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1.1. IDENTIFICACIÓN Y OBJETO DEL DOCUMENTO 

Título del proyecto  ESTUDIO DE DETALLE REFUNDIDO sobre parcela P1 en el PERI RT-I.5 (Valdició) 
    
Objeto del proyecto  Ordenación de volúmenes con modificación de alturas  
    
Situación  Av. Isaac Peral 55.  VALDICIÓ. - 29004. Málaga 

  

 
 
 
 
 
 
   

1.2. AGENTES 
 
1.2.1. Promotor. 

  J. DEL PASO E HIJOS 2006 S.L. 

 CIF/NIF: B-92.719.525; Dirección: Calle Tucidides nº 14. Polígono Santa 
Bárbara. Málaga. 

 Representante legal: Administrador único. ANTONIO JIMENEZ DEL PASO 
 NIF. 25.083.302-P;    

1.2.2. Proyectista. 

 

 

Sociedad profesional FEROCA ARQUITECTURA, S.L.P.,  
Registrada en el Colegio Oficial de Arquitectos de Málaga con el número 
800658 
CIF B-92.811.587,  
Domicilio: C/ Canales nº 10, local Bajo 2B. 29002 Málaga,  
 
FERNANDO RODRIGUEZ CARO   
Arquitecto, Nº Colegiado: 507, Colegio de Málaga.  
CIF/NIF: NIF 3.817.934-A. 
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1.3. OBJETO 

1.3.1. Objeto del 
Documento 
 

El Documento se presenta como Estudio de Detalle Refundido Exp. PL 
21/2022, con el objeto refundir toda aquella documentación presentada 
relativa a dicho Estudio de Detalle hasta la fecha en un único documento y 
dar contestación al informe emitido por la Dirección General de Aviación 
Civil del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible Exp. 230571 con 
fecha 6 de marzo de 2024 donde se requiere un aporte de 
documentación. 

Para ello se presentan memoria y planos. 

1.3.2. Contestación al 
informe 

[…] 4.2.- Afecciones sobre el Territorio 

Consideraciones generales 

La totalidad del ámbito de estudio se encuentra incluida en las zonas de 
Servidumbres Aeronáuticas correspondientes al Aeropuerto de Málaga-
Costa del Sol. En el plano que se adjunta como Anexo II a este informe, se 
representan las líneas de nivel de las superficies limitadoras de las 
Servidumbres Aeronáuticas del Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol que 
afectan a dicho ámbito, las cuales determinan las alturas (respecto del 
nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construcción o instalación 
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, 
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates 
decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos o 
móviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, 
etc.), así como el gálibo de las infraestructuras viarias. 

Si bien el Estudio de Detalle incorpora entre sus planos de información los 
planos de las Servidumbres Aeronáuticas del Aeropuerto de Málaga-Costa 
del Sol correspondientes al Real Decreto 1842/2009, dado que no se 
representan las cotas de nivel de todas las superficies limitadoras de las 
servidumbres aeronáuticas que afectan al ámbito de estudio, el 
planeamiento deberá modificarse para incorporar entre sus planos 
normativos, el plano de las Servidumbres Aeronáuticas del Aeropuerto de 
Málaga-Costa del Sol que se adjunta como Anexo II al presente informe. 
Asimismo, se deberá dejar constancia expresa del párrafo anterior en su 
documentación. […] 

Se aporta plano ED-14 donde se incluye el plano del Anexo II de las 
Servidumbres Aeronáuticas del Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol, R.D. 
1842/2009 del informe recibido. 
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1.3.3. REQUERIMIENTO DE DOCUMENTACIÓN. AYUNTAMIENTO DE MÁLAGA (12 marzo 2024) 
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1.3.4.  INFORME SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE SOBRE PARCELA P1 EN EL PERI RT-I.5 (VALDICIÓ), EN 
EL TÉRMINO MUNICIPAL DE MÁLAGA (MÁLAGA) (Exp. 230571) (AEROPUERTO DE MÁLAGA-COSTA DEL 
SOL) 
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1.3.3. Definición 
 

El objeto de un ESTUDIO DE DETALLE es la definición/ modificación de las 
alineaciones y rasantes u la ordenación de volúmenes. 

También sirve para la determinación de las condiciones estéticas o 
morfológicas edificatorias, así como otras determinaciones de ordenación 
detallada 

En nuestro caso solo se trata de la modificación de los volúmenes, es decir 
las alturas del solar. 

