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DOCUMENTO I-MEMORIA 
 
 

1. AGENTES 
 

Promotor 
-Razón social: IBERDROLA INMOBILIARIA S.A.U. con C.I.F.: A79850574 
-Representante legal: D. Eugenio Arregui García con NIF 05.373.658-F 
-Domicilio social: c/Alcalá 265  
-Población / Código postal: Madrid 28027- Teléfonos / fax / correo electrónico: 
902334412/902334411 

 
 Redacción del documento 
- Nombre de la Sociedad Colegiada: Lahuerta Vázquez-Reina Arquitectura SLP 

con el nº S-055 del COA de Cádiz. con CIF. B-11924370 
- Representante legal:  D. Juan M. Lahuerta Casanova con el nº334 del COA de 

Cádiz con NIF  25439703-R 
- Domicilio social: Avenida Tío Pepe 2 , edificio Ápex mod 5-8 
- Población / Código postal: Jerez de la Frontera -  11407 
- Teléfonos /fax/correo elect:856107979 / 856059537/estudio@lvarquitectura.com 
 

 
 

2. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

El ámbito del Estudio de Detalle es la parcela edificable P6 del Sector SUP CH-
3 EL CUARTÓN EN Churriana, Málaga. 

 
La parcela edificable P6 es propiedad de IBERDROLA INMOBILIARIA S.A.U. 

  
La parcela linda con calles en todo su perímetro, al noroeste con el vial 1 del Plan 

Parcial, al noreste con el vial 9, al suroeste con el vial 8 y al sureste con el vial 2. 
 

Este ámbito queda señalado en el plano nº1 
 

La parcela tiene forma rectangular, una superficie total 7.163 m². 
 

 
- Referencia catastral 5292701UF6559S0000BZ.   
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3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
 

 Se redacta el presente Estudio de Detalle con el fin de adaptar la ordenación 
propuesta en el Plan Parcial de ordenación Sector de Actuación SUP.CH-3 “EL 
CUARTÓN”, aprobado definitivamente en enero de 2008, de acuerdo al Texto 
Refundido de mayo de 2007, a las nuevas circunstancias económicas del sector de 
la construcción y al mismo tiempo favorecer las condiciones para una mejor 
eficiencia energética de los edificios. 
 
 El objeto del presente documento es establecer la ordenación de todos los 
volúmenes edificatorios de la parcela y definir las alineaciones y alturas de la 
edificación.  
 
 Se determinarán igualmente la dotación de aparcamientos y los accesos de 
vehículos a esas dotaciones.  
  
 El Estudio de Detalle en ningún caso modifica el destino urbanístico del suelo, 
incrementa su aprovechamiento urbanístico o suprime, reduce o afecta 
negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 
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4. FUNDAMENTACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

El presente Estudio de Detalle se fundamenta en el art. 94 del Reglamento 
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del 
territorio de Andalucía que regula la ordenación del territorio y el urbanismo en la 
Comunidad Autónoma de Andalucía. El citado artículo establece: 

 

Artículo 94. Los Estudios de Detalle.  

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las 
determinaciones de la ordenación detallada establecida por el correspondiente instrumento 
de ordenación urbanística detallada en ámbitos de suelo urbano o en ámbitos de suelo rústico 
sometido a actuaciones de transformación urbanística de nueva urbanización. 

 2. En ningún caso pueden modificar el uso urbanístico del suelo, alterar la edificabilidad o el 
número de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanístico o afectar negativamente 
a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ámbito. Dentro de su ámbito los Estudios de 
Detalle podrán: 

 a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenación urbanística 
detallada relativas a la ordenación de los volúmenes, el trazado local del viario secundario y 
la localización del suelo dotacional.  

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda 
derivarse la reducción de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de 
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos. 

c) Modificar la ordenación de volúmenes establecida por el instrumento de ordenación 
urbanística detallada en parcelas de un mismo ámbito de suelo urbano no sometidas a 
actuaciones de transformación urbanística. Los cambios en la calificación del suelo que sean 
consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no serán considerados 
modificación del uso urbanístico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado. 

 3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que establecen la 
ordenación detallada en ámbitos sometidos a actuaciones de transformación urbanística.  

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el artículo 62 de la Ley y 85 de este 
Reglamento, deberá incorporar, como mínimo, los siguientes documentos: 

 a) Memoria de información y memoria de ordenación, que incluirán el contenido que resulte 
necesario en base al objeto del instrumento de ordenación. 

 b) Cartografía, que incluirá toda la información gráfica necesaria para reflejar la ordenación 
urbanística detallada vigente y la propuesta de nueva ordenación a nivel de detalle, a escala 
adecuada para la correcta medición e identificación de sus determinaciones, y 
georreferenciada. 

 c) Resumen Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la legislación estatal 
vigente, al objeto de facilitar la participación y consulta por la ciudadanía. 
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 En las Normas Urbanísticas del PGOPU de Málaga, Sección 6ª “Planeamiento 
de desarrollo: Estudios de Detalle”, Artículo 2.3.10, se establecen las condiciones que 
deben cumplir los Estudios de Detalle, entre ellas: 
 
 

1. Los Estudios de Detalle se redactarán en aquellos supuestos en que así aparezca 
dispuesto en el presente Plan o en los instrumentos de planeamiento y desarrollo del Plan 
General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a 
propuesta del interesado, en atención a las circunstancias urbanísticas de una actuación 
o emplazamiento determinados para el mejor logro de los objetivos y fines del 
planeamiento. 
 

