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1. MEMORIA EXPOSITIVA
1.1. Datos identificativos del ambito de actuacion.
La Parcela objeto de este Estudio de Detalle que se redacta se localiza en calle San Federico 5,

en Malaga capital. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga vigente, clasifica los
suelos como URBANO CONSOLIDADO, con calificacion de suelo residencial.

Datos segun Catastro:

La referencia catastral de la parcela es: 7956101UF7675N00011J
La Superficie seguin Catastro es de: 2405,00 m2s
Se aporta como Anexo 1 ficha catastral extraida de la OVC.

Datos seguin Registro de la Propiedad:

La parcela se encuentra inscrita en el registro de Propiedad nimero 2 de Malaga. La
identificacidn es la siguiente:

Finca n2: 23.460 Folio 210 Tomo 885 Libro 379
Superficie registral: 2.331,94 m2s.

Se aporta como Anexo 1 copia de Notas Registrales de las fincas del registro de la propiedad
ndmero 2.

Levantamiento topografico realizado.

Se ha realizado levantamiento topografico de fecha abril de 2023, que sirve de base a la
Documentacién Grafica que otorga superficie de: 2.818,20 m2s.

La Parcela objeto del Estudio de Detalle tiene fachada por Calle San Federico 5.

En la actualidad existe una construccion que consta de 5 viviendas unifamiliares aislada, de
superficie construida total segin Catastro de: 1.100 m2c. La fecha de construccién segin
catastro es 1965.

La topografia de la parcela revela dos condiciones distintas de terreno, influenciadas tanto por
su acceso desde vial como por sus caracteristicas topograficas que dificultan la implantacién de
la edificacion y el acceso tanto vehicular como peatonal:

e En la zona sur, se destaca una franja alineada con la Calle San Federico, caracterizada
por una pendiente media del 35% que no permite el acceso a la zona norte de la parcela.

e Por otro lado, en la zona norte, encontramos una franja con acceso principal desde el
costado oeste por Calle Abarbanell. Esta se distingue por ser una plataforma con muy
poca pendiente. Sin embargo, al llegar al limite norte de la parcela, la pendiente se
acentua alcanzando una media del 50%."

Es importante destacar que las pendientes se intensifican hacia la parte este de la propiedad.

El andlisis detallado de la topografia servira como base fundamental para la planificacion y
disefio adecuado del desarrollo, considerando las distintas condiciones del terreno.
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Figura 1 - FICHA CATASTRAL

Figura 2 - PARCELA
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PARCELA CATASTRD

REALIDAD FSICA

ALINEACIONES FGGL

Figura 3 - LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

1.2. Objeto del Estudio de Detalle

A solicitud de la propiedad, se redacta el presente Estudio de Detalle al objeto de plantear la
disposicion de la superficie edificable de la parcela para un conjunto de viviendas unifamiliares
adosadas en aplicacion de lo previsto en el art. 12.8.3.4.2 del PGOU.

El PGOU de Mdlaga en su Normativa de UAS Vivienda Unifamiliar Aislada posibilita, siguiendo el
criterio municipal, desarrollar un conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD) siempre
gue se cumplan una serie de pardmetros urbanisticos reguladas por el propio Plan General. Se
ha realizado consulta a la Gerencia de Urbanismo al objeto de consensuar la solucién propuesta
en el Estudio de Detalle que se redacta, y que se define en el Documento redactado.

Las dimensiones y caracteristicas de la parcela plantean desafios significativos para la viabilidad
de un desarrollo urbanistico con tipologia UAS-1, que requiere un drea minima de 200 m?. Las
edificaciones existentes y la vegetacidn vigente imponen condiciones determinantes y estrictas
para la planificacién de cualquier nueva construccidn. Adicionalmente, la disposicién del vial que
brinda acceso al terreno, junto con la topografia actual, dificulta el acceso completo a la parcela
y obstaculiza el desarrollo de un proyecto de viviendas aisladas.

Con el objetivo de facilitar la transiciéon de la Ordenanza UAS-1 a Unifamiliar Adosada (UAD), se
estipula en la planificacién que la superficie del solar debera ser superior a 2.000 m?2.
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Es importante sefalar que este cambio de Ordenanza de UAS-1 a UAD no podra exceder los
pardmetros que determina la ordenanza UAS-1 en cuanto al nUmero maximo de viviendas
permitidas.

Es decir, “se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los pardmetros establecidos
para cada una de las Sub-zonas de UAS o tipologia de UAD escogida. El dmbito de la parcela total
deberd tener cardcter mancomunado y no segregable, condicion que se establecerd por Escritura
Publica inscrita en el Registro de la Propiedad”.

1.3. Procedencia Conveniencia y oportunidad de su formulacién.

La formulacidn de éste Estudio de Detalle, responde a la iniciativa privada a instancias de la
Propiedad. Esta facultad estd recogida tanto en el marco legislativo de aplicacién Ley 7/2021 de
Impulso para la Sostenibilidad de Territorio de Andalucia, y Modificaciones como en el propio
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mdlaga.

Es la propia Normativa del PGOU de Madlaga la que establece la necesidad de redaccién de
Estudio de Detalle al objeto de posibilitar el cambio de ordenanza de UAS1 a UAD.

1.4. Datos del Promotor.

El promotor del Estudio de Detalle es:

e Nombre: Adendia Reformas y Rehabilitaciones S.L.
e CIF: B67994608
e Domicilio: Paseo de Sancha 55, Malaga C.P.29016.

2. MEMORIA INFORMATIVA

2.1. Usos Edificaciones Infraestructura y Vegetacion existente.
En la parcela, se encuentran construidas cinco viviendas unifamiliares que datan, segun el
Catastro, del afio 1965. Estas viviendas tienen una superficie construida total de 1.100 m?,
destinados a usos residenciales y anexos, como estacionamiento, almacén y areas deportivas.

Existe posibilidad de conexidon a todos los servicios de infraestructuras, abastecimiento,
saneamiento, electricidad etc. al ser una parcela de suelo urbano consolidado en la que existen
viviendas.

Con respecto a la vegetacion presente en la zona, se pueden observar almendros, cactus,
eucaliptos, adelfas, yucas y limoneros, asi como una palmera y pino de altura moderada en la
parte oeste de la plataforma superior. Cabe destacar que el levantamiento topografico mas
reciente ha cartografiado con precisidn la ubicacidon de la vegetacion en la parcela objeto de
estudio.
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2.2. Marco urbanistico de referencia.

El Marco Urbanistico de aplicacidn viene regulado por la Ley de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia, Ley 7/2021 asi como el propio Plan General de Ordenacién Urbana
de Malaga de 2011.

La LISTA Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia regula la figura del Estudio de Detalle en su articulo 71 con el siguiente tenor literal:

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 ordenacion urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a
un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito,
dentro de los limites del apartado anterior

3. Enningun caso los Estudios de Detalle podradn sustituir a los instrumentos que establecen
la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion
urbanistica.

El PGOU de Mdlaga en su Normativa en el Titulo XIl, Capitulo Octavo regula la Ordenanza de
Vivienda Unifamiliar Aislada UAS.

El art.12.8.3. regula las Condiciones de Ordenacidn, estableciendo en su apartado 4.2. en
relacidn a la disposicién de la superficie edificable:

No obstante, en casos excepcionales, donde por existencia de arbolado, condiciones topogrdficas
u otras circunstancias se impida o dificulte la implantacion de la edificacion segun la norma
general, se podrdn desarrollar, segun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares
Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el numero de viviendas
no sobrepase el resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza UAS, para
la correspondiente Sub-zona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas actuaciones serd en
funcidn de las distintas Sub-zonas:

6|Pagina



ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025

Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J
Sub-zona Parcela
UAS-1 2.000 m2s.
UAS-2 4.000 m2s.
UAS-3 6.000 m2s.
UAS-4 8.000 m2s.
UAS-5 20.000 m2s.

Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los pardmetros establecidos para
cada una de las Subzonas de UAS o tipologia de UAD escogida. El dmbito de la parcela total
deberd tener cardcter mancomunado y no segregable, condicion que se establecerd por Escritura
Publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

Entre las determinaciones reguladas por la Ley 7/2021 de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia estd el objeto del Estudio de Detalle que se redacta.

Al mismo tiempo la Normativa del PGOU de M4dlaga contempla el cambio de ordenanza de UAS-
1 a Unifamiliar Adosada con una serie de limitaciones, cuyo cumplimiento se justifican en el
Estudio de Detalle redactado.

Figura 4 - PLANO DE CALIFICACION DEL PGOU.
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2.3. Cumplimiento De La Legislacion De Servidumbres Aeronduticas

2.3.1 Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n2 176,
de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y el Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo (B.O.E. n2
131, de 2 de junio) por el que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccién de la
navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la
ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucion de lo
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social.

Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan las servidumbres
aeronduticas del Aeropuerto de Malaga (B.O.E. n2 25, de 29 de enero de 2010).

Propuesta de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Malaga aprobado por Orden FOM/2615/2006 del Ministerio de Fomento, de 13 de julio de 2006
(B.O.E. n2 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres aeronauticas y los
criterios vigentes de la Organizacion de Aviacidn Civil Internacional (O.A.C.1.).

El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano que se adjunta como Anexo
a este ED, se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, las cuales
determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién
o instalacion (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 moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas
sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias.

Figura 5 - PLANO DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1. Descripcion y justificacion de la solucion adoptada

Segun de las determinaciones contenidas en el PGOU de Malaga, que posibilitan el desarrollo
de conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas se propone fijar los siguientes parametros
urbanisticos para la parcela. El articulo 12.8.3. del PGOU 2011 vigente de Malaga enuncia que
“en casos excepcionales, donde por existencia de arbolado, condiciones topogrdficas u otras
circunstancias se impida o dificulte la implantacion de la edificacion segtin la norma general, se
podrdn desarrollar, seqgun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas
(UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle.”

La morfologia de la parcela, sus condiciones topograficas y su relacién con la alineacidn vial,
junto con las limitaciones de acceso, son factores determinantes que justifican la necesidad de
redactar un Estudio de Detalle. El propdsito principal de este estudio es viabilizar el desarrollo
de la parcela mediante el planteamiento de conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD)

La parcela cuenta con edificaciones preexistentes y una vegetacién consolidada. Se han erigido
plataformas para la disposicidn de viviendas, modificando la topografia original y convirtiéndose
en elementos determinantes para futuras construcciones. Adicionalmente, en el limite norte de
la parcela, la pendiente del terreno es notablemente pronunciada y estd cubierta por vegetacién
de gran altura, lo que dificulta considerablemente su aprovechamiento.

Una de las condiciones topograficas mds determinantes de la parcela es la diferencia en
pendiente de 2 zonas, la franja sur de la parcela, que posee una pendiente media superior al
30% y por otro lado la franja norte de la parcela que se caracteriza por tener una plataforma de
baja pendiente donde se han emplazado la mayoria de viviendas actuales. Estas diferencias de
condiciones quedan delimitadas entre si por un muro de contencidn que absorbe las diferencias
de nivel.

La parcela presenta un solo lindero a vial publico por toda la longitud colindante con Calle San
Federico, que permite acceder a la zona sur y otro secundario por Calle Abarbanell que permite
un acceso puntual a la plataforma existente en la zona norte del proyecto. A los costados este y
oeste se ubican parcelas en pendiente construidas con viviendas con cuerpos de garaje adosadas
a vial. Por el norte la parcela delimita con un area verde de pendiente muy pronunciada que
dificulta su aprovechamiento y no permite el acceso por calle Conde de las Navas.

Estas condiciones sugieren la necesidad de la elaboracién del presente estudio de detalle para
la realizacion de conjunto de vivienda unifamiliares adosadas dado los condicionantes
topograficos del terreno.

Con el objetivo de superar estos desafios y considerando la complicacidn asociada a la viabilidad
de la parcela (parcelas de 200 m?), se propone la subdivisién de la parcela en dos zonas
claramente definidas. La primera, identificada como Zona A en la parte sur, con acceso a las
viviendas desde la calle San Federico. Por su parte, la segunda zona, designada como Zona B en
el sector norte y con acceso desde la calle Abarbanell a una calle interior. La plataforma existente
servira como referencia para la cota de implantacién de las viviendas. Esta estrategia no solo
permite una planificacion mds eficiente, sino que también aborda de manera efectiva las
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dificultades de acceso, mejorando significativamente la accesibilidad tanto vehicular como
peatonal para todos los residentes y permite un mayor aprovechamiento del terreno.

