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1. Memoria informativa y justificativa -

m Objetivo del expediente .

Este Estudio de Detalle se desarrolla como figura de planeamiento prevista para posibilitar la agregacion
parcelaria que haga viable el desarrollo edificatorio, definiendo la alineacion a vial plblico en la parcela
resultante.

Todo ello, segun el ambito de planeamiento contemplado en el Plan Especial de Reforma Interior de Trinidad-
Perchel en su Modificacion y Texto Refundido PAM-R.4, declarado expresamente vigente por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Malaga de Julio de 2011.

Agentes .

El presente trabajo se encarga a los técnicos que suscriben por parte de la “entidad promotora” como propietario
de suelo en el ambito de actuacion, en la proporcion y condiciones definidas en el apartado de estructura de la
propiedad.

Promotor: Nombre: GESTIONES INMOBILIARIAS EMFRASA SL, CIF: B-14.537.302
Direccion: Calle Cruz Conde 19 2°B, Cordoba.
Arquitectos: ARIA ARQUITECTURA SLP con NIF B-93.742.773, n° colegiado 800957 COA Malaga

Nombre: Moisés Gémez Giner, Abraham Gémez Giner y Silvia Terron Alvarez
Colegiado n°: 870, 1228 y 1441 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.
Direccion: Avenida de la Rosaleda n°13, locales 3-5, 29008, Malaga

NIF: 33389177-P, 25668416-W y 48913201-K

El presente documento es copia de su original del que son sus coautores los Arquitectos firmantes. Su utilizacion total o parcial,
asi como cualquier reproduccion o cesion a terceros, requerira la previa autorizacion expresa de su autor, quedando en todo
caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo.

Justificacion en relacién con el desarrollo previsto .

La presentacion de este Estudio de Detalle tiene como objetivo la agregacion parcelaria y alineacion de parcela
resultante que haga viable el desarrollo edificatorio dentro del Modificado y Texto Refundido PAM-R.4 PERI
Trinidad Perchel, declarado expresamente vigente por el Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga de Julio
de 2011.

Se justifican a continuacion las bases normativas de este estudio de Detalle.

1.3.1. Justificacion

Segln el articulo 2.3.10. “El Estudio de Detalle” de la Seccion 62. “Planeamiento de Desarrollo: Estudios de
Detalle” del Capitulo Tercero. “Instrumentos de Ordenacion” del Titulo Il. “Los Instrumentos de Complemento
y Desarrollo de la Ordenacion del Plan” del PGOU 2011 de Malaga, se prevé el uso de los Estudios de Detalle en
las siguientes condiciones:

1. Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi 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 atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuaciéon o emplazamiento
determinados para el mejor logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacion de un Estudio de Detalle, la aprobacién de
éste constituye un presupuesto a la ejecucioén del planeamiento.

3. En aquellos ambitos caracterizados por una ordenacion unitaria, el Estudio de Detalle se referird al conjunto del
mismo.

4. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en dreas de suelos urbanos de dmbitos reducidos:
4.1. Establecer alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando las que ya estuviesen sefialadas en el suelo
urbano por el Plan General o por los Planes Parciales o Especiales que lo desarrollen, en las condiciones fijadas por
esos instrumentos.
4.2. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en este Plan, o en los Planes Parciales o Especiales que
desarrollen aquél, de acuerdo con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de
hecho las que por error u omisién manifiesta se contuvieran en los planos.
4.3. Establecer la ordenacion concreta dentro de cada dmbito 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 volumenes arquitectonicos. b) El trazado del viario local de segundo o tercer orden en los términos
establecidos en el Titulo VIl. c) La localizacion de los espacios publicos y dotaciones comunitarias.
4.4. Reajustar y adaptar la ordenacién concreta de los volumenes arquitectonicos, el trazado del viario local de
segundo o tercer orden en los términos establecidos en el Titulo VIl, y la localizacion del suelo dotacional publico,
previstas en el presente Plan o de los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél, adaptdndolas a las
situaciones de hecho las que por error u omision se contuvieran en los planos. En otro caso, esta labor Unicamente
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podrd realizarse si el presente Plan o de los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél lo habilita de forma
expresa y con respeto a los limites establecidos en el propio Plan.

5. En ningtn caso la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones podrd originar aumento de volumen
edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

6. La ordenacion de voliimenes no podrd suponer aumento de las alturas mdximas y de los volimenes mdximos edificables
previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado
por aquéllas.