3. En aquellos ámbitos caracterizados por una ordenación unitaria, el Estudio de Detalle se 
referirá al conjunto del mismo. 
 

4. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en áreas de suelos urbanos de ámbitos 
reducidos: 
       4.3. Establecer la ordenación concreta dentro de cada ámbito territorial objeto de 
Estudio de Detalle, en desarrollo de las determinaciones y especificaciones del presente 
Plan o de los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél de: a) Los volúmenes 
arquitectónicos. b) El trazado del viario local de segundo o tercer orden en los términos 
establecidos en el Título VII. c) La localización de los espacios públicos y dotaciones 
comunitarias. 

   
5. En ningún caso la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones podrá originar 

aumento de volumen edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptación 
o reajuste realizado.  
 

6.  La ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento de las alturas máximas y de 
los volúmenes máximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de 
población establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por aquéllas. 

 
9.  En todos los casos, los Estudios de Detalle deberán mantener las determinaciones 

estructurales y preceptivas vinculantes del Plan y ajustarse a las siguientes condiciones, 
además de las establecidas en los números 4 y 5 de este artículo. 9.1. Distribuir la entera 
edificabilidad asignada. 9.2. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales 
destinadas a espacios libres o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen 
indicadas, si bien podrá aumentarse el mismo o modificarse su diseño, forma o 
distribución, siempre que se justifique para obtener superficies útiles públicas más 
compactas y de mejor aprovechamiento conjunto, según los fines colectivos a que se 
destinen. 
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5. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE  

 
 El Plan Parcial de ordenación Sector de Actuación SUP.CH-3 “EL CUARTÓN”, 
aprobado definitivamente en enero de 2008, de acuerdo al Texto Refundido de 
mayo de 2007, establece los siguientes parámetros urbanísticos para la parcela P6: 
 

-Superficie de suelo Parcela A 7.163m m² 
-Edificabilidad máxima  7.300 m² 
-Altura máxima BAJA + II  
-Uso Residencial  
-Número máximo de viviendas 73 
-Nº mínimo de plazas de 
aparcamientos 

146 

-Ocupación máxima 
Definida en planos Plan Parcial. (50% de la 
superficie de la parcela) 

-Ocupación bajo rasante Libre 

-Alineaciones, separación a linderos 
públicos, separación entre edificios. 

Definida en documentación gráfica del 
P.Parcial.  
-La alineación del cerramiento de la parcela 
deberá coincidir con la alineación del vial. 
-La separación mínima de la edificación al 
lindero de la parcela que da frente al vial será 
de 3,00m. 

 
  
 La inmobiliaria propietaria de la Parcela P6 es igualmente propietaria de la 
Parcela P8, en la que se están llevando a cabo actualmente las obras de edificación 
de un conjunto residencial. La empresa promotora es, por tanto, conocedora de las 
condiciones de la ordenación propuesta en el Plan Parcial vigente en cuanto a 
eficiencia energética y a la repercusión económica de las nuevas exigencias del CTE 
en cuanto a la envolvente térmica de los edificios.  
 
 Se propone una nueva ordenación de los volúmenes edificatorios con el fin de 
conseguir una optimización general de las siguientes condiciones: 
 

1. ORIENTACIÓN: se disponen mayor número de edificios mejor orientados, con 
las terrazas orientadas a sureste y suroeste.  
 

2. ENVOLVENTE TÉRMICA: la disposición propuesta de la edificación disminuye la 
superficie de fachada exterior y por tanto de la envolvente térmica. Este hecho 
repercute directamente en la eficiencia energética del edificio y en el coste 
de construcción. 
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3. ESPACIOS LIBRES COMUNITARIOS: la nueva disposición de los edificios favorece 
la creación de espacios comunitarios de mayor tamaño y utilidad. 
 

 
 Por estas razones se considera necesaria la redacción del presente Estudio de 
Detalle con una nueva propuesta edificatoria, sin alterar los parámetros urbanísticos 
del Plan Parcial vigente.  
 
 

6. DETERMINACIONES Y CONTENIDOS DEL ESTUDIO DE DETALLE 
  
 Ordenación de volúmenes 
 
 Se definen las áreas de movimiento de todos los edificios. Las alineaciones se 
mantienen con las mismas condiciones del Plan Parcial, estableciéndose a 3,00 
metros del límite de la parcela en planta baja y en planta primera. La planta de ático 
se retranquea 3,00 metros respecto a las plantas inferiores.  
 
 Estas alineaciones quedan grafiadas en el plano nº 2 Propuesta de Ordenación 
de volúmenes del Estudio de Detalle. 
 
  La ocupación máxima de parcela establecida en el Plan Parcial, en el 
apartado de Normas Particulares de las zonas, era el resultado de la superficie 
contenida dentro de las alineaciones reflejadas en la documentación gráfica. Las 
nuevas alineaciones propuestas no suponen incremento en la ocupación de la 
parcela.  
 
 La ocupación bajo rasante es libre, tal y como estipula el Plan Parcial, 
pudiendo ocupar hasta los límites de las alineaciones marcadas en el Plan Parcial 
 
 Altura máxima y número de plantas 
 
 Tal y como especifica el Plan Parcial, para las parcelas de tipo CTP-2 la altura 
máxima permitida será PB+2, con un total de 10 m de altura, medidos de acuerdo 
con los criterios establecidos en los artículos 13.2.19 y 13.2.20-1 de la Normativa de 
Usos, Ordenanzas y Urbanización del PGOU. 
 
 Las viviendas podrán, dentro de los 10 m de altura máxima hasta el alero, 
elevarse un máximo de 1 m para poder facilitar el acceso al garaje y la ventilación 
de los trasteros. 
 
