AVANCE - BORRADOR

DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA"

PGOU MALAGA

MARZO 2023

PROMUEVE:
MALAGA RIO RESIDENCIAL, S.L.

Mawores = MALAGARIO

residencial

EQUIPO REDACTOR:

W burdd

Codigo Seguro De Verificacién 0/ FWL/ | ghVWwv MeOxuQLN== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Pégina 1/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

{NDICE
1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES. ....euveeeeeteeeeeeseseseeeeeeseneeseeeeeeseneseneneeeesesosseseseseseseeseseseseesesesens 4
1.1 INTRODUCCION ...ttt 4
120 OBIETO oot 4
1.3.  JUSTIFICACION DE LA FIGURA ELEGIDA PARA EL INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA.......... 6
1.4.  JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA
1.5, INICIATIVAY REDACCION. ..ot 11
2. MEMORIA DE INFORMACION Y DESCRIPTIVA. ....eeeveeteeeeeeeeeeeeeeeeeteeeereseeseeesaseeeesesassasesneseasanens 12
200 SITUACION oot 12
2.2, DELIMITACION DEL AMBITO ..ottt 14
2.2.1.  DELIMITACION ACTUAL SEGUN FICHA PLAN GENERAL ....c.veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
2.2.2. DELIMITACION PROPUESTA «.ecoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 15
2.3. ENCUADRE URBANO ..ottt ettt 18
2.3.1. LAS COMUNICACIONES ...t 18
2.3.2.  ELSISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS .....oovieeeeieeeeeeeeeoeeeeeee e 22
2.3.3. USOS LUCRATIVOS ..ottt 24
2.3.4.  URBANISMO Y EDIFICACION DEL ENTORNO ....ooviivieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 25
2.4.  CARACTERIZACION DEL ENTORNO ......coocovoveerrrnnn..
2.4.1. ESTRUCTURA GEOLOGICA Y GEOTECNICA
242, TOPOGRAFIA <. oot
283, HIDROLOGIA . oottt 29
244, CLIMATOLOGIA ..o 30
245, VEGETACION oottt 30
2.5, ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL. c..oovoieeeeeeeeeeeeeeeeeee et 32
2.6.  INCIDENCIA Y AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL.. .34
2.6.1.  SERVIDUMBRE AERONAUTICAS. ..ottt 34
2.6.2. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO ..o 37
2.6.3.  PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y ARQUITECTONICO ....ovoeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeeeee e 38
2.6.4. DOMINIO PUBLICO VIARIO ..o 39
2.7.  ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD ......oivieieeieeeeeeeeeeeees ettt ne s s 40
2.7.1. PARCELAS CATASTRALES ..ot ee oot 42
2.7.2. PARCELAS REGISTRALES ...ttt 44
2.8.  CONDICIONES DERIVADAS DE LA PLANIFICACION URBANISTICA Y TERRITORIAL .....cvvveveirieereeeererennnn 49
2.8.1. PLANIFICACION TERRITORIAL ..ot 49
2.8.2. PLANIFICACION URBANISTICA. .. ..ooieoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 50
N 7Y 0 1 1 o 1O 55
4, MEMORIA DE ORDENACION. .....oooeeeeereeeeeeeeeeeee e e s ee e eeseseese s s veses s eseseseneseesesesesaenenens 56
4.1. OBJETIVOS MEDIOAMBIENTAL Y DE SOSTENIBILIDAD
4.2, OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION ..o
4.3,  ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION w..oooviiiiieieseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
431, ALTERNATIVA O oot 60
W burd4 )
Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 2/146
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

4.3.2.  ALTERNATIVA 1
4.3.3. ALTERNATIVA 2
4.3.4. ALTERNATIVA3

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

4.4.  JUSTIFICACION Y MOTIVACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA. ......coveeveeesreeerecesies e, 70
4.5.  DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION .....ovoieiieieeceeeeeseeeeeeeee e 73
4571,  SISTEMA DE COMUNICACIONES ....oo.omoioooe oo, 76
452, SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES ......ovuviiveeeieeeeeeeeeeee e, 78
4.53. ELSISTEMA DE EQUIPAMIENTOS.... .81
454, USOS LUCRATIVOS ..o 82
4.6.  JUSTIFICACION DE RESERVAS DOTACIONALES DEL SECTOR w.oovoiviiiieeeeeeeeeeeee e 83
4.6.1.  JUSTIFICACION DE RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA .....oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e, 87
4.6.2.  CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION .......imoiieoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 88
4.6.3.  ACCESIBILIDAD Y TRAFICO .. .o, 89
4.64. IMPLANTACION EDIFICATORIA Y VOLUMETRICA ..o 93
4.65. BASES PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA ORDENACION ......ooooivioieoeeeeeeee. 9
4.6.6. PARAMETROS DE ORDENACION Y ADECUACION AL ENTORNO ......o..vveveereeeeeeseese s 97
A. CONFIGURACION DE ESPACIOS LIBRES ... 97
B. ORDENACION ARMONIZADA CON EL PD=10 ...,
C. LA ORDENACION EN EL ENTORNO URBANO .....cooovviviieeeeeieeeeeeeeee e
D. APARCAMIENTOS EN INTERIOR DE PARCELA ... oo
E. ORDENACION CONJUNTA DE AMBITOS (PD.9-PD.10).....
F. DETERMINACIONES ESPACIOS BAJO RASANTE. o...ooooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 106
4.7, PLAN DE ETAPAS ..ottt 107
5. o I N PSP 110
M burd4

Codigo Seguro De Verificacién 0/ FWL/ | ghVWwv MeOxuQLN== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 3/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES.
1.1. INTRODUCCION

El presente Plan de Reforma Interior del SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega", segin el
documento de Plan General de Ordenacion de Malaga, aprobado definitivamente mediante Orden de
21 de enero de 2.011 por parte de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, tiene por objeto analizar
las determinaciones aplicables al Suelo Urbano No Consolidado, segin el contenido del PGOU de
Malaga.

Este Plan de Reforma Interior desarrolla las previsiones de Ordenacion del PGOU sobre el
ambito del SUNC-0-PD.9, Suelo Urbano no consolidado ordenado, sometido a las normas del Titulo X,
Régimen del suelo urbano55

1.2. OBJETO

El objeto del documento es plantear una nueva ordenacién, integrando los suelos en una
operacion de remodelacién, regeneracién y recuperacion para la ciudad, estableciendo una mejora del
bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica
configurando un nuevo espacio que contextualice y viabilice el desarrollo del suelo.

La ordenacion debe responder a unos criterios que velen por los valores medioambientales y
de sostenibilidad en la ciudad. Para ello, se plantean una serie de objetivos que establecen las bases
para la ordenacién del ambito.

e Mejorarlos vinculos y relaciones con su entorno inmediato, facilitando su conectividad, asi como

la reordenacion de los accesos al ambito mediante viales, con un caracter mas racional, que
faciliten esa conectividad y solventen el acceso a las nuevas edificaciones.

*  Proponer piezas edificatorias que sean capaz de atraer una importante actividad y genere
dinamismo en la zona, creando un punto de atraccion y oportunidad para la renovaciéon urbana.

* las actuaciones deben garantizar criterios ambientales y de sostenibilidad

*  Generar una propuesta a escala de barrio, que no se centre en el dmbito, sino que permita, a
través de los espacios libres y el viario, la conexién entre el suelo urbano ya consolidado y los
ambitos del PD.9 y PD.10.

La propuesta debe suponer una oportunidad para llevar a cabo una actuacion Unica mediante
la puesta en carga de los suelos aplicando una estrategia dual, materializada en la introduccién de
nuevos usos, que flexibilicen las posibilidades del area.

e Generar un espacio que integre criterios ambientales y de sostenibilidad, tanto nivel de
planeamiento urbanistico como en las tipologias de la edificacion a implantar, que permita
introducir usos residenciales y actividades terciarias que potencien cualidades del sistema
urbano y que doten de servicios e infraestructuras actuales al ambito, generando una
combinacion de usos diversa, Util y atractiva.

* Disponer elementos singulares en la ordenacion, entendido como nodo de atraccién de la
actividad del entorno urbano y que a su vez confieran al ambito de una identidad propia dentro
de la ciudad, mejorando el paisaje urbano.

*  Proponer un modelo de ordenaciéon con caracter regenerador, “construyendo ciudad, dentro de
la propia ciudad”.
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e Disefiar espacios libres que aporten calidad y bienestar a los habitantes de la zona, como

elementos de transicion entre los edificios existentes y las nuevas edificaciones, conectando, a
través de ellos, la trama urbana de la zona este con la calle principal Emilio Thuillier.

e Configurar un nuevo paisaje urbano de calidad, que consiga redibujar los limites actuales.

e  Establecer las condiciones necesarias para propiciar una movilidad urbana mas sostenible, con

la finalidad de incrementar la conectividad, racionalizar recorridos y garantizar unas adecuadas
condiciones de seguridad y accesibilidad. Apuesta por el modelo de ciudad compacta y
sostenible, fomentando la movilidad sostenible, impulsando el papel del transporte publicoy la
movilidad no motorizada (pie-bicicleta).
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1.3. JUSTIFICACION DE LA FIGURA ELEGIDA PARA EL INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA

En el momento actual, en el que la empresa MALAGA RIO RESIDENCIAL toma la iniciativa para
acometer el desarrollo urbanistico, se encuentra en vigor la nueva ley urbanistica de Andalucia, la ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (L.I.S.T.A.);
aplicando, por tanto, lo dictaminado por la norma, para este tipo de actuaciones.

La LISTA hace una clara apuesta por las actuaciones en el suelo urbano, en pro de la
sostenibilidad y la regeneracién urbana, con el objetivo de alcanzar el concepto de “ciudad compacta”.

En la actualidad, el ambito del SUNC-O-PD.9, esta clasificados por el Plan General como Suelo
Urbano en categoria de No consolidado, segin la DT212 Aplicacién de |a Ley tras su entrada en vigor de
la LISTA, en su apartado A, 23) establece que los ambitos de suelo urbano no consolidado del
planeamiento general vigente tendran el régimen que se establece en esta ley para la promocién de
actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sobre suelo urbano o, en su caso, el de las
actuaciones urbanisticas.

Esto queda reforzado en el Reglamento (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) mediante el punto 1 de la DT222 Actuaciones de transformacién urbanistica
en ambitos de suelo urbano no consolidado y de [...] de instrumentos de planeamiento general, donde
se recoge nuevamente las determinaciones de la ficha como el marco para el desarrollo del suelo.

1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los dmbitos de suelo urbano no consolidado y
de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general vigente tendrdn
el régimen de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica o, en su caso, el de las
actuaciones urbanisticas.

Por tanto, el suelo SUNC-O-PD.9, queda clasificado a efectos de la LISTA como Suelo Urbano, y
delimitados ya como Actuaciones de Transformacion Urbanistica en Suelo Urbano — de Reforma Interior
por las determinaciones de la ficha del PGOU a efectos de transformar el suelo a Urbano con una
reforma o renovacidn de la urbanizacion de los ambitos. En este contexto, el instrumento urbanistico
que tiene por objeto desarrollar el suelo es el Plan de Reforma Interior.

La nueva ley andaluza (L.I.S.T.A) regula en su Capitulo Il ACTUACIONES DE TRANSFORMACION
URBANISTICA EN SUELO URBANO, en concreto en su articulo 29, las actuaciones de reforma interior en
suelo urbano con objeto de una nueva ordenacién urbanistica en un ambito por causa de la
obsolescencia de los servicios, degradacion del entorno, necesidad de modificar los usos existentes o
andlogas que hagan necesaria la reforma o renovacion de la urbanizacion del &mbito. Deberédn estar
debidamente justificadas y motivadas en la regeneracién de la ciudad existente, pudiendo estar el
ambito, como es el caso, ya delimitado por el Plan de Ordenacion Urbana (PGOU, en la antigua LOUA).

En el caso que nos ocupa, entendiendo que el objetivo se fundamenta en la mejora del bienestar
de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica, y dado
que la propuesta se limita a reformar un suelo con clasificacién urbana con un entorno degradado con
el objetivo de la regeneracion de la ciudad existente, en un ambito que se configura como un vacio de
suelo urbano con ordenacion pormenorizada cuya revisidn se considera justificada, el instrumento de
ordenacion urbanistica que detallara ese planteamiento serd el PLAN DE REFORMA INTERIOR que se
establece en el art. 68 de la LISTA.

Articulo 68. Los Planes de Reforma Interior.

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion detallada y la
programacion de actuaciones en el dmbito para el que sea necesaria una actuacion de reforma interior
en suelo urbano.

2. Los Planes de Reforma Interior contendrdn las determinaciones precisas para su objeto segun se
determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas por el
instrumento de ordenacion urbanistica general o por los Planes de Ordenacion Urbana.
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Por otro lado, la delimitacidén del &mbito de Reforma Interior toma de referencia la delimitacion
prexistente en el PGOU 2011 pero innovando las determinaciones previstas en el Plan General sin
incrementar el techo edificable previsto. No se hace necesaria la aprobaciéon de propuesta de
delimitacién previa de ATU (de conformidad con lo dispuesto en el art. 118.3 del Reglamento de la
LISTA) en virtud de lo establecido en la disposicién transitoria segunda “Actuaciones de Transformacién
Urbanistica de suelo urbano no consolido y suelo urbanizable previsto en los instrumentos de
planeamiento general”, en su apartado 1.

En lo que respecta a la “modificacion del PGOU”, que implicitamente estamos llevando a cabo,
se realiza mediante la tramitacién del PRI, en virtud de la Disposicién Transitoria Tercera, apartado 3.
del Decreto 550/2022 por el que se aprueba el Reglamento de la LISTA.

Por todo lo expuesto, aunque la ficha urbanistica indique que el instrumento de
desarrollo es a través del Estudio de Detalle, con la aplicacién de la nueva normativa, la L.L.S.T.A,, el
Estudio de Detalle es un instrumento complementario que no permite acometer la definicion de la
ordenacion detallada, distribucion de usos, viario y espacios libres para el dmbito objeto del presente
documento.
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1.4, JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA

El presente instrumento de ordenacidn urbanistica detallada se desarrolla de acuerdo con las
determinaciones recogidas en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, en desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Mélaga.

Este documento, desarrolla las determinaciones detalladas en la ficha urbanistica del sector, en
el area de suelo urbano no consolidado, correspondiente al documento del PGOU de Malaga 2.011;
incorporando aquellas determinaciones que permiten la viabilidad, la mejora de la ordenacion
urbanistica y la regeneracién urbana del dmbito.

Se detallan los pardmetros urbanisticos y las determinaciones mas representativas del ambito,
en base a los parametros recogidos en la ficha del PGOU:

SUNC-0-PD.9 “Marqués de Paniega”

AREA DE REPARTO: AR.UE.SUNC-0-PD.9
uso: Residencial.
SUPERFICIE: 6.197 m2s

SUP. CON APROVECHAMIENTO: 4.322 m2s

SUELO PUBLICO ASOCIADO: 1.875 m2s

IN. EDIFICABILIDAD: 1,74 m2t/m2s
APROV. MEDIO: 1,9505 UA/m2s
DENSIDAD: 175 Viv/Ha.

OBIJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES:

Zona final C/ Emilio Thuiller en la que se pretende la mezcla de usos vy tipologias, resolviendo los
desniveles entre calles que circundan un vacio por existir un colegio privado cerrado hace varios afios.
Actuacion conjunta que permita una edificacidn con usos de equipamientos en planta baja y residencial
en plantas superiores. Punto de oportunidad para la renovacion urbana, generando un viario de mayor
racionalidad.

1.- El Estudio de Detalle ajustara el viario, las rasantes y la ordenacién de volumenes con los
siguientes criterios:

- Ordenacién de volumenes de la edificacion al objeto de conseguir la conexién entre calles Isla
de Riaran y Sancho Miranda. Mediante Proyecto de Urbanizacion se definird las rasantes
definitivas.

- Se permitird la ejecucién de un aparcamiento subterraneo que enlace ambas edificaciones, por
debajo de la cota —1,30 respecto a rasante definitiva, siempre que se cumpla que se destinen
para aparcamientos obligatorios, se realicen un minimo de 3 plantas de aparcamiento soterrado
y que el espacio sobre rasante del aparcamiento se destine a uso publico.

- Ordenanza OA-2 con bajo comercial que puede extenderse fuera de los limites de la edificacion
residencial permitiendo sobre cubierta, en funcién de las rasantes, espacios de accesos a la
edificacién. La ubicacion de las viviendas protegidas serd preferentemente en la zona indicada
en el gréfico de calificacion.
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CARGAS COMPLEMENTARIAS:

Contribuird a la urbanizacién de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan
Especial de Infraestructuras Basicas y Equipamiento en la forma e importe que se determine.

CONDICIONES DE GESTION:

Instrumento de desarrollo: Estudio de detalle.
Unidad de ejecucion: UE-SUNC-O-PD.9
Ejecucién: Compensacion.

Se adjunta la ficha de caracteristicas urbanisticas del ambito correspondiente al SUN-O-PD.9
“Marqués de Paniega”.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

IDENTIFICACION TS —
BARRIO ) | HOJA 30 SUNC-0-PD.9 "Marqués de Paniega"

ORDENACION ESTRUCTURAL

% Edificabilidad Residencial |
30,00%

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

’. ) iosas L Jasieacs!
OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

Zona final C/ Emilio Thuiller en la que se pretende la mezcla de usos y ti ias, r iendo los c

entre calles que circundan un vacio por existir un colegio

privado cerrado hace varios afios. Actuacién conjunta que permita una edi i6n con usos de i i en planta baja y residencial en plantas superiores. Punto
de oportunidad para la renovacion urbana, generando un viario de mayor racionalidad.

1.- El Estudio de Detalle ajustara el viario, las rasantes y la ord 6n de vol con los sigui criterios;

- Ordenacion de voli de |a edificacon al objeto de ir la on entre calles Isla de Riaran y Sancho Miranda. di Proyecto de Urbanizacién se

definird las rasantes definitivas.

- Se permitira la ejecucién de un aparcamiento subterraneo que enlace ambas edificaciones, por debajo de la cota ~1,30 respecto a rasante definitiva, siempre que se

cumpla que se destinen para aparcamientos obligatorios, se realicen un minimo de 3 plantas de aparcamiento soterrado y que el espacio sobre rasante del

aparcamiento se destine a uso piblico.

- Ordenanza OA-2 con bajo comercial que puede extenderse fuera de los limites de la edificacion residencial permitiendo sobre cubierta, en funcidn de las rasantes,
Pyt e 3 iy

espacios de accesos a la edificacié 6n de las das p gidas serd en la zona indicada en el grafico de calificacion.

ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

= Sup. de Suelo | Superficie de Techo Edificable | -3 Aprov. | Nomero de | Altura Mixima )
dificable (m2s) (mat) Relativos (uas) Viviendas NP
1AL LIERE 1.250,00 7.256,75 1,00 7.256.75 73 B+5/8+6 0a-2
RESIDENCIAL PROTEGIDO 535,00 3.110,03 0,21 653,11 35 B+5/ B+6 oAz
SERVICIOS TERCIARIOS/EMPRESARIALES 700,00 416,00 1,25 520,00
TOTALES: 2.485,00 10.782,78 8.429,85 108 |
Aprovechamiento Subjetivo-UAS | 7.586.87 | Exoesos / Defactos Aprovechamisnto - UAS 109% Cesion Aprovechamiento - UAS 842,99 ||
Ik — Dotaciones Totales m2s % Sudlo Total |
| B%Hhu Educativo S.LP.S. % D 1020 1646%
m2s % Suelo Total m2s % Suelo Total || m2s %% Suelo Total m2s % Suelo Total Viario 2692 43,44% ‘
1020 | 16.46% | | | | s dotadonal/ 100m?t residencial] __ 9.84 ||

PLAZO DE EJECUCION
Solicitud de licencia: Cuatro afios desde la aprobacién definitiva del PGOU.

PLAZO DE INICIO Y TERMINACION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: Art. 5.5.3.2 del PGOU
OTRAS DETERMINACIONES
CONDICIONES DE PROGRAMACION

CARGAS COMPLEMENTARIAS

C ird a la urbani on de los Si Generales y a las obras contenidas en el Plan Espedal de Infraestructuras Basicas y Equipamiento en |a forma e importe
que se determine.

CONDICIONES DE GESTION Y AFECCIONES

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA. MALAGA

I DESARROLLO Y GESTION CONDICIONES PARA LA ORDENACION: AFECCIONES PRINCIPALES
i
c
| INSTRUMENTO DE DESARROLLO: ESTUDIO DE DETALLE ARQUEOLOGICA: AU
UNIDAD DE EJECUCION: UE.SUNC-0-PD.9 VIA PECUARIA el
: i - ) TMPACTO
EJECUCION: COMPENSACION HIDRAULICA: S
| AMBIENTAL:
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Identificacion y Localizacion
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1.5. INICIATIVA Y REDACCION.

La iniciativa del presente Avance-Borrador del Plan de Reforma Interior corresponde a MALAGA RIO
RESIDENCIAL, S.L. (MALAGA RiO) con domicilio social en Almerfa, en Calle Maestro Serrano, n2 1y con
C.I.F. B-05286166, representada por José Carrién Martinez, como persona fisica designada por su
administrador Unico GESTALBORAN SERVICIOS, S.L.U.

El presente documento ha sido redactado por BURO4 ARQUITECTOS SLP, inscrita en el Registro de
Sociedades Profesionales del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el numero SP-0137,
designando a los siguientes técnicos redactores:

Direccién y coordinacion:

Ramén Cuevas Rebollo. Arquitecto y Técnico Urbanista (A.E.T.U.).

CUEVAS
REBOLLO
RAMON DE LOS
SANTOS -
28613680R LOS SANTOS - 26613680

Fecha: 2023.03.21 13331401100

Jorge Ferral Sevilla. Arquitecto urbanista.
Firmado digitalmente por FERRAL

FERRAL

SEVILLA JORGE it oces e

-31699431A  itmnions

Fecha: 2023.03.21 133326 +0100'

o (DN

Isabel Jiménez Lopez. Arquitecta urbanista.

J I M E N EZ LO P EZ Firmado digitalmente por JIMENEZ LOPEZ

ISABEL MARIA - 74721286)
Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,

ISABEL MARIA - = seomomeecoccsmmaes,
74721286) TecnaisOn I s aige e
Equipo base redactor:

Jesus Diaz Gomez. Arquitecto.

Ismael Ferral Sevilla. Arquitecto, Arquitecto técnico, y PMP
Antonio Alonso Campafia. Arquitecto.
Rosario Rodriguez Cazorla. Arquitecta.

Equipo técnico:

Javier Lopez Ruiz. Arquitecto urbanista.

Alicia Barrera Mates. Arquitecta urbanista.

Sara Caballero Inarejos. Arquitecta urbanista

Miguel Martin Pérez. Gedgrafo. Especialista en MA, OT y GIS
Inmaculada Nufiez Garcia. Arquitecta
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2. MEMORIA DE INFORMACION Y DESCRIPTIVA.

2.1. SITUACION

El ambito SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega" se localiza en la zona norte del nicleo urbano de
Milaga capital, en la zona residencial de Ciudad Jardin.

Situacion en el término municipal

El dmbito objeto de estudio se ubica colindando con la calle Emilio Thullier al oeste, siendo
atravesado por la Calle Marqués de la Paniega y Calle Obispo Cascallana.

El dmbito objeto de estudio se encuentra delimitado por las siguientes colindancias:
- Norte: SUNC-O-PD.10y Calle Isla de Riaran.
- Sur: Medianeras de las viviendas con fachada a C/Sancho Miranda.
- Este: Edificaciones con fachada a C/Sancho Miranda.-

- QOeste: SUNC-0-PD.10y Calle Emilio Thuiller

W burd4 12
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‘ ’\']g

Delimitacién del SUNC-O-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA"

En la actualidad, el dmbito recoge una zona de infravivienda, con dificil accesibilidad, que
interrumpe la conexién entre los viales colindantes, cerrandose al propio entorno urbano.

Gran parte de las edificaciones han sido demolidas y, otras tantas, se encuentran en un estado
incompatible con unas condiciones minimas de habitabilidad y salubridad.

Con relacion a los servicios e infraestructuras no se encuentran en un estado de operatividad
correspondiente al de las infraestructuras urbanas.
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2.2. DELIMITACION DEL AMBITO

2.2.1.  DELIMITACION ACTUAL SEGUN FICHA PLAN GENERAL

El dmbito SUNC-O-PD.9.” Marqués de Paniega” localizado en el municipio de Malaga, se rige
por la Revision- Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica aprobado definitivamente con
fecha de 21 de enero de 2011, publicado en el BOJA el 10 de febrero de 2011.

Segun la ficha del &mbito, la superficie total con la que cuenta es de 6.197 m? de suelo

oo

Destacar que dentro de esta delimitacion del Plan General existen parcelas catastrales que a
fecha de hoy estan edificadas y sobre las que la huella limite excluye parte de estas parcelas,
inviabilizando la futura gestién del suelo.

M burd4 14
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2.2.2.  DELIMITACION PROPUESTA

Tras un levantamiento topografico realizado con fecha de septiembre de 2017 por la empresa
AJT TOPOGRAFOS (técnicos firmantes: José Salvador Diaz Gutiérrez — Gerente y Juan José Carrasco
Gutiérrez — Director Técnico) se ha podido verificar la realidad topografica existente.

Tras su analisis e incidencia con el ambito de la ficha del Plan General, se ha propuesto un
reajuste de la delimitacion ajustandose a la realidad fisica. En este contexto se ha redelimitado y evitado
la afeccion parcial a determinadas fincas catastrales en las que el ambito original incide y complejiza la

futura gestion del suelo.

] =
4 = S8 i ’,/"
DETERMINACIONES GRAFICAS —
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Las parcelas que se ven afectadas parcialmente por el ambito original (segun ficha del PGOU)

son:

Parcela catastral

Superficie catastral

Superficie incide en ambito

original
3280310UF7638S 263 m? 94,43 m?
3280308UF7638S 1.297 m? 106,17 m?

La nueva superficie del dmbito es de 6.087,63 m?

DETERMINACIONES GRAFICAS
DELIMITACION SUNC-O-PD.9 S/FICHA PGOU
uperficie ambito: 6.19

[__-1 NUEVA PROPUESTA DE DELIMITACION SUNC-O-PD.8
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Respecto a la superficie del &mbito del PRI, se justifica una reduccién de unos 109 m? respecto a la
delimitacién del PGOU al excluir superficies de parcelas catastrales colindantes ya edificadas.

Este ajuste puntual de escasa entidad para adaptacion a la realidad fisica y edificada del terreno se
justifica a través de lo previsto en la ley autondmica respecto a la ordenacién urbanistica detallada.

Articulo 78. La ordenacién urbanistica detallada

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacion urbanistica, conforme a la
propuesta de delimitacion aprobada. Justificadamente se podrdn realizar ajustes de los limites contenidos
en la propuesta, en un mdximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad
fisica, al parcelario y a la ordenacion urbanistica de los suelos contenidos en la actuacion o colindantes a
la misma. (N)

Asi como en el articulo.1.1.7.6.3 del PGOU-2011.

6. No se considerardn modificaciones del Plan:

[]

6.3. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento requiera
justificadamente para adecuarlos a la realidad fisica y edificada del terreno y siempre que no supongan
reduccion de las superficies destinadas a sistemas generales o a espacios libres publicos de otra clase ni
suponga incremento proporcional de la edificabilidad.

FICHA PROPUESTA DIFERENCIA
SUPERFICIE: 6.197,00 m? 6.087,63 m2 109,37 m? -2% (< 15%)
| Jel¥jge’: 17
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2.3. ENCUADRE URBANO

El ambito SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega" se localiza en la zona norte del nicleo urbano de
Malaga capital, en el distrito de Ciudad Jardin, en una zona de caracter residencial en un entorno urbano
consolidado. El dmbito se encuentra situado préximo a un vial de gran entidad, Avenida Santiago Ramén
y Cajal, que discurre paralelo al &mbito en su lindero Oeste.

Pertenece al Distrito 3 “Ciudad Jardin” de Malaga, es uno de los once distritos en que esta
dividida administrativamente la ciudad de Malaga. Segun datos del Ayuntamiento de Malaga de enero
de 2005, en el distrito 3 estaban censados 38.118 ciudadanos.

El distrito limita al sur con el distrito Centro, y al este con el distrito Este. Al oeste, con el distrito
Palma-Palmilla, del que lo separa el rio Guadalmedina, y al norte con el término municipal de
Casabermeja, por los Montes de Malaga, que lo bordean también por el norte y el este.

Conforme a los datos del Ayuntamiento de Maélaga, el Distrito 3 se trata del sexto de la ciudad
en lo que respecta a poblacién, entorno a los 36.000 habitantes segln el documento “Poblaciéon Total
por Distritos Municipales” de 2015, y una densidad de poblacion den 485 hab/km2 aproximado.

Situacion en el término municipal
2.3.1. LAS COMUNICACIONES

El drea analizada se localiza muy proxima a la Avenida Santiago Ramon y Cajal —Av. Jacinto
Benavente, que conecta el dmbito con las principales arterias territoriales. Se trata, por tanto, de un
ambito bien comunicado con una de las principales arterias de la ciudad y que permite su conexién
tanto con el centro de la ciudad de Malaga, asi como el entorno metropolitano de la ciudad mediante
la autovia A-7 y la continuacion de la A-45.

Estos grandes viales se englobarian dentro de la RED DE VIARIA DE INTERES TERRITORIAL segin
se establece en el Plano de Ordenacién — P.2.7.1. Jerarquia Viaria del Plan General

| Nelbige”!
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Av. Santiago Ramén y Cajar

En el entorno proximo al ambito, al ubicarse dentro de la trama urbana, las vias de
comunicaciones se engloban dentro de la Red Viaria Urbana de Interés Municipal, en ellas se identifican
la Avenida Santiago Ramon y Cajal y la Calle Emilio Thuiller. Esta red se ve entrelazada por un orden
inferior en la jerarquia viaria que daria acceso a cada punto del entorno.

Red Viaria Urbana de interés m
BB BN Vo Ubano de
Otras vias urbanas

Viario Urban:

Viario Urbano de 2°

Otro 5 urbanes de menor orden
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e Red de transporte publico

Las paradas de autobls mas préximas se localizan al norte y oeste del ambito, en Calle Emilio
Thuiller y Avenida de Juan XXIII, principalmente

@ Parada 2657
.

() parada 2622
Parada 2655 T <y

)
1
1
1

Parada 211
- ~
Parada 254 @.%) Par.ada 211@ Parada 2609

[} ]
L i
e Red peatonal

Los principales itinerarios peatonales estan vinculados a los viarios. Existe un amplio margen de
mejora en la red de conexiones peatonales, especialmente en el interior del ambito.

Red Viaria Urbana de interés municipal
BB E B Viario Ubano de 1° (
Otras vias urbanas

Viario Urbano de &
Viario Urban:

e Red Ciclista

El @mbito cuenta en su proximidad con la existencia de un itinerario ciclista, que recorre de
norte a Sur la ciudad, mediante el eje que conforma la continuacién de la A-45 en su travesia urbana
(Avenida de Juan XXIII — Av. Santiago Ramon y Cajal)
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2.3.2. ELSISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

La ciudad de Madlaga presenta una red de espacios libres dispersa, donde aquellos con la
categoria de sistemas generales se encuentran en gran parte vinculados al borde litoral y sus
inmediaciones, a sistemas generales de transporte donde actian como una barrera natural entre estas
grandes vias de comunicacién y la ciudad construida, o se localizan en areas del municipio con una
topografia muy pronunciada respecto a su entorno, como ocurre en el caso del Parque del Morlaco, el
Monte del Seminario o el Monte Gibralfaro.

En el distrito de “Ciudad Jardin” se encuentran los jardines botanicos de La Concepcién y San
José, asi como el Museo Loringiano y el Acueducto de San Telmo.

En el contexto inmediato del dmbito objeto de estudio se localiza diferentes dotaciones, que
existen o se proponen por el Plan General.

ESPACIO LIBRE
EQUIPAMIENTO
EDUCATIVO

||
[
=1
[5 ] SERvICIO DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL
==
]
=

(I Nar o S

DEPORTIVO

ESPACIO LIBRE O EQUIPAMIENTO PRIVADO

AL M

SUPERFICIE LIBRE DE EDIFICACION

V////7] SISTEMA LOCAL TECNICO 4
VIARIO LOCAL ;
W A N R SR
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En concreto con respecto a las zonas de espacios libres se detecta una importante dotacioén en
el lado Este del ambito objeto frente a lado contrario que pierde intensidad.

Esquema de espacios calificados como Espacios libres s/PGOU

lgualmente, en lo que respecta a la dotacién de equipamiento en el entorno inmediato del
ambito se distribuyen de forma homogénea una serie de edificios y espacios de uso publico ofreciendo
importantes servicios de diferentes funciones -educativo, sanitario, administrativo, institucional,
religioso, social, financiero, recreativo, deportivo- a la poblacion local.

Esquema de espacios calificados como equipamientos s/PGOU

W burd4 23
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2.3.3. USOS LUCRATIVOS

e Uso industrial y terciario

En el contexto inmediato, la actividad comercial se encuentra principalmente de forma dispersa
ocupando locales comerciales de planta baja.

No se localiza en la zona grandes espacios destinados a usos terciarios que mejoren la oferta
actual y generen nuevos nodos urbanos que contribuyan al reequilibrio y la hibridacién de usos. La
escasa oferta hace que sea necesario redefinir el uso productivo y los servicios de proximidad con el
objetivo de mantener la actividad econdmica en la ciudad, pero a la vez generar un espacio atractivo
para la nueva economia mediante nuevos enclaves para el desarrollo de la actividad.

e Uso residencial

El entorno inmediato al ambito objeto se identifica como una zona residencial. Respecto a las
tipologias residenciales existentes se observa la diferenciacién en funcion de la ubicacidn respecto a la
calle Emilio Thuillier. Se identifican dos zonas fundamentales, por un lado, se encontrarian las localizadas
en el lado oeste de la via indicada, que responde a una tipologia de residencial adosada o agrupada de
una altura generalizada de dos plantas, que se extiende hacia la zona de la Avenida Ramdn y Cajal. Por
otro lado, la zona este a la calle indicada, en la que las edificaciones tienden a crecer en altura y
centrarse en tipologia de bloques aislados con una ocupacion de parcela que permite insertar espacios
libres —verdes- que generan un entorno urbano amable.

- .
1
T

Esquema de alturas entorno al dmbito
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2.3.4.  URBANISMO Y EDIFICACION DEL ENTORNO

Casi todas las construcciones del distrito fueron levantadas durante el siglo XX, con alguna
excepcion puntual. Los primeros nucleos urbanizados se desarrollaron alrededor de los caminos que
antiguamente comunicaban la ciudad con otras ciudades como Antequera o Granada, consolidandose
un drea urbana de estructura casual en las décadas de los afios 50 y 60.

1956-1957_ORTOFOTO

Ortofoto historicas del ambito - visor de la REDIAM

La Ciudad Jardin propiamente dicha, que da nombre al distrito, surgié a partir de 1921. Como
en otras ciudades del pais, el objetivo era crear barrios de calidad estética a precios asequibles para la
clase obrera.

ALTURAS DEL ENTORNO INMEDIATO

Al analizar las alturas edificatorias del entorno inmediato del suelo objeto, se denota una
importante presencia de tipologias edificatorias en altura donde la altura promedia se encuentra
entorno a los diez (10) pisos de altura.
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9

Esquema de alturas entorno al dmbito

Esta tipologia permite liberar espacios y generar zonas libres entre edificaciones dando mayor
amplitud al entorno urbano y permiten el desarrollo de amplias zonas verdes.

258

LS

! \ - i 0 o o
Esquema de alturas de edificaciones del entorno
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2.4. CARACTERIZACION DEL ENTORNO

24.1. ESTRUCTURA GEOLOGICA Y GEOTECNICA

La ciudad de Malaga se asienta en la llanura sedimentaria del rio Guadalhorce —cerca de su
desembocadura, al oeste del nucleo urbano- y en su periferia inmediata. Se halla rodeada por dos
grandes dominios geoldgicos: Zonas Internas de la Cordillera Bética y depresion nedgena de Mélaga. El
primero de ellos forma los relieves montafiosos situados al Norte y al Este de la ciudad, compuesto
basicamente por rocas metamoérficas de la era Primaria y rocas sedimentarias de edad Palezoico-
Mesozoico, las cuales forman en conjunto una gran unidad geoldgica denominada “Complejo
Malaguide”.

El segundo dominio se refiere a la cuenca u “Hoya” de Malaga, que forma los paisajes situados
al Oeste de la ciudad, constituidos por zonas planas o de escasa pendiente, como es el caso del ambito
de estudio. Se trata de una depresién sedimentaria de edad terciaria, constituida basicamente por
areniscas, limos y arcillas depositadas en ambientes marinos y por los acarreos de los rios Guadalhorce
y Guadalmedina.

2.4.2. TOPOGRAFIA

Como aspecto singular a sefialar del ambito cabe destacar la topografia existente que denota
un importante desnivel entorno a los diez (10) metros entre calles que circundan el ambito objeto de
estudio.