7. En el suelo urbano no consolidado ordenado, no podrdn ser modificados mediante estudio de Detalle:
a) Los usos pormenorizados y la superficie de techo de cada uno
b) Las ordenanzas de edificacion
¢) Los plazos de ejecucion
d) Los plazos de Inicio y terminacion de las viviendas protegidas

8. En ningun caso podrad ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

9. En todos los casos, los Estudios de Detalle deberdn mantener las determinaciones estructurales y preceptivas
vinculantes del Plan y ajustarse a las siguientes condiciones, ademds de las establecidas en los numeros 4y 5 de este
articulo.
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 podrd aumentarse el mismo o modificarse su disefio, forma
o distribucion, siempre que se justifique para obtener superficies utiles publicas mds compactas y de mejor
aprovechamiento conjunto, segun los fines colectivos a que se destinen.
9.3. No sobrepasar la altura mdxima sefialada en cada caso salvo legitimacion expresa en las condiciones particulares
de la ficha de los ambitos del Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable, ni modificar la tipologia de la edificacion
exigida.
9.4. En la adaptacion o reajuste de las alineaciones no podrd modificarse el cardcter y funcionalidad asignado a los
viales propuestos.

10. Ademds de los criterios de ordenacion de volumenes anteriores, deberdn tener presente, segun cada caso, los
siguientes principios generales de disefio:
10.1. No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se proyecten.
10.2. Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas de las edificaciones contiguas con una propuesta
decorativa a presentar en la Gerencia Municipal de Urbanismo quién, previa audiencia a los vecinos de la zona,
podrd aceptarlas o proponer otras, a costear por cuenta de la promocion del Estudio de Detalle.
10.3. No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones contiguas o, en su caso, hacerlos
coincidir mancomunadamente con los de las nuevas construcciones que se proyecten.
10.4. Respetar los drboles existentes incorpordndolos al espacio publico a liberar.
10.5. Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su caso, salvo cuando vengan sefialados y
acotados en los planos, tendrdn una anchura minima de un tercio del fondo de la edificacion en que se encuentren
y un minimo de tres metros, pudiendo acumular su volumen en la edificacion.
10.6. Los pasajes a crear se procurard hacerlos en prolongacién de calles existentes o de otros pasajes, como sendas
o0 vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los patios de luces interiores hacerlos coincidir en la
vertical del pasaje.
10.7. Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurard hacerlas coincidir con las alineaciones de
las edificaciones contiguas existentes.

11. Los Estudios de Detalle y los proyectos de parcelacion de las unidades de ejecucion respectivas, de iniciativa
particular, se tramitardn conjunta y simultdneamente dentro de los plazos sefialados en el planeamiento para cada uno
de ellos.

12. El contenido de los Estudios de Detalle serd el previsto en el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento. La escala
de representacion de la documentacion grdfica serd de 1/500 como minimo.

13. Transcurrido un afio de la terminacion del plazo de presentacion del Estudio de Detalle, sin que se hayan sometido a
su pertinente tramitacion, podrd la Administracion Urbanistica redactarlos de oficio o a instancia de parte.

1.3.2. Marco legal. LISTA

Los fundamentos juridicos urbanisticos en los que se basa el Estudio de Detalle contemplan las determinaciones
que para ello impone la vigente Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante
LISTA) en su “articulo 71. Los Estudios de Detalle:

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 dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a un Estudio de Detalle
para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, 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.”

Los fundamentos juridicos-urbanisticos en los que se basa el Estudio de Detalle como figura en el Planeamiento,
es el Texto de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA (BOJA n° 233 de 3 de Diciembre de 2.021).
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Ambito de actuaciéon y estructura de propiedad .

El conjunto de estas cuatro parcelas objeto de actuacion presentan una superficie y una morfologia incompatibles
con el propio desarrollo edificatorio permitido en el Plan Especial de Reforma Interior de Trinidad-Perchel en su
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PERSPECTIVA AEREA DEL CONJUNTO DE PARCELAS OBJETO DE ACT

Como se aprecia en la documentacion grafica aportada el conjunto de las cuatro fincas se encuentran sin
edificacion alguna, conformando ya de por si, formalmente, una Unica parcela. A continuacion, fotografias del
exterior y desde el interior de las parcelas:
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PLANO DE PARCELAS AFECTADAS SOBRE PLANIMETRIA CATASTRAL
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A continuacion, identificaremos cada una de las parcelas objeto de actuacion:

De cada una de ellas se adjuntan los datos identificativos, estado, superficies, frentes y fondos. Todo ello segln
documentacion grafica aportada en plano topografico donde se reflejan las parcelas seglin cartografia catastral
y se comparan con la realidad fisica levantada. La superficie comprobada es la delimitada por el vallado existente
en el momento del levantamiento topografico que coincide con el acerado existente en la actualidad.

CALLE FELO

13
15

17

PLANO DE PARCELAS SEGUN MEDIDIAS EXTRAIDAS DEL LEVANTAMIENTO REALIZADO (A VALLADO EXISTENTE)
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Calle Tiro 4, CP 29009 Malaga

Finca Registral

finca registral: 8633
CRU: 29024000022195
finca registral: 22388
CRU: 29024000004535

Referencia catastral 2752322UF7625S0001DT
Superficie del terreno segun registro 79,14 m?
Superficie del terreno segln catastro 79,00 m?
Superficie tgrreno comprobada 81,05 m?
(a vallado existente)

Estado Suelo sin edificar
Frente a Calle Tiro 7,45 m.
Fondo medio 10,00 m.

