga (Malaga) (Expte. AESA E21-5670)", con c6digo DPAC-22-33314-1.0,
realizado por Aena SME, S.A., en el que se concluye que las dos gruas torre no comprometeran la seguridad y
regularidad de las operaciones de las aeronaves en el aeropuerto de Méalaga - Costa del Sol.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Segun el art. 30 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronduticas, modificado por el
RD 297/2013, de 26 de abril, es necesario acuerdo favorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea para la
autorizacion de construcciones, instalaciones o plantaciones en los espacios y zonas afectadas por las servidumbres
aeronduticas o que puedan constituir obstaculo.

SEGUNDO.- Segun el art. 33 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas, modificado por
el RD 297/2013, de 26 de abril, AESA podra autorizar con caracter excepcional la construccion de edificaciones,
instalaciones o plantaciones en aquellos casos en que, aun superandose los limites establecidos por las
servidumbres aeronauticas, quede acreditado, a juicio del 6rgano competente, que no se compromete la seguridad, ni
queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves. Al respecto, el contenido
de los estudios realizados por los servicios técnicos de AESA y por Aena SME, S.A. permite acreditar el
cumplimiento de los requisitos exigidos en el art. 33 del citado decreto para las dos gruas torre objeto de este
expediente.

Por tanto, AESA:

ACUERDA

AUTORIZAR la construccién del edificio de viviendas y la instalacién de las dos grlas torre.

CONDICIONADO A

*No superar los valores de altura y elevacién indicados en la tabla anterior para el edificio y para las dos
graas torre, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,

cajas de ascensores, carteles, remates decorativos (carteles, iluminacion, etc.) o cualquier afiadido sobre los
mismos.

«Dadas su situacion y altura, se sefializaran e iluminaran las dos grias torre conforme a las siguientes indicaciones:

Para su sefializacion, se pintaran las dos gruas torre en franjas iguales de color rojo y blanco, alternadas, con un
ancho de un séptimo de la altura total, y distribuidas de forma que la primera y la Ultima sean de color rojo.

Para su balizamiento nocturno, se instalaran luces de obstaculo en la parte mas alta de las dos grdas torre, asi como
en la pluma y contrapluma de las mismas. Las luces de obstaculo seran balizas de baja intensidad tipo B, con las
caracteristicas que se indican en la "Guia de sefialamiento e iluminacion de obstaculos”, disponible en la pagina web
de esta Agencia, www.seguridadaerea.gob.es, en el directorio Ambitos/Servidumbres aeronauticas/Material guia.

Si es necesaria la utilizacion de medios auxiliares no incluidos en el presente acuerdo, debera solicitarse la
correspondiente autorizacion de forma previa y preceptiva a su instalacion, haciendo referencia a este acuerdo de
autorizacion y al nimero de expediente de servidumbres aeronauticas arriba indicado.
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+El interesado debera comunicar al aeropuerto de Malaga - Costa del Sol el inicio de las obras con el fin de facilitar
al gestor aeroportuario el control y vigilancia de los obstaculos en el entorno afectado por servidumbres aeronéuticas
y asi garantizar la seguridad de las operaciones aéreas.

Para ello serd necesario enviar un e-mail a la siguiente direcciéon de correo electrénico:
Seguridad_Operacional_AGP@aena.es, haciendo referencia al presente nimero de expediente, E21-5670.

El incumplimiento de los puntos anteriores del condicionado que comprometa la seguridad y/o afecte a la regularidad
de las operaciones del aeropuerto de Malaga - Costa del Sol supondra la revocacion y la pérdida de validez y
legitimidad de la presente autorizacion y devengara la correspondiente responsabilidad contenida en la Ley 21/2003,
de 7 de julio, de Seguridad Aérea, pudiéndose incoar, en su caso, el oportuno expediente sancionador.

De acuerdo con el art. 22 de la Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea, se comunica que la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea tendra ademas las facultades de inspeccion y vigilancia en relacién exclusiva al cumplimiento de
los acuerdos que en cada caso especifico se hayan adoptado en virtud de la aplicacion del Decreto 584/1972, de 24
de febrero, de Servidumbres Aerondauticas, modificado por el RD 297/2013, de 26 de abril.

Contra el presente acuerdo, podra interponerse recurso de alzada ante la Directora de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea, en los términos sefialados en el art. 112.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas. El plazo para interponerlo es de un mes desde el dia
siguiente a la recepcién de este acuerdo.

Director de idad de p y on Aérea
P.D. (Resolucion de 17/02/2017. BOE de 20/03/2017)
Director de Seguridad de la Aviacion Civil y Proteccion al Usuario

David Nieto Seplveda
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