A
Goé&rth :

La topografia es una componente natural que tendra una importante incidencia en la
ordenacion del espacio urbano que se deba proponer para poder responder al notable cambio de cota
y generar un espacio funcional y accesible.
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Esquema topogréafico sobre ortofotos PNOA —2019
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2.43. HIDROLOGIA

Se da la existencia, segun planimetria de “Rios completos clasificados segun Pfafstetter
modificado” de dos rios de 72 y 92 orden que recorren zonas colindantes del ambito en su parte norte
y sur.

Existe un tercer caudal, con categoria de 42 orden “Guadalmedina” que recorre en la parte
Oeste del ambito.

Rios completos clasificados segtin
Pfafstetter modificado

Rios completos clasificados segun Pfafstetter
meodificade

= 1°orden
— 2°orden
= 3°orden
4° orden
5% orden

=5

— &%orden
= T orden
— & orden
9° orden
=== 10° orden
—- 11°orden
12" orden
13° orden

OGC-WMS Server: https.//wms.mapama.gob.es/sig/Agua/RiosCompPfafs/wms.asp

En el Plan General dichos cauces estdn reflejados en los planos de informacién, pudiendo
comprobar la afeccién que existe al respecto, dado que incide sobre él la ZONA DE POLICIA DE AGUA.

L}l. AW

| EEEmcmen

cmnes

bav o

Detalle de plano de informacion- esquema gral hidrologia- PGOU MALAGA
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24.4. CLIMATOLOGIA

El clima de Malaga es un clima mediterraneo tipico, el cual corresponde, de acuerdo con la
clasificacion climatica de Képpen, al clima mediterraneo Csa. La temperatura media anual es de 18,5 °C,
siendo su maxima media de 25,4 °C en agosto y la minima media de 11,9 °C en enero. La suavidad
domina el clima invernal, siendo practicamente inexistentes las heladas, aunque estas se han dado hasta
los afios sesenta y setenta del pasado siglo XX. Los veranos son calurosos, normalmente hiumedos
excepto cuando sopla el terral, viento seco del interior que dispara las temperaturas.

Las precipitaciones se concentran en cortos periodos del afio. La humedad media es de 66 %,
con 43 dias de lluvia al afio, concentrados en los meses mas frios. De hecho, entre los meses de
noviembre y enero cae el 50 % de la precipitacion media anual, que es de 524 mm. La irregularidad de
las lluvias se manifiesta en episodios torrenciales de gran virulencia. Los principales datos anuales son
los siguientes:

e Temperatura 18,5 °C
e Humedad Relativa 65 %
e Precipitacion 533,7 mm

e Insolacion 2.950 horas
245, VEGETACION

En la actualidad existe una carencia de vegetacion arbdrea y arbustiva en el interior del ambito.

En el entorno inmediato existen dreas de espacios libres, localizadas principalmente al este del
ambito, que cuentan con una importante masa vegetal. Estos espacios estdan compuestos tanto por
parcelas destinadas a dotacién de espacios libres como parcelas privadas vinculadas a una tipologia en
altura que permiten liberar espacio que pasan a destinarlo a zonas verdes. En estos espacios se localizan
distintos ejemplares de especies arbdreas (arboles) vinculados a los viales principales y algin elemento
arbustivo en zonas que lindan con el ambito.

01- ¢/Emilio Thuillier

02- ¢c/Emilio Thuillier esquina ¢/ Isla de Arriaran

03- ¢/ Isla de Arriaran

04- c/Comendador Bobadilla

05- c/Comendador Bobadilla - c/Liobregat

06- c/Llobregal - ¢/Sancho Miranda

07- c/Comendador Bobadilla

08- c/Comendador Bobadilla bajada a Sancho Miranda

Vegetacion en viales entorno inmediato

| Nelbige”! 30
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Fuera de los limites, en el entorno inmediato, destacar la importante presencia de elementos
vegetales en la Avenida Santiago Ramon y Cajal, y en la orientacidn este del ambito, a escasos 400
metros se localiza el Parque forestal periurbano “El Nogal” de Ciudad Jardin, junto con otros espacios
libres verdes urbanos de esta zona de la ciudad.
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2.5. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL.

En la actualidad la mayoria del suelo ha quedado vacante de edificaciones, dejando solares
vacios perimetrados por vallados ciegos.

Durante la ultima década se han producido multiples demoliciones de las edificaciones
originales, que han dado como resultado una division de fincas y un paisaje de solares vallados que han
ido alterando la fisonomia de la zona hasta configurar un espacio urbano en desuso con una importante
degradacion.

PNOA 2019 .

Ortofotos PNOA — 2008 2019

En el interior del dmbito, existen una serie de viales, histéricamente de caracter privado, que daban
acceso a las viviendas, en las distintas transformaciones que ha tenido la trama urbana del mismo. Se
generan porches, escaleras, rampas, aparcamientos exteriores... en los espacios colindantes a las
viviendas de la C/Marqués de Paniega, C/Santander de la Cueva y C/Obispo Cascallana.

W burd4 32
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Existen edificaciones que no responden con las tipologias del entorno. Se tratan de tipologias
residenciales unifamiliares con cierta antigiiedad con una altura de 1 o 2 plantas, en muchas de ellas
con un caracter de infravivienda que conlleva un incumplimiento las condiciones de habitabilidad
establecidas en normativa actual y con dificultades de acceso, que hacen de este espacio una zona
degradada.

01- c/Marqués de Paniega

02- c/Santander de la cueva n°2
03- c/Santander de la cueva n°3
04- c/Obispo Cascallana
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2.6. INCIDENCIA Y AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL.

El dmbito objeto de estudio no tiene ningun tipo de afeccidn seguin Legislacién Sectorial, tal y
como se recoge en la ficha urbanistica del PGOU Malaga 2011.

2.6.1. SERVIDUMBRE AERONAUTICAS.
= Normativa de aplicacién:

- Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de
febrero, de Servidumbres Aeronduticas y por el que se modifica el Real Decreto 2591/1998, de
4 de diciembre, sobre la Ordenacidon de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de
Servicio, en ejecucién de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre,
de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

- Orden FOM/2615/2006 de 13 de julio, por la que se aprueba el Plan Director del aeropuerto de
Malaga

- Orden FOM/300/2010 de 29 de enero, por la que se modifica la delimitacién de la zona de
servicio del plan director del Aeropuerto de Malaga entre los puntos de coordenadas 24 y 28.
Los planos 4.1 a 4.4 estan pendientes de modificacion, asi como los textos correspondientes.

- Real Decreto 1842/2009 de 27 de noviembre, por el que se actualizan las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Malaga.

= |ncidencia en el dmbito:
El dmbito objeto de estudio no presenta actualmente incidencia en la servidumbre aeronautica

del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, seglin se puede identificar en los planos:

- n? 52 HOJA 1 - SERVIDUMBRES AERONAUTICAS ESTADO ACTUAL (de aerédromo vy
radioeléctricas)

- n2 52 HOJA 2 - SERVIDUMBRES AERONAUTICAS ESTADO ACTUAL (de la operacion de
aeronaves)

con fecha de diciembre de 2009 del Plan Director.
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NOTA:

La propuesta de modificacion de servidumbre aerondutica, actualmente en fase de tramitacion, propone

una _modificacion en los limites vigentes que inciden directamente sobre el dmbito en estudio.

incluyéndolo dentro de la zona de servidumbre de operaciones.

DIRECCON D6 FAMFICACON ¥ NEDD ABENTE

AEROPUERTO DE MALAGA-COSTA DEL SOL
cas

SERVIDUMBRES DE LA OPERACION
DE AERONAVES

) ) Erevs 2020 150200 (A1)

i

Detalle del plano Servidumbres de la Operacion de Aeronaves- Hoja 3.
PROPUESTA DE MODIFICACION DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS- ENERO 2020

El dmbito se veria afectado por la zona de “Servidumbre de maniobra NDB-Trayectoria frustrada” entre
las lineas de altura 500-510 segun se define en el plano de servidumbres de Operacion de Aeronaves
de la Propuesta de modificacion de Servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Mélaga- Costa del Sol
con fecha de enero de 2020.

En referencia al Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga, segun se indica en el articulo 9.3.18
apartado 3 AEROPUERTO correspondiente al Titulo IX de las Normas Urbanisticas en su Disposiciones
generales,

En principio, el presente Plan General no propone ningun aumento en la altura de los edificios, incluidos
todos sus elementos, en Suelo Urbano Consolidado respecto al planeamiento previamente vigente. No
obstante, en caso de constatarse que se ha producido un aumento en la altura maxima de los edificios en
zonas donde se vulneren las servidumbres aeronduticas, el desarrollo de este planeamiento y su ejecucion
solo podra llevarse a cabo en aquellas dreas en que se acredite, mediante estudio de aerondutico o de
apantallamiento, que su ejecucion no compromete la sequridad ni afecta de modo significativo a la
reqularidad de las operaciones aeronduticas. En ningun caso podrd aprobarse planeamiento de desarrollo
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o Iniciarse la ejecucion de construcciones o edificaciones sin el pronunciamiento expreso favorable
mediante informe del Ministerio de Fomento o resolucion de la Agencia Estatal de Sequridad Aérea, segun
corresponda, en aplicacion de lo previsto en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres
Aeronduticas modificado por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre. El aprovechamiento subjetivo
de los propietarios del sector serd el definido por el planeamiento general una vez que se apliquen al
mismo los condicionantes que, en su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento o la resolucion
de la Agencia Estatal de Sequridad Aérea, seguin corresponda, no generando, en el caso de su disminucion,

ningun tipo de derecho a indemnizacion.

En definitiva, en nuestro caso, en el momento en el que nos encontramos, la zona de afeccién no incide
en el dmbito, por tanto, no existe afeccidn de servidumbre aerondutica. Sin embargo, en el posible caso
gue se modificasen las lineas de servidumbres acorde al proyecto de modificacién que esta en tramite,
habria que contemplar lo indicado en el articulo 9.3.18 — apartado 3 de las Normas Urbanisticas, de cara
a asegurar que no se compromete la seguridad ni afecta de modo significativo a la regularidad de las
operaciones aeronauticas.

buré4
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2.6.2. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO
= Normativa de aplicacién:
- Real Decreto Legislativo 1/2001, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de aguas,

- Ley 9/2010, de aguas de Andalucia.

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Piblico
Hidraulico.

- Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién de Avenidas e
Inundaciones en cauces urbanos andaluces.

= [ncidencia en el ambito:

El dmbito no presenta ningln cauce en sus limites de manera que pudiese afectar al desarrollo
del mismo.

Se da la existencia, segun planimetria de “Rios completos clasificados segun Pfafstetter
modificado” de dos rios de 72 y 92 orden que recorren zonas colindantes del ambito en su parte norte
y sur, y un tercer caudal, con categoria de 42 orden “Guadalmedina” que recorre en la parte Oeste del
ambito.

Rios completos clasificados segin
Pfafstetter modificado

Rios completos clasificados segin Pfafstetter
meodificade

= 1°orden
— 2°orden
= 3°orden
4° orden
5° orden
— &%orden
= T orden
— &%orden
9° orden
=== 10° orden

—- 11°orden

T T ST ¥R

- 12° orden
13° orden o o
P e R

OGC-WMS Server: https.//wms.mapama.gob.es/sig/Agua/RiosCompPfafs/wms.asp

El Plano de Informacion 1.5.2. Esquema General de Hidrologia Superficial de Plan General dibuja
la presencia de dicho cauce y determina una zona de POLICIA DE AGUA, que tiene incidencia en el
ambito objeto. Por tanto, se debera consultar la posible desafectacion del antiguo cauce del arroyo a la
Direccion General de Gestion del Dominio Publico Hidraulico y Calidad de Agua.

A la vista del documento citado debera solicitarse informe a la Direccion General del Dominio
Publico Hidraulico y Calidad del Agua, asi como a la Empresa Municipal de Aguas.
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2.63. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y ARQUITECTONICO
= Normativa de aplicacién:
- Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol
- R.D.111/1986, de 10 de enero, en desarrollo parcial de la ley anterior
- Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia

- Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia (D.19/1995, de 7
de febrero).

= Referente al Patrimonio Arqueoldgico- Incidencia en el ambito:

En el dmbito no existen indicios o hallazgos arqueoldgicos que puedan afectar al desarrollo del
sector.

En cualquier caso, seran de aplicacién los articulos 44 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Historico
Espafiol y 50 de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia, referentes a
la notificacién inmediata a las administraciones competentes en los casos de hallazgos casuales de
restos arqueoldgicos en el transcurso de obras o remociones de tierra. La actividad arqueoldgica
aplicable en estos casos dependerd de la naturaleza y valor cientifico de los restos aparecidos, y tendra
el caracter de urgente a los efectos del articulo 5.4 del Decreto 168/2003, de 17 de junio por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

= Referente al Patrimonio Arquitectdnico- Incidencia en el ambito:

El sector no presenta ninglin bien arquitectdnico patrimonial que pueda afectar al desarrollo
edificatorio del sector.
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CATALOGACION DE EDIFICACION PROTEGIDA- I- CIUDAD JARDIN — Detalle de Plano Guia

2.64. DOMINIO PUBLICO VIARIO
= Normativa de aplicacién:

- Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia
- Modificaciones puntuales de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

= |ncidencia en el ambito:

El ambito no se encuentra afectado por el dominio publico viario.
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2.7. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

MALAGA RIO RESIDENCIAL, S.L. es la actual propietaria de la mayoria del ambito del sector, con la
presentacion inicial del borrador del PRIy el Documento Ambiental Estratégico, realizada el 05 de julio
de 2002, inicia el desarrollo urbanistico del mismo. Es por ello, que, tras diversas reuniones mantenidas
con los servicios de planeamiento y patrimonio de la Gerencia de Urbanismo de Mélaga, se expone la
siguiente documentacidn relativa a la estructura de la propiedad del dmbito.

Segun averiguaciones constatadas por los vecinos de la zona y de la antigua propiedad, estos
terrenos constituian una unica finca en la que se fueron arrendando barracas y posteriormente
viviendas de forma anarquica durante finales del siglo pasado y principios del presente. Durante los
ultimos afios la antigua propiedad fue cancelando los contratos de renta antigua que se desocupabany
demoliendo las edificaciones existentes para evitar la ocupacion ilegal de las mismas. Aun hoy existen
tres inquilinos de renta antigua que mantienen arrendados estas viviendas- aungue en condiciones poco
habitables-.

A partir del levantamiento topografico, los datos aportados por los propietarios, la informacién
registral y la obtenida a través de Catastro, la estructura de la propiedad es la siguiente:

Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 40/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-O-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

PROPIETARIO 1 (Edificaciones) filtits s o d\
-

PROPIETARIO 1 (Zonas exteriores privativas)

PROPIETARIO 1 (Calles Privadas)

- PROPIETARIO 1(C/Santander de la Cueva 2)
7
PROPIETARIO 2 (C/Santander de la Cueva 3) V4

PROPIETARIO 3 (Ayuntamiento de Mélaga)

/

v
r-....u’ “
E
.
«""“
&
REF  PROPIETARIO SUPERFICIE (m2)  PORCENTAJE
1 MALAGA RIO RESIDENCIAL 3.619,79 59%
1 MALAGA RIO RESIDENCIAL 166,3 3%
1 MALAGA RIO RESIDENCIAL 633,91 10%
1 MALAGA RIO RESIDENCIAL 81,72 1%
1 MALAGA RIO RESIDENCIAL 4.501,72 74%
I > MINORITARIO-Santander de la Cueva 3 103,31 2% |
[ 3 AYUNTAMIENTO DE MALAGA-Viales 1.482,60 24% |
6.087,63 100%

Por tanto, el promotor del presente documento es poseedor del 74% del total del suelo del sector,

mas del 50% del suelo que conforma el ambito.

W burod e
Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Péagina 41/146

Observaciones

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

2.7.1.PARCELAS CATASTRALES

Actualmente la informacién que refleja Catastro no estd coordinada con la realidad fisica

existente ni tampoco con la descripcion registral

A través de un levantamiento topografico, por AJT Topdgrafos, se evidencia esas diferencias,
como se muestra en los planos que acompafian al presente informe, fundamentadas principalmente

en:

No incluir dentro de las parcelas catastrales, superficies que en la realidad si forman parte de
ellas, tanto por la informacién registral como por la realidad fisica actual. Son solares que estan

tapiados y con una delimitacion de la propiedad no reflejada en Catastro.

No reflejar las alineaciones existentes.

C/Obispo Cascallana.

Considerar como viario superficies destinadas a porches, aparcamientos, escaleras privativas
de salida al exterior y otras edificaciones o instalaciones auxiliares a la principal.

Considerar como viario publico las calles: C/Marqués de Paniega, C/Santander de la Cueva y

Estas calles, a criterio de la antigua propiedad y corroborados por el presente estudio, son
justificadamente viales privados con una infraestructura deficitaria y ejecutada —seglin se nos ha
transmitido- por los vecinos y las sucesivas propiedades anteriores. Como demuestra que no existen
aceras ni se cumple con el ancho exigible segln las normativas urbanisticas, el acabado del pavimento
es una capa de hormigdn en un estado poco valido para un vial urbano y adaptado a normativa.

GOMENDADDR

EmMiLig THULLigg

= SAMCH s, .
Parcelas catastrales dentro del ambito
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Por tanto, la informacion disponible actualmente sobre las parcelas catastrales no es acorde a
la propiedad real. Se reflejan, a continuacion, las mismas, segin estado actual de Catastro:

REF. CATASTRAL
3280102UF7638S0001RF
3280103UF7638S0001DF
3280104UF7638S0001XF
3280106UF7638S0001JF
3280107UF7638S0001EF
3280201UF7638S0001XF
3280202UF7638S00011F
3280203UF7638S0001JF
3280204UF7638S0001EF
3280205UF76385S0001SF
3280207UF7638S0001UF
3280209UF7638S0001WF
3280301UF7638S0001EF
3280302UF76385S0001SF
3280303UF7638S0001ZF
3280304UF7638S0001UF
3280305UF7638S0001HF
3280306UF7638S0001WF
3280307UF7638S0001AF
3280311UF76385S0001BF
3280312UF7638S0001YF
3280313UF7638S0001GF
3280206UF763850001ZF
3280208UF7638S0001HF
3280105UF7638S0001IF

SITUACION
CL OBISPO CASCALLANA 2 MALAGA 29014-MALAGA
CL OBISPO CASCALLANA 4 MALAGA 29014-MALAGA
CL SANTANDER CUEVA 5 MALAGA 29014-MALAGA
CL SANTANDER CUEVA 1 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 5 MALAGA 29014-MALAGA
CL SANTANDER CUEVA 6 MALAGA 29014-MALAGA
CL OBISPO CASCALLANA 10 MALAGA 29014-MALAGA
CL OBISPO CASCALLANA 12 MALAGA 29014-MALAGA
CL COMENDADOR BOBADILLA 5 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 15 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 11 Suelo MALAGA 29014-MALAGA
CL SANTANDER CUEVA 4 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 10 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 12 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 14 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 16 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 20 Suelo MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 22 Suelo MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 24 Suelo MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 4 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 8 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 6 MALAGA 29014-MALAGA
CL MARQUES DE LA PANIEGA 13 MALAGA 29014-MALAGA
CL SANTANDER CUEVA 2 MALAGA (MALAGA)
CL SANTANDER CUEVA 3 MALAGA (MALAGA)

43
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2.7.2. PARCELAS REGISTRALES

Existen cinco fincas registrales en total, no acordes en descripcién y cabida a la realidad actual.

