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A. MEMORIA INFORMATIVA.
A.1.- INTRODUCCION.
ENCARGO y OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de D. Carlos Javier
Garcia Herndndez y Dona Maria Del Valle Hoyo, con NIF respectivamente
25.679.730-Ty 25.716.554-R, domicilio en Calle Leoni Benabu n° 20, casa 43, en
Mdlaga; actuales copropietarios de la parcela de suelo urbano calificada
como UAS-1 y situada en Calle Juan Valera n° 67 de Mdlaga.

El objeto del Estudio de Detalle es proponer vy justificar la ordenacion de
volumenes vy la definicion de las dlineaciones con el fin de garantizar la
posibilidad de agotar el aprovechamiento méximo de la parcela.

Al mismo tiempo se pretende crear una volumetria homogénea con las
edificaciones existentes y recomponer la trama urbana de tipo tradicional del
contorno.

REDACTOR.

D. Andrea Pelizza NUsperli

Arquitecto del Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga, col. n° 1451,
NIE: X6062265V

Domicilio: Calle Etiopia n® 7 - 2° IZQ. - 29018, Mdlaga.

AMBITO.

La parcela objeto de la actuacion se ubica en Calle Juan Valera n°® 67,
en el barrio de Pedregalejo de Mdlaga (Mdlaga) y tiene una superficie de
236,18 m?3s segun levantamiento topogrdfico.

Parcela Catastral: 7153116UF7675S

Los limites de la parcela son:
-Al Sur: linda con 3 parcelas de C. Juan Valera, correspondiente a los
numeros 49, 50y 51.
-Al Norte: con C. Juan Valera, N°67 con fachada que mide 1505 m vy
linda con la fachada Sur de la vivienda N° 71 de la misma calle.
-Al Este: con el N° 65 de C. Juan Valera
-Al Oeste: con la medianera del N° 69 de la misma calle y el terreno de
una parcela privada del N° 73A.

Este solar tiene una forma alargada y estrecha, a una cota inferior (-7,50 m) y
paralela respecto a larasante de Calle Juan Valera, es como una terraza con
orientacion Sur hacia el mar. Su topografia en la zona edificable se caracteriza
por una pronunciada pendiente descendente del 70%, desde su frente Norte a
Sur. Se encuentra ahora mismo sin edificaciones existentes.
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A.2.- ANTECEDENTES.

En el mes de abril de 2024 se presenta Estudio de Detalle sobre la parcela sita
en Calle Juan Valera n°67 de Mdlaga (Mdlaga) para definir los volUmenes y
rasantes de la edificacidon a proyectar, cuyas particularidades se exponen en
los apartados siguientes.

El terreno objeto del presente Estudio de Detalle es una parcela recién
segregada de una previa agrupacion de fincas que no cumplian con la
normativa actual. Después de la demolicidn preventiva de unas ruinosas
edificaciones que ocupaban los terrenos, han resultado tres parcelas didgfanas
y edificables, precisamente los nUmeros 51, 53 y 67 de Calle Juan Valera.
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ESTADO PRIMITIVO Y ESTADO ACTUAL SEGUN PLANIMETRIA CATASTRAL

Las primeras dos propiedades, n. 51 y 53, estdn caracterizadas por ladera
ascendente y la parcela objeto del Estudio de Detalle presenta una ladera
descendiente, con una pendiente muy pronunciada mayor del 50%.

La parcela, segun planimetria actualizada, delimitacion segun el PGOU e
indicaciones de los limites por parte de la propiedad y levantamiento
topogrdfico, cuenta con una superficie total de 236,18 m% y se encuentra
como ya se ha dicho sin edificaciones existentes.

Una vez que se analizan las caracteristicas urbanisticas y edificatorias de lo
existente, se observa que la parcela actual cuenta con un remanente de
edificabilidad de 41,55 m?t, pero que debido a las caracteristicas fisicas de la
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parcela y de su entorno, es inviable materializar dicho aprovechamiento con
las condiciones actuales de alineaciones y volumetrias marcadas por la
normativa de aplicacién UAS-1 del PGOU de 2011.

CALLE JUAN VALERA . L O

71
Edificado 69

Edificado

65

Edificado

Debido a esto se justifica la no viabilidad de cualquier promocién aplicando el
criterio de separacién a linderos por la idiosincrasia de la parcela y por los
motivos que se explicardn a continuacion.

Por ello, se plantea la redaccidon del presente documento en el que se
propone vy se justifica una ordenacién de volUmenes con el fin de garantizar la
posibilidad de ejecutar el aprovechamiento mdaximo de la parcela y de
recrear una homogénea recomposicion urbana de fipo tfradicional acorde
con el contorno existente.
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A.3. - SITUACION ACTUAL.

El solar tiene una forma alargada y estrecha con orientacion Sur hacia el mar,
a una cota inferior (-7,50 m) y paralela respecto a la rasante de Calle Juan
Valera. Su topografia en la zona edificable se caracteriza por una
pronunciada pendiente descendente que llega hasta el 70%, desde su frente
Norte a Sur. Se encuentra ahora mismo sin edificaciones existentes.

El vigente PGOU de Mdlaga clasifica este suelo como urbano consolidado y lo
califica como VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS-1).
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Como se puede ver en la documentacion grdfica adjunta, el dmbito del
Estudio de Detalle es Unicamente la parcela tratada cuyas caracteristicas son
las siguientes:

- Superficie de parcela: 236,18 m?3s

- indice de edificabilidad: 0,60 m?t/m?3s

- Edificabilidad mdxima: 141,70 m#t

- Ocupacién mdaxima: 50% = 157,03 m3s
- Altura maxima: pb+1 (7,00 m)

- Separacion a linderos publicos *: 2,00 m

- Separacion a linderos privados **: 2,00 m

* Existe medianera de edificio preexistente en la linde Oeste
** En la fachada Nortfe se establece un cuerpo de garaje alineado al vial.
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La parcela se encuentra en una zona totalmente urbanizada y consolidada,
por lo que fiene los servicios urbanos necesarios para el fin al que se destina.

Dentro del dmbito del Estudio de Detalle actualmente solo existen un olivo
siivestre y ningunas ofras especies vegetales a conservar. Igualmente, en
manera alguna, las actuaciones interfieren en los viarios rodados o peatonales
circundantes, por lo que todas las actuaciones previstas en este documento
afectan Unicamente al interior de la parcela.

= o~
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A.4. - ORDENANZA DE APLICACION.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia.

Articulo 94

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada en dmbitos
de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de
transformacioén urbanistica de nueva urbanizacion.

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

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de
ordenacién urbanistica detallada relativas a la ordenaciéon de los volumenes,
el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la
funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.
c) Modificar la ordenacion de voliUmenes establecida por el instrumento de
ordenacidn urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo
urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de Ias
operaciones descritas en las letras a) y b) no serdn considerados modificacion
del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningUn caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacidon detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de
fransformacioén urbanistica.