Calle Tiro 6 (calle Feijo 17), CP 29009 Malaga

Finca Registral

finca registral: 9789/A
CRU: 29024000021372

Referencia catastral 2752301UF762550001HT
Superficie del terreno segun registro

Superficie del terreno segln catastro 54,00 m?
Superficie terreno comprobada 62,40 m?

(a vallado existente)

Estado

Suelo sin edificar

Frente a Calle Feijo

5,45 m.

Frente a Calle Tiro

8,90 m.

Calle Feijo 15, CP 29009 Malaga

Finca Registral

finca registral: 8631
CRU: 29024000022171

Referencia catastral 2752302UF762550001WT
Superficie del terreno segln registro

Superficie del terreno seglin catastro 42,00 m?
Superficie terreno comprobada

(a vallado existente) ~ 0
Estado Suelo sin edificar
Frente a Calle Feijo 4,20 m.
Fondo medio 9,80 m.

Calle Feijo 13, CP 29009 Malaga

Finca Registral

finca registral: 5455/B
CRU: 29024000021389

Referencia catastral 2752303UF7625S0001AT
Superficie del terreno segln registro

Superficie del terreno seglin catastro 57,00 m?
Superficie tgrreno comprobada 53,25 m?
(a vallado existente)

Estado Suelo sin edificar
Frente a Calle Feijo 4,20 m.
Fondo medio 9,80 m.

PARCELA CONJUNTA
Calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13 y 15, CP 29009 Malaga

Superficie terreno comprobada

2
(a vallado existente) 2 2
Estado Suelo sin edificar
Frente a Calle Feijo 13,30 m.

Frente a Calle Tiro

16,90 m.

Estudio de Detalle

A continuacion, identificaremos las caracteristicas de la parcela resultante (conjunta) segin superficies
comprobadas (a vallado existente).



Agregacion de parcelas en calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13y 15 de Malaga
Estudio de Detalle

2. Informacion urbanistica

Ordenacion Urbanistica que afecta al proyecto 0

La Normativa Urbanistica vigente en el Municipio y de aplicacion al edificio es el Plan General de Ordenacion
Urbana de Malaga, con aprobacion definitiva de fecha Julio de 2011

Emplazamiento  Direccion: Calle Tiro 4, Malaga (29009)
Direccion: Calle Tiro 6, Malaga (29009)
Direccion: Calle Feijo 15, Malaga (29009)
Direccion: Calle Feijo 17, Malaga (29009)

El conjunto de parcelas (solares) afectados cuenta con los siguientes servicios urbanos existentes:

Acceso: el acceso a las parcelas o solares se realizara desde una via publica.

Abastecimiento de agua: el agua potable procede de la red municipal de abastecimiento, y cuenta con
canalizacion para la acometida en el frente de las parcelas o solares.

Saneamiento: existe red municipal de saneamiento en el frente de las parcelas o solares.

Suministro de energia eléctrica: el suministro de electricidad se realiza a partir de la linea de distribucion en
baja tension que discurre por la via publica.
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SITUACION DE LAS PARCELAS SOBRE PLANO DE CALIFICAICON DEL PGOU MALAGA

SITUACION DE LAS PARCELAS SOBRE PLANO DE ALINEACIONES DEL PGOU MALAGA
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INSTRUMENTOS TERRITORIALES Y URBANISTICOS (ORDENACION Y COMPLEMENTARIOS)

vigentes o en tramitacion

LOUA
PEPMF © pGou | NNSS | NNSS oy | por | ps | PO | PE | PERI | ED | CAT Con
v anterior) mun pro ~Z ap]rg]!:::aiac:on
o i
E 2_(‘ E g Vigente X X E o 5
g [ En =)
g E POTs E g tramitacion E [ |§
E e 2 2 2z= Con
@ 2@ LISTA | PGOM | POl | PBOM | POU | PPO | PRI | EO | PE | ED | CAT | OM | bh o | aprobacion
zZF PA z - Z & | definitiva
Vigente = sin publicar
En
tramitacion

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

PLANEAMIENTO GENERAL vigente:

SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE

Suelo urbano consolidado X

Suelo urbanizable
ordenado

Especialmente protegido legislacion
especifica

Especialmente protegido legislacion plan
territorial o urbanistico

0O v

LANEAMIENTO GENERAL en tramitacion:
onforme a la LOUA

SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE

Suelo urbano consolidado X

Suelo urbanizable
ordenado

Especialmente protegido legislacion
especifica

Especialmente protegido legislacion plan
territorial o urbanistico

Q

onforme a la LISTA

SUELO URBANO (ordenado y no ordenado

SUELO RUSTICO

Suelo urbano X

Sujeto a ATU (mejora urbana o reforma
interior) con actuacion delimitada

Sujeto a ATU (mejora urbana o reforma
interior) sin actuacion delimitada

Especialmente protegido legislacion sectorial

Preservado por riesgos

Habitat rural
diseminado

De caracter rural o natural

Comun no sujeto a ATU

Comun sujeto a ATU nueva urbanizacion

ATU = Actuacion de transformacion urbanistica

CALIFICACION URBANISTICA PORMENORIZADA

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE TRAMITACION OBSERVACIONES
Instrumento de ordenacion preciso PGOU / PERI
Calificacion urbanistica detallada Ciudad Historica C3
Ordenanza de aplicacion Trinidad Perchel

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE TRAMITACION ESTUDIO DE DETALLE

Parcela minima 130,00 m? 130,00 m?
Longitud minima de fachada 6,50 m? 6,50 m?
Altura maxima, n° de plantas PB + 1 PB + 1
Altura maxima, metros 7,50 m 7,50 m
Altura maxima / minima Planta Baja 3,50m / 3,00 m 3,50 m / 3,00 m
Altura minima resto de plantas 2,80 m 2,80 m
Cuerpos salientes 0,40 m 0,40 m
Elementos salientes 0,30 m 0,30 m
Usos pormenorizado Residencial Residencial
Usos compatibles Art. 12.4.7 Art. 12.4.7

OBSERVACIONES

Todos los parametros de la ordenanza de aplicacion se cumplen en la parcela resultante de este Estudio de Detalle. Las
parcelas aportadas no cumplian los parametros de superficie minima de parcela. Se le aplican las ordenanzas generales de
Ciudad Histoérica y especificas del PERI Trinidad-Perchel a la parcela resultante.
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Alineacién parcela resultante

Estas parcelas fueron objeto de proyecto edificatorio con expediente LOBRAS 705 del ano 2005, la licencia no
llego a ser firme. En aquel momento se autorizo la siguiente alineacion a viales publicos de las calles Tiro y Feijo.
Que es la misma que se solicita con este estudio de Detalle y corresponde con la documentacion grafica siguiente:

PLANO DE ALINEACIONES PROPUESTAS
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yA PN Afecciones sectoriales .

La normativa sectorial de aplicacion esta constituida por el conjunto de leyes que regulan aspectos parciales de
la ordenacion del territorio, en relacion con elementos naturales, infraestructuras, aprovechamientos
especificos, etc., que disponen de regulacion legal propia de manera independiente a los informes de caracter
municipal. A continuacion, veremos si este ED se ve afectado por alguna de ellas:

1. Afecciones aeroportuarias.

La totalidad del ambito del Estudio de Detalle se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, determinan las
alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas,
carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.
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En este mapa se incluyen, a titulo informativo, los contornos (en rojo, servidumbres de aerédromo y
radioeléctricas; en azul, servidumbres de operacion) de las servidumbres aeronauticas civiles en Espana que
delimitan las zonas donde se requiere, de forma previa a la ejecucion de construcciones, instalaciones o
plantaciones, acuerdo previo favorable de AESA, de acuerdo a lo establecido en el Real Decreto 369/2023, de 26
de abril, por el que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea. Cualquier
obstaculo situado fuera de dichos contornos no requiere acuerdo previo favorable de AESA salvo que tenga una
altura igual o superior a 100 m sobre el nivel del terreno o agua circundante.
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PLANO DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS TERMINO MUNICIPAL DEL PGOU MALAGA 2011
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PROPUESTA DE SERVIDUMBRES OPERACIONALES. DESARROLLO PREVISIBLE. PLAN DIRECTOR AEROPUERTO DE MALAGA.

2. Innecesaridad de Evaluacién Ambiental.

Conforme al articulo 40.5 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental, los
Estudios de Detalle no se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente.

3. Zonificacioén acustica.

La parcela resultante se encuentra en zona residencial respecto a la zonificacion acUstica, sin ninguna afeccion
especifica a tener en cuenta.
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4, Proteccion arqueolodgica.

La parcela resultante se encuentra en zona de Proteccion tipo 2 /Reserva arqueologica. Concretamente sobre
los posibles yacimientos arqueologicos del Cementerio romano de la Trinidad.
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3. Parcela propuesta -

Parcela propuesta tras aplicarle las alineaciones anteriores, es decir ancho de 5,65m en calle Feijo y 3,63m en
calle Tiro, ademas del chaflan de 1,00m por 1,00m en la esquina.

CHAFLAN 1,05m

SUPERFICIES
7, 63M
~-- PARCELAS APORTADAS  239,50m?
APROVECHAMIENTO 3,10m?
CESION 3,10m?