Figura 5 — Seccion transversal de parcela indicando Zonas A 'y B

Figura 6 — Plano de Emplazamiento de parcela indicando Zonas A, B y Calle Interior

La topografia de la parcela sujeta a andlisis presenta una peculiaridad, dado que consta de dos
condiciones distintas. En el caso de la Zona A, la pendiente excede el 30% en todas las secciones
verticales y las parcelas colindantes se encuentras edificadas con muro alineado a vial, lo que
implica que la normativa de edificacién en ladera es de aplicacidén en esta zona. Para el caso de
la Zona B se establece los criterios generales de edificacion.
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Articulo 12.2.26. Normas de edificacion en ladera para Edificaciones exentas y
Unifamiliares Adosadas enuncia: “Se podrd admitir igualmente la aplicacién de este
articulo, cuando alguna de las parcelas colindantes se encuentren edificadas con muro
alineado a vial y la pendiente natural media medida en cualquier seccion vertical entre
la alineacidn a vial y el fondo de parcela sea superior al 30%".

Se establece la obligacién de realizar aparcamiento en el interior de la parcela segun articulo
6.7.4 del PGOU de Malaga, para lo cual se propone generar aparcamientos bajo la plataforma
de nivelacidn en la Zona A con accesos independientes para cada vivienda, y en la Zona B
aparcamientos que se accedan por la calle interna proyectada con acceso por Calle Abarbanell.

Como medida de integracidn con el entorno, el muro que delimita la calle privada en la Zona B,
considerado también como sétano de la edificacidn, debera ser acabado con un revestimiento
de piedra natural o similar que permita integrar este alzado con el entorno natural existente.

El Estudio de detalle prevé, para el pequefio tramo de 43m de Calle Abarbanell que servira de
acceso a las viviendas pareadas de la Zona B, el proyecto planteado debe contemplar a lo menos
la mejora del pavimento actual.

La planta sétano debera cumplir con los usos y especificaciones contenidas en el articulo 12.2.28
del Plan General de Malaga

Se precisa conocer los resultados de aplicar la Ordenanza prevista UAS -1, ya que segun el
art.12.8.3. “se podrdn desarrollar, segun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares
Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el numero de viviendas
no sobrepase el resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza UAS, para
la correspondiente Sub-zona”.

Al tener la parcela asignada por el PGOU la sub-zona UAS -1, para el desarrollo de UAD, se
requiere una superficie minima de 2.000 m2s.

El levantamiento topografico realizado fija las siguientes superficies:
e Superficie parcela: 2.818,20 m2s.

A partir de la Superficie Neta, superior a la fijada como minima de 2.000 m2 para el cambio de
tipologia, se calculan los pardmetros urbanisticos de desarrollo para el cambio de tipologia. Los
suelos se CLASIFICAN como URBANO CONSOLIDADO con CALIFICACION Residencial UAS-1.

3.2. ORDENANZA UAS-1
Analizamos a continuacién los parametros de aplicacidon que establece la Normativa del PGOU
en vigor para Unifamiliar Aislada UAS -1. Se calcula el nUmero maximo de viviendas que se
podrian desarrollar al objeto de conocer el nimero de viviendas resultantes para UAD.

Edificabilidad | 0,60 m2t./m2s.
Parcela Minima UAS-1 | 200 m2s.
Altura Maxima ‘ B+1 (1)*
Fachada minima ‘ 8 metros
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Ocupacion | 50%
Sotano | S!
Separacion a Lindero Publico | 2.00 ml
Separacion a Lindero Privado | (2)*

*(1) No obstante, dentro de la altura mdxima de cumbrera, podrd disponerse ademds de las
plantas permitidas, un dtico vividero de cubierta inclinada, y cuyo techo edificable contard a
partir de 2,00 metros de altura contados siempre a partir de la cara superior del ultimo forjado.

*(2) Se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas, siempre que exista acuerdo
notarial entre colindantes y se garantice por proyecto conjunto la no existencia de ningun tipo
de medianerias. En cualquier caso, las condiciones concretas de edificacion en lo que se refiere a
la separacion a linderos de los cuerpos edificados quedardn determinadas en cada caso por el
Ayuntamiento, previa propuesta del interesado y teniendo siempre en cuenta una adecuada
recomposicion urbana.

Numero maximo de viviendas: Se obtiene dividiendo la superficie Neta del solar, por la parcela
minima para Ordenanza UAS-1, fijada en 200 m2s.

e Superficie neta de parcela: 2.818,20 m2s.
e Parcela minima UAS-1: 200 m2s.

Se obtiene: 2.818,20 m2s / 200 m2s x vivienda: 14.09 viviendas. 14 Viviendas maxima.

El Estudio de Detalle fija para tipologia Unifamiliar Adosada un maximo de 14 viviendas, en
aplicacidn de lo establecido por la Normativa del PGOU de Malaga vigente.

El proyecto Basico no podrd superar la edificabilidad maxima permitida (resultado de la
aplicacidn de la UAS) que se fija en: 1.690,92 m2t.

La huella para ubicar la Edificacidn en tipologia UAD que establece el ED, una vez definidas las
nuevas alineaciones, separaciones a lindero, y zonas ajardinadas, es de: 1.409,10 m2s. (Se fija
como maxima). La implantacidon podra reducirse por lo que dicha huella edificatoria podra
disminuir su superficie en la redaccién del Proyecto Basico que se redacte.

3.3. ORDENANZA UAD

Se propone la Ordenanza UNIFAMILIAR ADOSADA con una serie de limitaciones en relacién a la
prevista por la Normativa en vigor del PGOU.

CONDICIONES DE ORDENACION.

Parcela Minima. Se fija la parcela del ambito del ED. (Superficie: 2.818,20 m2s).

Numero Maximo de Viviendas: 14 viviendas.

Fachada Minima admisible: 5,50 ml. (A vial Publico)

Se fijan los valores de los pardmetros de edificabilidad neta y ocupacidon maxima para la parcela
que integrara el conjunto. Se fijan las resultantes de la Ordenanza UAS -1, que era la prevista
inicialmente por el PGOU.
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Ocupacién Maxima de Parcela: Para la totalidad del ambito del ED. 50%. La fijada en UAS -1.

Edificabilidad Neta: Para la totalidad del ambito del ED. La fijada en UAS-1.690,92 m2c.

OTRAS CONDICIONES EDIFICACION:

El proyecto Basico no podrd superar la edificabilidad maxima permitida (resultado de la
aplicaciéon de la UAS) que se fija en: 1.690,92 m2t. La huella para ubicar la Edificacién en tipologia
UAD que establece el ED en tramite, una vez definidas las nuevas alineaciones, separaciones a
lindero, y zonas ajardinadas, es de: 1.409,10 m2s. (Se fija como maxima)

La Alineacion respecto a la zona comunitaria interior, puede reducirse por lo que dicha huella
edificatoria podra disminuir su superficie en la redaccién del Proyecto Basico que se redacte.

CONDICIONES DE EDIFICACION:

1.

1.1.

1.2.

a)

b)

21.

2.2,

Ordenanza de valla.

Solar sin edificar: Serd obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2,00 metros de
altura. Salvo lo dispuesto en articulo 12.2.7.

Parcelas edificadas:

Vallas alineadas a vial. Se realizard hasta 1.00 metros de altura con elementos sélidos y
opacos, y hasta una altura maxima de 2,10 metros con cerramiento ligero y transparente.

En los casos de muros de contencién alineados a vial, sélo se permite una valla de 1,10
metros sobre dicho muro de cerramiento ligero y transparente. Dicha altura de valla
afectara igualmente a setos vegetales que se dispongan en la alineacidon a vial. Se
presentara el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de cotas de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no deberd ser superior a 1,50 metros en toda la separacion
al lindero y se podra realizar una valla medianera con elementos sdélidos y opacos hasta una
altura maxima de 2,10 metros medidos desde la rasante de la cota superior de ambos
terrenos colindantes.

Dicha altura de valla afectara igualmente a los setos vegetales que se dispongan en los
linderos medianeros. En ningtin punto del terreno se podra sobrepasar dichas diferencias
de rasante y alturas de vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia del
terreno.

La alineacién de la valla en el frente de la parcela coincidira en todo caso con la del vial y
diferenciard las zonas de dominio publico y privado.

Retranqueo de fachada.

Se considera fachada principal a los efectos de aplicacidon de estas Normas de zona, la que
da frente a vial. En el caso de parcelas en esquina, hay tantas fachadas principales como
frentes a vial tiene la parcela.

La alineacion de la fachada principal estard separada de la alineacion de la calle las
siguientes distancias para cada Subzona, siendo obligatorio mantener esta distancia a lo
largo de los diferentes tramos de la calle:

13|Pagina



ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025
Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:

2.3.

7956101UF7675N00011J

Se asigna la definida para Subzona UAD -1: 3 metros a vial publica.

En conjuntos edificatorios de varias unidades, estas distancias podran tener el caracter de
minimas, siempre teniendo como objetivo el logro de una adecuada composicion urbana
y previo informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

Esta misma separacion, sera obligatoria en los casos de parcelas extremas en cada tramo
de calle o lindes con zonas verdes publicas. A la superficie de la parcela resultante de este
retranqueo se le dard necesariamente un cuidadoso tratamiento de jardineria,
prohibiéndose cualquier otro uso en este espacio.

En las parcelas de pendiente mayor del 50%, los edificios proyectados con la Ordenanza
UAD podran disponerse conforme a las "Normas de Edificacion en ladera" de las presentes
Normas.

Se podra admitir igualmente la aplicacidon de este articulo, cuando alguna de las parcelas
colindantes se encuentren edificadas con muro alineado a vial y la pendiente natural media
medida en cualquier seccion vertical entre la alineacidn a vial y el fondo de parcela sea
superior al 30%".

Separacion al lindero de fondo de parcela. La linea de fachada posterior de la edificacion
debera estar separada del lindero medianero del fondo de parcela, con el siguiente valor
minimo.

Se asigna la definida para Subzona UAD -1: 3 metros.

Altura maxima y numero de Plantas. La altura maxima permitida sera de PB+1, con un total
de 7 metros de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos

12.2.24y 12.2.25.2 de las presentes Normas.

Sdélo en ZONA B se permitira disponer de un atico vividero:

“No obstante, dentro de una altura mdxima de cumbrera, podrd disponerse ademds de las
plantas permitidas un dtico vividero de cubierta inclinada, y cuyo techo edificable contard a
partir de 2.00 metros libre contados siempre a partir de la cara superior del ultimo forjado™.

Altura libre de Plantas. La altura libre de Plantas Altas y Plantas Bajas no sera inferior a 2,
70 metros.

Sétano. Se admite la edificacién en planta de sétano para los usos y las especificaciones
contenidas en el articulo 12.2.28 de estas Normas.

Como criterio general no se podran edificar conjuntos de viviendas adosadas con una
longitud mayor de 50 metros. En caso de parcelas con mayor fachada debera fraccionarse
la edificacion dejando entre conjuntos una distancia igual o superior al doble de la
correspondiente, para cada Subzona, de separacién a lindero publico. Para cumplir estos
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objetivos las alineaciones fijaran en los tramos de calles, los conjuntos maximos y sus
separaciones. Asi mismo, las ordenaciones de volimenes de los Planes fijardn los conjuntos

maximos en base a las condiciones topogréficas o de otro tipo, justificadamente.

8. Vuelos de cuerpos salientes. Sobre la alineacién de fachada a vial publico el vuelo maximo
permitido sera de 0,60 metros.