 Profundidad máxima edificable 
 
 Se mantiene la profundidad máxima edificable del Plan Parcial marcada con 
la doble alineación definida en los planos. 
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 Usos y edificaciones en los espacios libres de parcela 
 
 En los espacios libres de parcela no ocupados por la edificación sobre rasante, 
tal y como recogía el Plan Parcial, se permiten usos complementarios y 
construcciones auxiliares con la regulación correspondiente, así como los viarios de 
acceso a la planta de garaje-aparcamiento. En la documentación gráfica se 
delimita el espacio reservado para la rampa de acceso al garaje y los volúmenes 
previstos para dotaciones comunitarias (aseos de piscina, cuarto de jardinería…) 
 
  Dotación de aparcamientos 
 
 Se mantiene la dotación de aparcamientos establecida en el Plan Parcial  
 
 
 
 Los parámetros urbanísticos son los siguientes: 
 

-Superficie de suelo  7.168,70 m² (según topográfico actual) 
-Edificabilidad máxima  7.300 m² 
-Altura máxima BAJA + II  
-Tipología de edificación CTP-2 
-Uso Residencial  

- Usos compatibles 
Equipamiento comunitario (excepto cementerios), 
aparcamientos y servicios técnicos e infraestructuras 
urbanas. 

-Número máximo de viviendas 73 
-Nº mínimo de plazas de 
aparcamientos 

146 

-Ocupación máxima <que la ocupación del Plan Parcial 
-Ocupación bajo rasante Libre, hasta los límites de la parcela 

-Alineaciones, separación a 
linderos públicos, separación 
entre edificios. 

Definida en documentación gráfica del ED 
-La alineación del cerramiento de la parcela deberá 
coincidir con la alineación del vial. 
-La separación mínima de la edificación al lindero de 
la parcela que da frente al vial será de 3,00m. 

-Separación entre edificios 
>4.00 m (>que la separación marcada en el Plan 
Parcial) 
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 PLAN PARCIAL ESTUDIO DE DETALLE 

-Superficie de suelo  7.163 m² 
7.168,70 m² (según 
topográfico actual) 

-Edificabilidad máxima  7.300 m² 7.300 m² 
-Altura máxima BAJA + II  BAJA + II  
-Tipología de edificación CTP-2 CTP-2 
-Número máximo de viviendas 73 73 
-Nº mínimo de plazas de 
aparcamientos 

146 146 

-Ocupación máxima 3.174 m² 3.156 m² 
-Ocupación espacios libres 3.848 m² 3.871 m² 
-Ocupación rampas de garaje 136 m² 136 m² 
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7. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LOS LÍMITES ESTABLECIDOS A LOS 

ESTUDIOS DE DETALLE. 
 
 En el apartado 4 de este documento quedan descritas las limitaciones de un 
Estudio de Detalle: 
 

a) No podrá modificar el uso urbanístico del suelo. 

 Los usos pormenorizados de este Estudio de Detalle son los mismos 
establecidos por el PGOU de Málaga y por el Plan Parcial del Sector SUP CH-3 “El 
Cuartón”, Churriana, Málaga. 
 
 Los usos compatibles bajo rasante son los aparcamientos, trasteros o servicios 
técnicos anejos a la edificación sobre rasante. 
 
 Los usos compatibles en planta baja son las dependencias para 
equipamiento comunitario. 
 

b) No podrá incrementar el aprovechamiento urbanístico. 

 Se mantienen todos los parámetros urbanísticos, respetando, por tanto, el 
mismo aprovechamiento establecido en el Plan Parcial.  

 
e) No podrá suprimir o reducir el suelo dotacional público, o afectar 
negativamente a su funcionalidad, por disposición inadecuada de su 
superficie. 

 En el ámbito de este Estudio de Detalle no existe ningún suelo dotacional 
público. 
 

d) No podrán alterar las condiciones de la ordenación de los terrenos o 
construcciones colindantes. 

 
 En cuanto a la posición de la edificación se han respetado las alineaciones y 
retranqueos establecidos en el Plan Parcial respecto a los viarios que rodean la 
parcela, garantizando que la ordenación propuesta no afecte a las condiciones de 
ordenación del resto de parcelas.  
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8. MEMORIA ECONÓMICA 
 
Estudio económico financiero 
 
 En el Documento 1, capítulo 6 del “Refundido mayo 2007 Plan Parcial de 
Ordenación Sector de Actuación SUP.CH-3 “El Cuartón” del PGOU de Málaga, se 
desarrolló el Estudio Económico-Financiero para describir y evaluar los costos de 
Urbanización del Sector de forma global y analizar la cadencia de inversiones 
necesarias en relación con los beneficios de las actuaciones inmobiliarias para, en 
consecuencia, determinar la posible viabilidad económica de la inversión.  
 
 Toda la actuación propuesta en el presente Estudio de Detalle se limita al 
interior de la parcela, con una nueva ordenación de volúmenes, sin que resulten 
afectadas infraestructuras o elementos urbanos externos a dicha parcela, siendo 
toda ella gestionada y administrada económicamente por iniciativa privada del 
agente promotor del presente Estudio de Detalle. Teniendo en cuenta que las obras 
de urbanización se han ejecutado ya y que este Estudio de Detalle no supone ningún 
cambio en las infraestructuras ejecutadas, el único coste añadido es el de la 
redacción de este documento y en un futuro, los correspondientes proyecto básico 
y proyecto de Ejecución para llevar a cabo las obras de edificación. 
 
