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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N°5 EN MALAGA

MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente Estudio de Detalle de la Parcela situada en calle Alonso de Cardenas N°5 en
Malaga, tiene por objeto establecer los parametros que definan la volumetria que permita
materializar la edificabilidad asignada. Partiendo en los parametros de la ordenanza Ciudad
Jardin CJ-4 la cual es de aplicacion, se obtiene un volumen capaz o volumen maximo con el
que no se podria construir la totalidad de la edificabilidad. En particular la separacion a
linderos. Esto hace que asignando una altura de PB+4, la aplicacion de los retranqueos no

permite la construccion de un edificio de viviendas acorde a la edificabilidad asignada.

1.2. ANTECEDENTES URBANISTICOS

Tal y como se recoge en la Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Malaga, la parcela
se encuentra en Suelo Urbano Consolidado sin que se prevea ningun instrumento de

planeamiento.

La parcela esta calificada como residencial con la ordenanza particular de Ciudad Jardin en

la subzona de CJ-4.

1.3. PROPIEDAD

El presente documento se redacta por encargo de PEDRO PODADERA SEPULVEDA, cuyos

datos se describen en el Anexo 2 Proteccion de Datos

1.4. EQUIPO REDACTOR

El presente documento se redacta por el equipo técnico de AR ANTONIO RUEDA
proyectos/arquitectura/ingenieria y suscrito por LUIS MUNOZ SANCHEZ, cuyos datos se

describen en el Anexo 2 Proteccion de Datos

1.5. AMBITO DE ACTUACION

La parcela se encuentra en calle Alonso de Cardenas n5 en Malaga, correspondiéndose con
la referencia catastral 0053210UF7605S00010B.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N°5 EN MALAGA

La parcela presenta edificaciones alineadas a los linderos las cuales esta prevista su
demolicion total. El terreno resultante de la demolicion, listo para la implantacion de las
edificaciones, quedara una topografia plana. La parcela no presenta especies arboreas

resefables limitandose la vegetacion a maleza en el actual patio.
La superficie de parcela es de 189.40m?2. Los linderos de la misma son:

- Lindero Nordeste:  con parcela n3 de la misma calle.
- Lindero Noroeste: con calle Alonso de Cardenas.
- Lindero Sureste: con parcela en calle Ruy Lépez 21.

- Lindero Suroeste: con parcela n7 de la misma calle.

En el lindero a vial, se requiere de la cesion de 9.27m? quedando el vallado propuesto como
continuacion de las dos parcelas consolidadas vecinas. La parcela neta objeto del presente
Estudio de Detalle es de 180.13m>.

Segun Nota Simple aportada por la propiedad, la parcela tiene una superficie registral de
204,00m?, lo cual difiere de lo que se establece en catastro 169.00m? o de la misma realidad
fisica que refleja el levantamiento topografico 189.40m?2. Se adopta la realidad fisica dado que
es menor que la superficie registral y no presenta discrepancias con las parcelas de su

alrededor.

1.6. ACTUACIONES PREVIAS

En el lindero a vial, se requiere de la cesion de 9.27m? quedando el vallado propuesto como
continuacion de las dos parcelas consolidadas vecinas. La parcela neta objeto del presente
Estudio de Detalle es de 180.13m?2.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N°5 EN MALAGA

2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

Desde el punto de vista Legislativo, al expediente del presente Estudio de Detalle, le
es de aplicacion:

1. Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia y sus modificaciones posteriores. LISTA

2. Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia. RGLISTA

Y desde el punto de vista del Planeamiento, le es de aplicacion:

3. PGOU de Malaga 2011, en particular la ordenanza residencial Ciudad
Jardin en la subzona CJ-4.

2.2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

El presente Estudio de Detalle recupera la posibilidad de desarrollar una parcela que, en

aplicacion estricta de los parametros actuales, vuelven a la parcela como un solar inedificable.

En base a su superficie, y asignandole 1,50m?/m2s como coeficiente de edificabilidad, tiene
techo maximo de 284.10m? con una altura maxima de PB+4. La edificacién debera estar
separada de los linderos "% de la altura en cada punto del edificio. En numeros, para un edificio
de esta altura permitida (15m), deberia retranquearse 7.50m desde cada uno de los linderos

laterales siendo el ancho de la parcela de solo 10m.