9. Condiciones de uso.

a) Uso pormenorizado: Residencial, en sus variantes Unifamiliar y Bifamiliar con las
limitaciones reflejadas en el Titulo VI.

b) Usos compatibles: Empresarial y Servicios Terciarios excepto instalaciones de hosteleria
con actividad musical segln articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las condiciones de
los Capitulos 30 y 4o del Titulo VI del PGOU, equipamiento comunitario (excepto
cementerios, tanatorios y crematorios), aparcamientos, y servicios técnicos e
infraestructuras urbanas.

c¢) Usos alternativos: Empresarial y Servicios Terciarios excepto comercio e instalaciones de
hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las
condiciones de los Capitulos 30 y 4o del Titulo VI del PGOU. Equipamiento comunitario
cumpliendo las condiciones del articulo 6.5.1 del Titulo VI (excepto cementerios, tanatorios
y crematorios) y aparcamientos.

3.4. EDIFICACION EN LADERA EXCLUSIVO ZONA A

4. Articulo 12.2.26 PGOU. Normas de Edificacion en ladera para Edificaciones exentas y
Unifamiliares Adosadas.

Seran de aplicacién los siguientes preceptos para la Zona A (Se transcribe el texto de la
Normativa PGOU):

1. Se creardn plataformas de nivelacidn y aterrazamiento mediante muros de contencion,
el primero de ellos dispuesto en la alineacién de las parcelas al vial. Estas plataformas
se realizaran desde la cota mdxima permitida del muro exterior, hasta su encuentro con
el terreno natural, pudiendo prolongarse hasta su encuentro con el terreno modificado
segun el apartado 4 de este articulo. La primera plataforma constituye la cota de la
Planta Baja de la edificacion.

2. Laaltura de muro alineado a vial indicado en el apartado anterior, la altura del muro no
sera superior a 3,5 metros Sobre dicho muro se permitira una valla transparente de 1,10

metros.
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3. En el caso de que existan diferencias de cotas en la rasante de calle de los extremos de

10.

la parcela, el muro a efectos de esta regulacidon de alturas se dividird en los tramos
suficientes para que no se sobrepase la altura maxima indicada.

Los muros de nivelacidon que hubieran de disponerse en el interior de la parcela, salvo
los muros laterales de la primera plataforma de nivelacién, no alcanzaran en ningin
punto de los linderos medianeros, una altura superior a 1,50 metros por encima o por
debajo de la cota del terreno natural, debiendo mantenerse dicha rasante en una franja
no inferior a la separacidn a linderos correspondiente. En el interior de la parcela los
muros no podran tener una altura absoluta superior a 3,00 metros (1,50 metros por
encima o por debajo de la cota del terreno natural). Y deberan separarse un minimo de
3,00 metros.

En el caso de muros de contencién ocultos completamente por la edificacion la altura
absoluta podra ser de 3 metros maximo por encima o por debajo de la cota del terreno
natural.

Igualmente en los linderos medianeros las diferencias de cotas de rasante entre los dos
respectivos terrenos colindantes no debera ser superior a 1,5 metros. Dicha rasante se
mantendra en una franja de terreno no inferior a la correspondiente a la distancia de
separacion a linderos que corresponda en cada Ordenanza particular.

Los muros, y especialmente el de alineacién a calle en caso de pendiente ascendente,
deberan ser tratados como fachada, expresandose su tratamiento en el proyecto objeto
de solicitud de licencia.

La edificacién debera separarse de la cara exterior del muro al menos una distancia igual
a la mitad de su altura medida hasta el remate superior de la cubierta, con un minimo
de 3,50 metros, y en cualquier caso superior a la separacion a linderos. En caso de
edificaciones escalonadas esta distancia podra justificarse midiéndose en cada punto de
la edificacién. Bajo la cota de nivelaciéon de la plataforma permitida conforme al
apartado 1 de este articulo, en terreno de pendiente ascendente, sélo se permitira el
uso de garaje o instalaciones complementarias, con una ocupacién maxima del 15% de
la superficie de la parcela considerada de forma independiente al conjunto de ocupacién
maxima permitida conforme a la Ordenanza especifica de Zona.

En ningun caso se permitirdn en cada parcela y en edificacidon escalonada paramentos
continuos de altura superior a la maxima permitida por la Ordenanza, ni paramentos
escalonados que presenten en cualquiera de los alzados aparentes del edificio,
considerada la totalidad del mismo, una altura superior a la maxima permitida mas una
planta.

En ningun caso se permitiran en cada parcela y en edificacidon escalonada paramentos
continuos de altura superior a la maxima permitida por la Ordenanza, ni paramentos
escalonados que presenten en cualquiera de los alzados aparentes del edificio,
considerada la totalidad del mismo, una altura superior a la maxima permitida mas una
planta.
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11. En terrenos con pendiente ascendente computard a efectos de edificabilidad toda
aquella superficie construida situada por encima de la primera plataforma de nivelacién

Los parametros de éste Estudio de Detalle, serdn los regulados por la Normativa del
PGOU vigente para Ordenanza UAD. Definidos en el CAPITULO NOVENO. ZONA DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD). Articulo 12.9.1. y siguientes. Del TITULO
XIl Normas generales de Edificacion.
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3.5 NORMATIVA APLICABLE

NORMATIVA APLICABLE
ESTUDIO DE DETALLE Calle San Federico 5.
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA: 2.818,20 m2s

Ordenanza UAD seguin normativa recogida en el Estudio de Detalle.

Numero Maximo de Viviendas: 14 Viviendas (Se puede reducir)
Parcela Minimas: (la existente) 2.818,20 m2s

Edificabilidad: (60%) 1.690,92 m2s

Ocupacién Maxima: (50%) 1.409,10 m2s

Altura: B+1 *(1)

Separacion Lindero Privado: 3.00 *(2) ml

Separacion Lindero Publico: 3.00 ml

Sétano: S

Huella maxima edificacién en P. Baja 1.409,10 m2s (Puede reducirse)

*(1) No obstante, En ZONA B dentro de la altura mdxima de cumbrera, podrd disponerse ademds
de las plantas permitidas, un dtico vividero de cubierta inclinada, y cuyo techo edificable contard
a partir de 2,00 metros de altura contados siempre a partir de la cara superior del tltimo forjado
segun las condiciones del articulo 12.9.4 apartado 5 del PGOU Malaga.

En ZONA A no se permitirdn superar la altura mdxima regulada con casetones de acceso de a
cubierta especificados en el articulo 12.2.24 y no se permiten dticos vivideros establecidos en el
articulo 12.9.4 del PGOU de Mdlaga.

*(2) Se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas, siempre que exista acuerdo
notarial entre colindantes y se garantice por proyecto conjunto la no existencia de ningun tipo
de medianerias. En cualquier caso, las condiciones concretas de edificacion en lo que se refiere a
la separacion a linderos de los cuerpos edificados quedardn determinadas en cada caso por el
Ayuntamiento, previa propuesta del interesado y teniendo siempre en cuenta una adecuada
recomposicion urbana.

Nota 1: La normativa de aplicacién es la establecida en el Plan General de Malaga siendo el
presente estudio de detalle objeto de determinacién de rasantes, alineaciones y volumenes.

Nota 2: Los parametros de edificabilidad, ocupacidn, nimero maximo de viviendas se obtienen
como resultado de la aplicacion de los pardmetros regulados por el PGOU para UAS-1.

Nota 3: En caso de tener mas de un volumen de edificacidn, la separacién entre edificaciones
minima sera de 4 metros.
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Nota 4: Como medida de integracion del Estudio de detalle con el entorno, para el pequefio
tramo de 43m de Calle Abarbanell que servird de acceso a las viviendas pareadas de la Zona B,
el proyecto planteado debe contemplar a lo menos la mejora del pavimento actual.

NORMATIVA APLICABLE
ESTUDIO DE DETALLE Calle San Federico 5.

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA: 2.818,20 m2s

Superficie ZONA A 1.119,04 m2s

Superficie ZONA B 1.699,16 m2s

Ocupaciéon Maxima Sétano** (50%) 1.409,10 m2s

Ocupacioén adicional Bajo cota de nivelacidn aplicable (15%) 167,86 Respecto a

s6lo en Zona A superficie Zona A*

*Para el cdlculo de ocupacion mdxima de sétano se considera la ocupacion mdxima de la parcela
total y un adicional del 15% de la superficie de Zona A segun se establece en el articulo 12.2.26
apartado 8. Esta ocupacion adicional sélo podrd implementarse dentro de Zona A.

Huella maxima Sétano + Huella bajo cota 1.576,96 m2s (Puede reducirse)
de nivelacién

**|a superficie del sotano podrd alcanzar la ocupacion mdxima permitida para cada Ordenanza
especifica de Zona, debiendo cumplirse simultdneamente las condiciones de separacion a
linderos publicos y privados de dicha ordenanza.

Con respecto al cdlculo de edificabilidad en planta sétano se utilizaran los criterios definidos en
el articulo 12.2.28. del PGOU Malaga en su apartado 39.

e Reservas de aparcamiento por usos: Se establece la obligacién de realizar aparcamiento
en el interior segun los criterios establecidos en el articulo 6.7.4 del PGOU de Mdlaga

e Muros sétano a la vista: Como medida de integracion con el entorno, el muro que
delimita la calle privada en la Zona B, considerado también como sotano de la
edificacion, deberd ser acabado con un revestimiento de piedra natural o similar que
permita integrar este alzado con el entorno natural existente en la ladera.

Nota: Los pardmetros de edificabilidad, ocupacién, nimero maximo de viviendas se obtienen
como resultado de la aplicacion de los pardmetros regulados por el PGOU para UAS-1.
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4. JUSTIFICACIONES

4.1. JUSTIFICACION DE QUE NO SE REDUCEN SUPERFICIES DE ESPACIOS LIBRES

NI DE LA DESTINADA A VIALES.

El Estudio de detalle se limita a un cambio de Tipologia edificatoria, regulado por el vigente
PGOU, pasando de UAS -1 a UAD, al ser la superficie de parcela superior a 2.000 m2s, no
afectando a ninguna otra determinacién del vigente PGOU.

4.2. JUSTIFICACION DE QUE NO SE AUMENTA APROVECHAMIENTO, NI SE

ALTERAN LOS USOS PERMITIDOS POR EL PLANEAMIENTO.
El Estudio de detalle mantiene la edificabilidad inicialmente para la tipologia de Vivienda
Unifamiliar Aislada. UAS -1. El PGOU asigna un indice de: 0,60 m2t/m2s.

Aplicando dicho indice de edificabilidad sobre la superficie neta del Sector, se obtiene:
Techo maximo edificable UAS-1: 2.818,20 m2s x 0,60 m2t/m2s:1.690,92 m2c.

Techo maximo edificable UAD: 1.690,92 m2c.

4.3. CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION

e Superficie Neta: 2.818,20 m2s
e Numero Maximo de viviendas: 14 viviendas.

(Resultante de la parcela minima por vivienda UAS -1)
e Techo maximo edificable: 1.690,92 m2c.
(Resultante de la aplicacién UAS -1)

e Numero de Plantas: Segin Normativa UAD del ED.
e Ocupacion: 50% (1.409,10 m2s)

(resultante de la aplicacion UAS -1)
El ED fija en 50,00% maxima Huella edificacién Residencial.

Resto de parametros segiin Ordenanza UAD del ED.
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5. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El objeto del Informe de Sostenibilidad econédmica tal y como se describe en el articulo 15.4 de
la Ley 2/2008 del Suelo, es determinar el impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas
Publicas afectadas por su implantacién, en especial en cuanto al mantenimiento de las
infraestructuras necesarias y a la puesta en marcha de prestacion de servicios resultantes.

Al mismo tiempo, se regula su procedencia y contenido en el desarrollo de la Ley 2/2008
regulada por:

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de Suelo. BOE» num. 270, de 9 de noviembre de 2011.

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 3. Evaluacidn y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

i De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe 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
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se
cuantificardn los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio- econdmicos previsibles
hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.

ii. En el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica a que se refiere el
articulo 15.5 de la Ley de Suelo, constard, como minimo, el cumplimiento de las
previsiones de los informes de sostenibilidad econdmica y ambiental y las eventuales
desviaciones resultantes en relacion con las estimaciones realizadas en los mismos, asi
como, en su caso, la propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y
territorial o el reajuste econdmico para la Hacienda Local que pudiera derivarse del
andlisis del impacto de la memoria de sostenibilidad econdmica al que se refiere el
apartado anterior.