 Queda, por tanto, suficientemente justificada la innecesaridad de que el 
presente Estudio de Detalle cuente con los documentos relativos al Estudio 
Económico-Financiero e Informe de Sostenibilidad Económica. 
 
Informe de sostenibilidad económica  
 
 La Memoria de sostenibilidad económica tiene por objeto evaluar la 
incidencia del coste de dichas obras y servicios en la Hacienda Local Municipal. 
 
 El presente Estudio de Detalle se trata de una figura de desarrollo de un 
planeamiento ya aprobado y cuyo objeto es fijar una ordenación de volúmenes, sus 
alineaciones y sus rasantes dando cumplimiento a la ordenanza, por tanto no 
afecta a Infraestructuras ni a servicios, cuya puesta en marcha pueda incidir en la 
Hacienda Pública Municipal, ya que se trata de una intervención exclusivamente 
privada y financiada por el promotor. 
 
  Por todo lo anteriormente expuesto consideramos que queda 
suficientemente justificada la innecesaridad de que el presente Estudio de Detalle 
cuente con los documentos relativos a Informe de Sostenibilidad Económica. 
 
Memoria de viabilidad económica  
 
 La parcela objeto de Estudio de Detalle pertenece a Iberdrola Inmobiliaria 
SAU que cuenta con recursos propios para llevar a cabo los trámites del Estudio de 
Detalle, los proyectos de edificación y las correspondientes obras de edificación, y 
por tanto, entendemos que el coste de las operaciones reflejadas en el Estudio de 
Detalle son perfectamente asumibles y en consecuencia el desarrollo es viable 
económicamente. 
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9. JUSTIFICACIÓN DE LA LEY DE CAMBIO CLIMÁTICO Y TRANSICIÓN ENERGÉTICA 
(7/2021) 

 
 Se trata de justificar aquellos aspectos de la Nueva Ley de Cambio Climático 
7/2021 que afecten a la propuesta del Estudio de Detalle.  
 
 La propuesta de ordenación de volúmenes pretende disminuir la superficie 
de fachada exterior al agrupar los volúmenes propuestos en el Plan parcial. En él, se 
establecían 12 edificios independientes con una envolvente exterior superior a la 
envolvente resultante de la nueva propuesta. 
 
 En los esquemas siguientes se analiza la diferencia de superficie de fachada 
exterior y por tanto, de envolvente térmica, entre una propuesta y otra. En color 
verde se han marcado las fachadas laterales que son iguales en las dos propuestas. 
En color rojo se han marcado las fachadas de la volumetría del Plan Parcial que con 
la nueva propuesta desaparecen. 
  

 
Plano de ordenación Plan Parcial 
 

 
Plano de ordenación Estudio de Detalle 
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 Teniendo en cuenta que esas fachadas miden 15,00 metros de longitud en 
planta baja y primera, y 12 metros de longitud en planta de ático, los cálculos de 
reducción de envolvente térmica se podrían resumir en los siguientes: 
 
Superficie de fachada= (15,00 m x 6,20 m) + (12,00 mx 3,10) =93,00 m² 
 
14 fachadas x 93,00 m² = 1.302,00 m² 
 
 Por tanto, la superficie de fachada exterior se reduce en 1.302,00 m², lo cual 
supone una mayor eficiencia energética.  
 
 El consumo energético se reducirá en general al reducir la envolvente, al 
disminuir el número de núcleos de comunicación y al ser menores las distancias de 
los recorridos de las instalaciones.  
 
 

10. ACCESIBILIDAD  
 
 El Estudio de Detalle no modifica las condiciones de accesibilidad de la 
urbanización exterior. La ordenación de volúmenes planteada permitirá resolver los 
recorridos accesibles en el interior de la parcela que serán objeto del 
correspondiente proyecto de edificación. 
 
Ver Ficha Justificación del cumplimiento de las normativas reguladoras de 
accesibilidad. 
 
Cumplimiento de: 
-DB-SUA .Seguridad de utilización y accesibilidad. 
-Decreto 293/2009. Normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el 
urbanismo, la edificación y el transporte en Andalucía. 
-Ordenanza reguladora de accesibilidad del municipio de Málaga. 
 
 

11. SERVIDUMBRE AERONAÚTICA 
Ver Anexo separata de Servidumbre Aeronáutica 
 
 
 
 
 
En Jerez de la Frontera, septiembre de 2023 
 
 
 
 
LAHUERTA VÁZQUEZ-REINA ARQUITECTURA S.L.P.            IBERDROLA INMOBILIARIA SAU 
Juan Manuel Lahuerta Casanova  
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DOCUMENTO II-PLANOS 
 

1. SITUACIÓN DEL ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL PGOU Y EN EL PLAN 
PARCIAL DEL SECTOR SUP CH-3 “EL CUARTÓN” 

 
2. TOPOGRÁFICO ACTUAL PARCELA P-6 

 
 

3. ORDENACIÓN DE VOLÚMENES DE PARCELA P6 SEGÚN PLAN PARCIAL Y 
PROPUESTA DE ORDENACIÓN DE VOLÚMENES DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
4. DETALLE DE PARCELA RESIDENCIAL CTP-2 SEGÚN PLAN PARCIAL Y DETALLE DE 

PARCELA EN EL ESTUDIO DE DETALLE 
 

5. ALINEACIONES DE PARCELAS Y EDIFICACIÓN SEGÚN PLAN PARCIAL Y 
PROPUESTA DE ALINEACIONES DE PARCELA Y EDIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE 
DETALLE 

 
6. PROPUESTA DE ORDENACIÓN SOBRE TOPOGRÁFICO 

 
7. ESQUEMA DISTRIBUCIÓN SÓTANO 
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RESUMEN EJECUTIVO 
 
 

1. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

El ámbito del Estudio de Detalle es la parcela edificable P6 del Sector SUP CH-
3 EL CUARTÓN EN Churriana, Málaga. 