Esto se realiza en base a la definido en la Ficha Urbanística del PGOU-2011 
donde dentro de las indicaciones que aparecen en la número 3,4,5 se 
dice: 

3.-“Con el objetivo de singularizar la volumetría de la manzana delimitada 
entre la calle Gregorio Allegri y Horacio Quiroga, futura referencia visual 
desde la autovía, se propone cambiar la volumetría y alineaciones 
interiores de la parcela, permitiéndola continuidad visual desde la calle 
Boccherini) y el uso pormenorizado (Productivo 5. Mediante Estudio de 
Detalle se podrá cambiar la altura establecida en el Plan Parcial, que no 
podrá superar la altura de 55m. Bajo rasante se permite ocupar el 100% 
para aparcamientos obligatorios, a excepción de la alineación afectada 
por la autovía” 

4.-“Se podrá tramitar (posibilidad, no obligación)un Estudio de Detalle si se 
quieren cambiar alturas 

5.- “No se requerirá modificación del planeamiento de desarrollo” 
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1.4. INFORMACIÓN PREVIA: ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA 

1.4.1. Emplazamiento 

 

La Parcela objeto de este Documento tiene su emplazamiento entre las 
calles Eduardo Toldrá (Suroeste), Boccherini (Sureste), Alban Berg (Este), 
la avenida Isaac Peral (Oeste) y solar de la Urbanización Guadaljaire 
(Norte); en la urbanización conocida como Valdició; de la ciudad de 
Málaga  
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1.4.2. Datos del 
Ámbito del Estudio  
de Detalle y solar 

 
1.4.2.1.-SOLAR 
 

 

 

El ámbito del Estudio de Detalle, coincide con el solar de referencia 
catastral 9617503UF6691N0001EF, que se corresponde con una de las dos 
parcelas que limitan con La urbanización Guadaljaire. Forma casi una 
manzana completa rodeada por viales a excepción del citado límite 
con Guadaljaire.  

 

 1.4.2.2.-LINDEROS 

 
Los linderos están definidos por las calles mencionadas en el 
Emplazamiento, salvo por las parcelas colindantes al norte.  

 •  Al Norte con solar colindante de aproximadamente 54,95 m.  
 •  Al Noroeste con Avenida Isaac Peral de aproximadamente 46,97m. 
 •  Al Este con calle Alban Berg de aproximadamente 58,69 m. 
 •  Al Sureste con calle Boccherini de aproximadamente 37,39 m. 

  •  Al Suroeste con cale Eduardo Toldrá de aproximadamente 67,26m. 
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  1.4.2.3.-ALINEACIONES 
 

 

Las alineaciones de nuestro solar son coincidentes con las alineaciones de 
las calles y sus correspondientes acerados ya ejecutados. 
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  1.4.2.4.-TOPOGRAFÍA 
 

 

Las calles poseen una ligera pendiente que favorece su escorrentía o circulación de las aguas 
pluviales.  

• Así la calle Isaac Peral tiene su punto más elevado en la esquina Norte de nuestro 
solar y desciende en ambas direcciones Sur-Norte. (8,75  8,30) 

• La calle Eduardo Toldrá tiene su punto más elevado en su punto Oeste y desciende 
hacia el Sur (8,30  7,40)  

• La calle Boccherini descendente de Sur a Este (7,40  7,00) 
• Y, por último, la calle Alban Berg desciende Norte a Este (7,90  7,00)  

 
 
El desnivel de la parcela existente con respecto al acerado perimetral es de 
aproximadamente -2,00 m.  
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  1.4.2.5.-SUPEFICIE DEL SOLAR 
 

Según catastro el solar tiene una referencia catastral 9617503UF6691N0001EF, contando con 
una superficie de 4.879,00 m², según catastro, y un coeficiente de participación del 100% en 
un suelo sin edificar. 
Según la Nota Simple del registro de la propiedad, la cual se adjunta, la parcela cuenta con 
una superficie es de 4.760,00 m²  
Según levantamiento topográfico de los límites de las aceras y la linde con la parcela 
colindante según alineación del PGOU, es de 4.767,73 m². 
 
Dicha parcela cuenta con una modificación puntual del P.E.R.I. I-5 Valdició, que recoge una 
trasferencia de techo edificable desde la parcela P-1 a la P-3 del P.E.R.I. RT-I.5 VALDICIÓ  
(PA-LO.7 del P.G.O.U. de Málaga). Copia parcial del Documento en el apartado 1.4.5.1 

 
Expuesto lo anterior, se adopta para el Estudio de Detalle la superficie de 4.767,73 m², 
contando con una edificabilidad de 6.840,00 m². 

   
Se aporta como anexo a dicho Estudio de Detalle, plano que recoge la modificación 
puntual del P.E.R.I. I-5 Valdició donde se establece la edificabilidad y el techo máximo 
edificable. 

 
 
 
 

1.4.2.6.-REFERENCIA CATASTRAL DEL SOLAR 
La referencia catastral es 9617503UF6691N0001EF, con un coeficiente de participación del 
100% en un suelo sin edificar. 
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1.4.3. Datos de las 
edificaciones e 
infraestructuras 
existentes 

 

No existe edificación ni infraestructura alguna en el solar 

  SERVICIOS URBANÍSTICOS EXISTENTES 

  

El solar cuenta con las siguientes infraestructuras 
  

• Abastecimiento de agua potable. 
• Evacuación de aguas pluviales a la red municipal de 

saneamiento. 
• Evacuación de aguas residuales a la red municipal de 

saneamiento. 
• Suministro de energía eléctrica. 
• Suministro de telefonía. 
• Red de telecomunicaciones. 
• Acceso rodado por vía pública. 
• Red de alumbrado público. 