Se presupone que las fincas originales se fueron segregando sin una tramitacién acorde a la ley, para
construir las viviendas, con el resultado que existe hoy en dia.

e PROPIETARIO MAYORITARIO:
Cuatro de las cinco fincas registrales, son propiedad de MALAGA RIO RESIDENCIAL, S.L.,

) FINCA REGISTRAL N2: 44.484 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000307477
) FINCA REGISTRAL N2 54.814 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000519863

) FINCA REGISTRAL N2 54.816 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000519856

) FINCA REGISTRAL N2 3850, CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000019639

B W N -

teniendo las mismas, la siguiente descripcidn registral:

1) FINCA REGISTRAL Ne: 44.484 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000307477

URBANA. - CASA de una sola planta situada en esta Ciudad, en el Carril de las Barrancas, hoy calle Marqués
de la Paniega, donde le corresponde el numero cuatro. Se distribuye para una vivienda dotada de vestibulo,
comedor, tres dormitorios, cuarto de bafio y cocina. Linda: por su frente, con la referida calle del Marqués de
la Paniega; por su derecha entrando, con la casa numero dos de la misma calle y con terrenos de Don José
Martin Ruiz; izquierda, con propiedad de Dofia Concepcién Martin Alvarez; y por su fondo, con terrenos de las
Barrancas de Palacios. Mide una extension superficial de quinientos cincuenta y tres metros cuarenta y cinco
decimetros cuadrados de los cuales cien metros ochenta decimetros cuadrados corresponden a la superficie
cubierta y el resto a la descubierta destinada a desahogo.

Referencia catastral: 3280311UF763850001BF
Estado de coordinacion con el catastro: No coordinado con catastro.

2) FINCA REGISTRAL Ne 54.814 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000519863

URBANA. - Suerte de tierra en Hacienda de Las Barrancas, termino municipal de Mdalaga. Comprende una
superficie de cinco mil trescientos ochenta metros, noventa y ocho decimetros cuadrados. Linderos: Norte,
Obispo Cascallana; Noreste, calle Isla de Riardn, Sur, calle Marqués de la Paniega, Este, calle Comendador
Bobadilla; y Oeste, la casa numero dos de calle Santander de la Cueva y resto de dicha calle.

Referencia catastral: NO CONSTA
Estado de coordinacion con el catastro: No coordinado con catastro.

3) FINCA REGISTRAL N2 54.816 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000519856

URBANA. - SUERTE DE TIERRA en Hacienda de Las Barrancas, término municipal de Mdlaga. Comprende una
superficie de nueve mil quinientos diez metros con veintiséis decimetros cuadrados. Linderos: Norte, calle Isla
de Riardn, dos; Sur, espalda de las casas en Marques de la Paniega, cuatro y Sancho Miranda, tres, cinco, siete
y nueve; Este con calle Obispo Cascallana, numero tres de calle Santander de la Cueva y resto de dicha calle, y
con calle Comendador Bobadilla; y Oeste, con la calle Emilio Thuiller. - .

Referencia catastral: NO CONSTA
Estado de coordinacion con el catastro: No coordinado con catastro.

4) FINCA REGISTRAL 3850, CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 9027000019639
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URBANA. - Casa procedente de la Hacienda de campo llamada Barrancas de Polanco, sito en el Partido de
Guadalmedina, de esta ciudad, calle Santander de las Cuevas, numero dos. - Consta de dos habitaciones bajas
y cocina y una habitacion alta. La cual tiene ochenta y un metros cuadrados de superficie. - Linda: derecha
entrando, calle del Marqués de la Paniega; izquierda, casa numero cuatro, que fue de Don Joaquin Nogales,
hoy sus sucesores; fondo, con otra casa de los mismos sefiores, anteriormente citados; y frente, con la calla de
Santander de las Cuevas.

Referencia catastral: 3280208UF763850001HF
Estado de coordinacidn con el catastro: No coordinado con catastro.

Ademas, si reflejamos gréficamente la descripcion de las fincas registrales, quedarian delimitadas
del siguiente modo, por lo que a criterio razonable indica que los viales que hoy en dia se grafian
catastralmente como publicos, se correspondian a las parcelas registrales privadas, y, se fueron
abriendo como calles privadas a lo largo de los afios por los distintos propietarios y fueron modificando
al mismo tiempo su geometria y dimensiones.

Se muestra, a continuacion, la representacion grafica de la descripcion registral de las 5 fincas
descritas anteriormente:
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OTROS PROPIETARIOS:

La restante finca registral que existe dentro del ambito de actuacion tiene la siguiente descripcion registral:

FINCA REGISTRAL N2 34.071 CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO): 29027000225511

URBANA. - Vivienda sobre solar, de ochenta y cuatro metros cuadrados, en el sitio llamado de las
Barrancas, Partido de Guadalmedina, en término Municipal de Mdalaga, hoy calle Santander de la Cueva,
numero tres. Se compone de planta baja y alta, distribuidas en diferentes dependencias y servicios. Con
una superficie en planta baja de setenta y nueve metros cuadrados, y en planta alta de noventa y nueve
metros cuadrados. Tiene una superficie construida total entre ambas plantas de ciento setenta y ocho
metros cuadrados. Ocupa la edificacion la totalidad del solar. Sus linderos son los mismos que los del solar
donde se ubica, es decir: por Levante, o Este, con el camino que sube a la era, hoy calle Santander de la
Cueva; por el Sur, casa de Joaquin Martin Martinez y tierras de don Francisco Alvarez Gutiérrez, hoy de
Dofia Concepcion Martin Alvarez; por Poniente, u Oeste, con la carretera que parte de Mdlaga a
Casabermeja, hoy propiedad de Dofia Concepcion Martin Alvarez; y por el Norte, con tierras de don
Antonio Lépez Lépez y casa de don Joaquin Martin Martinez, hoy de Dofia Concepcion Martin Alvarez.

Referencia catastral: 3280105UF763850001NL
Estado de coordinacion con el catastro: No consta.

Por otra parte, se muestra, a continuacion, la representacion grafica de la descripcién registral

de la finca restante:
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Se acompafia al presente documento como Anexo N21- Notas Simples y Certificaciones
Registrales
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2.8. CONDICIONES DERIVADAS DE LA PLANIFICACION URBANISTICA Y TERRITORIAL

2.8.1.  PLANIFICACION TERRITORIAL

. Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) aprobado definitivamente por Decreto
206/2006, de 28 de noviembre establece los elementos basicos de la organizacion y estructura del
territorio de la Comunidad Auténoma, siendo el marco de referencia territorial para los demas planes y
la accion publica en general.

La rehabilitacién de areas urbanas obsoletas como el SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega", para
alcanzar un modelo de ciudad sostenible, mediante la consolidacién y mejora de la trama urbana
existente, es una de las lineas de actuacién que apunta el POTA. Asimismo, este documento dirige hacia
una politica territorial regional sobre los procesos de urbanizacién, que tenga en cuenta, entre otras
dimensiones, varias lineas de actuacién directamente aplicables al &mbito que nos ocupa:

- Los procesos de urbanizacion deben contribuir a reforzar un modelo territorial basado en la
existencia de una matriz urbana, de un sistema de ciudades equilibrado y coherente.

- La exigencia de altos niveles de calidad en la formalizacién de los espacios urbanizados, y de
dotacién de servicios publicos, en cuanto marco fisico de la vida cotidiana de todos los
ciudadanos.

- Labase ecoldgica de la ciudad debe ser considerada desde la perspectiva de su responsabilidad
en el consumo global de recursos naturales y en la conservacion del capital natural y en la
creacion de condiciones internas de adecuada habitabilidad y buena calidad ambiental.

. Plan de Ordenacidn Territorial de la Aglomeracién Urbana de Méalaga

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Malaga (en adelante
POTAUM) fue aprobado por Decreto 308/2009, de 21 de julio, publicado en el BOJA nim. 142, de 23 de
julio de 2009. Este Plan, como Plan de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional, establece las
bases para el desarrollo sostenible y la cohesién social y territorial de este espacio metropolitano.

Entre las pautas referidas para la ordenacién de los asentamientos urbanos recoge la necesidad
de dar prioridad al uso mas eficiente del suelo ya ocupado, mediante la adecuada ordenacion de la
ciudad consolidada, promoviendo la renovacién y reutilizacion de los espacios obsoletos de la ciudad,
encauzando el crecimiento urbano a la formacion de ciudades compactas y sostenibles. Igualmente
apuesta por la diversificacion y cualificaciéon de los suelos urbanos, y la implantacidén de equipamientos
y dotaciones que mejoren la competitividad del territorio.

Entre las determinaciones para los suelos urbanos establece que, en las areas urbanas
consolidadas, el planeamiento urbanistico procurara la mejora de las condiciones generales mediante
la cualificacion de espacios degradados en la edificacion y en las condiciones de urbanizacion o usos, el
fomento de laimplantacidn de vivienda a precio asequible, y la ubicacidon de equipamientos y dotaciones
gue contribuyan a la integracidn social y al fomento de las actividades econémicas. Ademas, sefiala que
los instrumentos de planeamiento general deberdn contemplar la ordenacién del paisaje vy justificar las
propuestas adoptadas para la mejora del mismo, debiendo identificar y cualificar las escenas, hitos o
itinerarios urbanos de mayor significacion para la interpretacién de la identidad del nucleo.
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2.8.2. PLANIFICACION URBANISTICA.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga, aprobado definitivamente por resolucion
del Consejero de Politica Territorial de la Junta de Andalucia de fecha 21 de enero de 2011, publicado
en BOJA nimero 170 de fecha 28 de Julio de 2011, clasifica el ambito de actuacién como Suelo Urbano
No Consolidado con uso global residencial

Determinaciones del PGOU para el &mbito objeto de estudio.

Segln el PGOU vigente el dmbito de actuacion del SUNC-O-PD.9.” Marqués de Paniega” estd
clasificado como Suelo URBANO NO CONSOLIDADO con uso global residencial.

El ambito se desarrollard a través de una unidad de ejecucion UE. SUNC-O-PD.9, mediante la
redaccion de un ESTUDIO DE DETALLE, siendo la superficie total de 6.197,00 m2 vy el sistema de
actuacion por Compensacion.

OBJETIVOS

Los objetivos principales que establece la ficha del Plan son:

Zona final C/ Emilio Thuiller en la que se pretende la mezcla de usos y tipologias, resolviendo los
desniveles entre calles que circundan un vacio por existir un colegio privado cerrado hace varios afos.
Actuacion conjunta que permita una edificacién con usos de equipamientos en planta baja y residencial
en plantas superiores. Punto de oportunidad para la renovacién urbana, generando un viario de mayor
racionalidad.

1.- El Estudio de Detalle ajustara el viario, las rasantes y la ordenacién de volumenes con los siguientes
criterios;

- -Ordenacidon de volumenes de la edificacién al objeto de conseguir la conexidn entre calles Isla
de Riaran y Sancho Miranda. Mediante Proyecto de Urbanizacion se definird las rasantes
definitivas.

- - Se permitird la ejecucion de un aparcamiento subterrdaneo que enlace ambas edificaciones,
por debajo de la cota —1,30 respecto a rasante definitiva, siempre que se cumpla que se
destinen para aparcamientos obligatorios, se realicen un minimo de 3 plantas de aparcamiento
soterrado y que el espacio sobre rasante del aparcamiento se destine a uso publico.

- -Ordenanza OA-2 con bajo comercial que puede extenderse fuera de los limites de la edificacion
residencial permitiendo sobre cubierta, en funcién de las rasantes, espacios de accesos a la
edificacidn. La ubicacién de las viviendas protegidas sera preferentemente en la zona indicada
en el grafico de calificacion.

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES
- Determinaciones estructurales

La ordenacion estructural propuesta establece el 30% de la edificabilidad residencial destinada a
vivienda protegida
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DETERMINACIONES PORMENORIZADAS
- Determinaciones pormenorizadas preceptivas

Superficie con e In . .
PP P - Suelo Publico me—— APROV. Medio Densidad
Uso Superficie (m?) | Aprovechamiento . 5 | Edificabilidad 5 .
5 Asociado (m?) )2 UA/m?3s Viv/Ha
(m?) (m2t/m?3s)
Residencial 6.197,00 4.322,00 1.875,00 1,74 1,9505 174
OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES
- Determinaciones pormenorizadas potestativas
Sup de Superficie % cp Aprov. | Ndmero | Altura
Usos suelo % Suelo | de Techo Edif[i’ca Relativos Objetivo de max. N2 | Calificacion
edificable edificable ’ (UAS) | viviendas | plantas

Dotaciones 3.712,00 59,90%

Espacios libres 1.020,00 16,46%

Equipamiento 0,00 0,00%

Viario 2.692,00 43,44%

Residencial 1.785,00 28,80% 10.366,78 96% 7.909,86 108

Residencial libre 1.250,00 7.256,75 67% 1,00 7.256,75 73 B+5/B+6 OA-2
Residencial protegido 535,00 3.110,03 29% 0,21 653,11 35 B+5/B+6 0A-2
Comercial 700,00 11,30% 416,00 4% 520,00

Servicios terciarios / empresariales 700,00 416,00 4% 1,25 520,00

TOTALES ‘ 6.197,00 ‘ 100,00% | 10.782,78 I 100% ‘ 8.429,86 ‘ 108 | ‘ |

Plazos de Ejecucién.

Solicitud de licencia: Cuatro afios desde la aprobacion definitiva del PGOU.

Plazos DE INICIO Y TERMINACION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS:
Art. 5.5.3.2 del PGOU

Articulo 5.5.3. Instrumentos de ordenacién para la ubicacion en parcelas edificables de las Viviendas
Protegidas.

2. El instrumento de planeamiento que contenga la ordenacion detallada deberd especificar los plazos
para el inicio y terminacion de estas viviendas protegidas. Plazos que deberdn contar con informe
favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda, que lo ha de emitir en un mes, transcurrido
el cual se entenderd aprobado el plazo que contenga el instrumento de planeamiento. A tal efecto el plazo
mdximo para el inicio de la edificacion de las parcelas calificadas como viviendas protegidas serd de dos
afios a contar desde la finalizacion de las obras de urbanizacion; plazo que podrd ser prorrogado por
idéntico periodo en el caso de que la financiacion de la promocion no pudiera acogerse a los beneficios del
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Plan Andaluz de Vivienda por estar agotado este, y deba aguardarse a la aprobacion de otro con dotacion

presupuestaria s

uficiente.

OTRAS DETERMINACIONES
CARGAS COMPLEMENTARIAS

Contribuira a la urbanizacién de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan
Especial de Infraestructuras Bdsicas y Equipamiento en la forma e importe que se determine.

CONDICIONES DE GESTION Y AFECCIONES

INSTRUMENTO DE DESARROLLO:
UNIDAD DE EJECUCION:

ESTUDIO DE DETALLE

UE.SUNC-O-PD.9

EJECUCION: COMPENSACION
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Suelo
- Superficie con s In APROV. .
Su;:::zf)lqe Aprovechamiento AZZIZ:'::O Edificabilidad Medio DS; S/'::d

(m?) () (m2t/m?s) UA/m?s

ORDENACION SUNC-O-PD.9 6.197,00 4.322,00 | 1.875,00 1,74 | 11,9505 174
Sup de Superficie de Aprov. . 7

Usos suelo % Suelo Techo % Edifica. CP Relativos Objetivo N\:;;‘:;ga‘ie ?\:Eurlz;nmt::. Calificacion

edificable edificable (UAS) - P

Espacios libres

Equipamiento

Viario

1.020,00
0,00

2.692,00

16,46%
0,00%
43,44%

Residencial 28,80% 10.366,78
Residencial libre 1.250,00 7.256,75 67% 1,00 7.256,75 73 B+5/B+6 OA-2
Residencial protegido 535,00 3.110,03 29% 0,21 653,11 35 B+5/B+6 OA-2
Comercial 700,00 11,30% 416,00 4% 520,00
Servicios terciarios / empresariales 700,00 416,00 4% 1,25 520,00
TOTALES ‘ 6.197,00 ‘ 100,00% ‘ 10.782,78 | 100% ‘ 8.429,86 | 108 ‘ ‘ |
Aprovechamiento Subjetivo-UAS 7.586,87
Excesos / Defectos Aprovechamiento - UAS 0,00
10% Cesién Aprovechamiento - UAS 842,99
(m?2s) % suelo total
DOTACIONES TOTALES 1.020,00 | 16,46%
VIARIO TOTALES 2.692,00 | 43,44%
m? dotacional / 100 m? residencial 9,84
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3. DIAGNOSTICO

Tras la fase de informacién y andlisis en la que se han detectado todos aquellos factores que
pueden ser determinantes a la hora de establecer la propuesta de ordenacion, y se han remarcado las
debilidades y las potencias que encontramos en el ambito, se integra toda la informacién para poder
construir el marco estratégico que debe guiar la propuesta ideada.

e El ambito objeto se localiza en un vacio urbano de una importante superficie en medio de la
ciudad consolidada. Un espacio vacante con un uso residencial no acorde con su entorno, que ha
guedado marginado y con dificil acceso dénde, actualmente, existen edificaciones con caracter de
infravivienda y solares vacios, a los que se accede a través de viales privados sin entidad ni
dimensién de vial publico y sin infraestructuras ni servicios suficientes.

e Laactual ordenacién del espacio imposibilita su correcta conexién con su entorno urbano, lo que
genera un aislamiento total de lo que sucede a su alrededor.

e la topografia en dicho enclave incide de manera importante en la posible futura ordenacion
dado el elevado desnivel existente entre la Calle Emilio Thuiller y la Calle Comendador Bobadilla, en
el sentido transversal del ambito.

e En la actualidad, el espacio carece de espacios libres urbano, limitdndose Unicamente a la
superficie ocupada por el vial existente que se define como plataforma Unica, por la falta de
distincién de acerado y calzada, con dimensiones reducidas.

e Las edificaciones existentes no guardan relacién, en tipologia y escala, con el entorno, generando
un espacio residual dentro de la trama urbana, debido a las transformaciones histéricas de
construccion, derribo, agregacion, etc. realizadas sin orden ni control.

e Tal y como funciona actualmente el &mbito genera inconexién entre la calle Emilio Thuillier y las
edificaciones sitas en el entorno de la C/ Comendador Bobadilla.