 
La parcela edificable P6 es propiedad de IBERDROLA INMOBILIARIA S.A.U., tiene 

forma rectangular, una superficie total 7.163 m². 
 

Referencia catastral 5292701UF6559S0000BZ.   
 

  
2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
 El objeto del presente documento es establecer la ordenación de todos los 
volúmenes edificatorios de la parcela y definir las alineaciones y alturas de la 
edificación.  
 
 Se determinarán igualmente la dotación de aparcamientos y los accesos de 
vehículos a esas dotaciones.  
  
 El Estudio de Detalle en ningún caso modifica el destino urbanístico del suelo, 
incrementa su aprovechamiento urbanístico o suprime, reduce o afecta 
negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 
 
 

3. PROPUESTA DE ORDENACIÓN 
 
Se propone una nueva ordenación de los volúmenes edificatorios con el fin de 
conseguir una optimización general de las siguientes condiciones: 
 

4. ORIENTACIÓN: se disponen mayor número de edificios mejor orientados, con 
las terrazas orientadas a sureste y suroeste.  
 

5. ENVOLVENTE TÉRMICA: la disposición propuesta de la edificación disminuye la 
superficie de fachada exterior y por tanto de la envolvente térmica. Este hecho 
repercute directamente en la eficiencia energética del edificio y en el coste 
de construcción. 
 

6. ESPACIOS LIBRES COMUNITARIOS: la nueva disposición de los edificios favorece 
la creación de espacios comunitarios de mayor tamaño y utilidad. 
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Se adapta la dotación de aparcamiento a la nueva norma del PGOU (Modificación 
julio 2013) que establece para uso vivienda (calificación CTP) 1 plaza por cada 100 
m² o 1,5 plazas por vivienda, lo que resulte más restrictivo. Con ello se optimizarían las 
siguientes condiciones: 
 

1. OCUPACIÓN: Menor superficie construida bajo rasante y por tanto menor 
necesidad de instalaciones de ventilación  
 

2. VEGETACIÓN: al existir menor ocupación de garaje permitirá que los espacios 
libres exteriores, privados o comunitarios, puedan dotarse de vegetación e 
incluso de árboles de gran porte que favorecerán la sombra en verano.  

 
Los parámetros urbanísticos son los siguientes: 
 

-Superficie de suelo  7.168,70 m² (según topográfico actual) 
-Edificabilidad máxima  7.300 m² 
-Altura máxima BAJA + II  
-Tipología de edificación CTP-2 
-Uso Residencial  

- Usos compatibles 
Equipamiento comunitario (excepto 
cementerios), aparcamientos y servicios 
técnicos e infraestructuras urbanas. 

-Número máximo de viviendas 73 
-Nº mínimo de plazas de 
aparcamientos 

146 

-Ocupación máxima <que la ocupación del Plan Parcial 
-Ocupación bajo rasante Libre, hasta los límites de la parcela 

-Alineaciones, separación a linderos 
públicos, separación entre edificios. 

Definida en documentación gráfica del ED 
-La alineación del cerramiento de la parcela 
deberá coincidir con la alineación del vial. 
-La separación mínima de la edificación al 
lindero de la parcela que da frente al vial será 
de 3,00m. 

-Separación entre edificios 
>4.00 m (>que la separación marcada en el 
Plan Parcial) 
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Estudio de Detalle 
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Churriana (Málaga) 

 

4. SITUACIÓN DEL ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL PGOU Y EN EL PLAN 
PARCIAL DEL SECTOR SUP CH-3 “EL CUARTÓN” 
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5. PROPUESTA DE ORDENACIÓN DE VOLÚMENES DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

 
 
 
 

6. DETALLE DE PARCELA RESIDENCIAL CTP-2 EN EL ESTUDIO DE DETALLE 
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7. PROPUESTA DE ALINEACIONES DE PARCELA Y EDIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE 

DETALLE 
 

 
 

8. ESQUEMA DISTRIBUCIÓN SÓTANO 
 

 
 
 
En Jerez de la Frontera, septiembre de 2023 
 
 
 
 
 
LAHUERTA VÁZQUEZ-REINA ARQUITECTURA S.L.P.            IBERDROLA INMOBILIARIA SAU 
Juan Manuel Lahuerta Casanova 
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1
46.588
B I