 
 
 

Véase plano topográfico donde se indican las arquetas existentes  

 

 

 

 

1.4.4. Características 
Geotécnicas del solar  

La propiedad deberá aportar informe geotécnico realizado por 
empresa homologada donde se describe la naturaleza del suelo. Las 
pruebas se realizaron en varios puntos y de acuerdo a lo prescrito por el 
CTE. 
Este documento se acompañará como Anexo al Proyecto.  
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1.4.5.-JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA, ORDENANZAS 
MUNICIPALES Y OTRAS NORMATIVAS. 

La parcela aparece clasificada en el Plan General vigente (2011) con el uso de Comercial. 

 

La parcela está afectada por un Plan Aprobado denominado PA-LO7(83)M “VALDICIO” Y el 
Planeamiento lo incorporó definitivamente como Plan Especial Interior PERI RT-I5 “Valdició”. 

El uso global de este ámbito es ahora comercial, por iniciativa del PGOU 2011 y 
los usos pormenorizados son, según los del PERI, Industrial, Comercial y Hostelería, 
(y sus usos compatibles). Las condiciones de edificación siguen siendo las 
mismas que las expresadas en el PERI. 

Lo anterior queda justificado por los siguientes Documentos: 

1. INFORME URBANÍSTICO SOBRE PARCELA P5 DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “PERI I-5 
VALDICIO” DEL PGOU DE MÁLAGA. 

Este Informe urbanístico de fecha 08/06/2016 sobre la Parcela P5, el cual sirvió para su desarrollo en 
el Estudio de Detalle aprobado y posterior Licencia de Obras, en el párrafo 2 de la página 5, dice 
textualmente: 

“En conclusión, el uso global de este ámbito es ahora comercial, por iniciativa del PGOU 2011 y los 
usos pormenorizados son, según los del PERI, Industrial, Comercial y Hostelería, (y sus usos 
compatibles). Las condiciones de edificación siguen siendo las mismas que las expresadas en el 
PERI, indicadas en este mismo Informe” 
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En las condiciones de ordenación, en la página 5, figura que la alineación debe ser a vial. (Se 
anexa extracto) 
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2. DOCUMENTO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “PERI I-5 VALDICIO” DEL PGOU DE 
MÁLAGA. 

En la página 60 en el resumen de ordenanzas, figura que la alineación debe ser a vial. (Se anexa 
extracto) 
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3. DOCUMENTO DE MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “PERI I-5 
VALDICIO” DEL PGOU DE MÁLAGA. 

En la página 5 en las condiciones de ordenación, figura que la alineación debe ser a vial. (Se 
anexa extracto) 
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4. DOCUMENTO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL “SUP. I-5. GADALJAIRE REFORMA INTERIOR” 
DEL PGOU DE MÁLAGA. 

Este Plan Parcial de Guadaljaire, es una continuidad con el que nos ocupa de Valdició, 
compartiendo calles. Lo que se ha ejecutado es todo alineado a vial, ya que sigue el mismo criterio 
de ordenanzas.  

En la página 63 en el resumen de ordenanzas, figura que la alineación debe ser a vial. (Se anexa 
extracto) 
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DECLARACIÓN DE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANÍSTICA ACTUAL Y PROPUESTA 
TITULO:              ESTUDIO DE DETALLE SOLAR INDUSTRIAL/COMERCIAL/HOTELERO 
EMPLAZAMIENTO:             AV. ISAAC PERAL 55, MALAGA 
ENCARGANTE:             J. DEL PASO E HIJO 2006 S.L. 
ARQUITECTO:             FERNANDO RODRIGUEZ CARO 
 
INSTRUMENTOS TERRITORIALES Y URBANISTICOS (ORDENACIÓN Y COMPLEMENTARIOS) (vigentes o en tramitación) 
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                                         general                                        detallado                             complementario 
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Donde: 
PEPMF:  

Plan Especial 
Protección del Medio 

Físico 
 

POTs: 
Plan de Ordenación del 

Territorio de ámbito 
subregional 

 
PA: 

Proyecto de actuación 
autonómico 

IN
ST

RU
ME

NT
OS

  L
OU

A 
(o

 an
te

rio
r) 

POI Plan Ordenación Intermunicipal 

 

             
PS Plan de Sectorización (a desaparecer) 

PGOU Plan General de Ordenación Urbanística (a desaparecer) PPO Plan Parcial de Ordenación  
NN.SS. 
(Mun.) 

Normas subsidiarias de ámbito Municipal (a desaparecer) PE Plan Especial (diferentes especialidades) 

NN.SS. 
 