El presente Estudio de detalle, no es un instrumento de ordenacién para una actuacién de
transformacion urbanistica, al no contemplar la necesidad de nuevas infraestructuras vy
servicios que difieran de las existentes que sirven al suelo consolidado, y previstas ya por el
planeamiento aprobado.
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El objeto del Estudio de Detalle es Unicamente establecer la ordenanza UAD en la parcela
calificada como UAS-1, siendo el nimero de viviendas el resultado de aplicacion de la ordenanza
actual, no incrementa la edificabilidad resultante de la ordenanza UAS -1 prevista en el P G OU.

Por tanto, el Estudio de Detalle no supone impacto alguno en la hacienda publica Local, por lo
gue no es necesario incorporar Informe de Sostenibilidad Econédmica, cuyo objeto seria analizar
un impacto econdmico inexistente.

La gestion, tramitacién y desarrollo urbanistico del presente Estudio de Detalle NO generara
coste alguno al Excmo. Ayto. de Malaga al ser de titularidad e iniciativa privada.
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6. PLANOS INFORMACION Y ORDENACION.

101.-Plano de Situacién, Ortofoto, Catastro, Calificacion y Alturas PGOU.
102.-Cartografia PGOU, Fotografias del estado actual.
103.-Levantamiento Topografico Actual.

001.-Delimitacion Parcela Propuesta.

002.-Ordenacién Estudio de Detalle — Parametros urbanisticos
003.-Ordenacién Estudio de Detalle — Parametros urbanisticos sétano
002.-Vegetacion

A01.-Proyecto de edificacién no vinculante.
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PLANO DE CALIFICACION EN P.G.O.U

ORTOFOTO

PLANO DE ALTURAS Y ALINEACIONES EN P.G.O.U

PLANO DE ZONIFICACION ACUSTICA P.G.O.U

RE - PLANO SITUACION, ORTOFOTO, CATASTRO, ZONA

ACUSTICA, CALIFICACION Y ALTURAS PGOU
Proyecto ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5

101

Direccion Calle San Federico 5, Malaga
Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J
Fecha Abril 2025
Proyectista: La propiedad:
D. JOSE ANTONIO GARCIA RUIZ ADENDIA REFORMAS Y
NIF 76429236-Y REHABILITACIONES S L.
N° Colegiado: 1635 - COA Mélaga CIFINIF: B67994608
. . Direccion:
D. JOSE LUIS LOPEZ SAEZ Paseo de Sancha 55, Malaga
NIF 49016640-Y C.P.29016

N* Colegiado: 1563 - COA Mélaga




VISTA PANORAMICA HACIA EL NORTE

VISTA PANORAMICA HACIA EL SUR

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS SUELO URBANO Y URBANIZABLE. *

PLANO DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS TERMINO MUNICIPAL*

CARTOGRAFIA PGOU MALAGA / FOTOGRAFIAS DEL
ESTADO ACTUAL / SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
Proyecto ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5

Direccion Calle San Federico 5, Malaga
Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J
Fecha Abril 2025
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Proyectista: La propiedad

D. JOSE ANTONIO GARCIA RUIZ ADENDIA REFORMAS Y
NIF 76429236-Y REHABILITACIONES S L.
N Colegiado: 1635 - COA Méalaga CIFINIF: B67994608

. . Direccién:
D. JOSE LUIS LOPEZ SAEZ Paseo de Sancha 55, Malaga

NIF 49016640-Y C.P.29016
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PARCELA CATASTRO
REALIDAD FiSICA

ALINEACIONES PGOU

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO ACTUAL

Proyecto: ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5
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Direccién Calle San Federico 5, Malaga

Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J

Fecha: Abril 2025 e 1
Proyectista La propiedad 150
D. JOSE ANTONIO GARCIA RUIZ ADENDIA REFORMAS Y

NIF 76429236-Y REHABILITACIONES S.L.

N° Colegiado: 1635 - COA Malaga CIFINIF: B67994608
. . Direccion
D. JOSE LUIS LOPEZ SAEZ Paseo de Sancha 55, Malaga

NIF 49016640-Y C.P.29016
N° Colegiado: - 1563 - COA Mélaga
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ALINEACION A VIAL CALLE SAN FEDERICO PARCELA ESTE

| CASA
PB+1
N foe5481/76
E 7779761 CASA
& 45
E-1064
\ ‘4,7,7/ ........ '
4/\[& \7 ALINEACION A VIAL CALLE SAN FEDERICO PARCELA OESTE

E-1 06
E_Wﬂv.sz

C AL\—E Y4730

GENERALIDADES

- —e
///JV/ B ZONA A: Su topografia permite la aplicacion del art. 12.2.26 de Normas de Edificacion en Ladera para
T Edificaciones excentas y Unifamiliares Adosadas. Se aportan imagenes de parcelas colindantes

edificadas con muros alineados a vial, secciones del terreno con  pendiente mayor al 30% y plano topografico

COMO anexo.

Utiliza los siguientes criterios de proyecto:
- ORDENANZA UAD
- Aparcamiento Bajo cota de Nivelacion
- Aparcamiento privado con acceso por calle San Federico independiente para cada vivienda.

gé\s’f\ ZONA B: Aplica ordenanza de UAD segun los criterios expuestos en memoria.
+

- ORDENANZA UAD

- Se considera plataforma existente como cota de implantacion de viviendas.

- Acceso a viviendas a través de calle privada con acceso por Calle Abarbanell
- Aparcamiento privado para cada vivienda desde calle privada.

EMPLAZAMIENTO - PARCELA PROPUESTA
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% 4270 ‘ 2 ‘ Pendiente promedio : - F§ ? ‘ Direccion: Calle San Federico 5, Mélaga O
o ‘ M6 W/’ % superior al 30% + 4169 Ref. Catastral 795l610‘|UF7675N0001|J
< ‘ +41.07 |7 5 ‘ ‘ ‘ Fecha Abril 2025 & Como
% ‘ % ‘ < Proyectista: La propiedad: se indica
3 5o D. JOSE ANTONIO GARCIARUIZ ~ ADENDIA REFORMAS Y
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HUELLA EDIFICACION ~ \ MNuE
OCUPACION ZONA B | vwienoas)
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SUPERFICIE = 768,44 m?

éw

b HUELLA EDIFICACION
OCUPACION ZONA A
RESIDENCIAL
& SUPERFICIE = 640,66 m?

CALLE PRIVADA

ORDENACION ESTUDIO DETALLE PARAMETROS
URBANISTICOS

Proyecto ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5
Direccion Calle San Federico 5, Malaga
Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J

IMPLANTACION VIVIENDA

002

, ; — — — DELIMITACION
HUELLA DE EDIFICACION OCUPACION RESIDENCIAL ZONA A 640,66 m? EDIFICACION EN LADERA

HUELLA DE EDIFICACION OCUPACION RESIDENCIAL ZONA B 768,44 m?

Fecha Abril 2025 e Como
Proyectista: La propiedad se indica
D. JOSE ANTONIO GARCIA RUIZ ADENDIA REFORMAS Y
NIF 76429236-Y REHABILITACIONES S.L.

—— PERFIL TERRENO NATURAL \° Colegiado: 1635 - COA Mélaga CIFINF: B67994608

EMPLAZAMIENTO - ORDENACION b, Jost LUIS LOPEZ SAEZ Diecsin: ,
1:200 Paseo de Sancha 55, Malaga

NIF 49016640-Y C.P.29016

HUELLA DE EDIFICACION OCUPACION RESIDENCIAL 1.409,10 m?

—— PERFIL SUELO MODIFICADO

N* Colegiado: 1563 - COA Mélaga
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HUELLA EDIFICACION
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g:ﬂt aj
OCUPACION RESIDENCIAL
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HUELLA EDIFICACION
OCUPACION RESIDENCIAL
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HUELLAEDIFICACION

b HUELLAEDIFICACION g
OCUPACION RESIDENCIAL

OCUPACION RESIDENCIAL /

/ / ESTADO ACTUAL

® ®
5 7 7 VEGETACION A REMOVER
® @
% 7 & P NUEVA VEGETACION
EMPLAZAMIENTO - ESTADO ACTUAL VEGETACION o EMPLAZAMIENTO - PROPUESTA VEGETACION Py
1:300 1:300
01 Especie: Jacaranda Hinosifolia 02 Especie: Washingtonia Robusta 03 Especie:  Araucaria Extelsa SPP 04 Especie:  Grupo Yuca Elephantipes 05 Especie:  Punica Granatum 06 Especie: Citrus Sinensis 07 Especie:  Citrus Sinensis 08 Especie:  Citrus Aurantium
Calibre: 1,50 m Altura: 14 m Calibre: 1,40 m Calibre: 1,30 m Calibre: 0,30 m Calibre: 0,30 m Calibre: 0,30 m Calibre: 0,40 m
VEGETACION PROPUESTA:
LA UBICAC[ON FINAL Y ELECCIQN DE ESPECIES DE LA
VEGETACION PROPUESTA SERA DEFINIDA POR
. . o . . o . L o . . . . . . . . . o PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION
09 Especie: Washingtonia Filefera 10 Especie: Citrus Sinesis 11 Especie: Jacaranda Mimosifolia 12 Especie:  Grupo Yuca Elephantipes 13 Especie:  Euphorbia Candelabrom 14 Especie:  Morus Alba 15 Especie:  Washington Robusta 16 Especie: Citrus Limon
Altura: 7m Calibre: 0,20 m Calibre: 0,64 m Calibre: 0,40 m Altura: 2-3m Calibre: 1,10 m Altura: 1,50 m Calibre: 0,45 m
VEGETACION <J
Proyecto ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5 o
Direccion Calle San Federico 5, Malaga
Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J
Fecha Abril 2025 e Como
Proyectista: La propiedad se indica
D. JOSE ANTONIO GARCIARUIZ ~ ADENDIA REFORMAS Y
NIF 76429236-Y REHABILITACIONES S L.
N° Colegiado: - 1635 - COA Mélaga CIFINIF: B67994608
. . Direccion:
D. JOSE LUIS LOPEZ SAEZ Paseo de Sancha 55, Malaga
17 Especie:  Prunus dulcis 18 Especie:  Prunus dulcis 19 Especie: Macrocarpa 20 Especie:  Eucaliptus SPP 21 Especie:  Prunus dulcis 22 Especie:  Eucaliptus SPP NIF 49016640-Y C.P.29016
Calibre: 0,50 m Calibre: 0,18 m Altura: 12m Calibre: 1,50 m Calibre: 0,40 m Calibre: 1,00 m N° Colegiado: 1563 - COA Mélaga




PROPUESTA PRELIMINAR

| I
| ZONA A | ZONA B PLANTA ALTA CALLE
Se proyectan 10 viviendas adosadas distribuidas de |a siguiente manera: I PRIVADA
. . ) . . ‘ PERFIL DE TERRENO | PLANTABAJAN 1\ 7 o &
En la Zona A, se plantean 6 viviendas con acceso vehicular independiente desde |la calle San Federico. | NATURAL ca 17 C J ‘ L+ 47.62 o 2
Cada vivienda consta de un sétano situado por debajo de la cota de referencia, una planta baja con | 300 42
. , . . P £ 46.02 —
jardin y piscina, y una planta alta. < SOTANO - &(‘ =
@] — [a)
< o PLANTA ALTA +44.52 o z
z 8 =
Por otro lado, en la Zona B se proponen 4 viviendas con acceso desde la calle Abarbanell a traves de ‘8 2 | |
una via privada. Cada una de estas viviendas dispone de su propio estacionamiento privado en la <Z( 8 ; = 4270 + 42,67
planta baja, asi como de un jardin y una terraza. Ademds, cuentan con un sétano y una planta alta. - = & ABAJA
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< w
o 3 I7T *\ . =
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PROYECTO DE EDIFICACION REPRESENTADO NO VINCULANTE

Es importante destacar que este proyecto es de cardcter no
vinculante. Esto significa que la version final puede variar
considerablemente en relacion con lo expuesto aqui. Se

N requerird la presentacion de un proyecto bdsico y de
ejecucion que puede experimentar cambios significativos
con respecto al diseno preliminar presentado.
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\
\
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—-—-——---—————————--———————_

PROYECTO DE EDIFICACION NO VINCULANTE

/ e o amm DELMITACION AMBITO DE E.D.  Poecor  VIVIENDAS SAN FEDERICO S

Direccion Calle San Federico 5, Malaga

| gttt | Ref. Catastral: 7956101UF7675N00011J <<

‘ B 0 0 HUELLA EDIFICACION E.D. Fecha: Al 2025 "

L---- Proyectista La propiedad
D. JOSE ANTONIO GARCIA RUIZ ADENDIA REFORMAS Y
- 76429236-Y REHABILITACIONES S.L.