2
46.621
B

3
46.676
B

4
46.741
B

5
46.786
B

6
46.813
B

7
46.853
B

8
46.858
B F

9
46.873
BB

10
46.878
BB

1146.898
B I

12
46.945
B

1347.022
B

14
47.110
B

15
47.211
B

1647.288
B

1747.336
B

18
47.313
B

19
47.329
B F

20
47.337
BB

21
47.404
BB

22
47.422
B I

23
47.441
B

35
47.828
B

3647.837
B

3747.824
B

3847.789
B

39
47.756
B

4447.584
B

45
47.615
B

4647.670
B

4747.725
B

4847.745
B

4947.815
B

50
48.047
B

51
48.301
B

52
48.611
B

53
48.976
B

54
49.333
B

55
49.708
B

56
49.930
B

57
50.134
B

58
50.326
B

59
50.556
B

60
50.840
B

61
51.215
B

6251.609
B

63
51.827
B

64
51.935
B F

6551.877
AC I

66
51.929
AC

67
51.733
AC

6851.512
AC

69
51.274
AC

70
51.109
AC

7150.919
AC

7250.740
AC

73
50.441
AC

74
50.187
AC

75
49.897
AC

76
49.592
AC

7749.272
AC

78
48.879
AC

79
48.449
AC

8048.139
AC

81
48.056
AC

82
47.977
AC

83
47.899
AC

84
47.832
AC

8547.801
AC

86
47.742
AC

87
47.718
AC

88
47.710
AC

92
47.732
BB

93
47.745
BB

94
47.747
BB

95
47.803
BB

9647.844
BB

97
47.930
BB

9847.968
BB

99
48.049
BB

10048.109
BB

10148.509
BB

10248.940
BB

10349.336
BB

10449.791
BB

10550.133
BB

10650.398
BB

10750.599
BB

10850.794
BB

10950.981
BB

11051.266
BB

11151.512
BB

11251.725
BB

11351.983
BB F

11450.996
Fin CArril BIci

11551.013
Fin CArril BIci

11651.744
IM

B2P

11751.721
IM

B2P

11851.768
ALC I

11951.789
ALC

12051.728
ALC

12151.731
ALC F

12251.323
ALC I

12351.315
ALC

12451.277
ALC

12551.305
ALC

12651.235
FA

12751.256
AP2P

12851.248
AP2P

12951.095
A1

13051.052
A1

13151.084
A1

13250.882
ALC I

13350.901
ALC

13450.816
ALC

13550.831
ALC

13650.585
IM

B2P

13750.555
IM

B2P

13850.294
TC3P3T

13950.312
TC3P3T

14050.270
TC3P3T

14150.215
TC3P3T

14250.218
TC3P3T

14350.178
TC3P3T

14449.964
ALC I

14549.990
ALC

14649.956
ALC

14749.959
ALC F

14849.538
IM

B2P

14949.512
IM

B2P

15049.533
ALC I

15149.568
ALC

15249.504
ALC

15349.506
ALC F

15449.114
FA

15549.131
AP2P

15649.101
AP2P

15749.027
ALC I

15849.049
ALC

15949.013
ALC

16048.999
ALC F

16148.591
ALC I

16248.597
ALC

16348.583
ALC

16448.564
ALC F

16548.427
IM

B2P

16648.403
IM

B2P

16748.164
ALC I

16848.189
ALC

16948.118
ALC

17048.141
ALC

17147.800
IM

B2P

17247.770
IM

B2P

17347.798
AP2P

17447.804
AP2P

17547.717
AP2P

17647.719
AP2P

17747.669
FA

17847.830
PLC

17947.776
B I

18047.945
B

18148.286
B

18248.570
B

18348.614
B

18448.635
B

18548.670
B

18648.650
B

18748.630
B

18848.356
B

18947.932
B

19047.691
B

19147.683
B 19247.672

B

19347.671
B

19447.671
B

19547.667
B

19647.679
B

19747.691
B

19847.712
B

19947.759
B F

20047.688
IM

B2P

20147.682
IM

B2P

20247.815
FA

20347.812
AP2P

20447.813
AP2P

20547.976
ALC I

20647.962
ALC

20748.007
ALC

20847.983
ALC F

20948.074
AP2P21048.104

AP2P

21148.127
FA

21248.295
ALC I

21348.283
ALC

21448.316
ALC

21548.323
ALC F

21648.452
PLC

21748.421
IM

B2P

21848.437
IM

B2P

21948.751
ALC I

22048.734
ALC

22148.664
ALC

22248.706
ALC F

23047.451
AC

23147.358
AC

23247.251
AC

23347.141
AC

23447.049
AC

23546.924
AC

23646.801
AC

23746.743
AC F

23846.598
IM

B2P

23946.575
IM

B2P

24046.832
FA

24146.868
AP2P

24246.906
AP2P

24346.929
A2

24446.937
A2

24546.947
A2

24647.018
ALC I

24747.054
ALC

24847.019
ALC

24947.039
ALC F

25047.124
ALC I

25147.149
ALC

25247.147
ALC

25347.169
ALC

25447.237
AP2P

25547.236
AP2P

25647.252
ALC I

25747.255
ALC

25847.273
ALC

25947.274
ALC

26047.356
ALC I

26147.383
ALC

26247.352
ALC

26347.353
ALC F

26447.421
A1

26547.399
A1

26647.401
A1

26747.441
IM

B2P

26847.430
IM

B2P

29447.290
BB I

29547.176
BB

29647.069
BB

29746.981
BB

29846.884
BB F

29947.055
IM

B2P

30047.036
IM

B2P

30146.581
B I

30246.622
B

30346.645
B30446.687

B

30546.722
B

30646.765
B

34046.636
IM

B2P

34146.595
IM

B2P

34246.796
TC3P3T

34346.800
TC3P3T

34446.833
TC3P3T

34546.823
AP2P

34646.856
AP2P

34746.816
TC3P3T

34846.856
TC3P3T

34946.857
TC3P3T

35046.877
A2

45646.548
BB I

72746.415
IM

B2P

72846.395
IM

B2P

72946.378
PLC

73646.475
PPi

73746.557
PPi

73846.585
PPi

74146.530
BBi

74246.472
BB F

74346.428
BI I

74446.543
B I

74546.322
B

76846.366
AC

76946.607
AC F

77046.396
BB I

88046.369
ALC I