Normas subsidiarias de ámbito Provincial (a desaparecer) PERI Plan Especial de Reforma Interior 
PDSU Proyecto de delimitación de suelo urbano (a desaparecer) ED Estudio de Detalle 

  CAT Catálogo 

IN
ST

RU
ME

NT
OS

   
LI

ST
A 

PGOM Plan General de Ordenación Municipal (art. 63 LISTA) PRI 
 

Plan Reforma Interior (art. 68 LISTA) 
POI Plan Ordenación Intermunicipal (art. 64 LISTA) EO Estudio de Ordenación (art. 69 LISTA) 

PBOM Plan Básico Ordenación Municipal (art. 65 LISTA) PE Plan Especial (diferentes objetos) (art. 70 LISTA) 
POU Plan Ordenación Urbana (art. 66 LISTA) ED Estudio de Detalle (art. 71 LISTA) 
PPO Plan Parcial de Ordenación (art. 67 LISTA) CAT Catálogo (art. 72 LISTA) 

  OM Ordenanza Municipal (edificación y urbanización) 

CLASIFICACIÓN Y CATEGORIZACIÓN DEL SUELO**  
 

PLANEAMIENTO GENERAL vigente: 
 

SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE  
Suelo urbano consolidado   Suelo urbanizable ordenado  Especialmente protegido por 

legislación específica 
 

Especialmente protegido por plan 
territorial o urbanístico 

 Suelo urbano no consolidado:  
 
Pendiente de planeamiento de desarrollo 

Con ordenación detallada pendiente de Gestión  
 

Con ordenación detallada de actuación directa  

  
Suelo urbanizable sectorizado 

 
 

 De carácter rural o natural   
  

Suelo urbanizable no sectorizado 
 

 
Hábitat rural diseminado  

 Otros (municipio sin plan urbanístico)  
 

PLANEAMIENTO GENERAL en tramitación: 
Conforme a la LOUA: 

SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE  
Suelo urbano consolidado   Suelo urbanizable ordenado   Especialmente protegido por 

legislación específica 
 

Especialmente protegido por plan 
territorial o urbanístico 

 Suelo urbano no consolidado:  
 

Sometido a planeamiento de desarrollo 
 

Con ordenación detallada pendiente de Gestión  
 

Con ordenación detallada de actuación directa  

 
 

Suelo urbanizable sectorizado  

 De carácter rural o natural   
 

 
Suelo urbanizable no sectorizado  Hábitat rural diseminado  

 Otros (municipio sin plan urbanístico)  
Conforme a la LISTA: 

SUELO URBANO (ordenado o no ordenado) SUELO RÚSTICO 

Suelo Urbano  
 

Hábitat rural 
diseminado 

 
 

Especialmente protegido por legislación sectorial  

Preservado por riesgos  Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o reforma interior) 
con actuación delimitada 

 
Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o reforma interior) 

sin actuación delimitada 

 
Preservado por ordenación territorial y/o ordenación urbanística  

 Común no sujeto a A.T.U.  
Común sujeto a A.T.U. nueva urbanización (act. delimitada o 
no) 
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A.T.U. = Actuación de transformación urbanística 
** Según la Disposición Transitoria Primera de la LISTA (Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía): 
SUC (LOUA) tiene consideración de SU (Suelo Urbano LISTA) 
SUNC ordenado puede tener consideración de SU sujeto a ATU, con actuación delimitada (art.25 LISTA) y ordenación detallada  
SUNC no ordenado tiene consideración SU sujeto a ATU sin actuación delimitada (art. 25 LISTA), que debe someterse a PRI o que debe someterse a EO  
S. URBANIZABLE y SNU ya urbanizado integrado en malla urbana y transformado urbanísticamente tiene consideración SU (si concurren condiciones para ello) 
S. URBANIZABLE no urbanizado tiene consideración de SR (Suelo Rústico LISTA). 
S. URBANIZABLE SECTORIZADO tiene consideración de SR pendiente de desarrollo como ATU.  
S. URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO tiene consideración de SR pendiente ejecutar el Plan  
S. URBANIZABLE NO SECTORIZADO, tiene consideración de SR pendiente de delimitación ATU art.25 LISTA  
SNU tiene consideración de SR  

OBSERVACIONES: 

INFORME URBANÍSTICO DEL AYUNTAMIENTO DEL 07/06/2016. Plan Aprobado PA-LO7(83)M “Valdició” y 
planeamiento incorporado definitivo PERI RT-I5 “Valdició”. 
 
CALIFICACIÓN URBANÍSTICA DETALLADA.  
CALIFICACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA  
 

SEGÚN PLANEAMIENTO VIGENTE OBSERVACIONES 
Instrumento de ordenación 
preciso 

PGOU de MÁLAGA 
PERI RT-I5 “Valdició”.       

Calificación urbanística 
detallada Suelo Urbano       

Zona de Ordenanza INDUSTRIAL/ COMERCIAL/ HOTELERO       
 

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACIÓN 
 

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE PROPUESTA 
Estudios previos requeridos   
Parcela mínima 500,00 m² 500,00 m² 
Parcela máxima   
Longitud mínima de fachada 10 m 10 m 
Tipología edificatoria Medianera con alineación a vial Medianera con alineación a vial (1) 
Altura máxima, nº de plantas Según altura máxima de metros B+1 y B+4 (2) 
Altura máxima, metros 15,00 m 8,00 m y 20,00 m (2) 
Altura mínima   
Edificabilidad neta 6.840,00 m² (4) 6.840,00 m² (4) 
Ocupación Planta Baja 100%=4.767,73 m² 100%=4.767,73 m² 
Ocupación Planta Primera 40%=1.907,09 m²  40%=1.907,09 m²  
Ocupación otras plantas 40%=1.907,09 m² 40%=1.907,09 m² 
Separación a lindero público Alineación a vial Alineación a vial (1) 
Separación a lindero privado Medianero Medianero (1) 
Separación entre edificios Medianero Medianero (1) 
Profundidad máxima edificable   
Retranqueos de alineaciones (Golf)   
Condiciones de patio mínimo   
Cuerpos salientes   
Elementos salientes   
Usos predominantes Industrial/ Comercial Industrial/ Comercial 
Usos compatibles Hotelero Hotelero 
Usos prohibidos   
Plazas mínimas de aparcamiento (3) (3) 
Nivel protección edificio existente   
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OBSERVACIONES: 
 