Sobre la propuesta de ordenacién recogida en la ordenacion que figura en la ficha urbanistica
del PGOU, se obtiene la siguiente conclusion:

]

e La propuesta de mejora de la ordenacién del ambito estd “sujeta” a una ordenacién conjunta
con el dmbito colindante SUNC-O-PD.10 "Emilio Thuiller".

e Se observa claramente en la prevision el objetivo de generar espacios libres abiertos,
conectados entre ambos ambitos. De hecho, fisicamente es necesario la ejecuciéon de viales
continuados por ambos ambitos.

e Destacar la ausencia de solucion a la diferencia de cota en el ambito, donde la ordenacién
propuesta no resuelve el desnivel y configura un espacio urbano no funcional y que no cumple
accesibilidad, ni funciona para el tréfico rodado

e las edificaciones se configuran paralelos al eje Este-Oeste del ambito a través de amplias
fachadas orientadas al Norte que no facilitan las condiciones bioclimaticas por las que apuesta el
Plan General

e |a ordenacion destinada a uso comercial no corresponde con las necesidades del mercado
actual, dificultando la puesta en marcha de actividades. En este sentido, esta estructura disgregada
del uso terciario impide crear un elemento vertebrador que genere dinamismo al area.

Por tanto, el &mbito presenta una clara vocacién para acoger una actuacién singular para el
entorno urbano préximo, que permita la correcta cohesidon urbana en esta area, prolongando los usos
residenciales y dotando de una nueva centralidad a los barrios del entorno; solventando la problematica
existente y generando un nuevo desarrollo emblematico.

M burdd 55
Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 55/146
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

4,

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

MEMORIA DE ORDENACION.

4.1. OBJETIVOS MEDIOAMBIENTAL Y DE SOSTENIBILIDAD

La estrategia de ordenaciéon debe responder a unos criterios que velen por los valores

medioambientales y de sostenibilidad en la ciudad. Para ello, se plantean los siguientes objetivos que
establecen las bases para la ordenacién del ambito.

En este sentido, nos centramos en lo desarrollado en la Agenda Urbana Andaluza 2030, que da

respuesta a la dimensién Espacial, Ambiental, Social y Econdmica de las ciudades

Lineas estratégicas enfocadas en nuestro dmbito dentro de la:

Dimensidn ESPACIAL - impulsar la ciudad sostenible e integrada
- Espacios y equipamientos publicos

- Movilidad sostenible

- Ciudad compacta, cohesionada y equilibrada.

Dimensién SOCIAL - impulsar el disefio de la ciudad para todas las personas y favorecer una ciudad
socialmente sostenible

- Enfoque plural e integrador de la ciudad

- Regeneracion de la ciudad

- Espacios publicos para la interrelacién y el ocio. La ciudad como espacio de convivencia
Dimensidn AMBIENTAL - Prevenir y reducir los efectos del cambio climéatico

- Reduccién de los niveles de contaminacion en las ciudades

Dimensién ECONOMICA - Adaptar la actividad productiva a la nueva economia para dar respuesta a
los desafios actuales

- Mejorar la competitividad del modelo productivo fomentando el incremento del tamafio de las
empresas

Estas lineas marcan los objetivos a conseguir desde un punto de vista medioambiental y sostenible,
entre los que se destacan:

Promover una ciudad libre de trafico a motor y con prioridad para el peatdn. Reduccién el acceso al
automovil, proponiendo un sistema de comunicacion interior que se enfoque a la movilidad
sostenible.

Apostar por espacios amables para las personas. Desarrollando un espacio accesible y que apueste
por itinerarios peatonales y disefiando espacios publicos que va mas alla de la jerarquizacion de las
vias de circulacién, donde el peatdn tenga exclusividad.

Promover un modelo de planificacion urbanistica que mezcle usos y funciones y fomente la
proximidad para reducir los desplazamientos.

Fomentar el funcionamiento urbano en redes, y no exclusivamente en zonas, como sistema de
ordenacion, prestando especial atencidn a la cantidad y la calidad de la red de espacios libres, la red
de proximidad y la red de equipamientos publicos y dotacionales.
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Fomentar e impulsar las actividades econdémicas que tiendan al balance cero de emisiones y
generen reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero.

Generar espacios libres con una mayor presencia de zonas verdes y que apoyen la estructura urbana
existente del entorno inmediato, con el fin de atenuar los indices de contaminacion.

Disponer de masas arbdreas que generen sombras y que ayuden a la reduccion de temperaturas
ambientales, beneficiando la habitabilidad urbana.

Crear ciudad policéntrica y descentralizada, favoreciendo la implantacién de nuevos centros de
actividad de nivel urbano, valorando especialmente laimportancia que el concepto de barrio-ciudad
aporta en la ordenacién y gestion a partir de un determinado umbral. Con ello se pretende
aumentar la diversidad y riqueza de los tejidos urbanos existentes, creando nuevas areas de
centralidad, y, en los nuevos, potenciando la mezcla de usos urbanos y la proximidad como base de
la accesibilidad.
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4.2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

El presente documento se realiza al amparo de la vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

OBIJETIVOS

El objetivo principal de la propuesta de ordenacion recogida en el presente documento es la
regeneracién urbana del ambito y su entorno, mediante una operacion de edificacién que dinamice y
genere un foco de atraccidn, aperturando y conectando toda el area.

Para ello se establecen los siguientes objetivos especificos:

e Mejorarlos vinculosy relaciones con su entorno inmediato, facilitando su conectividad, asi como
la reordenacion de los accesos al ambito.

* Proponer piezas edificatorias que sean capaz de atraer una importante actividad y genere
dinamismo en la zona, creando un punto de atraccion y oportunidad para la renovacion urbana.

* las actuaciones deben garantizar criterios ambientales y de sostenibilidad

e Generar una propuesta a escala de barrio, que no se centre en el &mbito, sino que permita, a
través de los espacios libres y el viario, la conexién entre el suelo urbano ya consolidado y los
ambitos del PD.9 y PD.10.

CRITERIOS DE ORDENACION

Con el fin de conseguir los objetivos marcados, se plantean los siguientes criterios pormenorizados que
establecen las bases para la ordenacion del ambito:

= Proponer un modelo de ordenacion con caracter regenerador, “construyendo ciudad, dentro de la
propia ciudad”.

= Mejorar los vinculos y relaciones con el entorno urbano existente, mediante viales, con un caracter
mas racional, que faciliten esa conectividad y solventen el acceso a las nuevas edificaciones.

= Disefiar espacios libres que aporten calidad y bienestar a los habitantes de la zona, como elementos
de transicién entre los edificios existentes y las nuevas edificaciones, conectando, a través de ellos,
la trama urbana de la zona este con la calle principal Emilio Thuillier. Los espacios libres tendran un
importante protagonismo debido a su magnitud como en el disefio y posicion.

= Acoger una actuacién singular para la ciudad, con incidencia positiva en el entorno inmediato,
actualmente desconectado. Revitalizar Ciudad Jardin.

= Configurar un nuevo paisaje urbano de calidad, que consiga redibujar los limites actuales.

= Establecer las condiciones necesarias para propiciar una movilidad urbana mas sostenible, con la
finalidad de incrementar la conectividad, racionalizar recorridos y garantizar unas adecuadas
condiciones de seguridad y accesibilidad. Apuesta por el modelo de ciudad compacta y sostenible,
fomentando la movilidad sostenible, impulsando el papel del transporte publico y la movilidad no
motorizada (pie-bicicleta).
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4.3. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El objeto del presente apartado no sera otro que facilitar un proceso evaluador que permita
complementar la planificacion urbanistica a la que asiste. La metodologia que se propone se basa en la
comprobacion del ajuste de la Propuesta de Ordenacion planteada (Alternativas 1,2 y 3) frente a la
Alternativa O, correspondiente a la continuidad del &mbito tal y como funciona en la actualidad.

El uso de modelos predictivos para la generacion de alternativas de escenarios futuros de
cambios en el contexto de la planificacién urbana o en la evaluacién ambiental, representa una
importante oportunidad para anticipar, prevenir y mitigar dindmicas y propuestas insostenibles de las
actuales formas de crecimiento.

En definitiva, se trata de estudiar la coherencia interna de la ordenacion para que puede ser
analizada desde el punto de vista ambiental, determinando si las propuestas planteadas implican una
mejoria o una agudizacion de los efectos ambientales negativos de los procesos a ordenar, si se
producen desajustes o efectos negativos sobre las porciones del municipio con mayores valores
ambientales y verificando si se adapta a las planificaciones y normativas con proyeccién ambiental de
indole supramunicipal, que en muchos casos incluyen actuaciones vinculantes para el planeamiento
urbanistico y que, en todo caso, deben servirle de referencia.

El presente documento recoge 4 propuestas alternativas de ordenacion para su evaluacion
ambiental, tal y como se establece en el articulado de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de Calidad
Ambiental (GICA) y sus modificaciones.

Las 4 alternativas son:
ALTERNATIVA O: Estado actual.

ALTERNATIVA 1: Propuesta de ordenacion recogida en el PGOU de Malaga.

ALTERNATIVA 2: Nueva ordenacién donde se mantienen los estandares de Espacio libre
ALTERNATIVA 3: Propuesta que permite una importante regeneracion del espacio
urbano, apostando por una importante dotacion de espacio libre
publico.
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4.3.1. ALTERNATIVAO

La alternativa O es mantener la realidad existente, descartando la formulacion de un nuevo
planteamiento, sin llevar a cabo ningun tipo de actuacion urbanistica. Se trata pues de conservar el
ambito tal y como funciona en la actualidad, es decir manteniendo un gran vacio urbano, en un entorno
urbano desarrollado.

Se trata de una opcidn conservadora que mantiene el caracter residual de la zona y no solventa
su integracion en el contexto urbano.

Sin el desarrollo del ambito se generard una incoherencia en la ordenacién urbana global de la
zona, manteniendo un vacio que actualmente no esta destinado a ninglin uso, de manera obsoleta en
el disefio de la ciudad.

Conservar el ambito en su estado actual implica, por tanto, un vacio en la continuidad de la
trama urbana y un claro impacto negativo en los objetivos de regeneracion propuestos en el PGOU de
Malaga. La propuesta de no desarrollo urbanistico del SUNC-O-PD.9 supondria la total desconexion del
area, perjudicando al propio entorno, con la agrupacién de solares vacios, foco de residuos vy
crecimiento incontrolado de vegetacion.

Es evidente que la zona exige una actuacion para poder adaptarse al contexto urbano vy
territorial actual, suponiendo una oportunidad para resolver un nuevo nodo de actividad en la ciudad.
Permitiendo la renovacién del poco parque inmobiliario existente, que en la actualidad se encuentra en
mal estado en su gran mayoria.

Alternativa O- Ortofoto actual superponiendo el dmbito de ordenacion propuesto
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4.3.2. ALTERNATIVA1

La Alternativa 1 planteada, propone la ordenacién prevista en el documento de Plan General
mediante su instrumento correspondiente en base a las determinaciones y ordenaciéon propuesta en la
ficha. Partiendo de dichas determinaciones y considerando las caracteristicas del entorno, asi como los
usos lucrativos propuestos del ambito, la Alternativa 1 plantea como objetivos la mezcla de usos y
tipologias en dos principales volimenes separados por una zona de espacio libre intermedia que
permitan resolver los desniveles entre calles que circundan

Se trataria de una actuacidn conjunta que permita una edificacién con usos de equipamientos
en planta baja y residencial en plantas superiores, generando un punto de oportunidad para la
renovacion urbana, generando un viario de mayor racionalidad.

Las edificaciones se distribuyen paralelos al eje Este-Oeste del ambito, generando dos fachadas
lineales de gran proporcion longitudinal que abarcarian el ancho del dmbito.

El instrumento de planeamiento tendrd que ajustar el viario, las rasantes y la ordenacion de
volumenes bajo los criterios establecidos en la ficha:

En dicha alternativa se establece un suelo con una ordenacioén residencial con un pequefio
porcentaje de terciarios en planta baja segregado bajo los volimenes en altura de tipologia de bloque
abierto.

Para la totalidad del suelo (Superficie segun ficha de 6.197,00 m?2), tendriamos una ocupacion
de suelo lucrativo residencial del 28,80% distribuido en dos parcelas que permitirian en planta baja un
uso de servicio terciarios/empresarial con una superficie de techo de 416m?2.

El resto de la zona se destinaria en un 16,46% a espacios libres sin aportacion de dotacion
destinada a equipamiento. El espacio libre se localizard en forma paralela a los edificios generando un
espacio de conexion entre la zona Este y Oeste.

La densidad establecida seria de 174 viv/Ha resultado un total de 108 viviendas, de las que un
30 por ciento de la edificabilidad residencial se destinaria a vivienda protegida.

Sup de Superficie de % ) Aprov. Numero Altura
Usos suelo % Suelo Techo Edif‘i’ca Relativos Objetivo de max. N® | Calificacién
edificable edificable : (UAS) viviendas plantas
Dotaciones 3.712,00 59,90%
Espacios libres 1.020,00 16,46%
Equipamiento 0,00 0,00%
Viario 2.692,00 43,44%

Residencial 1.785,00 28,80% 10.366,78 96% 7.909,86
Residencial libre 1.250,00 7.256,75 67% 1,00 7.256,75 73 B+5/B+6 OA-2
Residencial protegido 535,00 3.110,03 29% 0,21 653,11 35 B+5/B+6 0A-2
Servicios terciarios / empresariales 700,00 416,00 4% 1,25 520,00

|TOTALES ‘ 6.197,00 ‘ 100,00% | 10.782,78 ‘ 100% ‘8.429,86 ‘ 108 ‘ ‘ |
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4.3.3. ALTERNATIVA2

La propuesta que se plantea tiene como objetivo principal una ordenacién mas actualizada en
la que prevalezcan criterios ambientales y de sostenibilidad, que regenere un espacio urbano de calidad
a través de intervenciones o actuaciones singulares mejorando la comunicacién y relacién con la ciudad
colindante existente. Solventando a su vez el gran desnivel que se genera en la zona de actuacion

La ordenacion propuesta del ambito PD.9 se desarrollaria de forma coordinada con el ambito
colindante -PD.10- aunque su ejecucién no tiene que ser simultanea.

Con respecto a las comunicaciones, el ambito se ordena generando dos viales en cada extremo
de este recorriéndolo de norte a sur. Estos viales permiten el acceso rodado y peatonal a las parcelas
lucrativas, y que se verian comunicados entre si a través del espacio libre.

La finalidad de proyectar estos dos viales en direccion norte a sur es la de conseguir que la
pendiente sea homogénea y no excesiva frente a la propuesta desarrollada en la alternativa 1 que se
desarrolla en el eje contrario —perpendicular- configurando un viario con un importante desnivel a
salvar.

Respecto a su acceso, el vial del lindero Oeste lo tendria desde la calle Emilio Thuillier, mientras
que el ubicado en el lindero Este, se trataria de una ampliacién de la actual calle Comendador Bobadilla
gue conectaria con la Calle Isla de Arriaran en el extremo norte del dmbito.

El volumen edificatorio propuesto se asienta sobre dos parcelas residenciales — protegida vy
libre- que permitiria resolver el fuerte desnivel entre ambas calles que circundan el ambito. Esta pieza
se adosa a su vez a la medianera de los edificios que se localizan en la zona sur del ambito. La intencién
es sellar ese paramento ciego, y no dejar medianeras vistas; del mismo modo que se plantea en la
ordenacion propuesta por la ficha del PGOU y generar un paisaje urbano correcto.

La edificabilidad del ambito se destinaria 100% a residencial, en la que un 30% de esta se reserva
a vivienda en régimen de proteccidn, siendo su distribucién de edificabilidad propuesta de la siguiente
manera:

- Porunlado, ese primer volumen edificatorio que ocuparia la planta baja que como hemos dicho
asumiria el desnivel. Este elemento se edifica en las dos parcelas lucrativas y se destinaria a un
uso comercial, dotando de servicios al entorno urbano. (VL-CO)

- El resto de la edificabilidad se implantaria mediante bloques en altura (VL). En este sentido,
destacaria el bloque destinado a residencial libre que ascenderia hasta un total de 12 plantas,
planteando un total de 73 viviendas, que tendria un espacio de zonas comunes sobre la cubierta
de la planta baja. En total B+11.

Este bloque tendria acceso tanto peatonal como rodado desde el vial localizado al oeste del
ambito accediendo desde la calle Emilio Thuillier

- La edificabilidad de residencial protegido se centraria en la parcela (VP) con uso para ello,
agotando los metros cuadrados edificables (3.234,83 m2t) en un edificio con 12 plantas de
altura, sobre el basamento. En total B+11.

En este caso, el acceso se realizaria directamente por el vial proyectado como continuacién de
la Calle Comendador Bobadilla en el lindero este del ambito, permitiendo tanto la accesibilidad
peatonal como de trafico rodado.

En cuanto a las dotaciones de espacios libres se proponen dos parcelas (EL-01 y EL-02) con una
superficie total de 1.035 m?, dando cumplimiento a las dotaciones previstas en el PGOU.
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ALTERNATIVA 02
ORDENACION 5“‘;:3;“" Edificabilidad
30% VP 6.087,63 10.782,78
Edificabilidad
Sup de Superficie de P Aprov. Numero Altura
PARCELAS suelo % Suelo Techo % Edifica. Relativos Objetivo de max. N2 Calificacion
edificable edificable (UAS) viviendas | plantas
Espacios Libres 1.035,18 17,0%
Espacio libre ELO1 768,85 12,6%
Espacio libre ELO2 266,33 4,4%
Equipamiento - -
Equipamiento 0,00 0,0%
Viario 1.683,10 27,6%
Viario 1.683,10 27,6%

Residencial 10.782,78
VL 3.000,00 49,3% 7.547,95 70% 1,00 7.547,95 73 B+11 OA-2
VP 369,35 6,1% 3.234,83 30% 0,21 679,32 35 B+11 OA-2
TOTALES ’ 6.087,63 ‘ 100% ‘ 10.782,78 100% ‘ ‘ 8.227,26 ’ 108 |
Propuesta FichaPD 9 Incremento
(m?2s) % suelo total (m?2s) % suelo total (m?s) % suelo total
Espacio Libre 1.035,18 17,0% 1.020,00 16,46% 15,18 0,54%
m? dotacional / 100 m? residencial 9,60 9,84 -0,24
Propuesta Ficha PD.9
VIARIO TOTALES 1.683,10 27,6% 2.692,00 43,44%
Plataforma mixta 1.099,10 18,1% 2.693,00 43,44%
Trafico rodado
Plataforma unica (preferente
peatonal) 584,00 9,6%
Acceso trafico rodado restringido
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4.3.4. ALTERNATIVA3

Al igual que la alternativa 2, la alternativa 3 que se plantea, tiene como objetivo principal una
ordenacion mas actualizada en la que prevalezcan criterios ambientales y de sostenibilidad, que
regenere un espacio urbano de calidad a través de intervenciones o actuaciones singulares mejorando
la comunicacidn y relacion con la ciudad colindante existente. Solventando a su vez el gran desnivel que
se genera en la zona de actuacion

La ordenacion propuesta del ambito PD.9 se desarrollaria de forma coordinada con el ambito
colindante -PD.10- aunque en su ejecucion no tiene que ser simultanea. El desarrollo de un sector no
tendria sentido sin el otro para la ciudad.

