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DOCUMENTO I. MEMORIA

1.- ANTECEDENTES URBANISTICOS

1.1.  PLAN DE SECTORIZACION

El Plan Sectorizacion del SUNP.G-2 “Sdnchez Blanca” fue aprobado
definitivamente por acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo en sesidon 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 «Sdnchez Blancay,
pasdndolos a Suelo Urbanizable Ordenado, y ordena pormenorizadamente el
nuevo sector urbanizable.

El citado Plan de Sectorizacion del SUNP G 2 “Sdnchez Blanca” delimita un sector
con una extensién de 662.190 m2 de superficie.

La Revision-Adaptaciéon del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mdlaga,
fue aprobada definiivamente mediante Orden de 21 de enero de 2011,
publicada el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de 10 de febrero de 2011
(BOJA N° 29) que contiene la ordenacién 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 n° 170, el 30 de
agosto 2011) se dispone la publicacion de la Normativa Urbanistica de la Revisidon-
Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mdlaga cuya
pdgina 594 tiene la concreta ficha de ordenacién del sector.

ENCUADRE TERRITORIAL

sl

MAUAGA’ESTE

< \ ¥ ‘LaCala
;+.del Moral

Situacidn Sector en Territorio

C.IL.P. Arquitectos - Cf Asura, 68, 28043 MADRID - Tino. 913880680/ 614168700
E-mail: malogo@ciparguitectos.com  Web: www.ciparquitectos.com




Estudio de detalle Parcela R.15.3 del sector SUNP-G.2 “Sdnchez Blanca”

Hoja P2 PLAN DE ORDENACION GENERAL URBANISTICA P.2.1 CALIFICACION USOS Y SISTEMAS

ORDENACION ESTRUCTURAL

ok Gowmes

[ S ——
[ R
[ R

[

=

M oo comnen

) o o

[ R
[ B

UOn EECAES h B

0 angrmssm e
b

IR,

C.LP. Arquitectos - C/ Asura, 68, 28043 MADRID - Tfno. 91 3880680/ 614168900
E-mail: malaga@ciparguitectos.com  Web: www.ciparquitectos.com



Estudio de detalle Parcela R.15.3 del sector SUNP-G.2 “Sdnchez Blanca”

Hoja P2 PLAN DE ORDENACION GENERAL URBANISTICA

P.2.9 ALINEACIONES ALTIRAS RASANTES

LT
e\ =
(i=e NG

ol
"p%;?ét -

Y

M‘: O Vw11

2 - gl e
- ;r .i: f fl =S
= ) 1 S A

.
;j

C.LP. Arquitectos - C/ Asura, 68, 28043 MADRID - Tfno. 91 3880680/ 614168900
E-mail: malaga@ciparguitectos.com  Web: www.ciparquitectos.com

| deMalaga e QU R

= General
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTIGA P.2.9 Alineacionss. Alturas y Rasantes. |




Estudio de detalle Parcela R.15.3 del sector SUNP-G.2 “Sdnchez Blanca”

Hoja P2 PLAN DE ORDENACION GENERAL

URBANISTICA
P.2.1 CALIFICACION USOS Y SISTEMAS

Sector

C.LP. Arquitectos - C/ Asura, 68, 28043 MADRID - Tfno. 91 3880680/ 614168900
E-mail: malaga@ciparguitectos.com  Web: www.ciparquitectos.com




Estudio de detalle Parcela R.15.3 del sector SUNP-G.2 “Sdnchez Blanca”

Disposicion de parcelas R.15.3

e -

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

Con fecha 1 de diciembre de 2021 se aprobd la Ley 7/2021 de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), la cual se publicé en el BOJA
numero 233 de 3 de diciembre de 2021, indicando que la misma entra en vigor a
los 20 dias de su publicacién (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 fras su
enfrada en vigor”, expone:

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

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

1.2 Tendrdn la consideracion 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, silo hubiera.

Elresto de los terrenos tendrdn la consideracién de suelo rustico, con la categoria
que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14.
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2°Los dmbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente
tendrdn el régimen que se establece en esta ley para la promocion de
actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sobre suelo urbano o, en
su caso, el de las actuaciones urbanisticas.

3% Los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podrdn desarrollarse
conforme a las deferminaciones 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 ftransformacién urbanistica de nueva urbanizacion,
considerando que las mismas se encuentran delimitadas. 4° 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
sectorizaciéon y requerirdn, conforme a lo dispuesto en el articulo 25, de la
aprobacion de las correspondientes propuestas de delimitacion de actuaciones
de transformacion urbanistica.

wd

Dicha Disposicidn transitoria remite al articulo 13, que define las condiciones que
ha de tener un suelo para que 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.

¢) 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 nucleos rurales tradicionales
legalmente asentados en el medio rural que sirven de soporte a un asentamiento
de poblacién 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 condicidon 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 conftrario.

b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren
en espacios privados.
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¢) 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 inadecuacidon sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por su integracion en actuaciones de transformacion urbanistica

Cabria indicar por lo tanto que este suelo en aplicacidon de la LISTA tiene la
clasificaciéon 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
dofaciones.

2. Los instrumentos de ordenacidn 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 dmbitos 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 entrd 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
transformacidén urbanistica de nueva urbanizacion.

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

a) Completar las determinaciones del correspondiente insfrumento de
ordenacion urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse lareduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad
de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.
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¢) Modificar la ordenacién 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 modificacién
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 dmbitos sometidos a actuaciones de
fransformacion 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 informacidén 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
preceptiva a los interesados

1.4. DECRETO LEY 1/2025 DE 24 DE FEBRERO DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA
DE VIVIENDA Boletin Oficial de la Junta de Andalucia BOJA NUmero 41 - Lunes,
3 de marzo de 2025

TITULO |

MEDIDAS EN MATERIA DE SUELO, ORDENACION URBANISTICA Y VIVIENDA
Articulo 2. Medidas en materia de suelo para la promocion de vivienda
protegida.

1. Al objeto de incrementar la oferta de suelo urbanizado para destinarlo a vivienda
protegida, los apartados siguientes de este articulo contemplan una serie de medidas
en materia de suelo, que tienen cardcter transitorio.