1. Aunque las edificaciones previstas tendrán fachadas alineadas a viales, se permitirán retranqueos que 
permitan las formaciones de patios o zonas verdes que den a fachadas y separaciones a linderos. Estas zonas 
quedarían delimitadas mediante vallas o setos verdes a fachada. 
2. El Objeto de este documento es la modificación de la altura en algunas zonas del solar, de acuerdo a las 
consideraciones de la Ficha Urbanística del PGOU de 2011, y con el fin de singularizar los edificios/manzana, hasta 
una altura máxima de 20,00 m.   
3. Los aparcamientos y su reserva obligatoria, se resolverá en los proyectos de cada uno de los edificios 
dentro del solar, y se dimensionarán según el artículo 6.7.4. Reservas de aparcamiento por usos.  

- Para el comercial, la dotación mínima será de 1 plaza por cada 25 m² de techo comercial de 
establecimiento >2.500 m² y por cada 50 m² de techo comercial de establecimiento < de 2.500 m2. El nº 
máximo de plazas será de una cada 15 m2c. 
- Para el hotelero será: 
a) Instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada 3 habitaciones.  
b) Instalaciones de 4 estrellas: una plaza por cada 4 habitaciones.  
c) Instalaciones de 3 estrellas: 1 plaza por cada 5 habitaciones.  
d) Instalaciones de 2 o menos estrellas: una plaza por cada 6 habitaciones. 
Añadir que de acuerdo al Art. 12.2.22., de las Normas Urbanísticas. Ordenanzas. Título XII, estos m² no son 
computables a efectos de edificabilidad 

4. Edificabilidad marcada por modificación puntual P.E.R.I RT I-5 Valdició (PA-LO.7 del P.G.O.U. de Málaga) 
en la transferencia de techo edificable. (Ver plano anexo) 
 

 
 
 
 
 
En MÁLAGA a 29 de abril de 2024                                  FEROCA ARQUITECTURA, S.L.P 

                                                                                         Fernando Rodríguez Caro                      

                                                                                                                              
                                                                                                                                      arquitecto/a                 
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1.4.5.1-Modificación puntual del P.E.R.I. I-5 Valdició. Trasferencia de techo edificable desde la 
parcela P-1 a la P-3 del P.E.R.I. RT-I.5 VALDICIÓ (PA-LO.7 del P.G.O.U. de Málaga) 
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1.4.6.-JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA AFECCIÓN DE LA SERVIDUMBRE AERONÁUTICA DEL 
AEROPUERTO DE MÁLAGA. 

Con fecha de 05 de abril de 2022, se ha pre solicitado a Aviación Civil Informe sobre este “Estudio 
de Detalle en Avenida Isaac Peral Nº55”, en el término municipal de Málaga, en lo que a 
servidumbres aeronáuticas se refiere, siempre y cuando las construcciones propuestas u objetos fijos 
(postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las servidumbres aeronáuticas.  

Con independencia de lo que indique el informe respecto al planeamiento urbanístico, se solicitará 
independientemente junto con la Licencia,  el acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de 
Seguridad Aérea (AESA), para la ejecución de cualquier construcción, instalación (postes, antenas, 
aerogeneradores-incluidas las palas, medios necesarios para la construcción (incluidas las grúas de 
construcción y similares)) o plantación,  al encontrarse la totalidad del ámbito de estudio incluida 
en las zonas y espacios afectados por servidumbres aeronáuticas, conforme a los artículos 30 y 31 
del Decreto 584/1972 en su actual redacción, circunstancia que deberá recogerse en los 
documentos de planeamiento. 

Se anexa pre-solicitud para su tramitación. 
 
1.5. DESCRIPCIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
1.5.1. JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 

Tal y como se expresa en los primeros apartados, el presente Estudio de Detalle viene a definir y 
ordenar las alturas en base a la definido en la Ficha Urbanística del PGOU-2011 donde dentro de las 
indicaciones que aparecen en la número 3.4.5, se puede modificar la altura desde los 15 metros 
permitidos hasta un máximo de 55 metros tras la tramitación de un Estudio de Detalle. 

El solar es casi exento, teniendo un único lindero privado al norte con un solar perteneciente al 
ámbito del Polígono Guadaljaire, en el cual la altura permitida es de 15 metros, permitiéndose los 20 
metros tras propuesta justificada. 

 

El uso comercial del solar permite que los 6.840,00 m² de edificabilidad permitidos sobre los 4.767,73 
m² de suelo puedan ser compatibles al 50% con otros usos como el Hotelero.  