Con respecto a las comunicaciones, el ambito se ordena generando dos viales en cada extremo
de este recorriéndolo de norte a sur conectando c/Isla de Arriaran con el extremo sur del dambito
(c/Sancho Miranda- C/Emilio Thuiller). Estos viales permiten el acceso rodado y peatonal a las parcelas
lucrativas, y que se verian comunicados entre si a través del espacio libre.

La finalidad de proyectar estos dos viales en direccién norte a sur es la de conseguir que la
pendiente sea homogénea y no excesiva frente a la propuesta desarrollada en la alternativa 1 que se
desarrolla en el eje contrario —perpendicular- configurando un viario con un importante desnivel a
salvar.

Respecto a su acceso, el vial del lindero Qeste lo tendria desde la calle Emilio Thuillier a través
de una plataforma Unica con acceso restringido, mientras que el ubicado en el lindero Este, se trataria
de una ampliacién de la actual calle Comendador Bobadilla que conectaria con la Calle Isla de Arriaran
en el extremo norte del ambito.

El volumen edificatorio propuesto se asienta sobre dos parcelas residenciales — protegida vy
libre- que permitiria resolver el fuerte desnivel entre las calles que circundan el ambito. Esta pieza se
adosa a su vez a la medianera de los edificios que se localizan en la zona sur del dmbito. La intencidn es
sellar ese paramento ciego, y no dejar medianeras vistas; del mismo modo que se plantea en la
ordenacion propuesta por la ficha del PGOU y generar un paisaje urbano correcto.

La edificabilidad del ambito se destinaria 100% a residencial, en la que un 30% de esta se reserva
a vivienda en régimen de proteccion, siendo su distribucion de edificabilidad propuesta de la siguiente
manera:

- Porunlado, ese primer volumen edificatorio que ocuparia la planta baja que como hemos dicho
asumiria el desnivel. Este elemento se destinaria a un uso comercial, dotando de servicios
terciario al entorno urbano.

- El resto de la edificabilidad se implantaria mediante bloques en altura. En este sentido,
destacaria el bloque destinado a residencial libre que ascenderia hasta un total de 10 plantas
(B+9), planteando un total de 73 viviendas, que tendria un espacio de zonas comunes sobre la
cubierta de la planta baja. En total B+9.

Este bloque tendria acceso tanto peatonal como rodado desde el vial localizado al oeste del
ambito accediendo desde la calle Emilio Thuillier

- En planta sotano se proponen un desarrollo en dos alturas para cada parcela residencial,
permitiendo asi implantar la dotacién de aparcamiento que se establece por normativa.

- Laedificabilidad de residencial protegido se centraria en la parcela con uso para ello, agotando
los metros cuadrados edificables (3.177,74 m?t) en un edificio con 10 plantas de altura, sobre
el basamento. En total B+9.
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En este caso, el acceso se realizaria directamente por el vial proyectado como continuacién de
la Calle Comendador Bobadilla en el lindero este del &mbito, permitiendo tanto la accesibilidad
peatonal como de trafico rodado.

Dicha parcela residencial se separa de los linderos colindantes, al sur del ambito, generando
nuevos recorridos peatonales alrededor de la edificacién.

Por otro lado, se proponen dos parcelas de espacios libre transversales, manteniendo los
objetivos de la ordenacion prevista en el PGOU, con una superficie total de 853m? (ELO1+EL02)
A su vez, en una apuesta por generar espacios publicos de calidad mas habitables, se propone
la cesion de un dmbito de 1.368 m? de uso publico sobre el uso comercial. De esta manera la
Alternativa 3, propone un gran espacio central de 2.346 m? destinados a espacios libres, que
mejoren las cualidades espaciales y ambientales del barrio, incrementando las dotaciones
previstas en el PGOU. Este incremento de espacios libres duplica las revisiones iniciales del Plan
General.

Propuesta Ficha PD.9 Incremento
(m2s) | % suelo total (m?s) % suelo total (m2s) % suelo total
Espacio Libre 2.346,00 38,5% 1.020,00 16,46% +1.326,00 +20,08%
m? dotacional / 100 m? residencial 21.76 9,84 +11,92
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ALTERNATIVA 03
ORDENACION Su‘z:g)'c'e Edificabilidad
30% VP 6.087,63 10.782,78
Edificabilidad
Sup de Superficie Aprov. . .
PARCELAS suelo % Suelo deTecho | % Edifica. Relac;vos Objetivo Nv‘:",‘i‘:r:zad: ‘::f,”'laa:‘taaz' Calificacion
edificable edificable (UAS) P
Espacios Libres 2.346,00 38,5%
Espacio libre ELO1 741,00 12,2%
Espacio libre ELO2 112,00 1,8%
Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493,00 24,5%
Equipamiento - -
Equipamiento 0,00 0,0%
Viario 1.734,63 28,5%
Viario 1.734,63 28,5%

Residencial 8.227,26
VL 3.015,00 49,5% 7.547,95 70% 1,00 7.547,95 73 B+9 OA-2
VP 485,00 8,0% 3.234,83 30% 0,21 679,32 35 B+9 OA-2
TOTALES ‘ 6.087,63 100% [ 10.782,78 [ 100% [ 8.227,26 ‘ 108 [ ‘ |
Propuesta Ficha PD.9 Incremento
(m?s) % suelo total (m?s) % suelo total (m?s) % suelo total
Espacio Libre 2.346,00 38,5% 1.020,00 16,46% 1.326,00 22,08%
m? dotacional / 100 m? residencial 21,76 9,84 11,92
Propuesta Ficha PD.9
VIARIO TOTALES 1.734,63 28,5% 2.692,00 43,44%
Plataforma mixta 1.150,63 18,9% 2.693,00 43,44%
Trafico rodado
Plataforma unica (preferente peatonal)
Acceso trafico rodado restringido 584,00 9,6%
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4.4. JUSTIFICACION Y MOTIVACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA.

La alternativa O, toma como base la realidad actual existente y se apoya en la inaccién. Una opcidén
conservadora que mantiene el caracter residual de la zona y no solventa su integracién en el contexto
urbano.

La alternativa 1 representa dar continuidad a las determinaciones actuales del Plan General,
guedando a la espera del futuro desarrollo del @mbito mediante un Estudio de detalle y manteniendo
la clasificacion del suelo y delimitacion del ambito tal como se encuentra en la actualidad.

Esta propuesta no se adapta de una manera funcional a la realidad fisica del ambito, donde la
importante diferencia de cota entre zonas limita la ordenacion provocando unas zonas con una limitada
accesibilidad. El eje Este-Oeste no tiene suficiente dimension longitudinal para resolverse con una
pendiente accesible.

Las parcelas lucrativas se configuran en paralelo al espacio libre llevando a resolver la edificacion
en volumenes escalonados dificultando igualmente la accesibilidad de estos. Las parcelas destinadas a
uso Comercial no disponen de frente de fachada quedando de manera residual tras el uso residencial,
lo que conlleva no adaptarse a las necesidades del mercado actual, que prefiere grandes superficies con
amplias fachadas a viales que permitan una importante visibilidad.

La ordenacidén de la alternativa 1 aun resolviendo los objetivos iniciales del PGOU, involucra una
gran complejidad resolutiva a la topografia del dmbito, rompiendo con la continuidad transversal que la
zona necesita.

La Alternativa 2 y 3 basa su planteamiento en el desarrollo y ordenacion de un proyecto
regenerador de la ciudad. Esta propuesta establece unos objetivos con criterios de mayor amplitud a
escala de ciudad, generando espacios verdes conectados y apostando por un beneficio ambiental y
sostenible en clave urbana.

Las propuestas buscan mejorar las relaciones y vinculos con la ciudad consolidada, integrandose
en la trama urbana, priorizando los valores de sostenibilidad, multifuncionalidad y recualificacién de
forma que se beneficie a los habitantes del ambito y de los barrios circundantes.

La ordenacién planteada es capaz de una manera funcional resolver los desniveles existentes,
para ello plantea un volumen a modo de basamento que, apoyado en la medianera ciega del lindero
sur, recorre el dmbito de Este a Oeste, quedando accesible desde los dos viales dibujados. Esta solucion
es comun para las dos parcelas lucrativas que se planifican.

Este volumen base que se plantea con uso comercial aportarad un caracter dinamico a la zona,
pues se proyecta como una actuacion singular para la ciudad, con incidencia positiva en el entorno
inmediato, actualmente desconectado. Revitalizador de esta zona del Distrito de Ciudad Jardin.

En la Alternativa 2, sobre la base con uso comercial apoyan dos bloques en altura, uno para el
residencial libre y otro para el protegido, que permiten agotar la edificabilidad residencial, permitiendo
liberar huella edificatoria que se ocupa con espacios libres privados sobre la planta de cubierta de la
planta baja. Se propone para poder agotar la edificabilidad una altura de Planta baja mds 11 para ambas
edificaciones.
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A su vez se resuelve la dotacion de espacios libres a través de dos parcelas que conectan de
manera transversal este ambito urbano de Ciudad Jardin. La superficie de reservas dotacionales es de
1.035 m?, viabilizando la propuesta y dando cumplimiento al PGOU.

La Alternativa 3, mantiene la idea de la Alternativa 2 en cuanto al zécalo comercial sobre el que
emergen las edificaciones residenciales. De igual modo se proponen una serie de espacios libres
publicos que conectardn de manera transversal esta pieza urbana. No Obstante, la Alternativa 3,
propone liberar suelo sobre la parcela comercial para que pueda ser cedido y usado publicamente, de
este modo, no solo resuelve las conexiones transversales, sino que propone un gran espacio central que
mejore las cualidades ambientales y espaciales de la propuesta, pudiendo incorporar nuevas actividades
al espacio publico, y mejorando asi, las necesidades urbanas, sociales y ambientales en el barrio.

La superficie de espacios de uso publico total propuesta en la Alternativa 3 es de 2.346 m?. Esta
dotacién duplica las reservas previstas en el PGOU. El nuevo espacio publico que se genera no solo
supone un incremento cuantitativo, sino que supone una mejora cualitativa por sus condiciones
espaciales y organizativas del tejido urbano peatonal.

En cuanto a las edificaciones residenciales, que se organizan sobre la base con uso comercial, se
permite agotar la edificabilidad residencial con una altura propuesta de Planta baja mas 9, (algo mayor
alaprevista en la ficha) pero muy integrada con las alturas colindantes del entorno urbano. Esta solucién
de apostar por crecer en altura se apoya en la tipologia del entorno inmediato donde prevalecen
bloques residenciales aislados con alturas entorno a los diez pisos. A su vez, permite una ocupacién
inferior del suelo, pudiendo asi duplicar los espacios de uso publico propuestos.

Se analiza el ambito con una perspectiva de ciudad. Se ha estudiado el entorno inmediato y se ha
puesto el objetivo en localizar los espacios libres que tuviesen una importante presencia vegetal
(arbdrea y arbustiva). En este sentido, se ha visto la oportunidad de crear un itinerario verde como
elemento vertebrador de ciudad.
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El elemento verde central de la ordenacién permitiria coser transversal los distintos espacios
libres del entorno urbano inmediato creando un paseo intermitente entre llenos y vacios urbanos. El
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espacio verde dibujado por el Plan general en el ambito colindante PD.10 junto con el nuevo espacio
libre del PD.9, que supondria una superficie importante en el entorno, se vincularian con el resto de los
espacios libres que se emplazan mas hacia el Este, posibilitando un recorrido amable en clave de ciudad.

‘ . T2 = g f L T — 4 SR

Propuesta de itinerario verde.

Por tanto, la alternativa 3 se plantea como la mas viable técnica y ambientalmente, permitiendo crear un
espacio urbano con mayor sensibilidad y, que sea capaz de proponer unos elementos que generen una
zona singular de la ciudad, aportando dinamismo. Todo ello permitiendo una mayor adecuacion y
flexibilizacién con la realidad, asi como asumiendo condicionantes ambientales y de sostenibilidad
actuales, a la par que contempla las necesidades edificatorias del municipio y el mercado. Promueve
una adecuada integracion con su entorno inmediato. Genera espacios de convivencia y actividad
apostando por la diversificacion del paisaje urbano, un modelo mas compacto y complejo que requiere
recurrir a alturas superiores a las planteadas inicialmente por la ficha urbanistica, pero con un claro
objetivo de mejora global en el planteamiento. Todo ello garantizando unas condiciones adecuadas de
ventilacién y soleamiento, como criterios fundamentales ambientales y de sostenibilidad.
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4.5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

La propuesta seleccionada da un giro a lo establecido por el Plan General, apuesta por regenerar
la ciudad, pero desde un punto de vista no local sino atendiendo a las claves del entorno del territorio
préximo. Para ello, se ha marcado responder a los objetivos medioambientales establecido en la Agenda
Urbana Andaluza 2030, donde se conjugan lineas de actuaciones que superan el ambito urbanistico
desde la concepcidn arquitecténica. Responden a una dimension Espacial, Ambiental, Social y
Econdmica que repercuta en el territorio y que no se vincule Unicamente a una zona concreta de la
ciudad.

La ordenacion que se propone promueve un area urbana donde el espacio libre juegue un papel
protagonista y que permita ser el elemento de conexion con el resto de la ciudad, fomentando la
movilidad sostenible, reduciendo en la medida de lo posible la insercion del automavil en el ambito. En
este sentido, la propuesta busca apoyarse en la red existente de trafico rodado permitiendo el acceso
limitado al uso del ambito. Ello no quita que no se dibujen espacios viarios pero su concepcién es desde
el punto de vista del ciudadano y no desde la vision del automdévil.

Un espacio dentro de la ciudad que sea amable, que se apoye en los espacios libres con la
dualidad de comunicar zonas y a su vez genere un lugar de esparcimiento urbano, y que dé continuidad
formando parte de un itinerario vegetal que discurre por la ciudad.

Para poder llegar a conseguir los objetivos marcados, en primera instancia hemos analizado el
ambito con una perspectiva de ciudad. Se ha estudiado el entorno inmediato y se ha localizado los
espacios libres que tuviesen una importante presencia vegetal (arbdrea y arbustiva).

Tras este proceso, se plantea la oportunidad de crear un itinerario verde como elemento
vertebrador de ciudad, que configura y resuelve la comunicacion dentro del ambito pero que ademas
actla como elemento de comunicacién entre la zona de la calle Emilio Thuiller, en la que el Plan General
dibuja una importante zona de espacio libre en el dmbito PD.10, y la zona opuesta, hasta llegar al Parque
del Nogal. Un paseo intermitente entre llenos y vacios urbanos, posibilitando un recorrido amable en
clave de ciudad.

Propuesta de itinerario verde.

El volumen edificatorio propuesto se asienta sobre dos parcelas de uso residenciales — protegida
y libre- con compatibilidad de uso terciario-comercial, que permitiria resolver el desnivel entre ambas
calles que circundan el dmbito. Esta pieza adosada a la medianera de los edificios que se localizan en la
zona sur del ambito, con la intencion de sellar ese paramento ciego, y generar un paisaje urbano
correcto. El gran volumen desarrollado en planta baja del alzado Oeste es la base del bloque aislado de
vivienda libre, mientras que el segundo bloque en la parte Este, se destina a vivienda protegida nace a
cota de calle. Ambos agotan la totalidad de la edificabilidad restante.

La propuesta plantea un zdécalo comercial sobre el que emergen las edificaciones residenciales. De igual
modo se proponen una serie de espacios libres publicos que conectardn de manera transversal esta
pieza urbana generando recorridos y espacios de disfrute y descanso para los ciudadanos. No obstante,
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propone liberar suelo sobre la parcela comercial para que pueda ser cedido y usado publicamente, de
este modo, no solo resolverd las conexiones transversales, sino que propone un gran espacio central
gue mejore las cualidades ambientales y espaciales de la propuesta, pudiendo incorporar nuevas
actividades al espacio publico, y mejorando asi, las necesidades urbanas, sociales y ambientales en el
barrio.

La superficie de espacios de uso publico total propuesta es de RevO2c m?2. Esta dotacion, duplica las
reservas previstas en el PGOU (1.020 m?s). El nuevo espacio publico que se genera no solo supone un
incremento cuantitativo, sino que supone una mejora cualitativa por sus condiciones espaciales y
organizativas del tejido urbano peatonal.

La edificabilidad del dmbito se destinaria a 100% a residencial, en la que un 30% de esta se
reserva a vivienda en régimen de proteccion. En el residencial, tanto libre como protegida, la altura del
blogue aislado asciende a un total de B+9. Esta solucidon en altura permite mimetizar la actuacién en el
entorno donde prima esta tipoldgica de bloques en altura.

Con respecto a las comunicaciones, el ambito se ordena generando dos viales en cada extremo
de este recorriéndolo de norte a sur. Estos viales permiten el acceso rodado y peatonal a las parcelas
lucrativas, y que vincularia el espacio verde con esta zona de la ciudad. Un primer vial localizado entre
el PD.9y PD.10, que haria de soporte de acceso limitado y restringido a la edificacion planteada en base
a una unica plataforma que permitiria vincular ambos ambitos en una ordenacion conjunta. Y por otro
lado, el vial de transito rodado que conectaria las calles de Isla de Arriaran con Sancho de Miranda (eje
norte-sur) ambito permitiendo el acceso a toda esta zona.