4. El Estudio de Detdalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la
Ley y 85 de este Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacién, que incluirdn el
contenido que resulte necesario en base al objeto del instrumento de
ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grafica necesaria para reflejar
la ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva
ordenacidén a nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicidon
e identificaciéon de sus determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacién estatal vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por
la ciudadania.
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- La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia:

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 alas
dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenaciéon urbanistica detallada podrdn remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar
la ordenacion de su dmbito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los insfrumentos que
establecen la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones
fransformacioén urbanistica.

- Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga de 2011:

El vigente PGOU de Mdlaga clasifica el suelo como urbano consolidado vy lo
califica como zona de VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS-1), bajo esta
denominacion se designan dreas de frama fradicional, que ha desarrollado
con edificaciones aisladas de viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de
parcela agjardinado constituye el elemento determinante de su morfologia.

Sobre la parcela del estudio de detalle, serdn de aplicacion las siguientes
ordenanzas:

Articulo 12.8.3. Condiciones de Ordenacion.

EDIFICABILIDAD NETA SOBRE RASANTE (S.R): 0,60 m2t/m?3s

La parcela cuenta con una edificabilidad mdxima de 141,70 m#t, sin embargo
elcumplimiento de la separacién de 2,00 m al lindero publico en la parte
Norte, implicaria la imposibilidad de agotar la edificabilidad mdaxima, el techo
edificado resultante maximo seria de 100,15 m? (0,42 m?t/m?3s en lugar de 0,60
m?t/m?3s), con una pérdida de 41.55 m? de vivienda.
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PARCELA MINIMA DE PARCELA: 200 M2
La parcela que nos ocupa tiene una superficie de 236,18 m?2s.

OCUPACION MAXIMA: 50%
La parcela tiene una superficie de 236,18 m?s, por lo que la ocupacidn mdxima
es de 118,09 m3 segun lo que marca la ordenanza de la parcela.

Articulo 12.8.4. Condiciones de Edificacion

SEPARACION A LINDEROS PUBLICOS Y PRIVADOS: 2,00 m

La parcela se encuentra acotada por una porcién de su lado Oeste por una
medianera ocupando la linde. Todos los linderos de la parcela son privados a
excepcion de 15,05 m de lindero publico a Norte hacia Calle Juan Valera.

Le es de aplicacién el Articulo 12.8.4.1 sobre alineacion al vial del cuerpo de
garaje y el Articulo 12.8.4.2.2 sobre adosamiento a edificio preexistente
colindante.

Articulo 12.8.4.1. En terrenos con pendiente superior al 50%, se permite alinear
el cuerpo de garagje al vial . En este caso, las plazas minimas de aparcamiento
serian dos, segun el Articulo 6.7.4.2.1 (1,5 plazas/100 m?c), con una fachada de
6,23 m de longitud.
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La separacion del resto de la vivienda a este lindero publico reduce la
superficie construida de un 29% y hace que no sea viable cualquier promocion

en la parcela.

Articulo 12.8.4.2.2. Por el que se permite el adosamiento a la vivienda N. 69 que
ocupa con su medianera una longitud de 7,56 m de la linde Oeste.

El adosamiento a Oeste cumple al mismo tiempo la funcién de tapar la
medianera existente con el fin de recomponer la trama urbana, asi como de
mantener la continuidad de la alineacion de las fachadas de las viviendas
colindantes al vial, conservando la tipologia tradicional caracteristica de este
framo de via, antiguamente conocida como Camino de la Desviacion.

6.76
- ‘ 6.
o 24
Q
oo - N
| S —
Edif.
VIVIENDA GARAJE DE
PLANTA PRIMERA APARCAMIENTO
sup. construida / 43,15 m? -2.00
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N
3
Jardin 1
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Q
S
\
Edif. T s
e —
VIVIENDA
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65,02 m? /J
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ek
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ALTURA MAXIMA: PB+1

Articulo 12.8.4.3. La altura de de la edificacion prevista por esta norma
corresponde a una vivienda PB+1 y en este caso, al plantear una alineacion al
vial tal como se justificard en la Condicién 1°, serd de aplicacion el Articulo
12.2.25. sobre criterios para el establecimiento de la cota de referencia, que

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo

11



Andrea Pelizza NUsperli
Arquitecto COA Mdlaga n.1451
arg.pelizza@gmail.com - T. 628285699

en su apartado 1.7. hace referencia a los edificios en terrenos en pendiente en
sentido perpendicular a la fachada. En este caso la ordenanza dice que para
edificaciones alineadas al vial y en terrenos con pendiente descendente Ias
alturas correspondientes se mantendrdn en una profundidad mdxima de 8
metros. A partir de esa profundidad se deberd escalonar la edificacion para
adaptarse al terreno al terreno.

OTRAS NORMAS:

Articulo 12.2.26. Normas de Edificacion en ladera para Edificaciones exentas y
Unifamiliares Adosadas, al tratarse de un terreno en ladera descendente con
pendiente del 70%. La cota mds alta a +44,40 coincide con la entrada Norte
desde Calle Juan Valera N°67 y la cota mdas baja de la parcela a +37,00 m con
la linde Sur.

Articulo 12.2.26.11. Establece que en aquellos casos en los que, bien por las
singulares caracteristicas naturales del terreno, o bien por encontrarse las
parcelas contiguas ya edificadas de forma sensiblemente diferente a la que
resultaria de estas Normas, podrdn autorizarse por el Ayuntamiento, previa
tramitacion de Estudio de Detalle, otras soluciones distintas cuya resolucion
responderd a criterios de interpretacion y recomposicion urbana basados en
estas Normas.

Por ofra parte, el PGOU, en su Articulo 2.3.10, determina las condiciones de los
Estudios de Detalle y especifica que estos deben establecer los volumenes
arquitectoénicos dentro del dmbito sin suponer un aumento de la edificabilidad
y de las alturas del PGOU y no podrdn afectar a los colindantes. En este caso
soélo se actua en el interior de la parcela.

A.5. - OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Este Estudio de Detalle define las condiciones urbanisticas de la parcela que se
consideran optimales para su edificacion y para esto se justifica su
procedencia en el planeamiento, ajustdndose a las determinaciones del Plan
General de Ordenacién Urbana de Mdlaga.

En base a esta premisa y como se avanzd en el apartado de Introduccion del
documento, el objeto del Estudio de Detalle es el siguiente:

Proponer y justificar la ordenacion de volimenes y la definicion de las
alineaciones con el fin de garantizar la posibiidad de agotar el
aprovechamiento mdaximo de la parcela.

Al mismo tiempo se pretende crear una volumetria homogénea con las
edificaciones existentes y recomponer la frama urbana de tipo tradicional del
contorno.
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B. - MEMORIA PROPOSITIVA

La topografia, orientacion vy fipologia edificatoria, asi como las construcciones
existentes, son los pardmefros que condicionan la ordenaciéon de volumenes y
alineaciones planteadas en el presente Estudio de Detalle.

En la documentacion grdfica adjunta se indica el cdlculo grdfico de las
alineaciones y volimenes mdximos. Se permitirdn cualquier opcion dentro de
estos limites marcados.