Es por este motivo que se quiere dotar de mayor altura al uso de alojamiento y dejar en una altura 
inferior a la permitida al resto que será comercial. 
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El uso comercial está ligado de una forma directa con la calle. Si este uso no tiene esa conexión 
directa o la zona no demanda este uso, no funciona y deja de cumplir su función, encontrándonos 
locales cerrados o con cambios de uso. 

Es por ello que el uso comercial que se quiere implantar sea mayoritariamente en una sola planta y 
con una mayor altura que otros locales para que supongan un diferencial cualitativo donde 
tengan cabida otros productos o actividades que requieran mayor altura, marcando un diferencial 
con otros locales, existentes en la ciudad, de dimensiones más bajas. 

Al contrario, el uso hotelero compatible al 50% con el comercial, es un uso de alojamiento, que 
requiere como uso residencial, alejarse del tráfico y obtener la mayor tranquilidad, ventilación e 
iluminación natural posible. Esto se consigue implantándolo en las plantas altas del edificio. 

Por tanto, dentro del mismo solar se propone un edificio con dos dimensiones, el zócalo comercial 
horizontal a pie de calle y el uso hotelero vertical captando la mayor iluminación, ventilación y 
vistas posibles. 

Se pretende que la manzana se configure como un gran zócalo comercial sobre el que, en un sitio 
concreto, se alzarán las plantas del uso compatible, hotelero, para tener el máximo de vistas e 
iluminación. Se trata por tanto de contraponer dos usos con distintas necesidades. El comercial 
como volumen horizontal relacionado con la calle y el hotelero como volumen vertical que se aleja 
de la calle y busca en la altura la tranquilidad, las vistas y la luz. 

El comercial se proyecta como un único volumen que agota el 50% de su edificabilidad en una sola 
planta o dos como máximo, dando fachada a la Avd. Isaac Peral, la calle Eduardo Toldrá y la calle 
Boccherini, que son las que más paso tienen y por tanto las más atractivas a nivel comercial. 

El hotelero se proyecta como un volumen rectangular compacto, cuyo lado largo es paralelo a la 
linde con la parcela del polígono Guadaljaire separándose una distancia mínima de 6 metros de la 
linde para permitir la ventilación e iluminación de la fachada norte. 

 

El Estudio de Detalle se justifica exclusivamente por la necesidad de implementar la altura para la 
zona del uso hotelero de los 15 metros permitidos a los 20 metros propuestos 5 alturas. En el resto del 
edificio, no será necesario, ya que se contempla una altura de una planta con un máximo de 8 
metros, que es muy inferior a los 15 metros permitidos. 
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La implementación de la altura se justifica por lo siguiente: 

- Lo permite la normativa del PGOU y del PEPRI. Mediante Estudio de Detalle. 
- Lo requiere el uso hotelero y las actuales necesidades de mayor altura necesaria en las 

plantas de los edificios para poder ejecutar sus instalaciones. 
- Las alturas circundantes son acordes a las que se proponen. 

Para justificar que la altura propuesta es acorde a lo que se plantea y lo que existe en el entorno 
más cercano, exponemos un análisis de alturas en la zona.  

En primer lugar, definimos las áreas que van a incluir nuestro ámbito de análisis, las cuales serán 
obviamente por cercanía. Estas son: 

-  P.E.R.I. RT-I.5 VALDICIÓ (PA-LO.7 del P.G.O.U. de Málaga), que es donde se encuentra el 
solar incluido. Esta zona, como sabemos permite alcanzar de forma justificada mayores 
alturas mediante la elaboración de un Estudio de Detalle. En este ámbito encontramos 
ejecutados dos edificios hoteleros de planta baja + 4 plantas y una manzana con uso 
hotelero y comercial en Isaac Peral 52 a la que se ha permitido la altura de hasta 35 metros, 
utilizándose un concepto parecido. 
Por otro lado, en el gran solar triangular ubicado en el extremo suroeste del Polígono y que 
da fachada a la autovía, con mucha probabilidad se propondrá una edificación de gran 
altura de hasta 55 metros. 

- Polígono Guadaljaire (PA-LO.6 del P.G.O.U. de Málaga). Limita al norte con Valdició, y se 
percibe como una continuidad de este ya que comparten calles e incluso manzanas. Sin ir 
más lejos, la parcela objeto de este Documento comparte manzana con un solar de este 
ámbito.  También se permiten los mismos usos. La altura permitida máxima es de 15 metros, 
pero tal y como contiene la ficha del PGOU, mediante Estudio de Detalle, se permite llegar 
a los 20 metros de altura. La misma que se propone en este Estudio de Detalle. 

- El SUNC-R-LO.16 de futuro desarrollo, limita al este con Valdició, incluso su límite común es la 
calle Alban Berg, a la que justamente da fachada nuestra parcela.  
La ficha del PGOU prevé en esta zona un desarrollo residencial con la tipología de 
Ordenación Abierta (OA) complementado con algo de comercial, equipamiento y zonas 
verdes. Las alturas previstas son de pb + 6 para la calificación residencial de ordenación 
abierta, que podrá alcanzar una altura de 25,40 metros, justo enfrente de nuestro solar. 
Entendemos que esta altura propuesta se desprende de adoptar las alturas circundantes 
en la ciudad próxima de PB+ 6 (avd. Leo Delibes) y las, que considera las mismas alturas, 
incluso mayor en algún caso puntual según se desprende de la ficha del PGOU. 