En definitiva, una propuesta que fomenta la regeneracién urbana enfocada desde la perspectiva
global de ciudad, que permite la comunicacién y conexidn con su entorno inmediato con unos criterios
de sostenibilidad.
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Imagen no vinculante sobre propuesta de ordenacidn seleccionada
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4.5.1. SISTEMA DE COMUNICACIONES

Las comunicaciones del ambito se estructuran sobre dos ejes viarios de direccién norte-sur que
permiten el trafico rodado, en ocasiones en plataforma Unica lo que permite una reducciéon de la
velocidad y por tanto genera un escenario bajo criterios de sostenibilidad y eficiencia energética que
reduzcan en la medida de lo posible los impactos ambientales.

Acceso trafico rodado
Direccién viales

Conexion transversal - peatonal

Viales entorno inmediato
=m===  Ambito

Esquema de comunicaciones en el dmbito PD.9

Partiendo de la premisa que la propuesta actuacion de reforma interior en el ambito del SUNC-
0O-PD.9 esta condicionada por la ordenacion del sector colindante (SUNC-O-PD.10) en el entorno de
lacalle Emilio Thuiller (también en parte con la calle Isla de Gurriaran), el vial que recorre el lindero Oeste
del ambito se plantea en una intervencién continua y coordinada con la ordenacién conjunta con el
sector colindante PD.10, de tal forma que el acceso por este lado de la actuacion tenga continuidad.
Para ello, se han analizado las cotas existentes y se han planteado su rebaje de las rasantes del vial con
el objetivo de permitir la comunicacion y prolongacion sin afectar a las fincas colindantes, como es el
caso del acceso a garajes del edificio ubicado en Calle Isla de Arriaran n2 2 o la finca residencial de
Marqués de la Paniega n22, ambas a unas cotas muy inferiores a las que se desarrollan en el recorrido
de este lindero.

La comunicacion transversal del dmbito se realizara a través del espacio libre que se configura
en el lindero norte del ambito exclusivamente de forma peatonal, dado que existe un importante
desnivel de 8m, insalvable y poco operativo para un vial rodado en rampa. Este espacio libre —zona
verde- que permite a su vez la finalidad marcada de generar un itinerario verde que conecte espacios
libres del entorno urbano.

76

Codigo Seguro De Verificacién 0/ FWL/ | ghVWwv MeOxuQLN== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 76/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-O-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

Infografia esquemadtica de comunicacion transversal — espacio libre publico

. Aparcamientos

Dado los condicionantes de partida del ambito tales como la superficie total, topografia
accidentada, asi como la ordenacién propuesta que responde a los objetivos que se contemplan para el
ambito por parte del Plan General, las secciones viarias planteada no tienen capacidad para incorporar
las plazas que permitirian dar respuesta a las exigencias normativas de la dotacion de aparcamientos.

La dotacion minima obligatoria exigida que se establece en 54 unidades segun Plan General. El
planteamiento tendria como base lo establecido en el apartado 1 del art. 6.7.3 del Capitulo Séptimo-
Aparcamiento- de las NN.UU. donde en funcién de los condicionantes del ambito y su inviabilidad podra
reducir la dotacién acorde a la ordenacién que se efectle. En la propuesta, y tras verificar con los
técnicos municipales el encajar las posibles plazas de aparcamiento en vial se ha justificado su
eliminacion a favor de una mejora en el espacio libre de los viales incorporando arbolado u otros
elementos que logren itinerarios peatonales amplios, seguros y que generen transparencia visual.

Para poder absorber la necesidad generada se propone incorporar bajo rasante, en interiores
de parcelas, la dotacion de aparcamiento que se requiere por el articulo 6.7.4. PGOU de Malaga.

Una solucién de soterramiento de aparcamiento que se contempla en la ficha del &mbito SUNC-
PD.9 para el ambito entre los criterios establecidos por el Plan General. En este sentido, tal y como se
ha indicado en el parrafo anterior se propone el desarrollo de dos plantas sétanos para cada parcela
lucrativa que permita incorporar tanto la dotacion del propio edificio y uso como las necesidades por
normativa que conlleva el desarrollo urbanistico del sector.
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4.5.2. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

El sistema de espacios libre en la ordenacion juega un doble papel; por un lado, estructura la ordenacién
y por otro, permite la conexidon-comunicacion entre la zona Este y Oeste del ambito que se ven afectadas
por un importante desnivel.

Esta conexion transversal, que se configura de colchdn respecto a la actual situacion del drea colindante
PD.10, se ve ampliada hacia la zona mas oriental permitiendo crear un drea amable con una importante
zona verde, dando lugar para el desarrollo de actividades al aire libre en el propio dmbito, tanto de
caracter estatico y como dindmico. El fin es que el sistema de espacios libres tenga la capacidad de
ofrecer un espectro variado de configuraciones que satisfaga a todos los colectivos.

Dicho elemento que se propone en una primera fase independiente del sector colindante PD.10,
permitira coordinar ambas intervenciones en un futuro dado que se han tenido en cuenta lo planteado
por el Plan General para el sector colindante donde dibuja una amplia zona de espacio libre paralela al
vial de Emilio Thuiller.

e Los espacios libres publicos propuestos son:

PARCELAS Superficie de suelo % Suelo

Espacios Libres publicos 2.346 38,5%
Espacio libre ELO1 741 12,2%
Espacio libre ELO2 112 1,8%
Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493 24,5%

Ademas de las parcelas destinadas a Espacios libres publicos, se debe tener en cuenta que la ordenacién
propuesta realiza una importante apuesta por el espacio libre tanto en lo publico como en las parcelas
privadas.
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e Espacios libres privados propuestos son:

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-O-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

PARCELAS Superficie % Sector
Espacios Libres Privados 1.152 18,92%
Espacio libre privado VL (CO) 1.152 18,92%
LR | (%
Esquema de Espacio Libre Privado
Lo que supondria un total de superficie destinada a Espacio libre (publico y privado)
TOTAL de superficie Espacios Libre | 3.498 57,46%
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Es importante recalcar, que la propuesta triplica la superficie de espacios libres previstos en el Plan
General de Méalaga, mejorando cuantitativamente y cualitativamente las condiciones urbanas del entorno

urbano.
Propuesta Ficha PD.9 Incremento
(m2s) % suelo total (m?2s) % suelo total (m?s) % suelo total
Espacio Libre 3.498,00 57% 1.020,00 16,46% 2.478,00 41,00%
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infografia esquemdtica de la ordenacion- zonas verdes
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4.5.3. ELSISTEMA DE

EQUIPAMIENTOS

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
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El ambito no establece en la ficha del Plan General una superficie destinada a equipamiento.
Entendemos que ello responde a las caracteristicas del suelo y la importante dotacion que existe en el
entorno inmediato.
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4.5.4. USOS LUCRATIVOS

Los suelos lucrativos del dmbito estan destinado al uso residencial cumpliendo con las previsiones
establecidas en el PGOU. Sobre ellas se generara un elemento base que tendra la posibilidad de
compatibilizar con usos comerciales, de modo que las plantas bajas puedan estar destinadas a comercio
de proximidad, dando servicio a la ciudadania.

El resto de la edificabilidad se edificard en una tipologia de bloque exento sobre el basamento. En la
cubierta de este basamento se permitird localizar o albergar zonas deportivas o piscina, ademas del
Espacio libre que se cedera y tendrd un uso publico.

ORDENACION S”'?emrf;de Edificabilidad
30% VP 6.087,63 | 10.782,78
Edificabilidad
Sup de % Superficie % cp Aprov. Ndmero Altura
PARCELAS suelo Suglo deTecho | _ dif?ca Relativos | OPietivo de max. Ne | Calificacién
edificable edificable ’ (UAS) | viviendas | plantas
Residencial 3.500,00 57,5% 10.782,78 100% 8.227,26
VL 3.015,00 49,5% 7.547,95 70% 1,00 7.547,95 73 B+9 OA-2
VP 485,00 8,0% 3.234,83 30% 0,21 679,32 35 B+9 OA-2

Esquema volumétrico de parcelas lucrativas
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4.6. JUSTIFICACION DE RESERVAS DOTACIONALES DEL SECTOR

En el planteamiento de la propuesta de ordenacion del SUNC-O-PD.9 se han considerado las
determinaciones recogidas en el articulo 61.4 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, que a su vez deriva al Planeamiento General.

4. Los instrumentos que establezcan la ordenacion urbanistica detallada respetardn los criterios que,
respecto a estandares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacién general, de conformidad
con lo que se disponga reglamentariamente, propiciando una aplicacion flexible de usos. Se destinard como minimo
un diez por ciento de la superficie total de cada dmbito para zonas verdes, pudiéndose modular
reglamentariamente en funcion de las caracteristicas del municipio, cuando se cuente con una alternativa
equivalente que haga innecesaria la reserva o cuando dicha reserva no sea suficiente para garantizar la mitigacion
de los efectos del cambio climdtico o el adecuado esparcimiento de la ciudadania.

En este sentido, las dotaciones totales previstas por el Plan General en el dmbito son de 1.020
m?s,

En la propuesta de la alternativa seleccionada las superficies dotacionales destinada a Espacio
Libre publicos a efectos de computo son las siguientes:

PARCELAS Superficie % Sector
Espacios Libres Publicos 2.346,00 38,54%
Espacio libre ELO1 741 12,17%
Espacio libre ELO2 112 1,84%

Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493,00 24,53%

Ello supondria las siguientes ratios y su comparativa con respecto a lo establecido por el Plan

Propuesta Ficha PD.9 Incremento
(m?2s) % suelo total (m?2s) % suelo total (m?2s) % suelo total
Espacio Libre 2.346,00 38,50% 1.020,00 16,46% 1.326,00 22,08%
m? dotacional / 100 m? residencial 21,76 9,84 11,92

En este célculo, a efectos de cdmputo de dotaciones, en base al articulo 82.2 Reservas y estdndares
dotacionales del Reglamento, ademas se permite computar superficies dotacionales privadas hasta un
maximo del 20% de la reserva exigida.

[]

Las dotaciones privadas computardn a los efectos del cumplimiento de los estdndares recogidos en este articulo hasta

un maximo del veinte por ciento de la reserva exigida.

En virtud a lo anteriormente anotado, de la superficie de Espacio Libre Privado de la parcela VL (CO) se
podria destinar al cémputo una superficie de 204 m2 (20% de 1.020 m2s dotacional previsto)

Por tanto, el total de Espacio Libre computado asciende a 2.550 m?s
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Quedando el desglose de superficie tal y como se recoge en el siguiente cuadro de superficie:

PARCELAS Superficie % Sector
Espacios Libres Publicos 2.346,00 38,54%
Espacio libre ELO1 741 12,17%
Espacio libre ELO2 112 1,84%
Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493,00 24,53%
Espacios Libres Privados (20% reserva) 204,00 3,35%
Espacio libre privado VL (CO) 204 3,35%
TOTAL 2.550,00 41,89%

Como se aprecia, no sélo se cumplen las determinaciones del Plan, sino que se incrementa en un 150%
las dotaciones de espacios libres.

En lo que respecta a la dotacidon destinada a Equipamientos comunitarios basicos, el Plan general
mediante la ficha del dmbito no determina superficie alguna para Equipamiento.
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o Aparcamientos publicos

RESERVA EN ViA PUBLICA

En el Plan General de Malaga en el Capitulo Séptimo referido a los Aparcamientos, en su articulo
6.7.3. Reservas de espacios en la via publica para aparcamientos establece lo siguiente:

1. Ensuelo urbano consolidado:

Suelos de nuevo desarrollo de menos de 10.000m? de superficie 0,5 plazas/ 100m?c

[..]

En las dreas de reforma interior y en los suelos, donde el grado de ocupacidn de la edificacion haga inviable
el cumplimiento de los estdndares anteriores, lo que se justificard adecuadamente en el instrumento de
desarrollo, se dispondrdn anejas a la red viaria las plazas que permitiera la ordenacion que se efectte.

La dotacién de aparcamiento se estableceria en:

Dotacién minima Dotacién a cumplir
s/PGOU
Reserva minima (m2) 54 plazas * 54 plazas*

*justificable su reduccion en base al art. 6.7.3.

Sobre dicha reserva, se deberan contemplar las plazas destinadas por normativa a movilidad
reducida (1 plaza cada 40 plazas de estacionamiento general segtin Decreto 293/2009 de Accesibilidad.),

IMPLANTACION

Debido a la estructura y condicionantes de ordenacion del dmbito, que hace inviable la dotacién
de aparcamiento se ha de resolver en interior de parcela- bajo rasante.

Aun asi, en base al art. 6.7.3.se ha estudiado la posibilidad de incorporar plazas de aparcamiento
anejas a viario. Para ello se han propuesto un minimo de plazas (en Emilio Thuiller y Emilia Cabello) que
podrian dar cumplimiento a las plazas reservadas por accesibilidad. Estas propuestas se han declinado
en base al primer informe técnico (23 de enero de 2023) a favor de una mayor seguridad y mejora
urbana, dado el caracter de la actuacién comercial y de acuerdo al incremento de flujo de personas que
se prevén. Ello permitird un itinerario peatonal amplio y seguro, trasparencia visual y la implantacién de
arbolado de alineacion de gran porte.

Por tanto, la dotacién a reservar en interior de parcela seria:

Dotaciéon PROPUESTA

Bajo rasante

Reserva minima (m?) 54 plazas
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RESERVA DE PLAZAS POR USOS

Las plazas de aparcamientos minimas que se originan por uso en base a las edificabilidades, en el
interior de parcelas son las siguientes:

DOTACIONES DE APARCAMIENTOS
ART. 6.7.4. PGOU

VL
VP

co

PLAZAS
1,5 /100 m?t indice de edificabilidad <4 y zona OA
1 /100 m?t
1 /50 m%t de techo comercial de establecimiento <2.500 m?

Necesidades minimas propuestas

Edificabilidad a computar Plazas
VL 4.532,95 68
VP 3.234,83 32
co 2.500* 50
TOTALES 150

* Se prevé que la edificabilidad destinada al uso comercial sea inferior a 2.500 m2, el resto de superficie esta
destinada a cargas y descargas y rampas accesos de las plantas sétanos.

RESERVA TOTAL DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

Se debera prever un total de plazas de aparcamiento en funcién del tipo de reserva:

Reservas Reservas
de espacios de aparcamiento por usos, en el
en la via publica interior de las parcelas
articulo 6.7.3. articulo 6.7.4.
Bajo rasante Bajo rasante
Reserva minima (m?) 54 plazas 150 plazas
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4.6.1. JUSTIFICACION DE RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA

En el planteamiento de la propuesta de ordenacion del SUNC-O-PD.9 se han considerado las
determinaciones recogidas en el articulo 61.4 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, que a su vez deriva al Planeamiento General.

4. Los instrumentos que establezcan la ordenacion urbanistica detallada respetardn los criterios
que, respecto a estdndares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacion general,
de conformidad con lo que se disponga reglamentariamente, propiciando una aplicacion flexible de usos.
Se destinard como minimo un diez por ciento de la superficie total de cada dmbito para zonas verdes,
pudiéndose modular reglamentariamente en funcién de las caracteristicas del municipio, cuando se
cuente con una alternativa equivalente que haga innecesaria la reserva o cuando dicha reserva no sea
suficiente para garantizar la mitigacion de los efectos del cambio climdtico o el adecuado esparcimiento
de la ciudadania.

[...] el PRI, como instrumento de desarrollo no tiene competencia para innovar en aspectos que
forman parte de la ordenacion urbanistica general a que se refieren los art. 74 a 77 del Reglamento,
entre los que se encuentran las determinaciones para la reserva de vivienda protegida en actuaciones
de transformacion urbanistica, definida en el art. 76.4 b) como parte integrante de la planificacion
estratégica de la evolucion del modelo general de ordenacion, y cuya competencia corresponde a los
instrumentos de ordenacidn general definidos en el art. 60.3 a) LISTA.

Por tanto, se mantendrd el criterio establecido por el Plan General, la parcela VP estara
destinadas a vivienda protegida plurifamiliar (30% de la edificabilidad) cumpliendo las reservas minimas

obligatorias.
ORDENACION S“‘(’fnrf)'c'e Edificabilidad
30% VP 6.087,63 | 10.782,78
Edificabilidad
Sup de Superficie % cp Aprov. Numero Altura
PARCELAS suelo % Suelo | de Techo Edif?ca Relativos Objetivo de max. N2 | Calificacion
edificable edificable ’ (UAS) viviendas | plantas
VP 485 8% 3234,83 30% 0,21 679,32 35 B+9 OA-2
*Porcentaje respecto a la edificabilidad residencial (10.782,78 m2)
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4.6.2. CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION

Se indica a continuacién referidos a cada uso de la ordenacion propuesta, un resumen de los datos de
superficies y edificabilidades.

ORDENACION S”’z;f)ide Edificabilidad
30% VP 6.087,63 10.782,78
Edificabilidad
Superficie Numero Altura
PARCELAS Sup de suelo % Suelo de Techo % Edifica. @ Aproy. de méx.Ne | Calificacion
edificable e Relativos | Objetivo (UAS) L
edificable viviendas plantas
Espacios Libres 2.346,00 38,5%
Espacio libre ELO1 741,00 12,2%
Espacio libre ELO2 112,00 1,8%
Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493,00 24,5%
Equipamiento - -
Equipamiento 0,00 0,0%
Viario 1.734,63 28,5%
Viario 1.734,63 28,5%

Residencial 3.500,00 57,5% 10.782,78 100% 8.227,26

VL 3.015,00 49,5% 7.547,95 70% 1,00 7.547,95 73 B+9 OA-2

VP 485,00 8,0% 3.234,83 30% 0,21 679,32 35 B+9 OA-2
TOTALES ‘ 6.087,63 ‘ 100% ‘ 10.782,78 ‘ 100% ‘ ‘ 8.227,26 ‘ 108 ‘ ‘ |
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4.6.3. ACCESIBILIDAD Y TRAFICO

La propuesta de ordenacidn, tal y como se ha indicado en otros apartados, ha contemplado
como objetivo la mejora de conexién del ambito con el entorno inmediato. Para ello, ha planteado dos
alternativas de acceso.

= Acceso trafico rodado

Por un lado, estaria el acceso mediante trafico rodado que dada las dimensiones del drea a
ordenar y su ubicacidn se limita a insertar una serie de viarios de caracter secundario en las lindes
Este/Oeste. El objetivo de estos viales es permitir la incursién del trafico rodado dentro del ambito y
gue a su vez este pueda conectarse de forma eficiente con los viales del entorno.

- Un primer vial, que circula paralelo a la Calle Emilio Thuillier, que se apoya en el planteamiento
del Plan General del ambito PD.10, que ubica una zona de vial en el extremo norte que se abre
al cruce de C/Emilio Thuillier con la calle Isla de Arriaran. El sentido de circulacion en este vial
serfa Unico de Sur a Norte, acorde con el vial principal desde el que se accede, en una plataforma
Unica en toda su longitud

- En el lindero Este del ambito se localizaria el siguiente vial que recorre también en direccion
norte-sur el sector paralelo al limite del sector. El sentido de circulacién seria al contrario al otro
viario de tal forma que permita el acceso desde C/Isla De Arriaran. A través de este vial se
conecta en sentido Unico con la Calle Sancho Miranda, cumpliendo con uno de los objetivos que
marca la ficha.