4. En las parcelas y edificios existentes calificados por los instrumentos de ordenacion
urbanistica con el uso residencial de vivienda libre podrd incrementarse un 20% la
densidad de viviendas, siempre que el edificio resultante se destine en su totalidad a
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion. La edificabilidad podrd
incrementarse en el porcentaje necesario para materializar el mayor nimero de
viviendas siempre que no se supere el aprovechamiento urbanistico de la parcela.
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En parcelas sin edificar destinadas a vivienda protegida se podrd incrementar la
densidad de vivienda en un 20% y la edificabilidad en un 10%.

Estas previsiones no requieren de la modificacion de los instrumentos de ordenacidn
urbanistica ni suponen la aplicacion del régimen de las actuaciones de transformacion
urbanistica, conforme a lo previsto en la legislacion de suelo y urbanistica, cuando
ademds de los limites anteriores concurran las siguientes condiciones:

a) Condiciones de parcela: La parcela deberd tener la condicion de solar en suelo
urbano o edificarse de forma simultdnea a las obras de urbanizacion en el dmbito de
ejecucidén de una actuacion de transformacion urbanistica y contar con la ordenacion
pormenorizada que legitima la actividad de ejecucion aprobada.

b) Condiciones de uso: El uso de vivienda protegida deberd implantarse en la totalidad
de la parcela o edificio, sin perjuicio del régimen de usos compatibles que prevea la
ordenacion urbanistica que no podrdn suponer un porcentaje superior al 20% del que
se destine a vivienda. Las condiciones en las que se autorice el uso de vivienda
protegida deberdn inscribirse en el registro de la propiedad conforme a lo previsto en
la legislacion estatal.

c) Condiciones de la edificacion: El resto de los pardmetros de la ordenacién detallada
serd el establecido por los instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes. No
obstante, cuando sea necesario modificar las condiciones de ocupacion, posicién o
altura de la edificacion para materializar el incremento de densidad y edificabilidad
deberd tramitarse un estudio de detalle conforme a la normativa urbanistica, en el que
se establezca una distribucion del volumen edificable que garantice la integracion del
proyecto en el entorno urbano.

2.- OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente documento, tiene por objeto la formulacién del ESTUDIO DE DETALLE de la
Parcelas R-15.3 clasificada ( 10% ) como Residencial Plurifamiliar tipo OA-2, segun el Plan
Parcial del SUNP-G.2 del término municipal de Mdlaga. Esta parcela es propiedad de
Residencial Pecsa, obtenida mediante transmisidn onerosa mediante permuta por
edificacién futura, sobre parcelas de suelo patrimonial.

El objeto del presente Estudio de Detalle es por un lado adaptar las condiciones
particulares de Ordenacién y Edificacidn de la subzona OA-2 a las disposiciones
definidas por el Decreto Ley 1/2025, de 24 de febrero, de Medidas Urgentes en Materia
de Viviendaq, respecto al incremento de la edificabilidad ( 10%) y densidad de viviendas
( 20%) que materialicen dicho incremento, definido en parcelas de viviendas de interés
social, como es el caso de la parcela R-15.3. Estas estdn clasificadas como parcelas para
Viviendas de Proteccién Oficial.

En concreto se propone un aumento de las alturas de edificacidon para poder dar
cabida al incremento de edificabilidad m&xima del 10% sobre el definido por el Plan de
Sectorizacién, y al nUmero de viviendas ya que, con las caracteristicas fisicas de la
parcela y el sélido capaz que define ahora la normativa, no se podria materializar ese
incremento.
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Ademds, en este estudio de detalle se plantea también una reordenacioén de la huella
bajo rasante de la edificaciéon para evitar incrementar la excavaciéon en profundidad y
gue no sea necesaria la ejecucién de dos niveles de sétano , teniendo en cuenta que
la huella de esta propuesta no aumenta la superficie ocupable bajo rasante,
bdsicamente la ajusta para poder reducir la complejidad constructiva que dificulta la
6ptima habitabilidad y funcionamiento del edificio y favorece asi la circulacién y la
funcionalidad de la edificacién, cuando en definitiva no se aumenta la huella si no solo
modifica la misma.

El Plan de sectorizacion PA-G.10 “Sdnchez 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:

[.Altura edificable

El numero de plantas edificables serd el indicado en el plano correspondiente, viniendo
las alturas en metros determinadas por la relacién del cuadro del articulo 13.6.3. del
PGOU. Segun el plano 2.4 del plan de sectorizacién la altura mdaxima edificable de la
parcela es de B+3.

En esta parcela tenemos una pendiente de la calle que rodea la parcela en sentido
Norte-Sur con implica una diferencia de nivel de 6 metros. Debido a esa pendiente, la
cota de techo de planta sétano quedard por encima de 1,50 metros sobre la rasante
del terreno natural en el punto mds bajo de la parcela, con lo cual computard como
planta baja en lugar de como planta sétano, obligdndonos a eliminar una altura de la
edificacién de su planta superior en la zona en la que el sétano esté por encima de la
altura méxima. Ademds, en esta planta sétano que computard como altura no podrd
ubicarse espacios vivideros ya que su cota de rasante estard por debajo de 0,75 metros
de la rasante natural.

Esta condicion supone eliminar parte una planta del sélido capaz que se definen en las
ordenanzas en funcion del nUmero de plantas, altura y ocupacién de parcela, haciendo
imposible el agotar la edificabilidad mdxima definida para la parcela. Ademds, se debe
de tener en cuenta que con la aplicacion del nuevo Decreto-Ley 1/2025, la
edificabilidad podrd aumentarse un 10% sobre el definido por el plan de Sectorizacién,
con lo que se hace mds dificil llegar al objetivo de agotar la superficie edificable

Se observa en el Plan de Sectorizacién, que en el caso de otras parcelas se ha permitido
mayor altura para solventar el problema provocado por la pendiente. Las parcelas
objeto del presente Estudio de Detalle son las que menos altura permitida fienen en el
sector, a pesar de contar con un desnivel equivalente a dos plantas de altura. Con lo
cual, se considera necesario aumentar en una planta el nUmero de alturas mdximo de
estas parcelas para poder realizar un proyecto que agote edificabilidad y del nUmero
mdximo de viviendas posible que irdn destinadas a Proteccién Oficial.

