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1. CERTIFICADO

1.1 Propiedad

Se redacta el presente certificado por encargo de D. Isaias Cortés Rodriguez de
Medina, con DNI 74.838.327-F y domicilio en Calle Sondalezas 8, Bloque 2, 5°G, de
Malaga, con la finalidad de acreditar las superficies construidas de la vivienda,
ubicada en Plaza de los Cristos 4, dentro del Término Municipal de Malaga, sobre
suelo clasificado segun PGOU vigente, como urbano con calificacion de Ciudad

Historica PEPRI Centro.

1.2 Técnico Redactor

D. Juan Manuel Gonzalez Dominguez, Arquitecto, colegiado 4829 coas, con

domicilio en Calle Trinidad Grund 4, 33, 29001 de Malaga.

arQuitecturd juan manuel gonzalez dominguez C/ Trinidad Grund 4, 33: Edif. Ofire - 29001 Malaga - Espafia

ARQU I T E CT O jma.arquitectura@gmail.com



1.3 Antecedentes y objeto del trabajo

La cuantificacion de las superficies utiles y construidas para la redaccion del
presente CERTIFICADO ha seguido las conclusiones de las distintas definiciones
recogidas en el marco normativo actual mediante Leyes, Reglamentos y Normas,
abarcando desde el ambito estatal al municipal. Los matices entre dichas
definiciones son debidos a la finalidad de cada medicidn (valoracion inmobiliaria,
catastral, costes de construccion, edificabilidad, etc). Entre otras, se destacan las
definiciones que hace el Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga sobre las
superficies edificadas computables a efectos Unicamente urbanisticos, recogidas en

los articulos siguientes:

Articulo 12.2.22. Definiciones relativas a la edificabilidad.

1. Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad
con estas Normas, tenga la consideracion de Bajas y Altas, asi como de los s6tanos
en los casos que computen. (Articulo 12.2.28).

En el célculo de esta superficie se computaran también integramente las
superficies correspondientes a las terrazas no voladas, a los cuerpos salientes, a las
edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes
que se mantengan, asi como la proyeccion de las escaleras, incluso exentas, por
cada planta, y la proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de
canalizaciones verticales y de ascensor.

No seran computables:

1.1 Las plantas diafanas (entendiendo por diafana la planta libre de edificacion,
salvo los nucleos de comunicacion vertical, y sin limitaciones fisicas en ninguno de
sus bordes perimetrales en una franja al menos de dos metros de anchura, de
forma que se asegure su continuidad con el resto de la parcela privada de la que
forma parte la edificacion.

1.2 Los accesos publicos bajo porticos abiertos, que tengan continuidad con acera
del vial al que de fachada la edificacion.

1.3 Las terrazas o porches descubiertos (aunque se cubran con pérgolas o toldos.
1.4 Los espacios de planta baja destinados a los aparcamientos obligatorios segin
estas Normas y los aparcamientos que no siendo obligatorios se encuentran en
plantas diafanas no cerradas.

1.5 Los casetones de acceso a cubierta, con la superficie y dimensiones necesarias

para dicha finalidad.
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Articulo 12.2.35. Superficies Utiles minimas y condiciones de distribucion.

2. Para todas las unidades residenciales se tendra en cuenta lo siguiente:

2.1. Superficie Gtil de las dependencias de una vivienda, es la superficie de suelo contenida
dentro del perimetro definido por la cara interna de los muros o paredes que conforman el

espacio.

Articulo 12.4.2. Condiciones de composicidon y ejecucion.

Bajo cubierta se permitira la existencia de estancias vivideras vinculadas a las viviendas de la
planta inmediatamente inferior, constituyendo una Unica unidad registral. En este caso se
permitira 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 sera superior al
70% de la planta inmediatamente inferior, posibilitando espacios de doble altura, o terrazas
interiores.