— ALINEACION PROPUESTA
PARCELA PROPUESTA 239,50m?

Los parametros y las caracteristicas de la ordenacion propuesta en el presente Estudio de Detalle son compatibles
con las exigencias del Planeamiento de aplicacion. Y tenemos el honor de elevarlo al Excmo. Ayto. de Malaga
para que, como Organo competente, realice las aprobaciones oportunas, si procede.

Firmado: Los Arquitectos: Moisés Gomez Giner, Abraham Gémez Giner y Silvia Terrén Alvarez
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4. Volumen resultante -

El volumen resultante de la nueva parcela propuesta se rige por el mismo criterio derivado de la aplicacion del
PGOU 2011 (Ciudad Historica y PERI Trinidad-Perchel). La altura maxima permitida es de PB+1, por encima de la
altura reguladora solo se permitira lo reflejado en la ordenanza especifica.

CHAFLAN 1,05m

ALTURAS:
PLANTA BAJA +1 (7,50m)

SUPERFICIES
PARCELA PROPUESTA 239,50m?

El volumen total sera el capaz de elevan en dos alturas PB+1 la superficie de parcela resultante. Al desarrollarse

en esquina y debido a sus escasas dimensiones la futura edificacion podria desarrollarse sin patio. La existencia
de este dependera de la solucion edificatoria definitiva.

Firmado: Los Arquitectos: Moisés Gomez Giner, Abraham Goémez Giner y Silvia Terrén Alvarez
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5. Memoria de viabilidad econdémica -

EEEM objeto :

El presente documento técnico tiene como objetivo exponer la Viabilidad Econémica del Estudio de Detalle para
Agregacion de parcelas en calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13 y 15 de Malaga.

Marco Legal Aplicable .

Como marco legal aplicable, el articulo 11 de la Ley 8/2013 de 26 de Junio, de Rehabilitacion, regeneracion y
Renovacion Urbana, regula la obligatoriedad de formular una Memoria de Viabilidad Econdmica que analice la
situacion juridico-econdémica resultante de una Actuacion de Transformacion Urbanistica.

Por su parte, el articulo 22.5 del Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana contempla
Articulo 22 Evaluacion 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 ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién 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.

5. La ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, 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.

Por su parte, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberdn incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones,
los siguientes documentos: a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados: 1.° Memoria de
informacién y de diagnéstico, que contendrd el andlisis de la situacién actual y problemas detectados. Ademds,
contendrd el andlisis de las afecciones derivadas de la legislacion sectorial y de las determinaciones que le
afecten de la planificacién territorial.

2.° Memoria de participacion e informacion publica, que contendrd las medidas y actuaciones realizadas para
el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacion publica.

3.2 Memoria de ordenacion, que contendrd la descripcion de las distintas alternativas de ordenacion cuando
deban realizarse, y la justificacion de la propuesta adoptada, asi como su adecuacioén a los principios generales
de ordenacién contemplados en el articulo 4. Cuando proceda, incluird la valoracién de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion territorial.

4° Memoria econémica, que contendrd un estudio econoémico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econdmica y una memoria de viabilidad econémica. b)
Normativa Urbanistica, que deberd contener las previsiones de ordenacion y, en su caso, de programacion y
gestion. El cardcter de sus determinaciones serd preferentemente el de Norma, pudiendo contener Directrices
y Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el art. 5.

c¢) Cartografia, distinguiéndose:

1.° Informacién, que contendrd la documentacién grdfica necesaria para la comprension de la Memoria de
informacidn y de diagnéstico.

2.° Ordenacion, que contendrd las determinaciones grdficas de la ordenacién urbanistica.

d) Anexos, que incluirdn cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos por la legislacion
sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto
de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

2. En caso de discrepancias entre los distintos documentos, la Memoria de Ordenacion serd el documento a partir
del cual deberdn interpretarse las discrepancias. Si estas persisten, la prevalencia entre ellos serd la siguiente:
Normativa Urbanistica, Cartografia de Ordenacién y Memoria Econémica.

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica se someterdn a evaluacion ambiental estratégica y a evaluacion
de impacto en la salud, en los casos y con las condiciones que establezca la legislacion especifica.

La “Memoria de Sostenibilidad Econémica” tiene que evaluar el impacto econémico y financiero que, para la
Hacienda Pulblica Local, tiene la implantacion de las nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo
urbanistico, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marchay la prestacion de los servicios plblicos
resultantes; asi como, la estimacion de la cuantia econémica de los ingresos municipales derivados de los tributos
locales.

Este informe considera la valoracion de las inversiones necesarias y, por otro lado, los ingresos previstos a efectos
de justificar la sostenibilidad econdémica del ED.
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Planeamiento Urbanistico Vigente ;

La presentacion de este Estudio de Detalle tiene como objetivo dar cumplimiento a las determinaciones recogida
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga de Julio de 2011.