El aumento del nUmero de plantas deberd ir acompanado de aumento de la altura
madxima de la edificacién, que segun el articulo 12.6.3. del PGOU serd de 21.80 metros
para alturas de B+5, el volumen que se plantea, la altura mdxima se fija en estos de 21.80
metros en su punto de mayor altura, no superando en el resto de los casos la altura
maxima definida para edificios de B+4 que es 18.20 metros.
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2. Ocupacion de parcelas, alineaciones y patios.

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

En planta baja: 100%

En plantas altas: 90%

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

Aunque en la ordenanza no se menciona la ocupacion de sétano, en el Articulo 12.2.21.
“Ocupacién de parcela” apartado 3 del PGOU se define:

Los s6tanos no podrdn sobrepasar el porcentaje de ocupacién mdaxima de parcela. No
obstante, la superficie del sétano podrd ocupar hasta un 25% mds de ocupacion de su
ordenanza, siempre que sea para uso aparcamiento.

Acogiéndonos al articulo del PGOU, el sétano que se plantea se modifica el tfrazado y
la huella de la ocupacién mdxima definida en el plano 2.4 del Plan de Sectorizacién
para dar cabida a todas las plazas de aparcamiento que define dicho Plan, que es de
92 plazas, siempre un nUmero de mayor o igual de las plazas por vivienda en dicha
parcela , lo que equivale al menos a 1 plaza por cada una de las viviendas . De este
modo es posible cubrir la necesidad de superficies por plaza, circulacion, cuartos de
instalaciones y nucleos de comunicacién siempre con la propuesta de reordenar la
ocupacién definida para la edificacion bajo rasante planteada en este documento.

Debido a gue la huella del sétano planteado no agota necesariamente la ocupacion
madxima indicada para bajo rasante, ( ya que parte del aparcamiento se desarrollard
en planta baja ) se plantea la reordenacién de la superficie de sétano ocupando una
superficie menor del méximo normativo , con redelimitacién de su superficie. Con ello el
edificio tendria menos de la ocupacion mdxima bajo rasante, aungue su forma variaria
con un ala en la parte posterior de la parcela que une ambas edificaciones.

Se plantea por tanto que sobre ese espacio se realizard una adecuacion del forjado
que ocupa la zona libre interior para que pueda realizarse una plantacion de jardineria
, Y no se interrumpirdn las zonas libres de cardcter verde sin reducir la superficie que el
planeamiento tenia contemplado.
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3. Ocupacion de Zonas Verdes exteriores Pasos de carruajes Planeamiento.

El plan de sectorizacién define la zonificacién de las parcelas del sector, definiendo que
en el lado sur de ambas parcelas objeto de este ED, en ambas habrd una Zona Verde
publica, con una separacion de circulacion peatonal entre la parcela y la Zona Verde.
Debido a la topografia y distribucion de las parcelas, se plantea realizar la entrada de
vehiculos por la acera sur, lo que implica realizar un paso de carrugjes por una zond
peatonal y evitar la reduccion de la zona verde publica.

Readlizando la entrada en este punto no se tendrian que eliminar plazas de
aparcamiento publicas, y con el planteamiento realizado de ensanchar hasta los 6
metros totales reflejado sen los planos de acceso y garaje no es necesaria la reduccion
de la zona verde solamente habria que plantear el vado para el paso de carrugjes y la
reordenacion de algunos registros de instalaciones

Sy

DESARROLLO DE
PENDIENTE

Ubicacién de Fotografia DENTRO DEL

EDIFICIO

ACCESO
s APARCAMIENTO
® BLOQUE 1&2

39 %

AcERA 38.50
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4. Ordenacion de volumenes

La Ordenacion de Volumenes que refleja el Plano 2.4 "Ordenacién, Condiciones de
Usos vy Edificacion”, podrd 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 en cuanto a este punto es adaptar las
condiciones particulares de Ordenacién y Edificaciéon de la subzona OA-2 a las
disposiciones definidas por el Decreto Ley 1/2025, de 24 de febrero, de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda, respecto al incremento de la edificabilidad vy
densidad de viviendas que materialicen dicho incremento, definido en parcelas de
viviendas de interés social, como es el caso de la parcelas R-15. Estas estdn
clasificadas como parcelas para Viviendas de Proteccion Oficial.

En concreto se propone un aumento de las alturas de edificacidén para poder dar
cabida alincremento de edificabilidad mdxima del 10% sobre el definido por el Plan de
Sectorizacién, y al nUmero de viviendas ya que, con las caracteristicas fisicas de la
parcela y el sélido capaz que define ahora la normativa, no se podria materializar ese
incremento.

Esquemas volumétricos

VETA2Z
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VEIA | VEIA S
65, 11390

VGTAZ
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Se plantea también una reordenacién de la huella bajo rasante de la edificacion ,
tfeniendo en cuenta que la huella de esta propuesta no aumenta la superficie ocupable
bajo rasante, bdsicamente la ajusta para poder reducir la complejidad constructiva que
dificulta la éptima habitabilidad y funcionamiento del edificio y favorece asi la
circulacién y la funcionalidad de la edificacién, cuando en definitiva no se aumenta la

huella si no solo modifica la misma.