En este caso, dicha superficie contabilizara a efectos del aprovechamiento patrimonizable.
Y computara a partir de 2,00 metros de altura libre contados siempre a partir de la cara
superior del ultimo forjado. Idéntico criterio se aplicara para la determinacion de las

superficies utiles minimas de viviendas.

Otro enunciado objeto de consideracidon ha sido el que recoge el Real Decreto
1020/1993 (Norma 11.3. Valor de las construcciones. Definiciones), que habla de
superficie construida definida como la superficie incluida dentro de la linea exterior
de los parametros perimetrales de una edificacion y, en su caso, de los ejes de las
medianerias, deducida la superficie de los patios de luces. Los balcones, terrazas,
porches y demas elementos analogos, que estén cubiertos se computaran al 50% de
su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo
caso se computaran al 100%. En uso residencial, no se computaran como superficie
construida los espacios de altura inferior a 1,50 metros.

Asi mismo, se han tenido en cuenta las observaciones de superficies construidas que
hace la Ley de Propiedad Horizontal y el Reglamento Hipotecario, en cuanto se refiere
a las definiciones de "extension" y "medida superficial’, recogidas en su articulo 5 y
articulo 51 respectivamente, de cualquier piso, local o finca, para establecer
rigurosamente los valores de superficies construidas privativas y de la superficie
construida de espacios privativos exteriores abiertos. Con caracter informativo es de
sefalar la referencia a superficies de espacios privativos en el cOmputo de superficies
edificadas que hace el PGOU de Malaga, en cuanto a los balcones que vuelen mas
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de 0,50 m, terrazas, porches y demas elementos analogos que estén cubiertos y que
computan al 50% de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus lados, en
cuyo caso computan al 100%.

La Orden ECO/805/2003, sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, define los conceptos de

superficie que se describen a continuacion:

-Superficie comprobada, como el area medida por el tasador teniendo en cuenta
las definiciones de superficie Util o construida y el correspondiente plano acotado.
-Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes
comunes mas la parte proporcional que le corresponda seguin su cuota en la
superficie de los elementos comunes del edificio.

-Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie Util, sin excluir la superficie
ocupada por los elementos interiores mencionados en dicha definicion e
incluyendo los cerramientos exteriores al 100% o al 50%, segun se trate,
respectivamente, de cerramientos de fachada o medianeros, o de cerramientos
compartidos con otros elementos del mismo edificio.

- Superficie util. Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la
cara interior de los cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un
edjificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de
uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches,
muelles de carga, voladizos, etc.), medida sobre la proyeccién horizontal de su

cubierta.

En sintesis, después de analizar la amplia lista de definiciones para superficies
que hace el marco normativo vigente y dado el objetivo que se pretende, se ha
concluido en detallar como superficies todas las que configuran y definen la
edificacion, distinguiendo entre superficies abiertas, cerradas, privativas, comunes,
edificada, construidas y Uutiles, de forma global y desde todas las connotaciones
posibles, no solo desde el punto de vista de parametros urbanisticos, para facilitar la
realidad fisica del conjunto edificado. La finalidad en la redaccion de este
CERTIFICADO no es otra que la de reflejar de forma pormenorizada y objetiva el
conjunto de superficies que conforman el inmueble, obtenidas mediante un
levantamiento previo de planos de la vivienda, atendiendo principalmente a

aspectos geomeétricos y morfoldgicos.
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Por dltimo y ante la imposibilidad de realizaciéon de catas sobre muros, la
cuantificacién de las superficies construidas ocupadas por dichos elementos se ha
efectuado mediante asimilacidon de espesores de secciones similares, teniendo en
cuenta las caracteristicas tipoldgicas y constructivas del inmueble que presenta fecha
de construccion, segun ficha catastral de 1957 y fue objeto de reforma en el afio
2009. La suposicion de dichos espesores supone una posible variacion de +2,19% sobre

el total de superficie cerrada construida de la vivienda.