En el apartado 5 de Separacion a linderos privados del articulo 12.7.3. Condiciones de la

Ordenacion y la Edificacion del Capitulo Séptimo. Zona de Ciudad Jardin (CJ), establece:

En cualquier caso, las condiciones concretas de edificacion, en lo que se refiere a la
separacion a linderos de los cuerpos edificados, quedaran determinadas en cada caso por el
Ayuntamiento, previa propuesta o peticion de la parte, cuya resolucion respondera a criterios
de interpretacion basados en estas Normas teniendo siempre como objetivo el logro de una

adecuada recomposicion urbana.

Es por este motivo que se tramita el presente Estudio de Detalle modificando el area de
movimiento de la futura edificacion y regularizando el lindero a vial Alonso de Cardenas en

base a la alineacién oficial que recoge el PGOU.

En relacidon con la alineacion, se plantea un leve ajuste de esta alineacion para ejecutar el

vallado en consonancia con las dos parcelas vecinas, consolidadas con edificaciones

Memoria-3



ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N°5 EN MALAGA

residenciales. Se propone un desplazamiento en el vértice sur de 58cm hacia la calzada, lugar

donde encontramos el vallado actual del vecino.

La propuesta recogida en el presente Estudio de Detalle mejora y resuelve los siguientes

aspectos:

El ED propone una ordenacién volumétrica viable redefiniendo la separacién a linderos

privados en aplicacion del articulo 12.7.3-5 del PGOU Vigente.

- El documento responde a las determinaciones que le otorgan tanto la LISTA como el
RGLISTA.

- La ordenacion propuesta plantea un area de movimiento razonable y ajustada que tiene en
consideracion tanto las edificaciones del entorno como las aperturas de los huecos de la las

medianerias colindantes.

- ElI ED permite materializar la edificabilidad que le corresponde a la parcela de calle Alonso

de Cardenas n° 5 segun el PGOU vigente.

- La tramitacion del ED facilita la edificacion del actual solar promoviendo la eliminacién de
ese vacio urbano que de otra manera quedaria vacante y sin uso. Se posibilita la edificacion

de 4 viviendas.

2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La titularidad de propiedad de la parcela corresponde a PEDRO PODADERA SEPULVEDA,

con DNI 26805981X, cuyos datos se describen en el Anexo 2 Proteccion de Datos

2.4. SERVIDUMBRES

Servidumbre Aeronautica

La totalidad del ambito del Estudio de Detalle se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el
presente documento se incluyen planos en los que se representan las lineas de nivel de
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del
Sol que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al 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 (postes, antenas,

aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N°5 EN MALAGA

El presente Estudio de Detalle debera ser informado por AESA y Aviacién Civil quedando
recogido en el contenido de este documento lo que devenga de dichos informes. Se ha

registrado pre-solicitud siendo asignado el cédigo PRE24-4219.
Demoliciones

Las demoliciones de las edificaciones existentes en la parcela seran objeto de proyecto y

licencias independiente del presente documento.

2.5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En el presente Estudio de Detalle no se ha considerado necesaria la redaccién del citado
Documento dado que la actuacién edificatoria de promocién privada que se prevé llevar a
cabo no supone ningun gasto publico al contar la parcela con todos los servicios urbanisticos
necesarios. La superficie de cesién se entregara urbanizada acorde a los criterios municipales

y el coste de la ejecucion no prevé repercutir sobre gasto publico.

Igualmente se estima que, tanto en el propio proceso de construccién del edificio como en el

posterior mantenimiento de lo construido no sera precisa ningun tipo de financiacién publica.

2.6. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Dado que el presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo de poder proyectar una
promocion en la parcela, tal y como marca la normativa urbanistica, y que tal fin no requiere
de obras de urbanizacion, modificacion en la calificacion del suelo afectado ni gestion del
planeamiento una vez que este sea aprobado, no se considera necesaria la redaccion de
Estudio Econémico Financiero puesto que éste seria objeto de la licencia de obras que sera

analizado posteriormente.
Viabilidad técnica y econémica de la propuesta

Como se ha desarrollado en el inicio de este apartado, el hecho de no presentar coste
economico la aprobacion del presente Estudio de Detalle justifica la viabilidad econdmica de
la propuesta. La viabilidad econdmica de la edificacion residencial propuesta sera objeto de

tramite de licencia de obras posterior.