De este análisis pormenorizado se concluye que los usos residenciales tanto de viviendas como de 
alojamiento demandan una mayor altura, superior incluso a la de baja + 4, teniendo los usos 
comerciales alturas dentro de las permitidas por el planeamiento. Justificamos pues, que la altura 
propuesta para la zona de hotel es acorde a lo que existe actualmente y se prevé como futuro 
desarrollo de la zona. Es más, estaría por debajo de muchos de los edificios existentes y futuros. 
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En este plano se estudian las alturas de la zona, y se hace una sección que va de izquierda a 
derecha desde la avenida Leo Delibes al noreste, pasando por Guadaljaire hasta terminar en la 
última parcela de Valdició al suroeste. En ella se aprecia un volumen continuo de 15 metros de 
altura aproximadamente que se ve salpicado de muchas actuaciones puntuales más altas. 

En esta línea figura nuestra propuesta de volúmenes en donde el zócalo comercial, alcanzaría una 
altura máxima de 8 metros con un posible diseño de volúmenes variables en altura. Sobresaliendo 
de este, estaría el volumen hotelero que alcanzaría una máxima altura reguladora de planta baja + 
4. 
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En las siguientes vistas observamos el comercial de 15 metros de altura ejecutado en la misma zona, 
concretamente en Isaac Peral 52, casi frente al solar objeto de este Estudio de Detalle.  

 

     

 

La planta baja del hotelero se alternaria con el uso comercial, por lo que se propone una gran 
altura que le de categoría y grandiosidad a estos espacios de salones. 
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En las siguientes volumétricas se refleja la propuesta de movimiento máximo de la edificación, 
siendo el cometido del Proyecto Básico definir estética y funcionalmente el edificio que deberá 
cumplir con estos parámetros. 

 
 

Para ilustrar la idea que se quiere transmitir, a continuación, se adjunta una serie de vistas de 
edificios diseñados con una idea parecida, en la que, sobre un basamento horizontal, se levanta un 
volumen vertical en los que se adivina necesidades y usos distintos. 

Esta diferencia de altura entre volúmenes crea un punto conflictivo en la transición entre ambos. 
Pasar de 8 a 20 metros debe ser estudiado y tratado con detenimiento para obtener una solución 
estética y funcional válida, sin crear medianeras, que enriquezca y de valor al conjunto creando 
una macla entre ambos volúmenes y edificios, concibiéndose como una actuación única, y no dos 
edificios independientes el uno del otro.  

Aunque esto no es objeto del estudio de detalle, es importante ponerlo de relieve de cara al 
proyecto que se desarrolle con base en este estudio de detalle. Para ello a continuación se 
exponen varios ejemplos, que, teniendo una escala diferente en muchos casos, dan una idea de 
cómo se ha solucionado una situación similar. 
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PROPUESTA. DISTRIBUCIÓN DE VOLÚMENES NO VINCULANTES 
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1.5.2. DESCRIPCIÓN GENERAL, USO CARACTERÍSTICO DEL SOLAR Y OTROS USOS PREVISTOS 
COMPATIBLES. EDIFICABILIDAD Y ALTURAS 

El presente documento describe las variaciones que se desean introducir 

1.5.2.1.- Usos 
 

Los usos previstos en el Estudio de Detalle son los definidos en el 
planeamiento vigente, es decir: Industrial, Comercial y Hotelero. 

 
   

1.5.2.2.-
Edificabilidad  

La edificabilidad prevista es de 6.840,00 m², que es la máxima permitida 
sobre nuestro solar. 
 

1.5.2.3.-Altura 

 

En base a las indicaciones de la Ficha Urbanística del PGOU-2011, este 
Estudio de Detalle plantea una modificación en las alturas máximas, 
motivado por la intención de proyectar un edificio hotelero y comercial 
en una zona del solar. Por ello dividimos el solar en dos zonas: 

 
1. Zona Altura máxima reguladora = 8,00 m. que se corresponde 

con las ordenanzas de aplicación CO y responde a una 
superficie comercial.  

2. Zona de Altura máxima reguladora = 20,00 m.  Esto se realiza en 
base al definido en la Ficha Urbanística del PGOU-2011 donde 
dentro de las indicaciones que aparecen en el número 3,4,5, 
donde se permite modificar las alturas mediante Estudio de 
Detalle. Esto responde a un uso hotelero y comercial, el cual 
necesita repartir esta altura en baja +4. 
 

Sobre la altura reguladora se permitirán lo considerado en el artículo 
12.2.24 del PGOU de edificaciones sobre la altura reguladora. 
 