Por todo esto, el Estudio de Detalle que nos ocupa pretende modificar la
separacion a lindero pUblico y adaptar la volumetria a esa alineacion al vial,
sin por esto aumentar los otros pardmetros, motivada por la idiosincrasia de la
parcela que nos ocupa por todo |0 expuesto anteriormente.

En virtud de lo expuesto anteriormente, la actuacion descrita en el Estudio de
Detalle es la que a continuacion se pasa a detallar.

B.1 - ESTUDIO DE DETALLE: CONDICION 1°.

Tal como se acaba de enunciar, el Estudio de Detalle que nos ocupa pretende
modificar la separacién a lindero publico marcada por la normativa que le es
de aplicacion, UAS-1 (PGOU 2011).

El cuerpo de garaje se puede alinear al vial, destinado a las 2 plazas minimas
de aparcamiento (Art. 6.7.4.2.1=1,5 plazas/100 m3c), siguiendo las indicaciones
del Articulo 12.8.4.1 para los terrenos con pendiente superior al 50%. Su
fachada mediria 6,23 m de longitud.

El cumplimiento de la separacién al lindero norte (publico) de 2,00 metros
como hemos comentado, implicaria la total inviabilidad econdmica de la
promocién ya que seria imposible agotar la edificabilidad mdxima.

Haciendo una suposicidn a grandes rasgos en el caso de edificar al mdximo
PB+1, con un garaje para dos coches de 43,15 m? y alineado al vial, el techo
edificado resultante mdximo seria de 100,15 m? de un total disponible de
141,70 m? (0,42 m#/m3s en lugar de 0,60 m?t/m?3s) con una pérdida de 41,55 m?
(-29%),_mermando claramente las posibilidades econémicas de la promocidn.

A tenor de todo lo anteriormente expuesto, claramente queda justificado gue
cudlquier actuacion en la parcela seria inviable de respetarse la separacion a
lindero publico en su lindero Norte.

En la condiciéon 1° del Estudio de Detalle se establece una nueva alineacién al
vial de la fachada Norte, con una longitud de 13,01 m. La nueva alineacion
interesaria a la planta primera y la planta baja y sétano, debajo la rasante de
la calle, consiguiendo de esta forma de obtener la edificacion mdxima
permitida. Con esta actuacién se pretende también recrear una homogénea
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recomposicion urbana, respetando la misma alineacién de las viviendas N° 69
y 71, adosadas a Oeste.

De esta manera, la separacion a linderos se quedaria como se indica en las
imdgenes que siguen.

7 fa§hada Vivienda

/ o fachada apa’CGmiento
. VIVIENDA /
Edif. | PLANTA PRIMERA
sur)L-1 g%r;strgida / APARCAMIENTO
,54 m 43,15 m? L2 00
N
3
Jardin —
Edif. VIVIENDA
] PLANTA BAJA
sup. construida
91.31 m? ~2.00-
N
3
Jardin 4
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B.2 - ESTUDIO DE DETALLE: CONDICION 2°.

El Estudio de Detalle que nos ocupa, una vez establecida la Condicién 1° de
alineacion de la fachada al vial, se acoge ahora al Arficulo 12.2.25 sobre
criterios para el establecimiento de la cota de referencia, que en su gpartado
1.7. hace referencia a los edificios en terrenos en pendiente en sentido
perpendicular a la fachada. En este caso la ordenanza dice que para
edificaciones alineadas al vial y en terrenos con pendiente descendente las
alturas correspondientes se mantendrdn en una profundidad mdxima de 8
metros. A partir de esa profundidad se deberd escalonar la edificacién para
adaptarse al terreno.

71

Edificado

Jardin

53

Edificable

49 |
Edificado

\ \

51

Edificable

\
\

En la ordenanza con alineacién obligatoria a vial, en terrenos con pendiente
superior al 50% se permite tramitar Estudio de Detalle para la ordenacidon de los
volumenes, basada en las Normas de Edificaciéon en Ladera, siempre que la
edificabilidad total no supere a la que resultaria de edificar en un terreno
horizontal.

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo
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En el proyecto propuesto y objeto del Estudio de Detalle se pretende adaptar
la volumetria de la vivienda a las edificaciones existentes y colindantes sin por
esto aumentar los otros paradmetros y respetando la profundidad maxima de 8
metros. En alzado las fachadas quedardn ligeramente escalonada siguiendo
la pendiente de la Calle Juan Valera para recrear una homogénea
recomposicidon urbana de tipo tradicional acorde con el contorno existente y
tapando la medianera de la vivienda colindante n°69.

51 easlonamiento
3| conVIV.e9

N\ 2| altura fachada
3 ~ VIV.67
44.40

C. JUAN VALERA

C. JUAN VALERA

SECCION

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo
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B.3. - RESUMEN

A tenor de todo lo anteriormente expuesto, claramente queda justificado que
cualqguier actuacion en la parcela seria inviable de respetarse sin conseguir el
aprovechamiento mdximo indicado por la normativa, ya que disminuiria
profundamente el valor de esta vivienda con respecto a las otras vecinas y se
perderia el interés econdmico de la inversion.

PLANTA CUBIERTA
Y TERRAZA

PLANTA PRIMERA

PLANTA SOTANC

Planos de distribucidon del proyecto propuesto.

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo
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Para una mejor comprension se ha hecho un cuadro comparativo de la
ordenanza de aplicacion y la propuesta del Estudio de Detalle.

CONCEPTO PGOU 2011 ESTUDIO DETALLE
ORDENANZA D EAPLICACION UAS-1 UAS-1
USOS PRINCIPALES residencial residencial
SUPERFICIE PARCELA existente 236,18
INDICE EDIFICABILIDAD 0,60 M2t/m?3s 0,59 m2t/m2s
EDIFICABILIDAD MAXIMA 141,70 m?2 139,85 m?2
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS PB+1 PB+1
ALTURA MAXIMA, METROS <7mS.R. segun plano del E.D.
SEPARACIQN A LINDERO PUBLICO 2m segun plano del E.D.
SEPARACION A LINDERO
PRIVADO 2m >2m
OCUPACION MAXIMA 50% 38,6%

Por todo lo expuesto anteriormente, el presente documento define los
voluUmenes y alineaciones existentes y los nuevos a ejecutar sobre la parcela
de forma que se agote la edificabilidad asignada a la misma por parte del
PGOU de Mdlaga, continuando con la tipologia edificatoria tradicional de su
entorno inmediato y sin causar perjuicios a terceros.

Estos puntos se han estudiado convenientemente y en el siguiente apartado se
aclaran y se justifican, junto con la documentacion presentada en los anexos y
los planos.

Mdlaga a 14 de abril de 2025.

Do Tehac_

Fdo: Arg. Andrea Pelizza NUsperli

Estudio de Detalle
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C. - INDICE DE PLANOS

1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO, CATASTRO, CALIFICACION Y ALINEACION
2. AFECCION SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

3. AFECCIONES ACUSTICAS

4. TOPOGRAFICO ACTUAL Y NORMATIVA DE APLICACION

5. SEPARACION A LINDEROS

6. CONDICION 1° DEL ESTUDIO DE DETALLE: ALINEACION AL VIAL

7. CONDICION 1° DEL ESTUDIO DE DETALLE: PROFUNDIDAD MAXIMA Y
VOLUMETRIA

8. ESTADO PROPUESTO: ALZADOS

9: ESTADO PROPUESTO: PLANO DE CONJUNTO Y PLANTAS DE DISTRIBUCION

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo
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D. - ANEXOS

1. - Nota simple registral.