Metodologia ;

Para la redaccion del presente Informe de Viabilidad Econémica se parte de la base del documento Guia
Metodologica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad y editado-publicado por parte del Ministerio de
Fomento.

m Contenido del Informe de Sostenibilidad Econémica .

De conformidad con la metodologia indicada, el informe de sostenibilidad econdmica correspondiente al estudio
de Detalle de este ambito contendra:

Impacto en la Hacienda PUblica Municipal. Se estiman los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento
de Malaga debera asumir por la construccion de nuevas infraestructuras y el mantenimiento de la nueva actuacion
urbanizadora (gastos de funcionamiento), asi como los ingresos que generara el desarrollo de la actuacion. Se
analiza el efecto sobre el presupuesto, los equilibrios presupuestarios y el balance resultante (balance fiscal),
que en el caso de ser positivo se entendera la sostenibilidad del ambito.

Suficiencia y adecuaciéon de suelo para usos productivos. Finalmente se realizara un analisis de los usos
urbanisticos previstos por el planeamiento y se estudiara si la reserva de suelo para usos productivos es suficiente
para atender las necesidades de la poblacion residente.

Antes de desarrollar el presente estudio econémico se considera necesario establecer las siguientes premisas:

a) Las especificaciones de este estudio son orientativas ya que el volumen real previsto se ajustara a la
obra realmente ejecutada y que tendra un primer mejor avance en el propio Proyecto de Urbanizacion
previsto en la siguiente fase de desarrollo.

b) La estimacion de los presupuestos de cada intervencion esta formulada en funcion de los costes PEM
(Presupuesto de Ejecucion Material) o PC (Presupuesto de Contrata) siempre sin IVA.

¢) En cualquier caso, la presente estimacion tiene un fuerte caracter provisional dado que ésta no se
realiza sobre analisis estandar de un proyecto de Urbanizacion, sino que se establecen unos modulos
conocidos y publicos obtenidos de la experiencia local de urbanizaciones similares.

m Objetivo del Informe de Sostenibilidad Econémica ;

El objetivo del presente Informe de Sostenibilidad Econémica, como ya hemos comentado, es realizar una
evaluacion sobre el impacto econémico de la actuacion derivada del Estudio de Detalle en la Hacienda PUblica
Municipal.

El criterio de sostenibilidad econémica devendra de la formulacion en la que los ingresos sostenidos deben ser
igual o mayor a los gastos para las arcas municipales, de manera que dicha diferencia o Blanca fiscal sea:

Si  BALANCE = INGRESOS - GASTOS > 0  la actuacion propuesta es sostenible

El Informe de Sostenibilidad Econdémica ha de evaluar el impacto economico-financiero de la actuacion
urbanizadora sobre la hacienda Municipal pues el mismo es consecuencia de un desarrollo contenido en un
documento de rango superior como es el PGOU cuya sostenibilidad e impacto esta garantizado. Dicho impacto
ha de considerar al menos:

1. Inversiones de los promotores privados.

2. Inversiones municipales en materia de infraestructuras y su financiacion

3. Gastos de mantenimiento y conservacion de las infraestructuras de urbanizacion necesarias para la
ejecucion de la actuacion urbanizadora.

El impacto econémico-financiero que esta actuacion tenga sobre el municipio, teniendo en cuenta que la misma
esta ya contemplada en un instrumento de rango superior, el PGOU, cuya sostenibilidad fue ya analizada por
dicho instrumento con la definicion de las Areas de Reparto, cargas de sistemas generales, ... analizada respecto
al resto del municipio, que garantizan el equilibrio y viabilidad de la misma, y al incluirse la UE4 del PERI LE2 en
dicha planeamiento estructurante, el planificador considera igualmente la viabilidad del desarrollo del mismo.

Informe de Sostenibilidad Econémica 0

5.7.1. Gastos de la actuaciéon
GASTOS INICIALES:

Los costes de produccién, que se corresponden con el coste de implantacion de las infraestructuras y que correra
a cargo del propietario. Se trata de parcelas de suelo urbano consolidado con todas las infraestructuras necesarias
en los viales publicos.
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El impacto sobre la Hacienda Municipal, por tanto, sera nulo.

No supondran gastos en las arcas publicas

GASTOS DE ANUALES:

Gastos derivados del mantenimiento de la urbanizacion, en este apartado se contemplan los gastos derivados
del mantenimiento de la urbanizacién, mantenimiento de viales publicos.

El Estudio de Detalle contempla la cesion de 0,55m? de suelo para vial publico. El vial es existente y la cesion
debida a la alineacion prevista son despreciables.

El impacto sobre la Hacienda Municipal, por tanto, sera nulo.