Con relacién a la viabilidad técnica, la superficie de parcela (inferior a la parcela minima), junto
con las condiciones de altura y separacion a linderos impuestas por la normativa urbanistica
supondrian condiciones que no posibilitarian la construccién una promocion, que agotara la
edificabilidad asignada en la misma normativa urbanistica. En el caso de no poder modificar

los parametros acordes al presente Estudio de Detalle, la promotora considera inviable
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técnicamente la construcciéon de la parcela por lo que los suelos quedarian vacantes a la

espera de un comprador que aportara la inversién econdmica ya realizada.

2.7. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

Debido a que el presente documento ordena el volumen a construir en el interior de las
parcelas originales no afectando al viario publico se considera innecesaria la justificacion del
entorno urbano existente. No obstante, la edificacion propuesta debera cumplir la normativa

vigente en materia de accesibilidad que sera justificada en tramite de licencia de obras.

3. ORDENANZAS

3.1. ORDENANZA GENERAL

Sera de aplicacion el articulado del Capitulo Segundo de Ordenanzas de la Edificacién del
Titulo XIl. Normas Urbanisticas del PGOU’11 vigente en el momento de redaccion del

presente documento.

3.2. ORDENANZA PARTICULAR

Cuadro comparativo de Determinaciones urbanisticas

PGOU ESTUDIO DE DETALLE
ORDENANZA CIUDAD JARDIN (J-4) | CIUDAD JARDIN (J-4)
PARCELA MINIMA 500m? 180,13m>*
EDIFICABILIDAD 1,50m%*/m?s | 1,50 (284,10m?)
ALTURA MAX PB+4 (16,70m) | PB+4(16,70m)
OCUPACION MAX 50% 36,9% (66,55m°)
SEP. LINDERO PUBLICO 5m 3m
SEP. LINDERO PRIVADO 1/2 h (min 3m) 2m
USsoO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
ESPACIO LIBRE AJARDINADO [20% sup. parcela| 32,6%(58,72m?)
* parcela anterior ala normativa urbanistica.

Parcela minima

Sera la parcela minima la parcela neta objeto del presente documento.
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Area de movimiento de la edificacion

Seran las establecidas en el plano 10 propuesta de areas de movimiento del presente
Estudio de Detalle. No se establece ocupacién maxima como porcentaje dado que su
superficie es inferior al 50% de la parcela y se permite la ocupacion de la huella en su
totalidad.

Separacién a linderos

Seran las establecidas en el plano 10 propuesta de areas de movimiento del presente
Estudio de Detalle.

Edificabilidad

La edificabilidad se establece en 284.10m? en aplicacion del coeficiente 1.50m?t/m?3s

sobre la superficie bruta de parcela

Altura de la edificacion

Se establece PB+4 con un maximo de 16.70m desde la cota de referencia de planta baja.
Accesos

El acceso se producira a través de la calle Alonso de Cardenas a nivel dado que se

plantea la cota de rasante de la parcela acorde a la cota del vial.
Usos permitidos

Las condiciones de uso seran las recogidas en el articulo 12.7.4 Condiciones de uso del
Capitulo Séptimo Zona de Ciudad Jardin (CJ).

Aparcamientos

La parcela no necesita cumplir con las plazas de aparcamiento correspondientes debido
a su superficie inferior a 300m. De todos modos, se han previsto 2-3 plazas de

aparcamiento en superficie parcialmente bajo la cubierta de la vivienda.
Espacio libre ajardinado

En cumplimiento del articulo 12.7.5 del PGOU, se debera integrar una superficie minima
de 58.72m? de espacio libre de edificacion ajardinado. Esto supone una superficie
ajardinada del 32.5% de la superficie de parcela y un 51.7% de la superficie libre de la

parcela.
Servidumbre aeronautica

Se atendera a las disposiciones de lo que se informe por AESA y Aviacion Civil para lo

que se ha registrado pre-solicitud registrada con el codigo PRE24-4219.
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Es por esto que las edificaciones que no sobrepasen la altura de coronacién de la
edificacion propuesta, asi como todos sus elementos (antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.)

guedan autorizados y permitidos.

Para la instalacién de cualquiera de los elementos mencionados anteriormente, asi como
gruas de construccién y similares, quedaran supeditadas a nuevas solicitudes para su

autorizacion.