2. - Ficha catastral.

3. - Topografico (dwg).

Estudio de Detalle
Calle Juan Valera n® 67, c.p. 29018 Mdlaga.
Propiedad: Carlos Javier Garcia Herndndez y Maria Del Valle Hoyo
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MEMORIA ECONOMICA

1.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

En cumplimiento del Reglamento de planeamiento, y de la LISTA, se debe
hacer una prevision del coste de las obras de urbanizacion.

En el caso que nos ocupa, se trata de una actuacion totalmente interior a una
parcela privada que no conlleva costes de obras de urbanizacion exteriores.
De todos modos, esta actuacion estd totalmente financiada por parte de los
propietarios privados de la parcela y no supone ningun coste publico.

2.- MEMORIA VIABILIDAD ECONOMICA

La viabilidad de la actuacién desde el punto de vista exclusivo de la
economia, independientemente de las razones expuestas en el resto del
documento se encuentra garantizada por las aportaciones de los propietarios
promotores de la misma.

3.- ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En el presente caso las obras a ejecutar se van a readlizar directamente
financiadas por los particulares sin afectacion a las haciendas publicas.

Al no producirse ninguna actuacién urbanizadora, no existe repercusion
alguna sobre las arcas publicas ni en ejecucion ni en mantenimiento.

El mantenimiento y limpieza del tframo de viario al que se da fachada la
parcela no varia sobre el estado actual.

Mdlaga a 14 de abril de 2025.

/"\A'\A/\, %ﬁJ\FM

Fdo: Arg. Andrea Pelizza Nusperli
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INFORME AERONAUTICO

1.- AFFECIONES ACUSTICA

El dmbito objeto del Estudio de Detalle no se encuentra dentro de las
huellas de ruido incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de Mdlaga-Costa
del Sol, tal y como puede observarse en el plano especifico.

Por tanto, al no encontrarse afectado por dicha huella, la Direccié General de
Aviacion Civil confirma que no le corresponde informar el planeamiento en
relacién a este aspecto.

2.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Teniendo en cuenta las cotas del terreno, segun la cartografia disponible
anexa en los planos del ED, y las cotas de las servidumbres aeronduticas,
y dado que en el dmbito de estudio el margen minimo entre ambas es
de 290 meftros, se informa que hay cota suficiente para que las
servidumbres aeronduticas no sean sobrepasadas por las construcciones,
instalaciones o plantaciones, incluidos elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, grias de construccion y similares.

3. CONCLUSION

Por todo lo anteriormente expuesto se puede afirmar que el Estudio de Detall
en objeto, no queda directamente afectado por las restricciones impuestas
por la normativa referente a las servidumbres aeronduticas.

A confirmacién de su viabilidad se adjunta el informe favorable emitido por la
Direccion General de Aviacion Civil del 27 de marzo de 2025, Exp. 240627
Aeroporto de Mdlaga-Costa del Sol (se anexa a continuacion).

Mdlaga a 14 de abril de 2025.

MAL\N %er

Fdo: Arg. Andrea Pelizza NUsperli
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INFORME SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE
JUAN VALERA N° 67 (EXPEDIENTE: PL 24/24), EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
MALAGA (MALAGA) (Exp. 240627) (AEROPUERTO DE MALAGA-COSTA DEL SOL)

1.- Antecedentes

Por Orden FOM/2615/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de julio (B.O.E. n° 189,
de 9 de agosto de 2006) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de Malaga.

Por Orden FOM/1509/2011 del Ministerio de Fomento de 18 de mayo (B.O.E. n°
134, de 6 de junio de 2011) se modifica la denominacion oficial de «Aeropuerto de Malaga»

pasando a denominarse «Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol».

Con fecha de 13 de diciembre de 2024 tiene entrada en el Departamento la solicitud
por parte de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga, para que
esta Direccion General emita informe preceptivo sobre el “Estudio de Detalle vivienda
unifamiliar en calle Juan Valera N° 67 (Expediente: PL24/24)", conforme a lo establecido

en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998.

Mediante escrito de fecha 28 de febrero de 2025, esta Direccion General remitio a
la Direccion General de Infraestructura del Ministerio de Defensa un borrador de informe
sobre el “Estudio de Detalle vivienda unifamiliar en calle Juan Valera N° 67 (Expediente:
PL24/24)", recibiéndose como respuesta, con fecha de 21 de marzo de 2025, un informe

indicando que no tienen observaciones al borrador remitido.
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Por todo lo anterior y en relaciéon con los tramites que sigue el Ayuntamiento de
Malaga respecto al “Estudio de Detalle vivienda unifamiliar en calle Juan Valera N° 67
(Expediente: PL24/24)", en el término municipal de Malaga, y a los efectos previstos en la
Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, en lo que a las servidumbres

aeronauticas se refiere, se informa de lo siguiente:

2.- Remisién de los instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial y caracter

del informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998, la remision al Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible de los proyectos
de planes o instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial, o de cualquier otra indole
que ordenen fisicamente el territorio, asi como sus revisiones o modificaciones, que
incluyan dentro de su ambito la zona de servicio aeroportuario 0 espacios sujetos a
servidumbres aeronauticas legalmente establecidas, o a las propuestas de servidumbres
aeronauticas, incluidas las acusticas, previstas respecto a las actuaciones planificadas en
la zona de servicio de los planes directores, debe realizarse antes de la aprobacion inicial
o tramite equivalente, estableciéndose un plazo de seis meses a contar desde la recepcion
de la documentacion requerida para su emisién. Transcurrido el plazo previsto sin que se
haya emitido el informe de la Direccién General de Aviacion Civil, se entendera que reviste

caracter disconforme.

A tal efecto, la administracion competente para la tramitacién del planeamiento
podra solicitar el informe indicado en el parrafo anterior mediante los cauces establecidos
para ello, entre los que se encuentra la sede electronica del Ministerio de Transportes y

Movilidad Sostenible, de acceso a través del siguiente enlace:

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es

https://sede.transportes.gob.es/areas-actividad/aviacion-civilaereo/informes-
planeamiento-urbanistico-territorial

DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 27/03/2025 11:58 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 27/03/2025 10:27 AM

FIRMADO por
FIRMADO por :

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas

durante la fase de informacién publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,

Total folios: 11 (2 de 11)

estableciéndose en la precitada disposicién que, a falta de solicitud del informe preceptivo,
asi como en el supuesto de disconformidad, no se podra aprobar definitivamente el

instrumento de planificacién territorial o urbanistica que no acepte las observaciones
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formuladas por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, en lo que afecte al

ejercicio de las competencias estatales.