PERFIL TERRENO NATURAL N° Colegiado: 3626 - COAM CIFINFF B67994608
D. JOSE LUIS LOPEZ SAEZ g:éi:)nde Sancha 55, Malaga
| 1 |ESQUEMA PROPUESTA PROYECTO PERFIL SUELO MODIFICADO N 49016640-Y CP 29016 e

A01 | 1:200 N° Colegiado: - 3658 - COAM




ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025
Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J

7. ANEXOS

7.1. ANEXO 1 - JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS Y ORDENANZAS DE
ACCESIBILIDAD (ESPACIOS USO COLECTIVO O COMUNITARIO)

7.2. ANEXO 2 — NOTAS REGISTRALES

7.3. ANEXO 3 — REPRESENTACION ANTE LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO, OBRAS
E INFRAESTRUCTURAS.

7.4. ANEXO 4 — CONTRATO DE COMPRAVENTA DE LA PROPIEDAD.
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7.1.ANEXO 1 - JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS Y
ORDENANZAS DE ACCESIBILIDAD (ESPACIOS USO COLECTIVO O
COMUNITARIO)



(Pagina 1 de 42) ANEXO |
Apartados:

CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL
Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.
BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

‘4 N\

S '

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en

Andalucfa, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.
(BOJA nim. 12, de 19 de enero).



JU”TH D[ H“D HLU[] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: baldosas gran formato hormigén / adoquin pequefio
Color: gris

Resbaladicidad: 3

Pavimentos de rampas
Material: adoquin pequefio ¢/ Chinchilla

Color:gris
Resbaladicidad: 3

Pavimentos de escaleras
Material: adoquin
Color:gris
Resbaladicidad: 3

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:---
Color: -

|X|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los itinerarios en los
espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...), cuya
fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultativa de las obras,

en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:|No se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente Ficha
justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su
cumplimentacion. (BOJA n® 12, de 19 de enero de 2012)



FICHA I INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ‘ ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)
Ancho minimo >1,80m (1) >1,50 m ‘ > 1,50 m (02) ‘ CUMPLE
Pendiente longitudinal <6,00% ‘ <8,00% ‘ CUMPLE
Pendiente transversal <2,00% <2,00% ‘ <2,00% ‘ CUMPLE
Altura libre >220m >220m ‘ >210m ‘ CUMPLE
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) - <0,12m ‘ (03) ‘ CUMPLE
Abertura méxima de los alcorques de IZEn itinerarios peatonales 2<0,01m - ‘ 2<0,02m ‘ CUMPLE
rejilla, y de las rejillas en registros.

[En calzadas @<0025m ‘ @<002m ‘ CUMPLE
lluminacion homogénea > 20 luxes ‘ ‘ CUMPLE

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.

(02) En todos los casos en que esto no se pueda cumplir, debera disponer al menos, de una anchura minima tal que permita el paso de una persona en silla de ruedas (1,20 metros). Se
admitira en casos puntuales un ancho > 0,90 m. en zonas consolidadas por la edificacion y en puntos singulares.

(O3) Altura de bordillos < 14,00 cm.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto. art. 16, Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45 y 46)

I 0, 0 0,
Pendiente longitudinal del plano inclinado entre |:|Long|tud <20m <10,00% <800% ‘ <800% ‘
dos niveles a comunicar
[ Jrongitud < 25m <800% <6,00% ‘ <800% ‘
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00 % <2,00 % ‘ <2,00 % ‘
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >180m >1,80m ‘ >2,00m ‘
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado ‘ =1,00m ‘
Rebaje con |a calzada 0,00 cm 0,00 cm ‘ 0,00 cm ‘
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. art. 16, Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00% ‘ <8,00% ‘ CUMPLE
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m <6,00% ‘ <8,00% ‘ CUMPLE
Pendiente transversal = Itinerario peatonal <2,00 % ‘ <2,00% ‘ CUMPLE
Rebaje de bordillo en el vado ‘ <0,05m ‘ CUMPLE
) ) - [ Jexisten alcorques 1,00m
Longitud, dejando franja libre paralela a la CUMPLE
fachada de > 0,60 m no afectada por el vado .
DNO existen alcorques ‘ 0,60m
PASOS DE PEATONES (Rgto. art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones > Vado de peatones ‘ >2,00m ‘
DPendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacion paso peatones >090m - ‘ ‘
Anchura =080m ‘ =1,00m ‘
Franja sefializadora pavimento tactil
direccional Longitud =Hasta Ilrlte:1 fachada o T
Sefializacion en la acera
Anchura =0,60m ‘ ‘
Franja sefializadora pavimento tactil
botones . = Encuentro calzada-
Longitud
vado o zona peatonal

ISLETAS (Rgto. art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46)

Anchura > Paso peatones >1,80m ‘ >1,80m ‘
Fondo >150m >1,20m ‘ ‘
Espacio libre ‘ ‘
Fondo dos franjas pav. =040m
I Botones :
Nivel calzada
(2-4 cm) Anchura pavimento -080m
Sefializacion en direccional '
la acera .
Fondo dos franjas pav. =060m
Botones !
Nivel acerado
Anchura pavimento =080m

direccional




PUENTES Y PASARELAS (Rgto. art. 19, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores

Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m ‘ ‘
Altura libre >220m >220m ‘ ‘
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00% ‘ ‘
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00% < 2,00 % ‘ ‘
lluminacién permanente y uniforme > 20 lux - ‘ ‘
o o Anchura = ltin. peatonal ‘ ‘
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m ‘ ‘
Balran_dillla's inesgqlqbles. Altura >0,90m >0,90m
Coincidiran con inicio y final >1,10m (1) >1,10m (1)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Plasama'nos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,95my1,05m 0,90my1,10m
Diametro del pasamanos De 0,045ma 0,05 m De 0,045m a 0,05 m ‘ ‘
Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04 m >0,04m ‘ ‘
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo =0,30m ‘ ‘
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. art. 20, Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m ‘ ‘
Altura libre en pasos subterraneos >220m >220m ‘ ‘
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 % ‘ ‘
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00% < 2,00 % ‘ ‘
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos > 20 lux > 200 lux ‘ ‘
o o Anchura = ltin. peatonal ‘ ‘
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m \ \
ESCALERAS (Rgto. art. 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
IZTrazado recto
Directriz
DGeneratriz curva. Radio R>50m ‘ - ‘ CUMPLE
Namero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N<10 ‘ 3<N<16 ‘ CUMPLE
Huella >030m >030m ‘ >030m ‘ CUMPLE
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <0,16m ‘ <0,16m ‘ CUMPLE
Peldafios Relacion huella / contrahuella 0,54 < 2C+H < 0,70 ‘ ‘ CUMPLE
Angulo huella / contrahuella 75° < o < 90° ‘ ‘ CUMPLE
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,05m ‘ ‘ CUMPLE
Ancho libre >1,20m >120m \ >120m \ CUMPLE
Ancho mesetas > Ancho escalera > Ancho escalera ‘ >1,20m ‘ CUMPLE
Fondo mesetas >1,20m >120m \ >120m \ CUMPLE
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la escalera >1,50m ‘ ‘ CUMPLE
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas - >1,20m ‘ ‘ CUMPLE
o . o Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera ‘ = Anchura escalera ‘ CUMPLE
Franja sefializadora pavimento tactil direccional
Longitud =120m =0,60m ‘ =1,00m ‘ CUMPLE
Ei.rﬁﬂ.‘fi.'ﬁi con icr?ilcaigk;sﬁnal Altura ;1 ?(??nn(]ﬂ ;1 ?(??nr?ﬂ CulilEE
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
s s st s S8 JEmT seomatin  ERTIOEM | cuweLe
Didmetro del pasamanos De gggsmm a De ggg?nm a De 0,04 ma0,05m CUMPLE
Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques >0,30m >0,30m CUMPLE

En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

(O4) Se debera cerrar siempre el intradés de la escalera hasta una altura de 2,10 m.




ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. art. 24, Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos

&>150m

Franja pavimento tactil

= Anchura puerta

indicador direccional

=1,20m

Altura de la botonera exterior

De0,70ma1,20m

Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento

exterior 20035m
Precision de nivelacion >0,02m ‘ ‘
Ascensores
Puerta. Dimension del hueco de paso libre >1,00m ‘ ‘
DUna puerta 1,10x1,40m
Dimensiones minimas DDOS puertas 1,0x1,40m
interiores de la cabina enfrentadas ' '
DDos puertas en 140%140m
angulo ' '
) Franja pavimento tactil | Anchura = Ancho tapiz ‘ ‘
Tapices rodantes indicador direccional
Longitud =120m ‘ ‘
» Franja pavimento tctil Anchura = Ancho escaleras ‘ ‘
Escaleras mecanicas indicador direccional
Longitud =1,20m \ \
RAMPAS (Rgto. art. 22, Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m
Radio en el caso de rampas de generatriz curva - R>50m ‘ ‘ CUMPLE
>1,80m
Anchura libre >180m >1,50m > 1,20 m si existe CUMPLE
recorrido alternativo
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m <9,00m ‘ <10,00m ‘ CUMPLE
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00% <10,00 % ‘ <800 % (< 10%) (05) ‘ CUMPLE
-Pendiente longitudinal ] Y . Y )
) Tramos de longitud > 3,00my < 6,00m <8,00 % <8,00 % <6,00 % (< 8%) (O5) CUMPLE
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00% <6,00% \ < 6,00 % (< 8%) (O5) \ CUMPLE
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal
(O5) Entre paréntesis se exponen los valores admitidos en casos puntuales consolidados por la edificacion
Longitud maxima de tramos sin rellanos intermedios 10,00 m
Pendiente transversal <2,00% <2,00% ‘ <2,00 % ‘ CUMPLE
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa ‘ Ancho de rampa ‘ CUMPLE
Fondo de mesefas [Isin cambio de direccion >150m >150m ‘ >150m ‘ CUMPLE
zonas de desembarque
DCon cambio de direccion >1,80m >1,50m ‘ >1,50m ‘ CUMPLE
Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta ‘ ‘ CUMPLE
Franja sefializadora pavimento tactil direccional.
Longitud =1,20m =0,60m \ \ CUMPLE
Barandillas inescalables. >0,90m >0,90m
Coincidiran con inicio y final. Altura (1) >1,10m >1,10m CUMPLE
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y 0,65my0,75m 0,70my0,75m
diferenciados del entorno Altura 0,95my1,05m De0.90ma1,10m 0,90my0,95m CUMPLE
Diametro del pasamanos De 0,045ma 0,05 m De 0,045ma 0,05 m ‘ De 0,04 ma0,05m ‘ CUMPLE
Prolongacion de pasamanos en cada tramo >0,30m >0,30m ‘ >0,30m ‘ CUMPLE

En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos

Aambos lados de la rampa habra un resalte > 0,10 m

En rampas de ancho > 3,00 se instalara una barandilla central con doble pasamanos