ALINEACION EDIFICACION
EXTERIOR V1AL

EJE 24

1291 4180

SAUNEACION CONCT

1.00%

ALNEACION EDIFICACION PARCELA
BAJD RASANTE

ALINEACION EDIFICACION
EXTERIOR VIAL

EJE |2

ACCESO PARKING

AUNEACION EDIFICACION
ZOMA VERDE

BAJD RASAMTE ESPACIO
LIBRE PARCELA

ZV-13

ECIFICID | 48

57

ALINEACICN ECIFICACION
EXTERIOR VIAL

ALINEACIGN EDIFICACION
| EXTERIOR VIAL

EJE 14

ALIMEACION EDIFICACION
INTERIOR DE FARCELA

Si no se modifica la altura mdxima, con el condicionante de la pendiente del terreno
que tienen las parcelas, el cdmputo de alturas nos obligard a reducir el nUmero de
plantas lo que reduce la edificabilidad a la que se podria llegar, lo que conlleva una
reduccién del nUmero de viviendas, ademds teniendo en cuenta el incremento del
10% permitido por el Decreto-Ley, se imposibilita completar la edificabilidad mdxima.
Debido al cardcter social de las viviendas, se pretende hacer el nUmero mdximo de
viviendas posible y la mayor superficie que permite la normativa, esto hace coherente
la solucién planteada de aumento de altura y nimero de plantas mdéximo de la

edificaciéon y dar cabida también al méximo nUmero de viviendas posible.
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3.- PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El promotor del presente documento es RESIDENCIAL PECSA con CIF B70625587
representada por Ignacio Juan Aracil Elejabeitia con DNI 33508743C como
propietarios de la parcela R-15.3 del Sector SUNP-G.2 (PA-G.11) “Sdnchez
Blanca”.

4.- REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El redactor del Estudio de Detalle es el Arquitecto, D. Julidn Dominguez Huerta,
colegiado n° 8824 y domicilio a efectos de notificaciones en Calle Asura 68, con
codigo postal 28043 de Madrid.

5.- DESCRIPCION DE LA PARCELA.
5.1. DATOS CATASTRALES

Las parcelas cuentan cada una con una superficie de 3.705 m2 de suelo, se
corresponden con la Referencia Catastral 7730401UF6673S0001TW

WVHCEFRESIDEMNCIA SECRETARLA DE ESTADO
PRIMERA DEL GOBIERND B HACEHEE
GOBIERND
DE ESPARLA
E MIMISTERIC CARECCIOM GERERAL
DE HACIENDA L CATASTRE

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7730401UFG6T350001TW

PARCELA

Superficie grafica: 3.705 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %

Localizacidn:

PG SANCHEZ BLANCA Suelo
MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANOD

Tipo:

_40§350

| &

S,

Uso principal: Sueko sin edif.

Superficie construida:
Afio construccidn:

w— LT e AT

0-?:“':' ‘

1
-
—T

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Miércoles | 9 de Abril de 2025
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5.2. DATOS REGISTRALES

Registradores INFORMACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA NUMERO QUINCE

DESCRIPCICN DE LA FINCA
FINCA DE MALAGA SECCION 15 N°: 25952
URBANA.-Manzana R-15.3-VPO, parcela de forma rectangular, sita en el SUNP G 2
“Sanchez Blanca” del P.G.0.U. de Malaga. Linderocs: Norte con WVial 24 de la
Urbanizacidn, Sur con Vial 26 de la Urbanizacidén, Este con Vial 14 de la
Urbanizacién y Oeste con Vial 12 de la Urbanizacién. USO: Residencial VPO.
Tipologia: O0A 2. Superficie: tres mil setecientos cinco metros cuadrados.
Edificabilidad: seis mil setecientos ochenta y tres metros cuadrados techo.
Maximo de viviendas 74. Aprovechamiento: 3.637,72 UUAA. Cuota de participacién
en la entidad de conservacién: 1,184 por ciento.
CODIGO REGISTRAL UNICO: 29056001108974.
INSCRITA la representacidén grafica de esta finca con la lista de coordenadas de
sus vértices, encontrandose en estado de PRECOORDINACION con Catastro, pendiente
para su coordinacién de la correspondiente notificacidén del mismo a este
Registro de la Propiedad
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6.- JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Laredaccion de este Estudio de detalle se justifica por un lado ante la necesidad
de adaptar las condiciones de altura y niUmero de plantas de la parcela con el
objetivo de agotar la edificabilidad mdaxima permitida.

El Plan de Sectorizacién define una altura mdaxima para las edificaciones en
cada una de las parcelas de B+3, y un drea de movimiento de 1.995 m2 de
ocupacion mdaxima sobre rasante. Con la posibilidad de incrementar un 10% la
edificabilidad de la parcela segun el Decreto-Ley de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda de la Junta de Andalucia, y la condiciéon de la pendiente
que presentan las parcelas hacen que para no se pueda completar la Ultima
planta de la edificacion ya que, en las zonas de cota mds baja de la parcela,
el garaje deberd computar como altura sobre rasante reduciendo el nUmero de
plantas que cuentan con viviendas en su parte superior.

Se plantea también una reordenacion de la huella bajo rasante de la
edificacién , teniendo en cuenta que la huella de esta propuesta no aumenta
la superficie ocupable bajo rasante, bdsicamente la ajusta para poder reducir
la complejidad constructiva que dificulta la o6ptima habitabilidad vy
funcionamiento del edificio y favorece asi la circulacién y la funcionalidad de la
edificacién, cuando en definitiva no se aumenta la huella si no solo modifica la
misma.

Estas condiciones hacen necesaria la siguiente propuesta de Estudio de Detalle
para modificar los valores de alturas maximas:

CUADRO DE DETERMINACIONES URBANISTICAS ESTUDIO DE DETALLE
e NUmero maximo de plantas
Sobre rasante /B+5

e Laaltura de edificacion sobre rasante que corresponde a B+5 sera de 21.8
metros B+4 18.20 metros

e Huella edificable Sobre rasante de parcela 1.995 m2

¢ Huella edificable Bajo rasante de parcela modificando la huella definida
por el Plan de Sectorizacion _ manteniendo el maximo normativo Bajo
rasante: 1995 m2 + 25% m?2

Las secciones también definen la plataforma de espacios exteriores que se situa
a una cota superior a 1 m con respecto al forjado de los garajes lo que permite
ubicar vegetacién y arboles de gran porte sobre el aparcamiento propuesto
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e Ocupacion sobre rasante
100% en Planta Baja de la ocupacion definida por las alineaciones del plano 2.4
90% en Plantas Altas de la ocupacion definida por las alineaciones del plano 2.4
e Ocupacion Bajo Rasante

Definida en los planos de propuesta , manteniendo el méximo normativo
Bajo rasante: 1995 m2 + 25% m?2

o Vuelos retfranqueos

“Los retranqueos mdximos de la edificacion respecto a las mismas serdn de cinco
metros, debiendo en cualquier caso mantener la alineaciéon en una longitud
minima equivalente al 50% de su perimetro™.

e Edificabilidad incrementada en 10% 7.461,3 m2 edificables

e NUmero de Viviendas 90 unidades
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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

El arficulo 94 del Reglamento de la LISTA, no incluye, entre la documentacion
minima a presentar en los Estudios de Detalle, la necesidad de incluir Memoria o
Justificacion Econémica, si bien dependerd del objeto y alcance del mismo.