No supondran gastos en las arcas publicas

5.7.2. Ingresos de la actuacion

Los beneficios directos para el dominio pUblico que resultan de las actuaciones son de la siguiente naturaleza:
e La posibilidad de obtener ingresos por nuevas licencias de construccion, de instalacion de actividades,
de apertura, de primera ocupacion...
e El cobro de impuestos sobre Bienes Inmuebles (IBl) sobre las nuevas construcciones.
e Ingresos anuales por el Impuesto de Incremento del Valor de los terrenos de Naturaleza Urbana.

INGRESOS INICIALES:

Por ICIO+TASAS+LPO. Ordenanza fiscal n.15 (tasas por actuaciones urbanisticas) y Ordenanza n.4 (Impuesto
sobre construcciones, instalaciones y obras). Se realizara una estimacion del PEM al que se aplicaran los tipos
regulatorios de las distintas ordenanzas municipales.

CONSTRUCCION
Base Liquidable Modulo Tasa Total

TRIBUTOS Y TASAS (m?) o (PEM) o (€) (€/m2) 0 (%) ©
Licencia de obra VIVIENDA LIBRE 555,00 m? 9,00 €/m? 4.995,00 €
Licencia Primera Ocupacion (8 viviendas) 4.995,00 € 10% 499,50 €
ICIO VIVIENDA LIBRE 500.000,00 m? 4% 20.000,00 €
TRIBUTOS URBANISTICOS MUNICIPALES 25.494,45 €

TASAS Y TRIBUTOS MUNICIPALES
Cuota a ingresar: 25.494,45 €
INGRESOS ANUALES:

Ingresos anuales por impuestos de bienes inmuebles (IBl). Ordenanza n.1 (Impuesto Sobre Bienes Inmuebles)
y el Valor Catastral. Y Real Decreto 1020/1993

ORDENANZA N° 1. IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.

Articulo 6°. La base imponible de este impuesto estard constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles,
que se determinard, notificard y serd susceptible de impugnacion conforme a lo dispuesto en las normas
reguladoras del Catastro Inmobiliario.

Articulo 10°

1. La cuota integra de este impuesto serd el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo de gravamen.

2. La cuota liquida se obtendrd minorando la cuota integra en el importe de las bonificaciones previstas
legalmente.

Articulo 11°
1. El tipo de gravamen del Impuesto sobre Bienes Inmuebles aplicable a los bienes urbanos, se fija en 0,4510 %

El Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro
marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana, indica que uno de los datos mas relevantes del catastro inmobiliario es el valor catastral, que
debera ser calculado objetivamente por la aplicacion de las normas establecidas en el citado real Decreto, entre
las que destaca la remision al valor estimado de mercado, el cual periédicamente debera ser actualizado para
su adaptacion a la situacion real.

Los datos para la estimacion de estos ingresos derivados del impuesto de bienes inmuebles en lo relativo al valor
catastral de los suelos y las edificaciones han sido extraidos de la Direccion General del Catastro, Secretaria de
Estado de Hacienda (Ministerio de Hacienda); para:
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Datos de Ponencia: Poligono: 004

Denominacion:

Municipio: Malaga
Zona de Valor: R.35

Importe MBC: 650 €/m2 (MBC = 2) Vivienda: 600 €/m?
Importe MBR: 1.200 €/m? (MBR = 2) Otros: 333 €/m?
VRB = 600 €/m? G+B =1,40

Para uso residencial vivienda:

SUELO = 242,00m? x 600€/m? x 1,40 x 0,5 = 101.640,00 €
CONSTRUCCION = 555,00m? x 650€/m? x 1,15 x 1,4 x 0,5 = 290.403,75 €

IBI RESIDENCIAL VIVIENDA
Cuota a ingresar: 392.043,75 € x 0,4510 % = 1.764,19 €

Ingresos anuales por el impuesto de incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana

No se tiene en cuenta para el calculo de la viabilidad la estimacion de ingresos derivados de los actos de
transmisiones patrimoniales. Se realizan transmisiones patrimoniales anuales por un total del 15% del Valor
Catastral (compraventas anuales en un mercado intermedio, ni expansivo ni recesivo).

5.7.3. Analisis de la viabilidad. Balance y conclusiones.

Una vez estimados los ingresos y gastos publicos potenciales de la nueva ordenacion urbanistica, se analiza el
efecto de los mismos.

Si  BALANCE = INGRESOS - GASTOS > 0  la actuacion propuesta es sostenible

Una vez estimados los gastos e ingresos corrientes, periédicamente, se obtendra el saldo Fiscal por ejercicio.

Para evitar calculos complejos se van a realizar las comparaciones entre gastos atribuidos al Sector y calculados
previamente y los ingresos que se derivan del mismo calculados anualmente.