88146.449
ALC

88246.409
ALC

88346.432
ALC F

88446.578
ALC I

88546.651
ALC

88646.631
ALC

88746.634
ALC F

88846.691
FA

88946.676
AP2P

89046.687
AP2P

111151.565
R

111250.797
R

111350.013
R

111449.823
R

111549.333
R

111649.220
R

111749.081
R

111848.411
R

111948.432
R

112048.795
R

112148.132
R

112247.789
R

112347.853
R

112447.756
R

112548.080
R

112648.103
R

112748.240
R

112847.598
R

113147.712
R

113248.026
R

113348.527
R

113448.756
R

113549.027
R

113649.493
R

113749.741
R

113850.145
R

113950.913
R

114050.799
R

114150.202
R

114351.178
R

114451.585
R

114552.126
B I

114652.060
B

114752.076
B

114852.036
B F

114952.021
B

115051.994
BB

115151.984
BI

115252.020
BI

115351.876
BI

118051.872
BB

118151.986
BB

118251.982
IM

B2P
118351.982

IM
B2P

118452.187
Ac I

118552.281
Ac

118652.126
Ac

119652.339
BB

119752.315
BB

119852.288
BB

119952.261
ALc I

120052.262
ALc

120152.313
ALc

120252.256
ALC F

120352.261
FA

120452.285
AP2P

120552.282
AP2P

120652.065
ALC I

120752.148
ALC

120852.083
ALC

120952.102
ALC F

121052.124
PL2P

121152.114
PL2P

121252.110
S2P

121352.116
S2P

E

E

E

E

AP

AP

AP

AP

A
P

AP
A
P

A
P

A
P

AP

A
P

P

P

P

P

S

S

T
C T
C

TC

TC

S 213351.936
SC

223347.326
PP

223447.404
PP

233246.920
PP

233346.893
PP

239348.646
AC

127352.114
B

127452.150
B

127552.006
B

127852.021
B

127951.994
B

128552.409
B

128652.256
B

128952.166
B

129051.143
B

129151.396
B

129251.642
B

129351.855
B

129452.113
B

129647.862
B

129747.875
B

129847.877
B

129947.933
B

130047.974
B

130148.060
B

130248.098
B

130348.179
B

130448.239
B

130548.639
B

130649.070
B

130749.466
B

130849.921
B

130950.263
B

131050.528
B

131150.729
B

131250.924
B

131351.111
B

B

131647.714
B

131747.745
B

131847.800
B

131947.855
B

132047.875
B

132147.945
B

132248.177
B

132348.431
B

132548.741
B

132649.106
B

132749.463
B

132849.838
B

132950.060
B

133050.264
B

133150.456
B

133250.686
B

133350.970
B

133451.345
B

133551.739
B

133651.957
B

133752.065
B

133847.906
B

133948.075
B

134048.416
B

134148.700
B

134248.744
B

134348.765
B

134448.800
B

134548.780
B

134648.760
B

134748.486
B

134848.062
B

134947.821
B

135047.813
B 135147.802

B

135247.801
B

135347.801
B

135447.797
B

135547.809
B

135647.821
B

135747.842
B

135847.889
B

136447.958
B

136547.967
B

136647.954
B

136747.919
B

136847.886
B

153446.558
B

153546.673
B

153646.452
B

154446.895
B

154546.852
B

154646.817
B

154746.775
B

154846.752
B

154946.711
B

155246.988
B

155346.983
B

155446.943
B

155546.916
B

155646.871
B

155746.806
B

155846.751
B

155946.718
B

156247.459
B

156347.443
B

156447.466
B

156547.418
B

156647.341
B

156747.240
B

156847.152
B

156947.075
B

157047.028
B

157847.571
B

157947.552
B

158047.337
B

158147.404
B

158246.878
B

158346.873
B

158446.530
B

158546.472
B

158646.548
B

407249.900
BB

200146.763
B

200246.781
B

200346.827
B

200446.892
B

200546.937
B

200646.972
B

200747.024
BB

200847.120
BB

200947.163
B

201047.205
B

201147.478
B

201247.967
B

201348.690
B

201449.425
B

201550.127
B

201650.911
B

201751.518
B

201851.469
B

201951.528
BB

202051.646
BB

202151.683
B

202251.718
B

202351.755
B

202451.779
B202551.805

B

202651.814
B

202751.801
B

202851.806
B

202951.801
B

203051.771
BB

203151.719
BB

203251.711
B

203351.743
B

205349.644
B

211349.413
BB

211449.787
BB

211550.103
BB

213151.823
IM

B2P

213251.823
IM

B2P

213351.916
SC

213451.964
PLC

213551.301
BB

213651.164
SC

213751.061
PLC

213851.071
IM

B2P

213951.078
IM

B2P

214051.063
IM

B2P
214151.098

IM
B2P

214251.064
BB

214350.668
BB

214450.155
BB

214549.831
BB

214649.911
IM

B2P
214749.921

IM
B2P

214849.928
IM

B2P

214949.919
IM

B2P

215049.793
PLC

215149.849
SC

215249.535
BB

215348.967
BB

215448.547
BB

215548.730
IM

B

215648.722
IM

B

215748.724
IM

B2P

215848.713
IM

B2P
215948.649

SC

216048.545
PLC

216148.061
BB

216247.658
BB 216347.640

IM
B2P

216447.619
IM

B2P

216547.629
IM

B2P

216647.609
IM

B2P
216747.582

SC

216847.507
PLC

216947.286
BB

217046.884
SC

217146.823
PLC

217246.859
IM

B2P

217346.864
IM

B2P

217446.939
BB

217547.012
BB

217647.041