El objeto del Estudio de Detalle, que aqui se desarrolla, en el dmbito del interior de
la parcela, dentro de los linderos de la parcela R-15.3 y R-21.2 privada vy sin
afeccion sobre espacios o parcelas publicos de cesidn, se considera innecesario
la evaluacion econdmica de la propuesta y su incidencia sobre los presupuestos
publicos debido a su no afeccidn a las cuentas publicas.

No estariamos tfampoco entre los supuestos que recoge el articulo 85°-3 tambien
del RG que solo seria de aplicacidon para los instrumentos de ordenacion
urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica, ni seria en
consecuencia de aplicacion el apartado 4° 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 Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22. Evaluacién 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 ordenacién de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, 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 5° del articulo 22° que
solicita la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica:

5.La ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad econdmica, 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).
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Dado que como se puede comprobar los apartados a)-e) han sido
anulados se deberdn tener en cuenta los aspectos especificados desde el
dmbito autondmico en el correspondiente articulo del RG de la LISTA, el
mencionado articulo 85°-3.b).

3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econdmica,
conforme a lo establecido respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién 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 econdmica con el siguiente contenido:

1°. 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 vy tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar.

La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento
de edificabilidad o densidad, o intfroduccidn 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 superaciéon de los limites del deber legal de
conservacion.

2°. Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, la estimacion del importe
de lainversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas,
como lasindemnizaciones correspondientes, asicomo la identificacion del
sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

3°. 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, dentfro de los limites del deber legal de
conservacion.

El andilisis 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
financiacién de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacion de la operaciéon por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.

4°. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacién de las inversiones y la financiacion de la operacion.

5°. La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.
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Se analizardn los apartados 1° al 5° valorando vy justificando los aspectos que
apliuen al ED que nos ocupa.

Dando, de esta manera, tfambién cumplimiento de este modo al articulo
62°.1 — a) 4° de la LISTA, que establece, el contenido documental de los
instrumentos de ordenacion urbanistica:

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

7.2. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La Sociedad Promotora del Estudio de Detalle es Residencial PECSA.

El presente Estudio de Detalle se redacta para ordenar la parcela R-15.3 Y
R-21.2, aplicando los pardmetros urbanisticos de su ordenanza particular
correspondiente en el Plan de Sectorizacion aprobado definitivamente, y
completando la ordenacién propuesta definiéndose una altura mayor
para poder dar cabida al incremento de edificabilidad permitido por el
Decreto-Ley.

En definitiva, el ED pretende:

o Definir la altura adecuada para el proyecto y modificar la prevista
en el Plano de Ordenacién, Condiciones de Uso y Edificacion y
reordenar las huella bajo rasante ,

Con este aumento de altura, se consigue dar un nUmero mayor de
viviendas y dedicar la mdxima superficie permitida a vivienda. El caracter
social de las viviendas de Proteccion Oficial, cuya finalidad es
proporcionar hogares a los sectores de poblacion mads desfavorecidos,
hace coherente la propuesta de aumentar la altura sobre rasante ya que
la permitida la aplicacion del Decreto-Ley de Medidas Urgentes en Materia
de Vivienda de la Junta de Andalucia, sobre la definicién del Plan de
Sectorizacion de aplicaciéon no permite agotar edificabilidad.

Asi mismo se plantea también una reordenacion de la huella bajo rasante
de la edificacion para poder sin incrementar la excavacidon en
profundidad y evitar la ejecucidén de dos niveles de sétano que
incrementarian el coste de edificacion de unas viviendas de proteccion
oficial y podrian ser una carga excesiva para este tipo de uso
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Con esta justificacion damos por cumplimentado lo establecido en el
apartado 1° del art. 85-3b) del Reglamento de la LISTA.

Respecto al apartado 2° del 85-3b) del RGLISTA

La infencién de contener los costes tratdndose de Viviendas de Proteccion
Oficial se considera ajustado al objeto mismo de la edificaciéon de este fipo
de viviendas.

En este sentido construir toda la superficie Util posible contribuye a la
rentabilidad de la parcela y a la venta de la superficie Util de la vivienda
bajo los médulos que marca el médulo de venta de vivienda protegida en
régimen general en Mdlaga. Dado que hay gastos fijos que habrd que
acometer, si no se agota la edificabilidad, esto puede suponer una
pérdida de rentabiidad de la operacion, haciendo inviable su
construccion.

Quedando asi justificado el apartado tercero.

El inicio vy finalizacidn de la promocidon de viviendas de proteccion oficial,
se define y determina en la adjudicacién realizada por el ayuntamiento a
la propiedad, PECSA. Por lo que no es determinante para la promocion, ya
que se nuifre la demanda del registro de demandantes de viviendas de
proteccion oficial. Justificando asi el apartado 4°.

Respecto al apartado 5°, las infraestructuras del Sector S&nchez Blanca
fueron aprobadas y evaluadas por los distintos departamentos, incluyendo
el planeamiento el correspondiente apartado de afeccién alas haciendas
locales, porlo que no es objeto de andlisis en el presente estudio de detalle,
cuyo dmbito de actuacion se realiza en el dmbito d de la propiedad
privada, no suponiendo influencia sobre las haciendas locales.