FICHA . INFRAESTRUCT
EDIFICACIONES DE ASEOS DE

URAS Y URBANISMO
Uso PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa I1. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ‘ ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacion a la zona a sefializar >0,50m ‘ >0,50m ‘
Vallas
Altura >0,90m ‘ ‘
Altura del pasamano continuo >090m ‘ — ‘
Andamios o estabilizadores de ' .
fachadas con tiineles inferiores Anchura fibre de obstaculos >180m >090m ‘ >1,00m ‘
Altura libre de obstaculos >220m >220m ‘ >210m ‘
DSi invade itinerario peatonal accesible, franja
de pav. tactil indicador direccional provisional. =0,40m =
Ancho.
Sefializacién Distancia entre sefializaciones luminosas de
advertencia en el vallado. < 50m -
DContenedores de Anchura franja pintura
obras reflectante contorno >0,10m =
superior
FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacion de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccién 1 cada 40 o fraccion > 2 % del total ‘
Bateria o diagonal >500x2,20m+ZT (1) 2 (5,00 x 3,60) m (06) ‘
Linea >5,00x%x220m+ZT (1) > (5,00 x 3,60) m (06) ‘
Dimensiones
(1) ZT: Zona de transferencia
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.
(O86) Siempre que las circunstancias lo permitan, la longitud de las plazas reservadas sera de 6,60 m.
El ancho puede ser de 2,40 m cuando exista un espacio libre minimo de 1,20 m por el lado del conductor.
FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ‘ ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)
Los caminos y sendas retnen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:
Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif. ‘ 90 % Proctor modif. ‘
Altura libre de obstaculos >220m ‘ >210m ‘
Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal. De0,90a1,20m ‘ ‘
Distancia entre zonas <50,00m <50,00m ‘ ‘
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio ‘ Obligatorio ‘
Dotacion
Espacio libre @> 1,50 maunlado 0,90mx 1,20 m \ \
Resalte maximo Enrasadas ‘ ‘
Orificios en areas de uso peatonal @>0,01m ‘ ‘
Rejillas
Orificios en calzadas &>0,025m ‘ ‘
Distancia a paso de peatones &>0,50m ‘ ‘




SECTORES DE JUEGOS

Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:

Anchura del plano de trabajo >0,80m ‘ ‘
Altura <085m ‘ ‘

Mesas de juegos
accesibles Alto 20,70m ‘ ‘
Espacio libre inferior Ancho >0,80m ‘ ‘
Fondo >0,50m \ \
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) &>150m ‘ ‘

FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ‘ ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x2,50m >1,50x2,30m ‘ >1,50x%x2,30m ‘
tinerario accesible , " .
desde todo punto Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m ‘ >1,50m ‘
accesible de la playa o
hesta Ia orila Longitudinal <600% <600% ‘ <600% ‘
Pendiente
Transversal <2,00% <1,00% \ <1,00% \
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos volados >210m
(sefiales, luminacion... 2220m 2220m recomendable > 2,50 m
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario urbano <0,15m ‘ ‘
Altura de pantallas que no requieran manipulacion
(seran legibles) 2160m
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40m
Altura de tramo del mostrador adaptado De0,70ma0,75m De0,70ma 0,80 m
Kioscos y puestos Longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m >0,80m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m >210m
Altura informacion basica De1,45ma1,75m
Altura De090ma120m De0,90ma120m De0,90ma120m
. Distancia al limite de
Seméforos Pulsador paso peatones <150m
Diametro pulsador >0,04m
Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal Z>150m

Maquinas expendedoras Altura dispositivos manipulables De0,70ma1,20m <120m
:J?;‘;:;'lfctgsast;?;ﬁfs Altura pantalla De1,00ma140m De0,90ma1,40m
z:ﬁ:z‘:joiétros Inclinacién pantalla Entre 15y 30° B

tF){:j;();ls: r(ralrilstnt:I:'fonos publicos. Altura hueco libre <080m .

Altura boca papelera De 0,70a20,90 m De0,70a21,20m 0,90 m
Papeleras y buzones

Altura boca buzén De0,70a1,20m 0,90 m

Altura cafio o grifo De 0,802 0,90 m 0,70 m
Fuentes bebederas Area utilizacion libre obstaculos @>150m —

Anchura franja pavimento circundante

|
|
|
|
<120m ‘
|
>0,50m ‘




Dotacion de aseos publicos accesibles (en el caso
de que existan)

1 de cada 10 o fraccion

Cabinas de aseo publico
accesibles

Espacio libre no barrido por las puertas @>150m
Anchura libre de hueco de paso >0,80m
Altura interior de cabina >220m
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m

Espacio lateral libre al inodoro >080m

Altura del inodoro De 0,452 0,50 m
Inodoro

Altura De0,70a20,75m

Barras de

apoyo Longitud >0,70m
Altura de mecanismos <0,95m

Altura del asiento (40 x 40 cm) De 0,45ma 0,50 m
D Ducha

Espacio lateral transferencia >0,80 m

Dotacién minima

1 de cada 5 o fraccion

1 cada 10 o fraccién

Altura asiento De0,40ma045m De043ma046m De0,45ma0,50m
Profundidad asiento De0,40ma045m De0,40ma045m De045ma0,50m
Altura respaldo >0,40 m De0,40ma0,50m 0,50 m
Altura reposabrazos respecto del asiento De 0,18 ma 0,20 m
Angulo inclinacion asiento-respaldo < 105° —
Dimensién soporte region lumbar >15¢cm —
Espacio libre al lado del banco > 1,50 m a un lado >0,80x120m ==
Espacio libre en el frontal del banco > 0,60 m - -
Separacion entre bolardos >1,20m >120m
Diametro >0,10m -
Bolardos (1)
Altura De 0,75ma0,90 m >0,70m > 0,70 m (07)

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.

(07) > 0,85 msila planta

del bolardo < (0,50 x 0,30) m

Altura informacion basica

‘ Det,45mat,75m ‘

Paradas de autobuses

Altura libre bajo la marquesina

‘ >220m ‘

2

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Contenedores de
residuos

Enterrados Altura de boca De 0,7020,90 m ‘ ‘
Altura parte inferior boca <1,40m

No enterrados
Altu(a de elementos <090m
manipulables




OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|Z Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la normativa aplicable
debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total
cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada normativa que resultan de
imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacién grafica pertinente que acompafia a la memoria. En dicha
documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

D En cualquier caso, alin cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes, para la cual se
disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas
adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha justificativa es documento
acreditativo.




7.2. ANEXO 2 — NOTAS REGISTRALES



C.

Informacion Registral expedida por:
VICENTE MERINO NAZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 2 DE MALAGA

CERROJO 17
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952 10-44-38
Fax: 952611389
Correo electronico: malaga2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ADENDIA SL.

con DNI/CIF: B84280684

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F35PQ56H9

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia: San Federico 5
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA N° 2

Para informacidn de consumidores se hace constar que la manifestacidn de 1los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el
art.332 del Reglamento Hipotecario, y que sdlo la Certificacidn acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de 1los bienes Iinmuebles, segun
dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.

PETICIONARIO: Adendia S1.

IDENTIFICACION DE LA FINCA

FINCA DE MALAGA N°: 23460

Se hace constar que el CRU (Cédigo Registral Unico) de este folio real es:
29020000530234.

URBANA: Predio urbano sito en las inmediaciones de la Torre de San Telmo,
partido rural de los Almendrales, término de esta ciudad, lindero al Norte en
linea de sesenta y cinco metros cuarenta centimetros con el arroyo de Jaboneros;
por el Sur, su frente en linea de «cincuenta y nueve metros veintiséis
centimetros, con calle que enlaza la de Amador de los Rios con la e Octavio
Picén, llamada de Federico; al Este, con propiedad de don Fco. Romero en una
linea quebrada de cuatro trazos, de once metros diez centimetros, cuatro metros
ochenta centimetros, seis metros sesenta centimetros, vy dos metros ochenta
centimetros; y al Oeste, en linea quebrada de dos trazos, uno de veintisiete
metros sesenta centimetros y otro de cuatro metros treinta y ocho centimetros,
con propiedad de don Emilio Ciano Pérez y en segundo término en linea de
veinticuatro metros cinco centimetros con terrenos de don Luis Lépez Porras; y
mide una extensidén superficial de dos mil trescientos treinta y un metros
noventa y cuatro decimetros cuadrados. Sobre este predio se han construido los
cuatro apartamentos siguientes. c¢) Apartamento de solo planta baja, conteniendo
porche, estar-comedor, un dormitorio, cocina, cuarto de Dbafio y terraza, con
superficie Gtil de veintisiete decimetros cuadrados, y construida de cuarenta y
nueve metros tres decimetros cuadrados. d) Apartamento de solo planta baja,
conteniendo porche, estar-comedor, un dormitorio, cocina y cuarto de bafio, con
superficie util de veintisiete metros setenta y siete decimetros cuadrados vy
construida de cuarenta y dos metros cuarenta y tres decimetros cuadrados. e)
Apartamento do solo planta baja, conteniendo porche, estar-comedor, dos
dormitorios, cocina y cuarto de bafio, con superficie Util de cuarenta metros
cincuenta y dos decimetros cuadrados, y construida de cincuenta metros veintiun
decimetros cuadrados. f) Apartamento de solo planta baja, conteniendo porche,
estar-comedor, dos dormitorios, cocina y cuarto de bafio, con superficie Gtil de
cuarenta metro cincuenta y dos decimetros cuadrados y construida de cincuenta
metros veintiin decimetros cuadrados.

LOCALIZACION
URBANA: Casa (VPO: SI), PARAJE ALMENDRALES C.P:29018

SUPERFICIE
Terreno: m2:2331 dm2:94Construida: 259,92
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LINDEROS:
norte, ARROYO DE JABONEROS; sur, CALLE QUE ENLAZA LA DE AMADOR DE LOS RIOS CON
LA DE OCTAVIO PICON; este, D. FRANCISCO ROMERO; oeste, D. EMILIO CIANO PEREZ.

REFERENCIA CATASTRAL:
NO CONSTA

PARCELA CATASTRAL:

POR SU ORIGEN DE LA REGISTRAL 7743 TIENE CONCEDIDA CALIFICACION DEFINITIVA DE
VIVIENDA DE RENTA LIMITADA PRIMER GRUPO POR CEDULAS DE FECHA 19/11/62 Y
01/03/63.

COORDINACION CATASTRO

COORDINADA CON EL CATASTRO No coordinado con

catastro
TITULARIDADES

TITULAR N.I.F./N.I.P. TOMO LIBRO
FOLIO ALTA
MARTIN MOLINA, ADELINA ——== / -——- 885 379 210

2
100,000000% del pleno dominio con caracter privativo.

TITULO: Adquirida por DONACION en virtud de Escritura Publica, autorizada por

el notario de MALAGA, Don/fia JOSE MANUEL DE TORRES PUENTES, el dia 27/09/79;
inscrita el 02/09/80.

CARGAS

NO hay cargas registradas

ASIENTO/S PRESENTACION PENDIENTE/S

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia TREINTA DE
MARZO DEL ANO DOS MIL VEINTITRES antes de la apertura del diario.

1. Esta informacidén registral tiene valor puramente 1indicativo, careciendo de
garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes 1inscritos, solo se
acredita en perjuicio de tercero, por certificacidén del registro (Articulo
225 de la Ley Hipotecaria)

Pag.3de 5
C.S.V.: 229020288AADC33F



A los efectos del Reglamento General de Proteccidén de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidn de estos datos, queda informado de 1los
siguientes aspectos:

1. Los datos personales contenidos en la presente solicitud serdn objeto de
tratamiento, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del
tratamiento el previsto expresamente en la normativa registral. La
informacidén en ellos contenida sdélo serd tratada en los supuestos
previstos legalmente y con la finalidad de facturar en su caso los
servicios solicitados.

2. Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de 1los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de 1los
datos queda informado que los mismos serdn cedidos con el objeto de
satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en
el Registro a ser informado, a su 1instancia, del nombre o de la
denominacidn y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacidn respecto a su persona o bienes.-

3. En cuanto resulte compatible con la legislacidn especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidén, supresidn,
oposicidén, limitacidn y portabilidad establecidos en el Reglamento citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccidn de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidn dpolcorpme.es

4. EI periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidén registral, resoluciones de la DGRN e
instrucciones colegiales, y en el <caso de la facturacidn conforme a la
legislacidn fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podrd conservar los datos de la solicitud por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario
por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.-

5. La obtencidn y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es condicidn
necesaria para la prestacién de los servicios, para lo cual presta su
consentimiento. -

Este documento incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 2 a dia treinta de marzo del dos mil veintitrés.

(*) C.s.V. : 229020288AADC33F

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv
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(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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7.3. ANEXO 3 — REPRESENTACION ANTE LA GERENCIA
MUNICIPAL DE URBANISMO, OBRAS E INFRAESTRUCTURAS.