BALANCE FISCAL

Primer Afo Resto de afios
INGRESOS 25.494,45 € 1.764,19 €
ICIO+TASAS+LPO 25.494,45 €
INGRESOS ANUALES 1.764,19 €
IMPUESTO BIENES INMUEBLES 1.764,19 €
IMPUESTO PLUSVALIA MUNICIPAL 0,00 €

Primer Afo Resto de afios
GASTOS 0,00 €
GASTOS INICIALES 0,00 €
Costes de Produccion 0,00 €
GASTOS ANUALES 0,00 € 0,00 €
Mantenimiento Urbanizacion 0,00 €

Primer Afo Resto de afios
BALANCE FISCAL ANUALIZADO + 25.494,45€ +1.764,19€

Como conclusion, la ejecucion de la nueva ordenacion no supone ningun gasto para los organismos publicos.
En base a lo expuesto, y por lo que se refiere a los resultados en el presupuesto municipal de la nueva
ordenacion, debe estimarse que la misma incide positivamente sobre este, ya que, la actuacion se considera
generadora de sus propios recursos en el marco del presupuesto municipal.

Firmado: Los Arquitectos: Moisés Gomez Giner, Abraham Gomez Giner y Silvia Terrén Alvarez

i
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6. Fichas Catastrales -

4.1. Parcela Calle Tiro 4. CRU 2752322UF7625S0001DT
4.2. Parcela Calle Tiro 6. CRU 2752301UF7625S0001HT
4.3. Parcela Calle Feijo 15. CRU 2752302UF7625S0001WT
4.4, Parcela Calle Feijo 13. CRU 2752303UF7625S0001AT



Agregacion de parcelas en calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13y 15 de Malaga

Estudio de Detalle

XMW Parcela Calle Tiro 4. CRU 2752322UF762550001DT

5Z0zZ ap ofep Bp £2 ' SaWaIN,

.J3S E| 3p sopidaloid OuU S3JBIISEIED SOIEP € 05320V, [3P S9ABIL
E SOpEJ|LIaA /35 Uapand solep sns ouad ‘|E11SEIED LDIDEIIYLIBI BUN S8 OU 01USLWINJ0P 3153

g

i . 1
ejeasy O09gLE 035 TLE 095 CLE OFSEds

5

GESULIDE C6MH WL N SEPRUSRICOD 0T8T

AL ST, 50 3P SEPEUINIG0D S8 0D EONBUE SUSNUCD CHUIIANA USLNI0P 3153

I
£
FE
s
iz
Y
_
zg
H
it
g P 1UQIINISU0D Ouy
m m _m. ‘epinusuod spadng
m i Jpa ws opng :jediund osn
3 ONvEdN 25eR
[VOWTVIN] VOV IV 6006Z
rodi]
¥ OdILTD

5% 00'00) B|gINLIUI [3p Uoiedidilied
zw g, eayeis apyiadng

1UOIDEZI|EIOT

V13Duvd I193NIAINI 130 SOALLAI¥DS3A SOLVd
101000SSTILANTCECSLT IR4ISEIRD BIDURIRLSY imzwwww__.qu . cﬂnﬂﬂ_ﬂ% zm_m -
31893NAINI N319 3d S3TV¥1SVYL1VYD SOlvdad 3d o ozﬁ_ﬁ.aan(ﬁgz i
YIOIdYYdD A VAILAIYIS3A VLINSNOD LA LA VIDNIQIS3HIIA



Agregacion de parcelas en calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13y 15 de Malaga

Estudio de Detalle

Parcela Calle Tiro 6. CRU 2752301UF7625S0001HT
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Parcela Calle Feijo 15. CRU 2752302UF7625S0001WT
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Parcela Calle Feijo 13. CRU 2752303UF7625S0001AT
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SIT 01.
SIT 02.
SIT 03.
SIT 04.
SIT 05.

EMP.
TOP.

PO1.
P02.
P03.
PO4.
PO5.
P06.
PO7.
P08.

Agregacion de parcelas en calle Tiro 4y 6 y calle Feijo 13y 15 de Malaga
Estudio de Detalle

7. Documentacion Grafica

Situacion y calificacion.

Situacion sobre plano Zonificacion Acustica PGOU.

Situacion sobre Plano de Proteccion Arqueoldgica PGOU.

Situacion sobre Plano de Servidumbres Aeronauticas PGOU.

Situacion sobre Plano de Servidumbres Operacionales previsibles del Aeropuerto.

Emplazamiento.

Topografico.

Parcelas Aportadas.

Parcela Propuesta

. Alineacion.

Parcela Propuesta.

Parcela Propuesta
Parcela Propuesta
Parcela Propuesta
Parcela Propuesta
Parcela propuesta

. Planta de cubierta. Solucion adoptada.
. Planta Bajo cubierta. Distribucion.

. Planta Primera. Distribucion.

. Planta Baja. Distribucion.

. Alzados y secciones.
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