Mdlaga Octubre 2025

—_4
S

T

JULIAN DOMINGUEZ HUERTA

Arquitecto colegiado nUmero 8.824
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DOCUMENTO II. PLANOS

00_SITUACION EMPLAZAMIENTO/ URBANISMO APLICACION
A101_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA BAJO RASANTE/BAJA
A102_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL BAJA

A103_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA PRIMERA
A104_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA SEGUNDA
A105_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA TERCERA
A106_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA CUARTA
A107_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA QUINTA
A108_ ALINEACIONES RASANTES PLANTA NIVEL PLANTA CUBIERTA
A109_SECCIONES ALZADOS 01

A110_SECCIONES ALZADOS 02

A1T11_SECCIONES ALZADOS 03

A112_ANALISIS VOLUMETRICO VISTAS 3D

A120_PLANTAS ANALISIS EDIFICABILIDAD

ESD.01.00 ACCESQO Y RECORRIDO NIVELES GARAJE
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ANEJO

MEMORIA DE IMPACTO
NORMATIVO

PARCELA R-15.3 DEL SECTOR “SANCHEZ
BLANCA" EN MALAGA

MEMORIA

®
ARQUITECTOS
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IMPACTO POR RAZON DE GENERO

1. Objeto

El presente informe se redacta con la finalidad de evaluar el posible impacto por razén
de género del Estudio de Detalle del dmbito SUNP.G-2 “Sdnchez Blanca”, y en
concreto, el andlisis de la trasformacidén del territorio como elemento de potenciador
de laigualdad enfre mujeres y hombres y desincentivador de un trato desigualitario.

2. Marco legal

Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién de
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno, que
infrodujo la obligacién de que todo proyecto normativo vaya acompanado de un
informe de impacto por razén de género de las medias que se establezcan en el
mismo.

Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres,
establecid en su art. 19, que los proyectos de disposiciones de cardcter general, los
planes especiales de relevancia econdmica, social y artistica, que se sometan a
aprobacion del Consejo de Ministros, delbban incorporar un informe sobre su impacto por
razén de género.

Leyes especificas de evaluaciéon de impacto de género como la Ley Estatal 30/2003,
de 13 de octubre.

Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y Expresiéon de Género e Igualdad Social y no
discriminacion de la Comunidad de Madrid.

3. Elurbanismo con perspectiva de género.

El urbanismo es una actividad que tiene por objetivo la intervenciéon sobre la realidad
urbana para orientar su transformacion. Esta intervencién ha ido evolucionando y
adaptdndose a lo largo de los aios de forma gradual, de forma paralela a la propia
evolucién de las sociedades a las que sirve. En tal sentido, la ideologia de género,
desde la perspectiva de la consecucién de la plena igualdad entre mujeres y
hombres, no puede ser considerada como un elemento estanco, sino mds bien como
una suerte de principios o garantias aplicables a todas las esferas de las relaciones
humanas y avances sociales.

En tal sentido, el urbanismo como perspectiva de género se incardina en los
procedimientos de tramitacion de instrumentos de planeamiento desde un punto de
vista de sostenibilidad,
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equidad, proteccién del medio ambiente, y su incidencia sobre la discriminacién sobre
los distintos grupos y personas, en busca del equilibrio desde el punto de vista de la
calidad de vida.

Asi las cosas, desde prdacticamente mitad del siglo pasado, la sociedad ha
identificado el rol de género en base a dos vertientes, por un lado, la vinculada al
género femenino con la asignacién del cuidado de la familia y tareas domésticas; y al
masculino, con el frabajo productivo (el que se realiza a cambio de un salario). No
cabe duda de que estos roles han ido cambiando de forma sobrevenida durante el
paso del tiempo como consecuencia de los avances sociales, y principalmente con la
incorporacién de la mujer al mercado laboral, lo que ocasiona que los hombres
puedan cuidar de los hijos, y la mujer formar parte del trabajo productivo. Sin
embargo, en muchos casos no ha enfranado un reparto equitativo de las labores
domésticas, y origind el efecto denominado “doble carga de trabajo o doble
presencia’.

El urbanismo con perspectiva de género concibe el espacio publico como un lugar
donde desempeiar estas tareas domésticas, tales como acompanar personas
enfermas a los servicios sanitarios, llevar a los hijos a la escuela, o prever espacios para
que jueguen.

Por Ultimo, la percepciéon o realidad de la inseguridad es otro factor altamente
restrictivo de la movilidad. La percepcién de inseguridad es una variable que
presenta grandes diferencias entre hombres y mujeres. Esto tiene que ver con la
gravedad, para la integridad fisica y emocional de la persona, que tienen los delitos
de naturaleza sexual.

4. Conclusiones

Desde el punto de vista urbanistico, la intervencidn frata de evitar que la parcela RML
3.3 se convierta en un espacio residual sin atractivo que pueda dar lugar a la aparicién
de zonas dispersas en la ciudad con menor trdnsito de personas, y por tanto menos
seguras para las mujeres.

Dada la naturaleza y alcance del resto de aspectos de los que trata el Estudio de
Detalle (aclaracion de discrepancia de alineaciones y transferencia de edificabilidad
entre parcelas), las posibilidades de actuacion e influencia en las personas y en sus
ideologias desde este instrumento urbanistico son limitadas. Por tanto, concluyo que el
presente Estudio de Detalle fiene un impacto neutro en los derechos y a la igualdad
social de las personas objeto de proteccién de las Leyes mencionadas supra.
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IMPACTO EN MATERIA DE FAMILIA,
INFANCIA'Y ADOLESCENCIA

1. Objeto

El presente informe se redacta con la finalidad de evaluar el posible impacto en
materia de familia, infancia y adolescencia del Estudio de Detalle del dmbito SUNP.G-2
“Sdnchez Blanca”. Para ello se va a analizar y valorar lo relativo a la diversidad de los
sujetos que habitan y usan el espacio urbano, haciendo hincapié en los colectivos con
mayores necesidades. Asi, en referencia a la infancia, adolescencia y la familia, los
aspectos a valorar se basan en los pardmetros de proximidad, seguridad y dotacion.

2. Marco legal

Ley Orgdnica 1/1994, de 15 de enero, de Proteccion Juridica del
Menor. Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccion de Familias
numerosas.