 

 
1.5.2.4.-
Alineaciones y 
Rasantes 

 

Las rasantes se encuentran ya definidas, pues el acerado ya está 
ejecutado. Las diferencias de nivel no son muy acentuadas, y están 
adaptadas a la evacuación de las pluviales.  
Ver plano topográfico. 
En el caso de las alineaciones, están previsto que estas se realicen a las 
fachadas o medianeras, y que el acerado ya ha definido. Ahora bien, se 
consideran dos variaciones: 

 
1. Formación de patios en interior de parcela. Es posible que sea 

necesario la ejecución de patios o áreas libres dentro del 
edificio. 

2. Retranqueos o formación de patios de parcela que linde con 
fachada. Es posible que sea necesario la ejecución de patios o 
áreas libres que linde con alguna de las fachadas, más en el 
caso de que el uso a desarrollar sea el hotelero. La instalación 
de una piscina, un aparcamiento de superficie o un 
patio/terraza de un restaurante abre la posibilidad a la creación 
de este tipo de espacios. Se solucionarían en fachada mediante 
vallas o setos que configuren los limites reales del solar. 
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1.5.3. ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO  

 
En el artículo único de la Ley 2/2012 de 30 de enero que modifica la Ley 7/2002, de 17 de 
diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía. En la modificación 9 se modifica el texto del 
art. 19 quedando redactado de la siguiente forma:  
“En función del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento 
sobre previsiones de programación y gestión, contendrá un estudio económico financiero que 
incluirá una evaluación analítica de las posibles implicaciones del plan, en función de los agentes 
inversores previstos y de la lógica secuencial establecida para su desarrollo y ejecución, así como 
un informe de sostenibilidad económica, que debe contener la justificación de la existencia de 
suelos suficiente para usos productivos y su acomodación al desarrollo urbano previsto en el 
planeamiento, así como el análisis del impacto de las actuaciones previstas en las haciendas de las 
administraciones públicas responsables de la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras y de la implantación y prestación de los servicios necesarios.” 
Actualmente el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la 
sostenibilidad del territorio de Andalucía., en su Artículo 85. Contenido documental de los 
Instrumentos de ordenación urbanística, dice que “la Memoria económica, que incluirá los criterios 
de evaluación y seguimiento del instrumento de ordenación urbanística, así como, en su caso, los 
aspectos económicos de las propuestas realizadas. Contendrá un estudio económico financiero de 
dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme a lo establecido en la legislación 
básica estatal, un informe de sostenibilidad económica de las actuaciones de transformación 
urbanística propuestas y una memoria de viabilidad económica de las actuaciones sobre el medio 
urbano, sean o no de transformación urbanística. Se atenderán las especificaciones establecidas 
en el apartado 3 de este artículo.” 
 
 

Este Estudio de Detalle actúa sobre una única parcela privada residencial, que proviene de un Plan 
Parcial en el que ya se han establecido todas las determinaciones urbanísticas que le competen, 
tanto de usos, alturas, edificabilidad, separación a linderos, etc. Por tanto, el Estudio de Detalle, es 
una figura de Planeamiento con muy pocas competencias, y que no va más allá de establecer 
unas pautas de implantación de los volúmenes con sus alineaciones y rasantes y zonificaciones de 
usos, y en nuestro caso de modificación de altura sin modificar ningún otro parámetro urbanístico. 
Es por ello que el alcance y la naturaleza de las determinaciones de este Documento de 
Planeamiento no recoge previsiones de Programación y Gestión, ya recogidas en el Plan Parcial del 
que procede, por lo que, en esta Modificación del Estudio de Detalle, se hace Innecesaria la 
inclusión de un Estudio Económico Financiero, así como de un Informe de sostenibilidad 
económica. 

 
 

En Málaga, a 29 de abril de 2024 

 
Fdo.: Fernando Rodríguez Caro 

Arquitecto 
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1.6. ANEXOS 

1.6.1. NOTA SIMPLE PARCELA P1 
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1.6.1. NOTA SIMPLE PARCELA P1 
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     1.7.  PLANOS   
    

ED-01 Situación y Emplazamiento. Solar E: S/E  
ED-02 Topográfico. Ortofoto E: 1/400  
ED-03 Topográfico. Alineaciones y Coordenadas ETRS 89 E: 1/400  
ED-04 Estado Actual. Condiciones Urbanísticas E: 1/400  
ED-05 PGOU Málaga. Estudio de Alturas E: S/E  
ED-06 Propuesta. Modificación Alturas. Solar E: 1/400  
ED-07 Propuesta. Distribución de Volúmenes no vinculante E: 1/400  
ED-08 Propuesta. Modificación Alturas. Sección. E: 1/200  
ED-09 Propuesta. Modificación Alturas. Infografías. E: S/E  
ED-10 Propuesta. Infografías sobre volúmenes no vinculantes E: S/E  
ED-11 Fotografías. Ideas de Propuesta. E: S/E  
ED-12 Servidumbre Aeronáutica. Zona de Vulneración aérea E: S/E  
ED-13 Servidumbre Aeronáutica. Límites de aproximación E: S/E  
ED-14 Servidumbre Aeronáutica. Servidumbre de aeródromo 

e instalaciones radioeléctricas R.D. 1842/2009 
E: S/E  
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