Para expedicion del presente CERTIFICADO, se ha realizado una visita de

inspeccion ocular al inmueble, refiriéndose |o siguiente:

a.) La vivienda se ubica en una parcela urbana con calificacion de Ciudad
Historica PEPRI Centro, dentro de una edificaciéon unifamiliar entre

medianeras, urbanizada y dotada con todos los servicios.

b.) La vivienda objeto de este certificado, tiene una altura de planta baja mas

dos, ademas de planta de cubiertas con casetdn de acceso a la azotea.

c.) Se establece una fecha de construccion, segun ficha catastral del afio
1957, presentando la configuracion actual respecto al numero de plantas
de la vivienda a raiz de las obras realizadas en el afio 2009, segun consta

en Catastro.

El objeto del presente certificado es la regularizacion de los datos relativos a la

superficie total actual de la vivienda.
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1.4 Modelo de Certificado para acreditar la existencia y superficies de edificacion

destinada a vivienda unifamiliar entre medianeras.

D. Juan Manuel Gonzalez Dominguez, Arquitecto colegiado n° 4829 del COAS.

Se redacta el presente certificado por encargo de D. Isaias Cortés Rodriguez de
Medina, con DNI 74.838.327-F y domicilio en Calle Sondalezas 8, Bloque 2, 5°G, de
Malaga, con la finalidad de acreditar las superficies construidas de la vivienda,
ubicada en Plaza de los Cristos 4, dentro del Término Municipal de Malaga, sobre
suelo clasificado segun PGOU vigente, como urbano con calificacion de Ciudad

Historica PEPRI Centro.

CERTIFICO:

Que a peticidon de D. Isaias Cortés Rodriguez de Medina, con DNI 74.838.327-F,
se ha procedido a la medicidén del conjunto de la vivienda existente situada en Plaza
de los Cristos n° 4, de Malaga, la cual presenta unas superficies construidas privativas

totales, siguientes:

-Superficie Construida Cerrada Total de CIENTO SESENTA Y SEIS metros
cuadrados con DOS decimetros cuadrados (166,02 m2), que se distribuyen en
planta baja, primera, segunda y azotea, con un total de 3 alturas sobre rasante.
En planta baja consta de un zaguén, escalera, almacén, taller y bafo. En
planta primera consta de escalera, estar, bafo, cocina y estancia. En planta
segunda tenemos escalera, estar, Utiles, bafo y terraza, y la planta de
cubiertas, consta de casetén y azotea. Todos los espacios anteriores configuran

el volumen edificatorio del inmueble.
-Superficie Construida Abierta Total de CUARENTA Y SIETE metros cuadrados

con NOVENTA centimetros cuadrados (47,90 m?), que se distribuyen en una

terraza en planta segunda y una azotea en planta de cubiertas.
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El resultado de la suma de las superficies construidas privativas abiertas y cerradas
constituye una superficie neta de DOSCIENTOS TRECE metros cuadrados con

NOVENTA Y DOS decimetros cuadrados (213,92 m2), a efectos hipotecarios.

1.5 Cuadro de Superficies

Se resumen el total de superficies construidas consideradas, en el siguiente cuadro:

1. SUPERFICIES CONSTRUIDAS (m?)

NIVEL ELEMENTO SUPERFICIE CONSTRUIDA
CERRADA ABIERTA

P. BAJA VIVIENDA 58,96
P. PRIMERA VIVIENDA 60,49
P. SEGUNDA VIVIENDA 44,04

TERRAZA 14,37
CUBIERTA CASETON ESCALERA 2,53

AZOTEA 33,53
TOTAL SUPERFICIES EDIFICADAS VIVIENDA 166,02 47,90

Las superficies indicadas anteriormente se justifican mediante el programa
funcional requerido para la vivienda que conforma el conjunto de superficies Utiles

por planta, siguiente:

-Superficie Util Total correspondiente al conjunto de la vivienda, de CIENTO
SESENTA Y OCHO metros cuadrados con CUARENTA Y UN decimetros
cuadrados (168,41 m?), de los que resultan superficie util cerrada un total de
CIENTO VEINTIDOS metros cuadrados con SESENTA Y TRES decimetros
cuadrados (122,73 m?) y superficie util abierta de CUARENTA Y CINCO metros
cuadrados con SESENTA Y OCHO decimetros cuadrados (45,68 m?).
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Se recogen las superficies utiles del conjunto edificado segun el cuadro de

superficies siguiente, y la relacibn entre superficies construidas/udtiles cerradas

correspondientes a la vivienda:

2. SUPERFICIES UTILES (m?)

NIVEL uso SUPERFICIE
CERRADA ABIERTA

P. BAJA 1. ZAGUAN /ESCALERA 3,76

2. TALLER 11,03

3. ALMACEN 22,43

4. BANO 7,97
P. PRIMERA 5. ESCALERA 5,35

6. ESTAR 12,95

7. ESTANCIA 12,93

8. COCINA 7,90

9. BANO 6,51
P. SEGUNDA 10. ESCALERA 5,35

11. TERRAZA 12,15

12. ESTAR 13,45

13. UTILES 7,61

14. BANO 5,27
BAJO CUBIERTA 15. ESCALERA 0,22

16. AZOTEA 33,53
TOTAL SUPERFICIES UTILES 122,73 45,68

RELACION SUPERFICIE CONSTRUIDA/UTIL CERRADA

VIVIENDA 2,19
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El conjunto de superficies construidas y Utiles de la edificacion, asi como la
metodologia empleada para su definiciobn, queda complementado mediante la
documentacion grafica que acompafa este CERTICADO DE SUPERFICIES de la

vivienda situada en Plaza de los Cristos 4 de Malaga.

Y para que conste y a los efectos oportunos, expido el presente en Malaga, a

veinte de Febrero de dos mil veinte.

Fdo. Juan Ma | Gojpzalez Dominguez

Arquitecto
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2. PLANIMETRIA

2.1 Plano de Situacion PGOU, Ref. Catastral

2.2 Plano de Situacion Ref. Catastral

2.3 Planta Baja, Estado Actual

24  Planta Primera, Estado Actual

25 Planta Segunda, Estado Actual

26 Planta Azotea Estado Actual

2.7 Planta Cubiertas, Estado Actual
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ORDENACION PORMENORIZADA

CALIFICACIONES

CIUDAD HISTORICA - Centro

L DELIMITACION DEL AMBITO PAM-PEFRICENTRO

DOTACIONES

ESPACIC LIBRE

T EQUIPAMIENTO

EDUCATIVO

SERVICIO DE INTERES PUBLICO ¥ SOCIAL
DEPORTIVO

HOTELERO

PROTECCION INTEGRAL
PROTECCION ARQUITECTONICA

CERTIFICADO DE SUPERFICIES

PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

swo: SITUACION PGOU Ol

ESCALA:S/ E

PROMOTOR: ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA FECHA: FENRERO 2020
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PLAZA DE LOS CRISTOS, N.* 4
Ref. Catastral: 3055126UF7635N

CERTIFICADO DE SUPERFICIES
PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

pano: SITUACION, REF. CATASTRAL
CALA:S/E

PROMOTOR: ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA

juan manuel gonzdlez dominguez

FECHA: FENRERO 2020
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PLANTA BAJA

SUPERFICIES CONSTRUIDAS
PLANTA BAJA CERRADA 58.96 m? ’H LIBRE ‘2,85 m‘
PLANTA BAJA ABIERTA m?
PLANTA PRIMERA CERRADA 60.49 m?
PLANTA PRIMERA ABIERTA 2 SUPERFICIES UTILES PLANTA BAJA
PLANTA SEGUNDA CERRADA | 44.04 m? 1.ZAGUAN /ESCALERA 3,76 m?
PLANTA SEGUNDA ABIERTA 14.37 m? 2.TALLER 11,03 m?
BAJO CUBIERTA CERRADA m? 3.ALMACEN 22,43 m?
BAJO CUBIERTA AZOTEA 33,53 m? 4.BARIO 7,97 m?
TOTAL S. CONST CERRADA | 166,02 m? TOTAL SUP. UTIL CERRADA 45,19 m?2
TOTAL S. CONST ABIERTA 47,90 m? TOTAL SUP. UTIL ABIERTA* m?
E: 1/100 [riviniii] | | | |