Las leyes anteriores estdn modificadas por la Ley 26/2015, de 28 de julio de modificacion
del sistema de proteccién a la infancia y a la adolescencia.

3. Conclusiones

Desde el punto de vista urbanistico, la intervencién favorece la mezcla de diferentes
tipologias de vivienda que den respuesta a la diversidad de hogares que se dan
actualmente en la sociedad.

Una vez se acometa la fase edificatoria, se tendrd en cuenta favorecer la flexibilidad y
adaptabilidad de las viviendas a las distintas etapas que a lo largo de los anos
atraviesan las familias y sus miembros.

Dada la naturaleza y alcance del resto de aspectos de los que trata el Estudio de
Detalle (aclaracién de discrepancia de alineaciones y transferencia de edificabilidad
entre parcelas), las posibilidades de actuaciéon e influencia solbre materias de familia,
infancia y adolescencia son limitadas. Por fanto, concluyo que el presente Estudio de
Detalle fiene un impacto neutro en los derechos y a la igualdad social de las personas
objeto de proteccién de las Leyes mencionadas supra.
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IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION
SEXUAL, IDENTIDAD O EXPRESION DE
GENERO

1. Objeto

El objetivo de este informe es evaluar el impacto sobre por razén de orientaciéon sexual,
identidad o expresion de género del Estudio de Detalle del dmbito SUNP.G-2 “Sdnchez
Blanca”

2. Marco legal

Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y
no discriminacién de la Comunidad de Madrid.

Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccién Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacién
por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

3. Conclusiones

Dada la naturaleza y alcance de los aspectos de los que frata el Estudio de Detalle las
posibilidades de actuacion e influencia en las personas en lo relativo a la orientacion
sexual, identidad o expresion de género, son limitadas. Por tanto, concluyo que el
presente Estudio de Detalle fiene un impacto neutro en los derechos y a la igualdad
social de las personas objeto de proteccién de las Leyes mencionadas supra.
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INFORME RELATIVO A LA SUPRESION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS

1. Objeto

El objetivo de este informe es evaluar el impacto relativo a la supresidon de barreras
arquitectdnicas del Estudio de Detalle del dmbito SUNP.G-2 “Sdnchez Blanca”

2. Marco legal

Se analiza el presente informe de acuerdo con Ley 8/1993, de 22 de junio, de
Promociodn de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, en su
documento actualizado a febrero del 2009 por el portal de vivienda.

Se incorpora en el texto las modificaciones efectuadas por la legislacion siguiente:

0.- Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocidn de la Accesibilidad y Supresidon de
Barreras Arquitectonicas (BOCM n° 152, de 29 de junio de 1993, pdgs. 3a 13)

1.- Ley 10/1996, de 29 de noviembre, por la que se modifica la composicion del
Consejo para la Promocion de la Accesibilidad y Supresidon de Barreras (BOCM
n° 295, de 12 de diciembre de 1996).

2.- Decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que se modifican determinadas
especificaciones técnicas de la Ley 8/1993 (BOCM n° 179 de 30 de julio de 1998).

3.- Ley 23/1998, de 21 de diciembre, por la que se regula el acceso de las
personas ciegas o con deficiencia visual usuarios de perro guia al entorno
(BOE n° 124, de 25 de mayo de 1999).

4.- Ley 24/1999, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM n° 309, de 30 de diciembre de 1999).

5.- Ley 14/2001, de 26 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(BOCM n° 308, de 28 de diciembre de 2001).

6.- Decreto 7/2007, de 20 de junio, de la Presidenta de la Comunidad de
Madrrid, por el que se establece el nUmero y denominacién de las Consejerias
de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 156, de 21 de junio de 2007).
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7.-Decreto 40/2007, de 28 de junio por el que se modifican parcialmente las
estructuras de las diferentes Consejerias de la Comunidad de Madrid (BOCM n°
159, de 6 de julio de 2007).

8.- Orden 63/2007, de 10 de septiembre, de la Consejeria de Vivienda, por la
que se delega en el titular de la Viceconsejeria de Vivienda el ejercicio de las
funciones de Presidencia del Consejo para la Promocion de la Accesibilidad y
la Supresidn de Barreras (BOCM n° 230, de 27 de septiembre de 2007).

Se incluyen como comentarios los acuerdos adoptados por el Consejo para la
Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras de la Comunidad de Madrid,
relativos a la adopcidén de criterios comunes, siguientes:

1.- Acuerdo adoptado, en fecha 20 de octubre de 1997, relativo a la adopcion
de criterio comun en la aplicacion del articulo 17 de la presente Ley.

2.- Acuerdo adoptado, en fecha 22 de octubre de 2001, relativo a la adopcion
de criterio comun referente a la soluciéon de accesibilidad vertical en edificios
de uso publico a que se refiere la letra c) del apartado 2 del articulo 21 de la
presente Ley.

Al no poseer estos acuerdos cardcter normativo, se presentan con el tipo de letra de
aclaracion informativa.

3. Conclusiones

Se respetardn las determinaciones de la normativa autondmica y estatal en materia
de accesibilidad para las obras de urbanizacion y edificacién aqui descritas de
acuerdo ala Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion
de Barreras Arquitectdnicas, asi como las actualizaciones y disposiciones adicionales
de los documentos descritos en el capitulo 2 del presente informe.

Sin perjuicio de la aplicacién de disposiciones adicionales requeridas por el
ayuntamiento, la comunidad u otras legislaciones aplicables, se recopila en los
siguientes capitulos las disposiciones de aplicacion.
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4. CAPITULO I.- Disposiciones sobre el disefio de los
elementos de la urbanizacion

Las disposiciones de aplicacion al proyecto del CAPITULO | afecta Unicamente a los
posibles vados que se puedan ejecutar en el futuro puesto que el Estudio de Detalle no
afecta al espacio publico urbano:

Articulo 7. Vados.