La obligaciéon de que sean informados los instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica que afecten a la zona de servicio aeroportuario o a sus espacios circundantes
sujetos a servidumbres aeronauticas o acusticas establecidas o a establecer para
preservar las competencias estatales en materia aeroportuaria, asi como su caracter
vinculante, se hallan amparados plenamente en la Sentencia del Tribunal Constitucional
46/2007, de 1 de marzo de 2007.

Finalmente, cabe sefalar que, a través de la herramienta web Plataforma de
Informes Urbanisticos (PLINUR), se puede consultar la informacion en relacion con la
integracion territorial de diversas infraestructuras de transporte aéreo (aeropuertos,

helipuertos e instalaciones de navegacién aérea), de acceso mediante el siguiente enlace:

https://plinur.transportes.gob.es/

3.- Afecciones Acusticas

3.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, que
establece las Servidumbres Aeronauticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (B.O.E. n° 312, de 30 de diciembre)

por la que se establecen las Servidumbres Acusticas en razon de la Navegacion Aérea.

Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido,
de 17 de noviembre (B.O.E. n° 276, de 18 de noviembre).

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es

DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 27/03/2025 11:58 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 27/03/2025 10:27 AM

FIRMADO por
FIRMADO por :

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (B.O.E. n°® 254, de 23 de octubre), por el
que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a

zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Total folios: 11 (3 de 11)

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (B.O.E. n° 88, de 13 de abiril), por la que se

regula la revision de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.
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Las Huellas de Ruido que figuran 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. n° 189, de 9 de agosto).

3.2.- Afecciones sobre el Territorio

Consideraciones generales

Con caracter general, no son compatibles los usos residenciales ni los dotacionales
educativos o sanitarios en los terrenos afectados por las curvas is6fonas Leq dia = 60 dB(A)
ni Leq noche = 50 dB(A). Con objeto de delimitar dichas curvas se han tenido en cuenta
las Huellas de Ruido que figuran en el Plan Director del Aeropuerto de Malaga-Costa del

Sol, para los escenarios Actual y la configuracion de Desarrollo Previsible.

Si bien una parte del término municipal de Malaga se encuentra afectado por las
operaciones del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, el ambito objeto del “Estudio de
Detalle vivienda unifamiliar en calle Juan Valera N° 67 (Expediente: PL24/24)” no se
encuentra dentro de las huellas de ruido incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Malaga-Costa del Sol, tal y como puede observarse en el plano que se adjunta como Anexo

| a este informe.

Por tanto, al no encontrarse afectado por dicha huella, no corresponde a esta

Direccion General informar el planeamiento en relacién con este aspecto.

No obstante, se debe tener en cuenta que el hecho de no estar afectado por la

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es

is6fona del aeropuerto no significa que no exista ruido como consecuencia de las

operaciones aeroportuarias, sino que no se alcanzan los valores fijados normativamente.

DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 27/03/2025 11:58 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 27/03/2025 10:27 AM

FIRMADO por
FIRMADO por :

Por lo expuesto, en aplicacion de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de noviembre

(B.O.E. n° 276, de 18 de noviembre), en el ambito de sus competencias, corresponde al

Total folios: 11 (4 de 11)

Ayuntamiento de Malaga, entre otras cuestiones, informar a sus ciudadanos sobre la
contaminacién acustica en su municipio, asi como determinar si los usos previstos en el

“Estudio de Detalle vivienda unifamiliar en calle Juan Valera N° 67 (Expediente: PL24/24)”
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son compatibles con la afeccién acustica presente en la zona, al considerar y adicionar el
ruido de todas las fuentes sonoras que pudieran concurrir en la misma, entre las que se

incluye el ruido proveniente del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol.

4.- Servidumbres Aeronauticas

4.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio
(B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y el Real Decreto 369/2023, de 16
de mayo (B.O.E. n® 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 aeronauticas del Aeropuerto de Malaga (B.O.E. n® 25, de 29 de enero de
2010).

Propuesta de servidumbres aeronauticas 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. n° 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de
servidumbres aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacion Civil
Internacional (O.A.C.1.).

4.2 .- Afecciones sobre el territorio

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es

Consideraciones generales
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El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres
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Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano que se
adjunta como Anexo |l a este informe, se representan las lineas de nivel de las superficies

limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que
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afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccion 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
o0 moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como

el galibo de las infraestructuras viarias.

Se solicita que el planeamiento urbanistico incorpore entre sus planos normativos,
el plano de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol,

dejando constancia expresa del parrafo anterior en su documentacion.

En particular, el ambito de estudio se encuentra principalmente afectado por la

Superficie de Aproximacion Frustrada de la maniobra NDB RWY 32, entre otras.

Teniendo en cuenta las cotas del terreno, segun la cartografia disponible, y las cotas
de las servidumbres aerondauticas, y dado que en el ambito de estudio el margen minimo
entre ambas es de 290 metros, se considera que hay cota, en principio, suficiente para que
las servidumbres aeronauticas no sean sobrepasadas por las construcciones, instalaciones
o plantaciones que pudieran permitirse a través del “Estudio de Detalle vivienda unifamiliar
en calle Juan Valera N° 67 (Expediente: PL24/24)", las cuales, en cualquier caso, deberan
quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos (como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,

remates decorativos, etc.), incluidas las gruas de construccion y similares.

Conclusion

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente el “Estudio de Detalle vivienda unifamiliar en calle Juan Valera N° 67

(Expediente: PL24/24)”, en el término municipal de Malaga (Malaga), en lo que a
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servidumbres aeronauticas se refiere, siempre y cuando las construcciones, instalaciones

o plantaciones propuestas u objetos fijos o méviles (postes, antenas, aerogeneradores

Total folios: 11 (6 de 11)

incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias no

vulneren las servidumbres aeronauticas.
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5.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas

Con independencia de lo indicado en el presente informe respecto al planeamiento,
se recuerda que cualquier construccion, instalaciéon o plantacion que se sitle en una zona
afectada por servidumbres aeronauticas, o que tenga una altura igual o superior a 100
metros sobre el nivel del terreno o agua circundante, requerira acuerdo favorable previo de
la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), o del 6rgano competente del Ministerio de
Defensa, segun corresponda en el ambito de sus respectivas competencias, conforme a lo
dispuesto en los articulos 31 y 33, y en el articulo 15, respectivamente, del Real Decreto

369/2023 sobre Servidumbres Aeronauticas.

6.- Indicacion de recursos y emplazamiento

La Administracion competente para la aprobacion definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente
a la notificacién, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el
articulo 44 de la LJCA.

Para el caso de que, por razén del contenido del presente informe, sea recurrido el
acto de aprobacion definitiva del planeamiento se le comunica que, conforme al articulo
21.1.a)delaLey 29/1998, de 13 de julio, deberia ser emplazada al correspondiente recurso

la Administracion General del Estado.