7.4. ANEXO 4 — CONTRATO DE COMPRAVENTA DE LA PROPIEDAD
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Dentro de esta finca se hallan dos viviendas unifamiliares, acogidas a los beneficios de Viviendas de Renta
Limitada, Primer Grupo y cuatro apartamentos, los cuales se describen del siguiente modo:

a) Vivienda de dos plantas, componiendo cada planta una vivienda. La de planta baja se distribuye
en estar-comedor, dos dormitorios, oficio, despensa, cocina y aseo, v las planta alta se compone
de estar-comedor, dos dormitorios, cocina, cuarto de bafio y cuarto de aseo,
independientemente de este cuerpo, un garaje a rasante de la calle. La superficie edificada en
planta baja es de ciento diecinueve metros veintidds decimetros cuadrados; la de la alta, ciento
seis metros setenta y siete decimetros cuadrados; y la del garaje, veintiocho metros ochenta
centimetros cuadrados.

b) Vivienda de dos plantas, componiendo cada planta una vivienda, y constando cada una de ellas
de pasillo, estar-comedor, tres dormitorios, cocina, despensay cuarto de bafio. El edificio posee
un portal comtn de ambas viviendas, con escalera de acceso a la vivienda de primera planta. La
superficie total construida es de doscientos cincuenta y nueve metros noventa y dos decimetros
cuadrados, y las superficies Utiles de las viviendas son respectivamente de noventa y cinco
metros setenta decimetros cuadrados en planta baja y ciento un metros sesenta y nueve
decimetros cuadrados en la planta alta.

¢} Apartamento de solo planta baja, conteniendo porche, estar-comedor, un dormitorio, cocina,
cuarto de bafio y terraza, con superficie Gtil de veintisiete metros setenta y siete decimetros
cuadrados, y construida de cuarenta y nueve metros tres decimetros cuadrados.

d) Apartamento de solo planta baja conteniendo porche, estar-comedor, un dormitorio, cocina y
cuarto de bafio, con superficie util de veintisiete metros setenta y siete decimetros cuadrados,
y construida de cuarenta y dos metros cuarenta y tres decimetros cuadrados.

e) Apartamento de solo planta baja, conteniendo porche, estar-comedor, dos dormitorios, cocina
y cuarto de bafio, con superficie util de cuarenta metros cincuenta y dos decimetros cuadrados,
y construida de cincuenta metros veintiiin decimetros cuadrados.

f) Apartamento de solo planta baja, conteniendo porche, estar-comedor, dos dormitorios, cocina
y cuarto de bafio, con superficie (til de cuarenta metros cincuentay dos decimetros cuadrados,
y construida de cincuenta metros veintiin decimetros cuadrados.

Las dos viviendas de renta limitada, resefadas con las letras a) y b) y los cuatro apartamentos descritos
bajo las letras c), d), ) y f} constituyen un solo inmueble, juntamente con el jardin y terreno libre.

INSCRIPCION.- Inscrita en el Registro de la Propiedad numero DOS de Malaga, Tomo 2439, Folio
209, Finca nimero 23.460 C.R.U. 29020000530234.

REFERENCIA CATASTRAL: 7956101UF7675N00011.

TITULO.- La obra nueva de las dos viviendas fue declarada en escritura otorgada el 15 de enero de
1963, ante el Notario que fue de Malaga, Don Gonzalo de Liria y Azcoiti. La obra nueva de los
apartamentos fue otorgada en escritura autorizada por el mismo Notario, Sr. de Liria, el 23 de agosto
de 1965. Posterior escritura de Donacidn de la totalidad de la finca, otorgada por los padres de la
vendedora, Don Salvador Martin Pardo y Dofia Pilar Molina Valdivia, ante el Notario del llustre
Colegio de Granada, con residencia en Malaga, Don José Manuel de Torres Puentes, 27 de
septiembre de 1979, con el nimero 5.140 de su protocolo.

CARGAS.- Libre de cualquier carga o gravamen.
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CUARTA.- CONDICION SUSPENSIVA Y POSESION.

El presente contrato queda CONDICIONADO SUSPENSIVAMENTE al otorgamiento de la escritura
publica de compraventa, momento en el cual la parte compradora adquirira la propiedad de la
finca y su posesion de hecho y de derecho. La parte vendedora entregard las llaves y la posesion
de la finca a la parte compradora en el momento del otorgamiento de la citada escritura publica

de compraventa.

Sin perjuicio de lo anterior lo anterior, hasta que llegue el dia del otorgamiento antes sefialado, la
parte vendedora permitird, previa solicitud de la parte compradora, que la misma acceda al
inmueble a realizar mediciones, comprobaciones, fotografias, asi como a visitar el mismo con
técnicos, arquitectos, peritos y demas personal necesario para adecuar el inmueble al destino que
vaya a otorgarle y a condicidn de que, finalizadas estas visitas, el inmueble quede en el estado
previo a las mismas. Igualmente podrd colocar cartel de publicidad de la empresa.

Asimismo, la parte vendedora a requerimiento de la Compradora formalizara aquellos documentos
publicos o privados necesarios para regularizar la finca en el registro de la propiedad, catastro y
Ayuntamiento, todo ello siempre como mejora del inmueble en cuanto a su situacién actual,
siendo todos los gastos e impuestos que ello pueda conllevar a cargo de la Compradora.

lgualmente, la parte compradora se compromete, una vez adquirido el inmueble objeto de esta
compraventa, a llevar a cabo todas las gestiones necesarias en los distintos Organismos
competentes, a los fines de cambio de titularidad del mismo.

QUINTA.- CESION DE DERECHOS Y OBLIGACIONES.

La parte compradora se reserva el derecho de escriturar en su propio nombre 0 a nombre de la
persona fisica o juridica que determine libremente, siendo de su cuenta los gastos e impuestos que
ello motive. La cesion de derechos, en su caso, podra realizarse en cualquier momento anterior a
la firma de la escritura plblica con la mera comunicacion de forma fehaciente a la parte vendedora.

SEXTA.- GASTOS.

Todos los pagos de contribuciones, arbitrios y demas tributos (IBI, etc.) que afectan a la finca que
se transmite cuyo periodo de pago sea anterior al dia de la firma de escritura, serd a cargo de la
parte vendedora, siendo por cuenta de la parte compradora todos los gastos (incluida la parte
proporcional del I.B.I del afio en que se entreguen las fincas, independientemente de su periodo
de pago), impuestos y contribuciones, etc., que graven la finca que se transmite, y cuyo periodo de
pago sea posterior al dia de la firma de la escritura publica La compraventa estara sometida a IVA
por darse los requisitos necesarios para ambas partes.

Todos los gastos e impuestos que se originen con motivo del otorgamiento de la escritura publica
de compraventa seran costeados por la parte compradora, a excepcidon del IVTNU (Impuesto sobre
el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana), que sera a cargo de la parte

vendedora.
SEPTIMA. - RESOLUCION.

1. Sera causa de resolucion del presente contrato, a instancias del Comprador el

incumplimiento en el plazo de entrega de las fincas objeto de v por causas imputables
al Vendedor, pudiendo en este caso el Comprador optar por el cumplimiento de la
.
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podra exigir el cumplimiento integro de dichas obligaciones de cualquiera de los obligados
solidarios que pudieran integrar la posicion contractual de parte compradora (el
Comprador), quedando facuitada para dirigir contra los mismos, conjunta o
separadamente, cuantas acciones considere oportunas.

En todo caso, los intereses de demora en caso de impago se fijan en el interés legal del
dinero, incrementado en 3 puntos, y se devengaran a partir de la fecha en que aquél se

produzca.
OCTAVA.- NOTIFICACIONES ENTRE LAS PARTES.

Las Partes acuerdan que cualesquiera comunicaciones y notificaciones entre ellas, se realizaran a
la direccién postal en Espafia o, indistintamente, a la direccion de correo electrdnico, respectivos,
que figuran en el encabezamiento del presente contrato, surtiendo plenos efectos siempre y
cuando las mismas se realicen por conducto fehaciente, y con acuse de recibo entre las partes.

A efectos de lo anterior, las Partes aceptan de forma expresa que las comunicaciones y
notificaciones entre ellas podran ser realizadas por via electrénica a través de sistemas de terceros
que permitan acreditar el momento de la realizacidon de la comunicacion, el contenido de la
notificacién y la identificacion del remitente y destinatario, utilizando para ello sus direcciones de
correo electrénico. Se tendra como valida, a efectos del computo de los plazos, la fecha que conste
en el sistema utilizado para la remisién de la notificacion, independientemente de la fecha a la que
haya accedido el destinatario, e, incluso, si no ha llegado a acceder a ella por error en la
identificacion u otra causa no imputable al remitente. Por ambas partes, la direccién de correo
electrdnico a utilizar es la que figura en el encabezamiento de este contrato.

Las Partes igualmente se obligan a mantener la direccién de correo electrénico y la direccion postal

en Espafia reflejadas en el encabezamiento de este contrato y a notificar en el plazo improrrogable
de quince (15) dias naturales, por conducto fehaciente a la otra parte, cualquier cambio en las

mismas, en el caso de que este se efectuara.
NOVENA.- ELEVACION A PUBLICO.

Cualquiera de las partes podra interesar la elevacion a publico del presente contrato. Los costes
notariales y registrales de esta elevacidn a publico seran a cuenta de la parte que la inste.

DECIMA.- JURISDICCION.
Las partes, con renuncia al fuero propio que pudiera corresponderles, se someten a |a jurisdiccidn
y competencia de Malaga capital, para resolver cualquier incidencia que pudiera surgir con motivo

de la interpretacion, eficacia, ejecucion o resolucion del presente contrato.

Y en prueba de conformidad con lo contenido en el presente documento, ambas partes lo firman
por duplicado y a un solo efecto en el lugar y fecha al principio indicados.

LA PARTE VENDEDORA LA PART PRADORA

Fdo. D2 Adelina Martin Molina Fdo. N‘am’n Marco ago
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RESUMEN EJECUTIVO ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025
Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J

RESUMEN EJECUTIVO.
ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE SAN FEDERICO 5 DEL PGOU DE MALAGA

En base al art.19.3 de la Ley 7/2002 Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de 17 de
diciembre, se aporta Resumen Ejecutivo del ESTUDIO DE DETALLE en Calle San Federico 5 del
PGOU de Malaga.

El apartado 3, del articulo 19 de la LOUA, fue incorporado por la Ley 2/2012 de la Comunidad
Auténoma Andaluza, y de forma literal dice:

1. Los instrumentos de planeamiento deberdn incluir un resumen ejecutivo que contenga
los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que
sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de
elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en
el articulo 6.1, y que deberd expresar, en todo caso:

a. La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracidn de dicha
sus- pension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.

1. PROMOTOR DE LA ACTUACION Y DATOS PARCELA y REFERENCIA CATASTRAL.

El Estudio de Detalle de la parcela sita en Calle San Federico 5 de Malaga con referencia Catastral
7956101uf7675n00011J se ha realizado a instancias de la Propiedad:

El promotor del Estudio de Detalle es:

e Nombre: Adendia Reformas y Rehabilitaciones S.L.
e CIF: B67994608
e Domicilio: Paseo de Sancha 55, Malaga C.P.29016.

Datos identificativos del ambito de actuacion.

La Parcela objeto del Estudio de Detalle que se redacta se localiza en calle San Federico, en
Madlaga capital. El Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Malaga vigente, clasifica los suelos
como URBANO CONSOLIDADO, con calificacion de suelo residencial.

Datos seguin Catastro:
La referencia catastral de la parcela es: 956101uf7675n00011J
La Superficie segln Catastro es de: 2405,00 m2s

Se aporta como Anexo ficha catastral extraida de la OVC.
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RESUMEN EJECUTIVO ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025
Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J

Datos seguin Registro de la Propiedad:

La parcela se encuentra inscrita en el registro de Propiedad nimero 2 de Malaga. La
identificacién es la siguiente:

Finca n2: 23.460 Folio 210 Tomo 885 Libro 379
Superficie registral: 2.331,94 m2s.

Se aporta como Anexo 1 copia de Notas Registrales de las fincas del registro de la propiedad
ndmero 2.

Levantamiento topografico realizado.

Se ha realizado levantamiento topografico de fecha abril de 2023, que sirve de base a la
Documentacién Grafica que otorga superficie de: 2.818,20 m2s.