[o] 1 2 3 4

CERTIFICADO DE SUPERFICIES
PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

rano: PLANTA BAJA 03

ESCALA: 1 /100

PROMOTOR: ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA FECHA: FENRERO 2020
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PLANTA PRIMERA

SUPERFICIES CONSTRUIDAS ’H LIBRE ‘3,11 m‘
PLANTA BAJA CERRADA 58.96 m?
PLANTA BAJA ABIERTA m?
PLANTA PRIMERA CERRADA 60,49 m? SUPERFICIES UTILES PLANTA PRIMERA
PLANTA PRIMERA ABIERTA m? 5.ESCALERA 5.35 m?
PLANTA SEGUNDA CERRADA m? 6.ESTAR 12.95 m?
PLANTA SEGUNDA ABIERTA m? 7.ESTANCIA 12.93 m?
BAJO CUBIERTA CERRADA m? 8.COCINA 7.90 m?
BAJO CUBIERTA AZOTEA 33.53 m? 9.BANO 6.51 m?
TOTAL S. CONST CERRADA | 166,02 m? TOTAL SUP. UTIL CERRADA 45,64 m?
TOTAL S. CONST ABIERTA 47,90 m? TOTAL SUP. UTIL ABIERTA* m?
E: 1/100 [t

0 1 2 3 4

CERTIFICADO DE SUPERFICIES
PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

pano: PLANTA PRIMERA 04

ESCALA: 1 /100

PROMOTOR: ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA FECHA: FENRERO 2020
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PLANTA SEGUNDA

SUPERFICIES CONSTRUIDAS ’H LIBRE ‘3,00 m‘
PLANTA BAJA CERRADA 58.96 m?

PLANTA BAJA ABIERTA m?

PLANTA PRIMERA CERRADA 60.49 m2 SUPERFICIES UTILES PLANTA SEGUNDA
PLANTA PRIMERA ABIERTA m? 10.ESCALERA 5.35 m?
PLANTA SEGUNDA CERRADA 44.04 m? 11.TERRAZA* 12.15 m?
PLANTA SEGUNDA ABIERTA 14.37 m? 12.ESTAR 13.45 m?
BAJO CUBIERTA CERRADA m? 13.UTILES 7.61 m?
BAJO CUBIERTA AZOTEA 33.53 m’ 14.BARO 5.27 m?
TOTAL S. CONST CERRADA | 166,02 m? TOTAL SUP. UTIL CERRADA 31,69 m?
TOTAL S. CONST ABIERTA 47,90 m? TOTAL SUP. UTIL ABIERTA* 12,15 m?

E: 1/100 [ | | |
o]

CERTIFICADO DE SUPERFICIES
PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

sano: PLANTA SEGUNDA 05

ESCALA: 1 /100

PROMOTOR: ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA FECHA: FENRERO 2020
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FECHA: FENRERO 2020

piano: PLANTA AZOTEA

CERTIFICADO DE SUPERFICIES
ESCALA: 1 /100

PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA

PROMOTOR:

C/ Trinidad Grund 4, 33 - Edif. Ofire - 29001 Mdlaga - Espana

juan manuel gonzdlez dominguez
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E: 1/100 [riviniii]
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CUBIERTA

CERTIFICADO DE SUPERFICIES

PLAZA DE LOS CRISTOS 4, MALAGA

arQuitectur

pano: PLANTA CUBIERTAS

ESCALA: 1 /100

PROMOTOR:

ISAIAS CORTES RODRIGUEZ DE MEDINA

juan manuel gonzdlez dominguez
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3. ANEXO
3.1 Fotografias Estado Actual

Ndcleo Escaleras
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Planta primera
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3.1 Ficha Catastral
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