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

- Codigo Seguro de Verificacion: MFOM0224362E4C3A2ECF709ADCB. Verificable en https://sede.transportes.gob.es
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CONFORME
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL
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David Benito Astudillo
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Andrea Pelizza NUsperli
Arquitecto COA Mdlaga n.1451
arg.pelizza@gmail.com - T. 628285699

RESUMEN EJECUTIVO

A. SITUACUION, OBJETO DEL ED Y ANTECEDENTES.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de D. Carlos Javier
Garcia Herndndez y Dona Maria Del Valle Hoyo, con NIF respectivamente
25.679.730-Ty 25.716.554-R, domicilio en Calle Leoni Benabu n° 20, casa 43, en
Mdlaga; actuales copropietarios de la parcela de suelo urbano calificada
como UAS-1 y situada en Calle Juan Valera n° 67 de Mdlaga.

El objeto del Estudio de Detalle es proponer vy justificar la ordenacién de
voluUmenes vy la definicion de las adlineaciones con el fin de garantizar la
posibilidad de agotar el aprovechamiento mdximo de la parcela.

Al _mismo tiempo se pretende crear una volumetria homogénea con las

edificaciones existentes vy recomponer la trama urbana de tipo tradicional del
contorno.

La parcela en objeto tiene una forma alargada y estrecha con orientaciéon Sur
hacia el mar, a una cota inferior (-7,50 m) y paralela respecto a la rasante de
Calle Juan Valera. Su topografia en la zona edificable se caracteriza por una

ladera con pendiente descendente que llega hasta el 70%, desde su frente
Norte a Sur.

Segun levantamiento fopogrdfico, cuenta con una superficie total de 236,18
m?3s y se encuentra sin edificaciones existentes.
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El vigente PGOU de Mdlaga clasifica este suelo como urbano consolidado y lo
califica como VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS-1).

Una vez que se anadlizan las caracteristicas urbanisticas y edificatorias de lo
existente, se observa que la parcela actual cuenta con un remanente de
edificabilidad de 41,55 m?t, pero que debido a las caracteristicas fisicas de la
parcela y de su entorno, es inviable materializar dicho aprovechamiento con
las condiciones actuales de alineaciones y volumetrias marcadas por la
normativa de aplicacion UAS-1 del PGOU de 2011.

B. DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Estudio de Detalle que nos ocupa pretende modificar la separacion a lindero
publico y adaptar la volumetria a esa alineacion al vial, sin por esto aumentar
los ofros pardmetros, motivada por la idiosincrasia de la parcela.

En virtud de lo expuesto anteriormente, la actuacién descrita en el Estudio de
Detalle es la que a continuacioén se pasa a detallar.

Condicién 1°. Se establece una nueva alineacion al vial de la fachada Norte,
con una longitud de 13,01 m. La nueva alineaciéon interesaria a la planta
primera y la planta baja y sétano, debajo la rasante de la calle, consiguiendo
de esta forma de obtener la edificacion maxima permitida. Con esta
actuacion se pretende también recrear una homogénea recomposicion
urbana, respetando la misma alineacion de las viviendas N° 69 y 71, adosadas
a Oeste.
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Haciendo una suposicidon a grandes rasgos en el caso de edificar al méximo
PB+1, con un gargje para dos coches de 43,15 m? y alineado al vial, el techo
edificado resultante mdximo seria de 100,15 m? de un total disponible de
141,70 m? (0,42 m#t/m3s en lugar de 0,60 m?t/m?3s) con una pérdida de 41,55 m?
(-29%),_mermando claramente las posibilidades econdmicas de la promocion.
A tenor de todo Io anteriormente expuesto, claramente queda justificado que

cualguier actuaciéon en la parcela seria inviable de respetarse la separacion a
lindero publico en su lindero Norte.

Condicion 2.

Una vez establecida la Condicion 1° de dalineacion de Ia
fachada al vial, se acoge ahora al Articulo 12.2.25 sobre criterios para el
establecimiento de la cota de referencia, que en su apartado 1.7. hace
referencia a los edificios en terrenos en pendiente en sentido perpendicular a
la fachada. En este caso la ordenanza dice que para edificaciones alineadas
al vial y en terrenos con pendiente descendente las alturas correspondientes
se mantendrdn en una profundidad mdxima de 8 meftros. A partir de esa
profundidad se deberd escalonar la edificaciéon para adaptarse al terreno.

En el proyecto propuesto y objeto del Estudio de Detalle se pretende adaptar
la volumetria de la vivienda a las edificaciones existentes y colindantes sin por

esto aumentar los otros pardmetros y respetando la profundidad maxima de 8
metros.
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Conclusion.

A tenor de todo lo anteriormente expuesto, claramente queda justificado que
cualqguier actuacion en la parcela seria inviable de respetarse sin conseguir el
aprovechamiento mdximo indicado por la normativa, ya que disminuiria
profundamente el valor de esta vivienda con respecto a las ofras vecinas y se
perderia el interés econdmico de la inversion.

Para una mejor comprension se ha hecho un cuadro comparativo de la
ordenanza de aplicacion y la propuesta del Estudio de Detalle

CONCEPTO PGOU 2011 ESTUDIO DETALLE
ORDENANZA D EAPLICACION UAS-1 UAS-1
USOS PRINCIPALES residencial residencial
SUPERFICIE PARCELA existente 236,18
INDICE EDIFICABILIDAD 0,60 m?2t/m?3s 0,59 m2t/m32s
EDIFICABILIDAD MAXIMA 141,70 m? 139,85 m?
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS PB+1 PB+1
ALTURA MAXIMA, METROS <7mS.R. segun plano del E.D.
SEPARACION A LINDERO PUBLICO 2m segun plano del E.D.
SEPARACION A LINDERO
PRIVADO 2m >2m
OCUPACION MAXIMA 50% 38,6%

Por todo lo expuesto anteriormente, el presente documento define los
volUmenes y alineaciones existentes y los nuevos a ejecutar sobre la
parcela de forma que se agote la edificabilidad asignada a la misma
por parte del PGOU de Madlaga, continuando con la tipologia
edificatoria tradicional de su entorno inmediato y sin causar perjuicios a
terceros.

Mdlaga a 14 de abril de 2025.

"'\A\/\/\, %ﬁx\%\

Fdo: Arg. Andrea Pelizza NUsperli
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RESUMEN EJECUTIVO

A. SITUACUION, OBJETO DEL ED Y ANTECEDENTES.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de D. Carlos Javier
Garcia Herndndez y Dona Maria Del Valle Hoyo, con NIF respectivamente
25.679.730-Ty 25.716.554-R, domicilio en Calle Leoni Benabu n° 20, casa 43, en
Mdlaga; actuales copropietarios de la parcela de suelo urbano calificada
como UAS-1 y situada en Calle Juan Valera n° 67 de Mdlaga.

El objeto del Estudio de Detalle es proponer vy justificar la ordenacién de
voluUmenes vy la definicion de las adlineaciones con el fin de garantizar la
posibilidad de agotar el aprovechamiento mdximo de la parcela.

Al _mismo tiempo se pretende crear una volumetria homogénea con las

edificaciones existentes vy recomponer la trama urbana de tipo tradicional del
contorno.