La Parcela objeto del Estudio de Detalle tiene fachada por Calle San Federico 5.

En la actualidad existe una construccion que consta de 5 viviendas unifamiliares aislada, de
superficie construida total segin Catastro de: 1.100 m2c. La fecha de construccién segin
catastro es 1965.

La topografia de la parcela revela dos condiciones distintas de terreno, influenciadas tanto por
su acceso desde vial como por sus caracteristicas topograficas que dificultan la implantacién de
la edificacion y el acceso tanto vehicular como peatonal:

e En la zona sur, se destaca una franja alineada con la Calle San Federico, caracterizada
por una pendiente media del 35% que no permite el acceso a la zona norte de la parcela.

e Por otro lado, en la zona norte, encontramos una franja con acceso principal desde el
costado oeste por Calle Abarbanell. Esta se distingue por ser una plataforma con muy
poca pendiente. Sin embargo, al llegar al limite norte de la parcela, la pendiente se
acentua alcanzando una media del 50%."

Es importante destacar que las pendientes se intensifican hacia la parte este de la propiedad.

El andlisis detallado de la topografia servirda como base fundamental para la planificacion y
disefio adecuado del desarrollo, considerando las distintas condiciones del terreno.

2.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

A solicitud de la propiedad, se redacta el presente Estudio de Detalle al objeto de plantear la
disposicion de la superficie edificable de la parcela para un conjunto de viviendas unifamiliares
adosadas en aplicacion de lo previsto en el art. 12.8.3.4.2 del PGOU.

El PGOU de Mdlaga en su Normativa de UAS Vivienda Unifamiliar Aislada posibilita, siguiendo el
criterio municipal, desarrollar un conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD) siempre
gue se cumplan una serie de parametros urbanisticos reguladas por el propio Plan General. Se
ha realizado consulta a la Gerencia de Urbanismo al objeto de consensuar la solucién propuesta
en el Estudio de Detalle que se redacta, y que se define en el Documento redactado.
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RESUMEN EJECUTIVO ESTUDIO DE DETALLE 10/04/2025
Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J

Las dimensiones y caracteristicas de la parcela plantean desafios significativos para la viabilidad
de un desarrollo urbanistico con tipologia UAS-1, que requiere un drea minima de 200 m?2. Las
edificaciones existentes y la vegetacién vigente imponen condiciones determinantes y estrictas
para la planificacién de cualquier nueva construccion. Adicionalmente, la disposicién del vial que
brinda acceso al terreno, junto con la topografia actual, dificulta el acceso completo a la parcela
y obstaculiza el desarrollo de un proyecto de viviendas aisladas.

Con el objetivo de facilitar la transicidn de la Ordenanza UAS-1 a Unifamiliar Adosada (UAD), se
estipula en la planificacién que la superficie del solar deberd ser superior a 2.000 m?. Es
importante sefialar que este cambio de Ordenanza de UAS-1 a UAD no podra exceder los
parametros que determina la ordenanza UAS-1 en cuanto al nimero maximo de viviendas
permitidas.

Es decir, “se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los pardmetros establecidos
para cada una de las Sub-zonas de UAS o tipologia de UAD escogida. El dmbito de la parcela total
deberd tener cardcter mancomunado y no segregable, condicion que se establecerd por Escritura
Publica inscrita en el Registro de la Propiedad”.

3.-MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Segun las determinaciones contenidas en el PGOU de Malaga, que posibilitan el desarrollo de
conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas, se propone fijar los siguientes parametros
urbanisticos para la parcela.

El articulo 12.8.3. del PGOU 2011 vigente de Malaga enuncia que “en casos excepcionales, donde
por existencia de arbolado, condiciones topogrdficas u otras circunstancias se impida o dificulte
la implantacidon de la edificacion segtn la norma general, se podrdn desarrollar, segun criterio
municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio
de Detalle.”

La morfologia de la parcela, sus condiciones topograficas y su relacidn con la alineacién vial,
junto con las limitaciones de acceso, son factores determinantes que justifican la necesidad de
redactar un Estudio de Detalle. El propdsito principal de este estudio es el planteamiento de
conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD).

La parcela cuenta con edificaciones preexistentes y una vegetacion consolidada. Se han erigido
plataformas para la disposicidn de viviendas, modificando la topografia original y convirtiéndose
en elementos determinantes para futuras construcciones. Adicionalmente, en el limite norte de
la parcela, la pendiente del terreno es notablemente pronunciada y esta cubierta por vegetacién
de gran altura, lo que dificulta considerablemente su aprovechamiento.

Una de las condiciones topograficas mds determinantes de la parcela es la diferencia en
pendiente de 2 zonas, la franja sur de la parcela, que posee una pendiente media superior al
30% y por otro lado la franja norte de la parcela que se caracteriza por tener una plataforma de
baja pendiente donde se han emplazado la mayoria de viviendas actuales. Estas diferencias de
condiciones quedan delimitadas entre si por un muro de contencién que absorbe las diferencias
de nivel.

La parcela presenta un solo lindero a vial publico por toda la longitud colindante con Calle San
Federico, que permite acceder a la zona sur y otro secundario por Calle Abarbanell que permite
un acceso puntual a la plataforma existente en la zona norte del proyecto. A los costados este y
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oeste se ubican parcelas en pendiente construidas con viviendas con cuerpos de garaje adosadas
a vial. Por el norte la parcela delimita con un area verde de pendiente muy pronunciada que
dificulta su aprovechamiento y no permite el acceso por calle Conde de las Navas.

Estas condiciones sugieren la necesidad de la elaboracién del presente estudio de detalle la
realizacion de conjunto de vivienda unifamiliares adosadas dado los condicionantes topograficos
del terreno.

Con el objetivo de superar estos desafios y considerando la complicacion asociada a la viabilidad
de la parcela (parcelas de 200 m?), se propone la subdivisién de la parcela en dos zonas
claramente definidas. La primera, identificada como Zona A en la parte sur, con acceso a las
viviendas desde la calle San Federico. Por su parte, la segunda zona, desighada como Zona B en
el sector norte y con acceso desde la calle Abarbanell a una calle interior. La plataforma existente
servird como referencia para la cota de implantacidn de las viviendas. Esta estrategia no solo
permite una planificacion mas eficiente, sino que también aborda de manera efectiva las
dificultades de acceso, mejorando significativamente la accesibilidad tanto vehicular como
peatonal para todos los residentes y permite un mayor aprovechamiento del terreno.

La topografia de la parcela sujeta a analisis presenta una peculiaridad, dado que consta de dos
condiciones distintas. En el caso de la Zona A, la pendiente excede el 30% en todas las secciones
verticales y las parcelas colindantes se encuentras edificadas con muro alineado a vial, lo que
implica que la normativa de edificacidn en ladera es de aplicacién en esta zona. Para el caso de
la Zona B se establece los criterios generales de edificacion.

Articulo 12.2.26. Normas de edificacion en ladera para Edificaciones exentas y
Unifamiliares Adosadas enuncia: “Se podra admitir igualmente la aplicacién de este
articulo, cuando alguna de las parcelas colindantes se encuentren edificadas con muro
alineado a vial y la pendiente natural media medida en cualquier secciéon vertical entre
la alineacidn a vial y el fondo de parcela sea superior al 30%".

Se establece la obligacion de realizar aparcamiento en el interior de la segun articulo 6.7.4 del
PGOU de Malaga, para lo cual se propone generar aparcamientos bajo la plataforma de
nivelacion en la Zona A con accesos independientes para cada vivienda, y en la Zona B
aparcamientos que se accedan por la calle interna proyectada con acceso por Calle Abarbanell.

Como medida de integracién con el entorno, el muro que delimita la calle privada en la Zona B,
considerado también como sétano de la edificacion, deberd ser acabado con un revestimiento
de piedra natural o similar que permita integrar este alzado con el entorno natural existente.

El Estudio de detalle prevé, para el pequeio tramo de 43m de Calle Abarbanell que servird de
acceso a las viviendas pareadas de la Zona B, el proyecto planteado debe contemplar a lo menos
la mejora del pavimento actual.

La planta sétano debera cumplir con los usos y especificaciones contenidas en el articulo 12.2.28
del Plan General de Malaga

Se precisa conocer los resultados de aplicar la Ordenanza prevista UAS -1, ya que segun el
art.12.8.3. “se podrdn desarrollar, segun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares
Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el numero de viviendas
no sobrepase el resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza UAS, para
la correspondiente Sub-zona”.
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Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
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Al tener la parcela asignada por el PGOU la sub-zona UAS -1, para el desarrollo de UAD, se
requiere una superficie minima de 2.000 m2s.

El levantamiento topografico realizado fija las siguientes superficies:
e Superficie parcela: 2.818,20 m2s.

A partir de la Superficie Neta, superior a la fijada como minima de 2.000 m2 para el cambio de
tipologia, se calculan los parametros urbanisticos de desarrollo para el cambio de tipologia. Los
suelos se CLASIFICAN como URBANO CONSOLIDADO con CALIFICACION Residencial UAS-1.

Incorpora el Estudio de Detalle la regulacidon de la ordenanza UAS que contempla el vigente
PGOU de Malaga, y que referida a la Subzona UAS-1 posibilita el Estudio de detalle que se
redacta, al objeto de aplicar la ordenanza UAD siempre que cumpla las limitaciones establecidas
por el propio planeamiento.

Se mantienen el nimero de viviendas resultante de aplicar la ordenanza UAS-1 asi como la
edificabilidad y ocupacién establecida en el planeamiento para vivienda Unifamiliar Aislada.

Cuadro resumen de caracteristicas de la ordenacion, del Estudio de Detalle.
e Superficie Neta: 2.818,20 m2s

e Numero Maximo de viviendas: 14 viviendas. (Resultante de la parcela minima por
vivienda UAS-1)

e Techo maximo edificable: 1.690,92 m2c. (Resultante de la aplicacion UAS-1)
e Numero de Plantas: Segin Normativa UAD del ED.

e Ocupacion: 50%.(resultante de la aplicacién UAS-1)

El ED fija en 50,00% maxima Huella edificacion Residencial.

Resto de parametros seguiin Ordenanza UAD del ED.

3.1 Cumplimiento De La Legislacion De Servidumbres Aeronauticas

El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano que se adjunta como Anexo
a este ED, se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, las cuales
determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién
o instalacion (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 méviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas
sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias.
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Calle San Federico 5, Mdlaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011J

Se adjuntan los siguientes planos:

RE1 - PLANO SITUACION, ORTOFOTO, CATASTRO, ZONA ACUSTICA, CALIFICACION Y ALTURAS
PGOU

RE2 - PARCELA PROPUESTA / ORDENACION ESTUDIO DE DETALLE Y PARAMETROS
URBANISTICOS
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05 — Punica Granatum c = 030 m

06 — Citrus Sinensis c = 030 m

07 — Citrus Sinensis c = 030 m
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RELACION DE ARBOLES
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GENERALIDADES

ZONA A:

Su topografia permite la aplicacion del art. 12.2.26 de Normas de Edificacion en Ladera
para Edificaciones excentas y Unifamiliares Adosadas.

Se aportan imagenes de parcelas colindantes edificadas con muros alineados a vial,

secciones del terreno con pendiente mayor al 30% y plano topografico como anexo.

Utiliza los siguientes criterios de proyecto:
- ORDENANZA UAD

- Aparcamiento Bajo cota de Nivelacion

- Aparcamiento privado con acceso por calle San Federico independiente para cada

vivienda.

ZONA B:

Aplica ordenanza de UAD segun los criterios expuestos en memoria.

- ORDENANZA UAD

- Se considera plataforma existente como cota de implantacién de viviendas.

- Acceso a viviendas a través de calle privada con acceso por Calle Abarbanell.

- Aparcamiento privado para cada vivienda desde calle privada.

PLANO SITUACION, ORTOFOTO, CATASTRO, ZONA
ACUSTICA, CALIFICACION Y ALTURAS PGOU
Proyecto: ESTUDIO DE DETALLE CALLE SAN FEDERICO 5

Direccion: Calle San Federico 5, Malaga

Ref. Catastral:  7956101UF7675N00011J
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