Segun el art. 10 del Decreto 584/72 se servidumbres aeronauticas en su actual redaccion,
en particular a que la superficie comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el
terreno del area de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del sol
queda sujeta a una servidumbre de limitacién de actividades que se ubiquen dentro de la
misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los
usos del suelo que faculten para la implantacion o ejercicio de dichas actividades, y

abarcara entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de tal

indole que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o

inducir a confusion o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que

puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona

de movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de
radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 mdviles que puedan interferir el
funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronautica o

afectarlos negativamente.

f) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreo para la realizacion de actividades

deportivas o de cualquier otra indole.

Se debera solicitar la correspondiente autorizacién conforme a lo previsto en el Articulo
16 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas para la instalacion de cualquier
emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones

radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos.
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Dado que las servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de
propiedad en razéon de la funcion social de esta, la resolucion que a tales efectos se
evacuase solo podra generar algun derecho a indemnizacion cuando afecte a derechos

ya patrimonializados.
Servidumbre de vistas sobre los edificios existentes

Los edificios existentes en las parcelas vecinas, presenta fachada con huecos de
ventilacion e iluminacion de alguna de las estancias de las viviendas. Para evitar la
confrontacion de los huecos de ventanas del edificio propuesto en la parcela objeto del
presente Estudio de Detalle, se propone que las fachadas de los linderos laterales, nunca
se proyecten ventanas frente a obras ventanas priorizando los huecos en las fachadas
oeste al exterior del vial el resto sin perjuicio del utilicen apertura no presenten huecos
aunque se deben de tratar como fachadas disefiandose de forma que no presenten una

medianera lisa y ciega.

4. RELACION DE PLANOS

01 SITUACION

02 SITUACION EN PGOU. CALIFICIACION

03 SITUACION EN PGOU. ALINEACIONES Y ALTURAS

04 SITUACION EN PGOU. ZONIFICACION ACUSTICA

05 SITUACION EN PGOU. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

06 SITUACION EN AENA. SERVIDUMBRE DE AERODROMO Y RADIOELECTRICAS
07 TOPOGRAFICO ACTUAL

08 ALINEACION PGOU. CESION

09 AREA MOVIMIENTO ORDENANZA ACTUAL

10 PROPUESTA AREA DE MOVIMIENTO

11 ESQUEMA DE SECCION

12 PROPUESTA ESQUEMA DE DISTRIBUCION DE ANTEPROYECTO

En Malaga, a octubre de 2.025

Luis\MURoz Sanchez. Arquitecto

MUNOZ Firmado

digitalmente por

SANCHEZ  muRoz saNcHEZ

LU|S _ LUIS - 09202828E

Fecha: 2025.11.05
09202828E  13:42:59 +01'00'
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ANEXO 1. FICHA CATASTRAL
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ANEXO 2. PROTECCION DE DATOS
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El presente Anexo tiene por objeto definir, de conformidad con lo dispuesto en el articulado
del RGPD y el resto de normativa de proteccién de datos que resulte aplicable, las condiciones
conforme a las cuales se llevara a cabo el tratamiento de datos personales que resulten

necesarios para la redaccion de este documento.

En materia de Proteccion de Datos Personales, la normativa basica de aplicacion es:
* Reglamento (UE) 2016/679, General de Proteccion de Datos (RGPD)
» LO 3/2018, de Proteccion de Datos y garantia de los derechos digitales (LOPDGDD)

* Real Decreto 1720/2007, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley

Organica 15/1999, de proteccion de datos de caracter personal.

En lo particular del presente documento no se reservan datos personales de ninguna persona
fisica pues los expuestos se consideran necesarios, ademas de tener la consideracion de
autorizacion implicita al ser el técnico redactor y los datos personales del propietario como

promotor de la iniciativa.

TECNICO REDACTOR
LUIS MUNOZ SANCHEZ DNI 09.202.828-E
Avda. Cristébal Colon n°4 en Alhaurin de la Torre (Malaga).

Arquitecto colegiado n°5768 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y habilitado en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

PROPIEDAD
PEDRO PODADERA SEPULVEDA DNI 26.805.981-X
c/ Tomas Escalonilla n3, 5-A en Malaga

se aporta a continuacion la Nota Simple que justifica la propiedad del inmueble.
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