La parcela en objeto tiene una forma alargada y estrecha con orientaciéon Sur
hacia el mar, a una cota inferior (-7,50 m) y paralela respecto a la rasante de
Calle Juan Valera. Su topografia en la zona edificable se caracteriza por una

ladera con pendiente descendente que llega hasta el 70%, desde su frente
Norte a Sur.

Segun levantamiento fopogrdfico, cuenta con una superficie total de 236,18
m?3s y se encuentra sin edificaciones existentes.
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El vigente PGOU de Mdlaga clasifica este suelo como urbano consolidado y lo
califica como VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS-1).

Una vez que se anadlizan las caracteristicas urbanisticas y edificatorias de lo
existente, se observa que la parcela actual cuenta con un remanente de
edificabilidad de 41,55 m?t, pero que debido a las caracteristicas fisicas de la
parcela y de su entorno, es inviable materializar dicho aprovechamiento con
las condiciones actuales de alineaciones y volumetrias marcadas por la
normativa de aplicacion UAS-1 del PGOU de 2011.

B. DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Estudio de Detalle que nos ocupa pretende modificar la separacion a lindero
publico y adaptar la volumetria a esa alineacion al vial, sin por esto aumentar
los ofros pardmetros, motivada por la idiosincrasia de la parcela.

En virtud de lo expuesto anteriormente, la actuacién descrita en el Estudio de
Detalle es la que a continuacioén se pasa a detallar.

Condicién 1°. Se establece una nueva alineacion al vial de la fachada Norte,
con una longitud de 13,01 m. La nueva alineaciéon interesaria a la planta
primera y la planta baja y sétano, debajo la rasante de la calle, consiguiendo
de esta forma de obtener la edificacion maxima permitida. Con esta
actuacion se pretende también recrear una homogénea recomposicion
urbana, respetando la misma alineacion de las viviendas N° 69 y 71, adosadas
a Oeste.
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Haciendo una suposicidon a grandes rasgos en el caso de edificar al méximo
PB+1, con un gargje para dos coches de 43,15 m? y alineado al vial, el techo
edificado resultante mdximo seria de 100,15 m? de un total disponible de
141,70 m? (0,42 m#t/m3s en lugar de 0,60 m?t/m?3s) con una pérdida de 41,55 m?
(-29%),_mermando claramente las posibilidades econdmicas de la promocion.
A tenor de todo Io anteriormente expuesto, claramente queda justificado que

cualguier actuaciéon en la parcela seria inviable de respetarse la separacion a
lindero publico en su lindero Norte.

Condicion 2.

Una vez establecida la Condicion 1° de dalineacion de Ia
fachada al vial, se acoge ahora al Articulo 12.2.25 sobre criterios para el
establecimiento de la cota de referencia, que en su apartado 1.7. hace
referencia a los edificios en terrenos en pendiente en sentido perpendicular a
la fachada. En este caso la ordenanza dice que para edificaciones alineadas
al vial y en terrenos con pendiente descendente las alturas correspondientes
se mantendrdn en una profundidad mdxima de 8 meftros. A partir de esa
profundidad se deberd escalonar la edificaciéon para adaptarse al terreno.

En el proyecto propuesto y objeto del Estudio de Detalle se pretende adaptar
la volumetria de la vivienda a las edificaciones existentes y colindantes sin por

esto aumentar los otros pardmetros y respetando la profundidad maxima de 8
metros.

MHED = e NE

CALLE JUAN VALERA —

Loy
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71
Edificado 69

Edificado

65

Jardin | Edificado

" 53 t
49 51 \ |
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Conclusion.

A tenor de todo lo anteriormente expuesto, claramente queda justificado que
cualqguier actuacion en la parcela seria inviable de respetarse sin conseguir el
aprovechamiento mdximo indicado por la normativa, ya que disminuiria
profundamente el valor de esta vivienda con respecto a las ofras vecinas y se
perderia el interés econdmico de la inversion.

Para una mejor comprension se ha hecho un cuadro comparativo de la
ordenanza de aplicacion y la propuesta del Estudio de Detalle

CONCEPTO PGOU 2011 ESTUDIO DETALLE
ORDENANZA D EAPLICACION UAS-1 UAS-1
USOS PRINCIPALES residencial residencial
SUPERFICIE PARCELA existente 236,18
INDICE EDIFICABILIDAD 0,60 m?2t/m?3s 0,59 m2t/m32s
EDIFICABILIDAD MAXIMA 141,70 m? 139,85 m?
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS PB+1 PB+1
ALTURA MAXIMA, METROS <7mS.R. segun plano del E.D.
SEPARACION A LINDERO PUBLICO 2m segun plano del E.D.
SEPARACION A LINDERO
PRIVADO 2m >2m
OCUPACION MAXIMA 50% 38,6%

Por todo lo expuesto anteriormente, el presente documento define los
volUmenes y alineaciones existentes y los nuevos a ejecutar sobre la
parcela de forma que se agote la edificabilidad asignada a la misma
por parte del PGOU de Madlaga, continuando con la tipologia
edificatoria tradicional de su entorno inmediato y sin causar perjuicios a
terceros.

Mdlaga a 14 de abril de 2025.

"'\A\/\/\, %ﬁx\%\

Fdo: Arg. Andrea Pelizza NUsperli
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Plano de Situacion
— CALLE JUAN VALERA, N.° 67

Ayunta[niento Ref. Catastral: 7153104UF7675S
de Malaga

CALIFICACION (PGOU 2011): UAS-1

La parcela objeto de la actuacion se ubica en Calle Juan Valera n° 67, en el barrio de Pedregalejo de Mdlaga (Mdlaga)
y tiene una superficie de 236,18 m?s segun levantamiento topogrdafico.

Los limites de la parcela son:

-Al Sur linda con 3 parcelas de C. Juan Valera, correspondiente a los nUmeros 49, 50y 51.

-Al Norte linda con C. Juan Valera, N°67 con fachada que mide 15,05 m vy linda con la fachada Sur de la vivienda N° 71 de la misma calle.
-Al Este con el N° 65 de C. Juan Valera

-Al Oeste, con la medianera del N° 69 de la misma calle y el terreno de una parcela privada del N° 73A.

Este solar tiene una forma alargada y estrecha, a una cota inferior (-7,50 m) y paralela respecto a la rasante de Calle Juan Valera, es como una terraza con orientacion Sur hacia el mar.
Su topografia en la zona edificable se caracteriza por una pronunciada pendiente descendente del 70%, desde su frente Norte a Sur. Se encuentra ahora mismo sin edificaciones
existentes.

El vigente PGOU de Mdlaga clasifica este suelo como urbano consolidado y lo califica como VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS-1).
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LA TOTALIDAD DEL AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA DE CALLE JUAN VALERA N° 67,

EN EL BARRIO DE PEDREGALEJO DE MALAGA.

SE ENCUENTRA INCLUIDO EN UNA ZONA CALIFICADA COMO "a-RESIDENCIAL"
DENTRO DEL PLANO P.2.12 DE ZONIFICACION ACUSTICA DEL VIGENTE PGOU,
TAL Y COMO SE REFLEJA EN EL EXTRACTO DE DICHO PLANO QUE AQUI SE APORTA.