1. El disefio y trazado de los vados tendrd en cuenta la inclinaciéon de las pendientes,
el enlace de las mismas, la anchura y el pavimento empleado. A efectos de la
presente Ley se considerardn dos tipos de vados: los destinados a la entrada y salida
de vehiculos a través de itinerarios peatonales, y los destinados, especificamente, a la
supresion de barreras arquitectdnicas en los itinerarios peatonales.

2. Las especificaciones técnicas concretas de disefio y trazado serdn:

a) Todos los vados de un itinerario peatonal son vados destinados a la
supresion de barreras y se disefiardn de forma que los dos niveles a comunicar
se enlacen por planos inclinados cuyas pendientes longitudinal y transversal
sea como maximo 8%y 2% respectivamente. Su anchura serd como minimo de
1,80 metros y el pavimento se diferenciard en textura y color del resto del
pavimento del itinerario. Sus condiciones de sefializacién, localizacién e
iluminacién serdn las adecuadas.

b) Los destinados a entrada y salida de vehiculos que formen parte de un
itinerario peatonal, se solucionardn de forma que no afecte a este en su
pendiente transversal, siendo la pendiente longitudinal mdxima del 8%. Sus
condiciones de sefnalizacion, localizacion e iluminacién serdn las adecuadas.

5. CAPITULO Il.- Disposiciones sobre Barreras
Arquitectonicas en Edificios

Las disposiciones de aplicacion al proyecto del CAPITULO Il son la siguientes:

Articulo 19. Accesos al interior de la edificacion.

Uno, al menos, de los accesos al interior de la edificacién deberd estar desprovisto de
barreras arquitecténicas y obstdculos que impidan o dificulten la accesibilidad.
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En el caso de un conjunto de edificios e instalaciones, uno, al menos, de los itinerarios
peatonales que los unan entre siy con la via publica deberd cumplir las condiciones
establecidas para dichos itinerarios y deberd estar debidamente seAalizado.

Articulo 20. Comunicacién horizontal.

1. Al menos uno de los itinerarios que comuniquen horizontalmente todas las
dependencias y servicios del edificio, entre siy con el exterior, deberd ser accesible.

2. Las especificaciones técnicas de diseno y trazado serdn:

a) Posee el grado de itinerario horizontal adaptado, el volumen de desarrollo
continuo formado por la longitud del itinerario y un drea perpendicular al suelo
de 1,20 m de ancho y 2,10 m de altura, en el que no existe ningun obstdculo
que reduzca o altere su tamano, desde el acceso a la edificacién o desde un
itinerario peatonal, hasta su encuentro con las dependencias y servicios que
une, con pendiente longitudinal no mayor del 12% de acuerdo con el articulo
10.c, sin resaltes ni rehundidos, ni peldanos aislados o escaleras y con
visibilidad suficiente del encuentro con ofros itinerarios. Su encuentro con ofros
itinerarios deberd permitir inscribir un circulo de 1,50 m de didmetro. Solo se
permite su estrechamiento en los huecos de paso situados en su recorrido,
siempre que estos sean mayores de 0,80m libres de obstdculos y dispongan de
espacio no obstruido por el movimiento de las puertas, antes y después del
mismo de 1,20 m de fondo.

b) Las caracteristicas del pavimento, iluminacidn, senalizacion y elementos
que se sitian en su recorrido serdn las adecuadas.

Articulo 21. Comunicacidn vertical.

1. Al menos uno de los itinerarios que unan las dependencias y servicios en sentido
vertical deberd ser accesible, teniendo en cuenta para ello y como minimo el disefio
y frazado de escaleras, ascensores, tapices rodantes y espacios de acceso.

2. Las especificaciones técnicas concretas serdn las siguientes:

a) Posee el grado de itinerario vertical adaptado, aquel que permite el
acceso y evacuacion con fiabilidad, tal como aquel que dispone de
rampas y ascensores.

b) Se pondrdn ascensores cuando la solucién permita garantizar su
disponibilidad y exista un plan de evacuacién que detalle las condiciones de
acceso de personas en funcién de la exigencia de evacuacion, y siempre que
al menos uno de los ascensores tendrd un fondo minimo de cabina, en el
sentido del acceso, de 1,20 metros, con un ancho minimo de cabina de 0,90
metros y una superficie minima de
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1,20 metros cuadrados. Las puertas en recinto y cabina serdn automdticas,
tendrdn un minimo de 0,80 metros y los botones de mando en los espacios de
acceso e interior de cabina se colocardn a una altura inferior a 1,20 metros y
contardn con sistemas de informacion alternativos a la numeracion ardbiga,
ademds de ésta. Los botones de alarma deberdn ser identificados visual y
tdctiimente. En las paredes de las cabinas se contard con pasamanos a una
altura de 0,90 mefros.

c) En la reforma de edificios de uso publico, el itinerario vertical adaptado
podrd disponer de elementos mecdnicos o soluciones técnicas distintas a los
anteriores para facilitar su acceso y evacuacion, de acuerdo con las
exigencias que reglamentariamente se establezcan.

Artficulo 26. Accesibilidad en los Edificios de uso privado.

1. Los edificios de uso privado de nueva construccion en los que sea obligatoria la
instalacion de ascensor deberdn cumplir los siguientes requisitos minimos de
accesibilidad:

a) Dispondrdan de un itinerario practicable que una las entidades o viviendas
con el exterior y con las dependencias de uso comunitario que estdn a su
servicio.

b) Dispondrdn de un itinerario practicable que una la edificacién con la via
puUblica, con edificaciones o servicios anexos de uso comunitario y con
edificios vecinos.

c) La cabina del ascensor, asi como sus puertas de entrada, seran
practicables para personas con movilidad reducida o cualquier otra
limitacién.
2. Cuando estos edificios de nueva construccidon tengan una altura superior a planta
baja y piso, a excepcion de las viviendas unifamiliares, y no estén obligados a la
instalacion de ascensor, se dispondrdn las especificaciones técnicas y de disefio que
faciliten la posible instalacion de un ascensor practicable. El resto de los elementos
comunes de estos edificios deberdn reunir los requisitos de practicabilidad.

Mdlaga Octubre de 2025

IR
S—

JULIAN DOMINGUEZ HUERTA

Arquitecto colegiado niUmero 8.824
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