SC

217747.058
PLC

217847.051
IM

B2P

217947.054
IM

B2P

218047.093
BB

218147.221
BB

218247.420
IM

B2P

218347.427
IM

B2P

218447.571
SC

218647.779
PLC

218747.764
IM

B2P
218847.772

IM
B2P

218947.791
BB

219048.098
BB

219148.437
BB

219248.442
SC

219348.618
PLC

219448.618
IM

B2P
219548.626

IM
B2P

219648.734
BB

219749.273
BB

219849.483
PLC

219949.526
IM

B2P
220049.544

IM
B2P

220149.895
SC

220250.360
PLC

220350.540
IM

B2P
220450.550

IM
B2P

220551.508
SC

220651.632
IM

B2P
220751.655

IM
B2P

220851.820
Aglo

220951.933
Aglo

221052.060
Aglo

221152.055
Aglo

221251.913
IM

B2P

221351.882
IM

B2P

221451.324
BB

221551.003
BB

221650.162
BB

221749.366
BB

221848.626
BB

221948.025
BB

222047.458
BB

222147.193
BB

222246.927
B

222346.934
B

222447.015
B

222547.102
B

222647.233
B

222747.326
B

222847.272
B

222947.300
BB

223047.375
BB

223147.381
PP

223247.292
PP

223347.306
PP

223447.384
PP

223547.392
B

223647.378
B

223747.409
B

223847.417
B

223947.431
B

224047.443
B

224147.470
B

224247.503
B

224347.569
B

224447.646
B

224547.683
B

224647.867
B

224748.095
B

224848.378
B

224948.750
B

225049.125
B

225149.409
B

225249.559
B

225349.550
B

225449.718
B

225549.938
B

225650.161
B

225750.557
B

225850.758
B

225951.061
B

226051.233
B

226151.528
B

226251.950
B

226452.379
BAT

226552.311
BAT

226652.424
BAT

226752.449
BAT

226852.476
BAT

226952.519
BAT

227052.646
BAT227152.669

BAT

227252.684
BAT

227352.673
BAT

227452.676
BAT

227552.621
BAT

227652.515
BAT

227752.447
BAT

227852.548
BAT

227952.515
BAT

228052.554
BAT

228152.441
BAT

228252.306
BAT

228352.242
BAT

228452.096
B

228552.073
BB

228652.027
BB

228752.034
B

228852.018
B

228951.970
B

229051.910
B

229151.885
B

229251.847
B

229351.798
B

229451.754
B

229551.694
B

229651.636
BB

229751.502
BB

229851.444
B

229951.486
B

230052.006
PP

230151.992
PP

230252.055
PP

230352.063
PP

230451.655
PP

230551.477
PP

230651.485
PP

230751.645
PP

230851.231
B

230950.591
B

231049.900
B

231149.458
B

231248.864
B

231348.275
B

231447.856
B

231547.376
B

231647.205
B

231747.136
B

231847.106
BB

231947.010
BB

232046.994
B

232146.951
B

232246.937
B

232346.937
B

232446.893
B

232546.889
B

232646.876
B

232746.870
B

232846.867
B

232946.861
BB

233046.889
BB

233146.905
PP

233246.900
PP

233346.873
PP

233446.865
PP

233547.029
PP

233647.141
PP

233747.137
PP

233847.034
PP

233947.090
AC

234047.111
AC

234147.176
AC

234247.235
AC

234347.301
AC

234447.392
AC

234547.448
AC

234647.530
AC

234747.607
AC

234847.766
AC

234948.006
AC

235048.240
AC

235148.553
AC

235248.917
AC

235349.245
AC

235449.623
AC

235549.986
AC

235650.362
AC

235750.764
AC

235851.116
AC

235951.376
AC

236051.603
AC

236151.984
AC

236252.401
AC

236352.683
AC

236452.645
AC

236552.529
AC

236652.451
AC

236752.350
AC

236852.265
AC

236952.078
AC

237052.050
AC

237151.778
AC

237251.405
AC

237350.751
AC

237450.170
AC

237549.907
AC

237649.625
AC

237749.351
AC

237849.079
AC

237948.807
AC

238048.488
AC

238148.199
AC

238247.964
AC

238347.716
AC

238447.509
AC

238547.272
AC

238647.015
AC

238747.151
AC

238847.354
AC

238947.575
AC

239047.818
AC

239148.027
AC

239248.323
AC

239348.626
AC

239448.885
AC

239549.190
AC

239649.518
AC

239749.868
AC

239850.210
AC

239950.594
AC

240050.937
AC

240151.251
AC

240251.493
AC

240351.814
AC

240451.966
AC

240551.876
AC

240651.796
AC

241550.073
AC

241649.697
AC

241749.190
AC

243946.929
AC

259847.663
ALC

259947.790
PL2P

260047.800
PL2P

260147.802
S2P

260247.832
S2P

260348.019
ALC

260448.108
A1260548.137

A1
260648.186

M
on

260748.197
TElf

260848.237
TElf

260948.291
TC

3P2T

261048.294
TC

3P2T

261148.331
TC

3P2T

261248.404
ALC

261348.834
ALC

261448.819
PL2P

261548.852
PL2P

261648.859
S2P

261748.879
S2P

261848.936
A1261948.965

A1
262048.978

M
on

262149.002
TElf

262248.994
TElf

262349.045
TElf

262449.076
TC

3P2T

262549.124
TC

3P2T

262649.117
TC

3P2T

262749.156
ALC

262849.713
ALC

262949.637
M

on

263049.611
A1263149.648

A1

263249.730
TElf 3t

263349.779
TElf 3t

263449.777
TElf 3t

263549.825
TC

3P3T
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