INFRAESTRUCTURA AEREA. INDICADOR LDIA. ESTADO PREVISTO

ZONIFICACION ACUSTICA DEL TERRITORIO

ZONA DE SERVIDUMBRE

SNU

o-RESIDENCIAL

b-INDUSTRIAL

c-RECREATIVO Y DE ESPECTACULOS
d-TERCIARIO

e-SANITARIO, DOCENTE Y CULTURAL

f-SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS
DE TRANSPORTE

Q-ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

L1
I
[
1
—
1]
[i—]
L1
[ ]

h=-TURISTICO

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA RUIDO APLICABLES A
AREAS URBANIZADAS EXISTENTES

Tipo de drea acdstica

indices de ruido

Ld L® Ln
| i i ini

q (JoSterals o meclorio Son Brecomiblo ue 65 65 LY
Sectores del territorio con predominio de

b suslo de uso ?ndustr?al. B 78 73 6s
Sectores delterritorio con predominio de

¢ suelo de  uso recreati&o ¥ de 73 73 83
espectdculos.
Sectores del territorio, con predominio de

d suelo de wuso Eercuorlo distinto del 70 70 65
contemplado en c).
Sectores del territorio con predominio de

e Suvelo de uso sonitaric, docente y culturol 60 80 50
que requiera 1#;10 especial proteccién
contra la contaminacidén acustica.
Secteres del territorio fectodos o : . :

§ Sistemas tenerolets de in rgﬁqﬂst{ucturos s'"“,-. ‘E’::gi-.,-- E""{-.r.
e transporte, u otros equipamientos ﬂ:,m nar
pubﬁcos %ue los rec umegu(q). mar
Zonas del territoric con espacios naturales

9 protegidos. et pact “ 60 60 S0
Sectores del territorio con predominio de

h  3Selc de uso turistico. . © ' 70 70 &S

(1) Segun Anexo lldelRD.1367/2007
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Zona de Vivienda Unifamilhiar Aislada (UAS-T)

Es de aplicacion el PGOU 2011: calificacion UAS-1.
Bajo esta denominacidon se designan dreas de frama
tradicional, que ha desarrollado con edificaciones

54 aisladas de viviendas unifamiliares, cuyo espacio
libre de parcela gjardinado constituye el elemento
determinante de su morfologia.

Le son de aplicacion los siguientes Articulos:

Art. 12.8.4, especialmente el punto 1. sobre

. = alineacién al vial del cuerpo de garaje y el 2.2.
(- - sobre adosamiento a edificio preexistente
CALLE JUAN VALERA . O sobre ados

Art. 6.7.4.2.1 establece las plazas minimas de

aparcamientos.
Be— : Art. 12.8.4.3. sobre altura de fachada vy los criterios
\Num&m o | de medicion contenidos en los Art.12.2.24. vy
Pblico \ j 12.2.25.2.
71 — e — e - Art.12.2.26. Normas de Edificacion en ladera para
7 L T 5l T Agee Edificaciones exentas y Unifamiliares Adosadas,
Edificado S5 e s T especialmente el Art.12.2.26.11. sobre Estudio de
Edificado RN 65 Detalle para soluciones distintas al planeamiento.
| " | Edificado Art. 2.3.10. Condiciones del Estudio de Detalle.
— o jibe x
/3B 73A * e ‘
Edificable ) Edificabilidad = 0,60 m?t/m?3s
Edificable FEAEE L Parcela minima =200 m
Fachada minima =8 m
Ocupacion = 50%
Separacion a linderos publicos = 2,00 m
Separacion a lindero privado = 2,00 m
Altura edificable mdaxima = PB+1 (7,00 m)
La pendiente del terreno es del 70%.
La ladera es descendente con la cota mas alta a
44,40 m, coincidente con la enfrada desde calle
Juan Valera N°67, y con la cota mas baja de la
parcela a 37,00 m.
\Escaleras : et T
e RN
49 %‘f’%%% Edifi 54 th/%fso LS g ’ / 7/ / // \Kﬁ
ificable = : ; / / ( \\ | | Bl
Edificado | | /\‘&«7\ |
47 7 )
45 Edificado PR & 3 -
Edificado " G s o
S
CALLE JUAN VALE
‘ ; h:i R 25,530 @
10.00 | - S g ESTUDIO DE DETALLE VIVIENDA UNIFAMILIAR =D PL24-2024

SITUACION: CALLE JUAN VALERA N°67, 29018 MALAGA.
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Edificable Jardin

EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE (S.R.)

El cumplimiento de la separacion al lindero norte
(pUblico) de 2.00 metros implicaria la total
inviabilidad econdmica de la promocidon ya que
seria imposible agotar la edificabilidad mdxima.

Haciendo una suposicion a grandes rasgos en el
| caso de edificar al maximo PB+1, con un garagje
53 para dos coches de 43,15 m? y alineado al vial,
Edificable el techo edificado resultante mdximo seria de
| 100,15 m? de un total disponible de 141,70 m?
51 (0,42 m?/m3 en lugar de 0,60 m?/m?3%),
49 Edificable mermando  claramente  las  posibilidades
Edificado | econdémicas de la promocién.

47

45 Edificado A tenor de todo lo anteriormente expuesto,
claramente queda justificado que cualquier
Edificado actuacion en la parcela seria inviable de
- respetarse la separacion a lindero publico en su

>0 40 lindero norte.

e CALLE JUAN VALERA
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APARCAMIENTO
43,15 m? 2.00
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Jardin
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18.96

71
Edificado 09

Edificado

| Edificado

/3B 73A

Edificable

Jardin

Edificable

ESTUDIO DE DETALLE: CONDICION 1°

El Estudio de Detalle que nos ocupa pretende modificar
la separacidon a lindero publico marcada por la
normativa que le es de aplicacion, UAS-1 (PGOU 2011),
| | | motivada por la indiosincrasia de la parcela gque nos
] | ocupa y por todo lo expuesto anteriormente.

| El cuerpo de garaje destinado a las 2 plazas minimas de

53 aparcamiento (Art. 6.7.4.2.1=1,5 plazas/100 m?3c), con

una fachada de 6,23 m de longitud, siguiendo las

Edificable indicaciones del Articulo 12.8.4.1 para los terrenos con
| pendiente superior al 50%, se puede alinear al vial.

51
49 Edificable

Edificado | | | En la condicion 1° del Estudio de Detalle se establece
47 | una nueva dlineacién al vial de la fachada Norte, con

Edificado una longitud de 13,01 m.

45 | La nueva alineacion interesaria a la planta primera vy la
Edificado | planta baja y sétano, debajo la rasante de la calle,
| | consiguiendo de esta forma de obtener la edificacion

2660 MAaxima permitida.

Con esta actuacion se pretende también recrear una
homogénea recomposicion urbana, respetando la
misma alineacion de las viviendas N° 69 y 71, adosadas

CALLE JUAN VALERA a Oeste.
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: En el proyecto propuesto y objeto del Estudio de Detalle
Hl Estudio de Detalle que nos ocupa, una vez : y CONCEPTO PGOU 2011 ESTUDIO DETALLE
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