En este vial se propone un tramo que permita mediante una plataforma Unica la comunicacion
de los espacios libres que se establecen en el ambito.

Acceso trafico rodado

Direccion viales

Conexion transversal - peatonal

== « Viales entorno inmediato
m=m==  Ambito

Esquema de circulacidn del ambito
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Las secciones viarias de los viales:

Vial 1. (frente Oeste del sector)

Discurre paralelo a la calle Emilio Thuillier, accediéndose desde la parte sur del dmbito vy
planteando una salida por la zona Norte justo en la interseccién de Emilio Thuillier con C. Isla
de Arriaran. (Desnivel: 6,5 metros)

Rasantes:
o extremo Sur +33,30m
o extremo Norte +34.15m
SECCION: Acerado (1,80m.) + calzada (3,00m) + Acerado (2,00m)

Es una seccién que permite la accesibilidad de personas con movilidad reducida cumpliendo los
requisitos del art. 7.3.4 de las NNUU.

Se plantea que pueda proponerse como plataforma Unica dada el cardcter y categoria que
puede considerarse para el vial. Ello facilitaria la transicién amable entre los espacios libres que
plantean en la ordenacion y los propuestos por el Plan General en el Sector PD.10

El vial con un uso preferentemente peatonal, dard acceso restringido a los vehiculos de
emergencia desde la zona Sur, posibilitando asi mismo acceso a las plantas sétanoy a la carga-
descarga que pueda necesitar el uso comercial de Planta Baja.

El planteamiento de este elemento viario garantiza su continuidad en el ambito PD.10
Vial 2. (frente Este del sector)

Este vial se planifica acorde a los criterios de la ficha, en lo que se plantea conectar c/Isla de
Arriaran con la ¢/ Sancho Miranda, (Desnivel: 7,7 metros)

Rasantes:

o extremo Sur +36,5m

o extremo Norte +42.20m
La seccidn viaria se distribuye acorde a la art.7.3.4 de las NNUU en:
SECCION: Acerado (2,50m.) + Calzada (3,50m) + Acerado (1,80m)

En esta seccion se posibilita el acceso de vehiculos de mayor dimensidn, asi como un acerado
gue permiten la movilidad reducida y a su vez estdn dimensionadas para albergar las
infraestructuras y otros elementos como la instalacién de contenedores de recogida selectiva
de residuos, tal y como se indica en el art. 9.3.15 Disefio de viario. Esta seccidn igualmente da
cumplimiento al art. 7.3.4.de las NN.UU.

Estos viales permiten generar un recorrido circular en el perimetro del ambito y permitiria

funcionar como rétula en el tréfico rodado de la zona para redistribuir trafico, sin perder la idea que se
tratan de viales a escala de barrio, que se englobarian en una 32 categoria.
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Acceso
restringido

¢/ Emilio Thuiller

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

Zona de acceso

Carga y Descarga
Aparcamiento sétano VL(CO)
Cota (+33,50)

Acceso
Rodado
Planta Sotano

VP
Cota (+38,87)

**Cotas aproximadas

Esquema de acceso rodados a parcelas VL(CO) y VP

El aparcamiento en el ambito.

En relacion con la dotacién de aparcamiento con respecto a los estandares marcadas en la
normativa urbanistica, dada las dimensiones del ambito y otros condicionantes tales como el
importante desnivel de cota existente, se propone actuaciones de aparcamientos subterraneos. Esta
cuestién se ve reflejada en la ficha del sector, donde se posibilita el construir un aparcamiento

soterrado.

En la alternativa seleccionada se propone un aparcamiento soterrado que se desarrollaria bajo
las parcelas para dar respuesta a la demanda y necesidades de los usos contemplados.
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= Acceso tréafico peatonal.

Con respecto al acceso y recorridos peatonales, como hemos indicado en el apartado de trafico
rodado, los viales establecen en su seccion una zona de circulacién peatonal que permitan el recorrido
del dmbito.

La componente fisica de la topografia existente en el ambito condiciona el desarrollo de la
accesibilidad peatonal, es por ello que se ha propuesto una ordenacién que minimice este
condicionante y permita a través de espacios libres y viales con secciones mas amable, unos itinerarios
mds amables y funcionales que faciliten el trénsito peatonal.

La comunicacién transversal del ambito se realizard exclusivamente de forma peatonal, a través
del espacio libre que se configura en el lindero norte del ambito. Este espacio libre —zona verde- que
permite a su vez la finalidad marcada de generar un itinerario verde que conecte espacios libres del
entorno urbano.

Zona
de acceso
peatonal

VL
Cota (+39,80)

Zona
de acceso
peatonal
VP
4 i lota (+38,87)
ona ; iy
de acceso \ 1 s

peatonal ] p
vico) — 1B
en PB

Cota (+34,30)

¢/ Emilio Thuiller

**Cotas aproximadas

Esquema de acceso peatonales a parcelas VL(CO)y VP
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4.64. IMPLANTACION EDIFICATORIA Y VOLUMETRICA

La propuesta edificatoria que se propone sobre las dos parcelas de uso residencial se configura a partir de un
elemento base que permite salvar el importante desnivel de cota existente. Sobre este elemento se elevan unos
volimenes en tipologia de bloques aislados en altura. Unas piezas que permiten liberar la huella edificatoria y
aporta un espacio libre privado que hacen del espacio urbano un entorno mas ligero al distanciar los volimenes.

Como hemos indicado, para la ejecucion de estas edificaciones, se propone un elemento a modo de basamento
que permite resolver el desnivel entre los dos nuevos viales propuestos. Un cambio de cota que tendria una altura
en torno a 5,30 metros. Este basamento permitiria en su planta baja la compatibilidad de un uso comercial,
confiriendo al dmbito y a su entorno un uso o actividad que generase mayor dinamismo y focalizara como centro
esta zona.

En la planta primera, sobre este elemento base, se localizarian dos bloques aislados, que se destinarian a uso
residencial — vivienda libre con posibilidades de alquiler de larga duracién y otro a vivienda en régimen de
proteccion-, adaptandose a la actual demanda del mercado. Estos bloques permitirian liberalizar el resto de la
superficie dando lugar a un espacio libre privado que se ordenaria bajo criterios de sostenibilidad.

Los dos bloques aislados, uno por cada parcela lucrativa, tendrian una altura de hasta 10 plantas para ambas
edificaciones residenciales. Las alturas propuestas responden a las existentes en el contexto inmediato donde la
media estd entorno a las diez plantas, permitiendo adaptar la ordenacién a la zona.
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PAISAJE URBANO — (sellado de medianera)

Es importante sefialar que el basamento haria de elemento de sellado de toda una medianera vista que se dibuja
en los edificios que tienen acceso desde la calle sancho Miranda, puesto que en su parte posterior dibujan un
frente de traseras ciegas que en su momento lindaban directamente con las edificaciones que existian en esa zona
de nuestro dmbito. Edificaciones que en la actualidad se encuentran demolidas.

El actual paisaje urbano denota decadencia y no apoya el concepto de regeneracién, de ahi que se plantee el
adosar el nuevo volumen de planta baja a dicho elemento con la finalidad de ocultar esas medianeras ciegas y
conseguir una mejora del paisaje urbano que se pretende en base de la calidad del espacio urbano.

La solucién resuelve el encuentro del mismo modo que lo realiza la ordenacién propuesta en la ficha del Plan
General.

Esquema de tratamiento de medianera con edificaciones colindantes
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Propuesta edificatoria basada en la ordenacion propuesta

En definitiva, la propuesta edificatoria busca dar respuesta al objetivo de una ciudad compacta, cohesionada y
equilibrada, donde a su vez se cree una actuacion singular para la ciudad, con incidencia positiva en el entorno
inmediato, actualmente desconectado. Revitalizar la zona con usos comerciales de una mayor entidad donde el
mercado actual demanda grandes establecimientos para actividades con mayor polivalencia.
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4.6.6. PARAMETROS DE ORDENACION Y ADECUACION AL ENTORNO

A. CONFIGURACION DE ESPACIOS LIBRES

Respecto al punto 8.b) del informe técnico sobre las superficies de cesion:

En relacidn a los espacios libres y viarios propuestos en el PRI, se considera inadmisible la reduccion de la superficie respecto de
la prevista en el planeamiento vigente. Se deberd delimitar una superficie de cesidn similar a la prevista en la ordenacion del
PGOU actual, y que redunden en la mejora de la organizacién funcional de las zonas verdes y espacios libres que se postula en la
propuesta del PRI presentada.

En este sentido, la propuesta de ordenacién seleccionada prevé a través de una actuacion de mejora urbana un
incremento del Espacio Libre publico entorno a un veinte por ciento (20%). Dicha actuacion tiene el objetivo de
una mejora funcional de las zonas verdes y espacios libres, asi como de los viarios de acceso al ambito.

ESPACIO LIBRE PUBLICO
PARCELAS Superficie % Sector
Espacios Libres Publicos 2.346 38,54%
Espacio libre ELO1 741 12,17%
Espacio libre ELO2 112 1,84%
Espacio libre EL-P03-Uso Publico 1.493 24,53%

Ademas, se ha realizado un esfuerzo importante en apostar por el espacio libre, por ello se han desarrollado una
gran superficie de espacio libre privado que a efectos de cdmputo no computarian en su totalidad, pero si que
sumaria en la estrategia ambiental y desarrollo sostenible.

Esquema de Espacio Libre publico
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ESPACIO LIBRE PRIVADO
PARCELAS Superficie % Sector
Espacios Libres Privados 1.152 18,92%
Espacio libre privado VL (CO) 1.152 18,92%
: “‘(A 1% ¢
Esquema de Espacio Libre privado
Por tanto, la configuracién del Espacio Libre se integra por espacios publicos y privados:
TOTAL PROPUESTO 3.498 | 57,46% |
Propuesta Ficha PD.9 _
(m?2s) % suelo total (m?s) % suelo total (m?s) % suelo total
Espacios Libres 3.498,00 57% 1.020,00 16,46% 2.478,00 ‘ 41,00%
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En relacidn al viario, se desarrolla una ordenacién que permite alcanzar los objetivos marcados en los apartados
4.1y 4.2. En una estrategia de movilidad donde el automavil no es el protagonista, se les ha dado prioridad a la
sostenibilidad con un caracter amable, donde se prima al peatén.

Propuesta Ficha PD.9
VIARIO TOTALES 1.734,63 28,5% 2.692,00 43,44%
P!I:‘-lrt;ffiz(r)n:jdn;;x(:a 1.150,63 18,9% 2.693,00 43,44%
Plataforma ulnllca (preferente PeaFonaI) 584,00 9,6%
Acceso trafico rodado restringido

Respecto de la ordenacion de zonas verdes y espacios libres publicos se deberd aumentar particularmente las superficies
propuestas en el entorno de la prolongacién de calle Comendador Bobadilla en detrimento de las superficies de zonas libres
privadas anexas a la edificacion que colindan con aquellas. Advertir sobre esta cuestion que segun la ordenacion prevista en el
Plan general vigente no se contempla zona libre de edificacién privada alguna, lo que no quiere decir que no pueda proponerse
en este PRI, pero solo serd admisible si se mantiene como minimo la prevista en el actual PGOU, y se cumpla con el interés
general en la que debe fundamentarse esta actuacion de reforma interior.

Dada la complejidad que puede suponer en la posterior Gestion urbanistica del ambito el incorporar un pequefio
porcentaje de la parcela en el ambito, se ha propuesto el delimitar fisicamente el sector extrayendo esta zona de
la totalidad del sector. En este sentido, entendemos que esta propuesta no resta para que en el desarrollo de
este ambito y en concreto en la zona que se indica- prolongacién de calle Comendador Bobadilla — se propongan
mejoras en su urbanizacion que redunden en el interés general.

lgualmente, estas actuaciones de mejoras se deberan tener en cuenta en las zonas de medianeras que se generan
en la colindancia del dmbito con otras areas.

Para ello, se deberan plantear actuaciones que mejoren la calidad del espacio urbano y generen espacios publicos
con un mayor atractivo en colindancia con el privado, a través de estrategias de mejora en la habitabilidad y
confort térmico a través de la sombra producida por el arbolado y vegetacion, asi como por el uso de materiales
blandos en los pavimentos que supondra una enriquecimiento en la estética del paisaje urbano, incorporando a
su vez aspectos que logren un entorno libre de amenazas, potenciando la visibilidad del espacio, su transparencia
y visibilidad natural.
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Para el cumplimiento de las superficies de cesidn significar que se podra proponer justificadamente espacios libres
publicos sobre espacios privados que se proyecten bajo rasante, de acuerdo a lo previsto en el art. 6.8.3 de la

normativa del Plan General mediante la figura del complejo inmobiliario.

La ordenacién propuesta contempla una mayor cesion de superficie destinada a espacio libre que deberd

considerar figuras de gestion que lo faciliten.
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Esquema de Espacios libres con uso publico en la ordenacién propuesta
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B. ORDENACION ARMONIZADA CON EL PD-10

Respecto al punto 8.d) y lo indicado sobre el vial de la zona Oeste del ambito, colindante con el PD.10:

El vial que se propone paralelo a la avenida Emilio Thuiller, colindante a la propuesta de basamento comercial, deberd tener en
la ordenacidn consideracidn de preferencia peatonal y de uso restringido a los vehiculos de emergencia.

En las determinaciones del PRI se deberd garantizar la continuidad de dicho vial en el dmbito del SUNC-PD.10, incluyendo las
condiciones de ejecucion y acuerdo con los propietarios colindantes que se consideren oportunas y que garanticen dicha
continuidad. En ningun caso se podrd admitir su ejecucion en fondo de saco.
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Esquema de viario en la ordenacion propuesta

La ordenacién propuesta contempla la continuidad del vial, con trafico rodado restringido a servicios de
emergencias y acceso al aparcamiento interior de parcela, intentando reducir al maximo su incidencia, generando
un vial preferentemente peatonal que participe del espacio libre propuesto. Para ello se propone una coordinacién
y ordenacién conjunta con el dmbito PD.10.

La propiedad estd en conversaciones con el Ministerio de Fomento para la enajenacién de la parcela,
promoviendo, en todo caso, el actuar como agente urbanizador.

Asimismo, este vial que se propone también como acceso peatonal a la entrada del basamento comercial, deberd contemplar
una rasante superior a la de Emilio Thuiller (en principio entre 1,5 y 2 m.), con el objeto de adaptarse mejor a la topografia
existente, y reducir la diferencia de 10 metros que existe entre la calle Emilio Thuiller y la calle Comendador Bobadilla. La rasante
que se proponga se valorard también en el conjunto de la ordenacidn en funcidn de las edificaciones existentes y la cota de su
emplazamiento actual, asi como en funcion de ordenacion que se proponga en el dmbito colindante (SUNC-O-PD.10) en los
términos que se indican en la conclusion 129.
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Detalle de plano n°13 de Seccidn CC-Vial Oeste
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La topografia existente en el dmbito tiene importantes desniveles que generan problemas de accesibilidad tanto
en el interior del mismo ambito como desde el exterior y sus conexiones. Para ello, tras estudiar las distintas
rasantes se ha propuesto una ordenacién que permita la adaptacién a las circunstancias existentes y
contemplando las directrices técnicas municipales. En sentido se establece a través de tramos con pendientes
suaves y accesibles del 2 al 4 % el pasar de las cotas de la calle Emilio Thuiller (+33,40m — 34,15m) a una cota de
+34,30m. para la zona de acceso de la planta baja del frente que colinda con Emilio Thuiller — como se puede
observar en el Plano n2 13 de la propuesta. Ello permitiria una continuidad amable entre el vial principal y el ambito
PD.9, a través del Espacio libre del PD.10.

- w

102

0/ PWL/ | ghVwWvMeOxuQLnQ==
José Carlos Lanzat Diaz

https://valida. nal aga. eu/ veri firnma/ code/ 0O/ FWL./ | ghVwUvMeOxuQLQE==

25/05/2023 09:53:55
102/146



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-O-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

C. LA ORDENACION EN EL ENTORNO URBANO

Respecto a la superficie del dmbito del PRI, se justifica una reduccion de unos 109 m? respecto a la delimitacion del PGOU al
excluir superficies de parcelas catastrales colindantes ya edificadas, cuestion que deberd detallarse en el desarrollo posterior
del PRI, pero que entra del Idgico “ajuste puntual de escasa entidad para adaptacion a la realidad fisica y edificada del terreno”
previsto en el art.1.1.7.6.3 del PGOU-2011. En todo caso, en la calle Emilia Cabello “La Trinitaria” se estudiard la posible
ampliacion de esta calle incorporando al uso publico el espacio entre los muros paralelos existentes.

Como se haindicado en apartados anteriores, se deberdn plantear actuaciones que mejoren la calidad del espacio
urbano y generen espacios publicos con un mayor atractivo en colindancia con el privado, a través de estrategias
de mejora en la habitabilidad y confort térmico a través de la sombra producida por el arbolado y vegetacién, asi
como por el uso de materiales blandos en los pavimentos que supondrd una enriquecimiento en la estética del
paisaje urbano, incorporando a su vez aspectos que logren un entorno libre de amenazas, potenciando la
visibilidad del espacio, su transparencia y visibilidad natural.

f) En la calle Emilio Thuiller, eje principal de la trama urbana de la zona, se plantean algunos aparcamientos en bateria. Dado
el cardcter de la actuacion comercial y de acuerdo al incremento de flujo de personas que se prevén, no se admitirdn
aparcamientos en este viario con el objeto de permitir un itinerario peatonal amplio y seguro, trasparencia visual y la
implantacion de arbolado de alineacion de gran porte.

En la ordenacion propuesta se eliminan los aparcamientos existentes en la actualidad con el objetivo de permitir
un itinerario peatonal amable que posibilite un entorno amplio y con elementos de arbolados

7

Detalle de plano de imagen ordenaci propuesta
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Situacion existente actual
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D. APARCAMIENTOS EN INTERIOR DE PARCELA

Punto 119. En cuanto al numero de aparcamientos en el interior de las parcelas, segun lo previsto en el art. 6.7.4 del PGOU, se
deberd especificar el nimero de plazas minima en funcion de los usos previstos y numero de viviendas, y determinar que se
cumplirégn el minimo previsto en dicho articulo en el momento de la solicitud de licencia. Se procurard incrementar dicho
porcentaje en el PRI al constatarse la falta de aparcamientos en los edificios colindantes carentes de plantas sétano de
aparcamientos y al preverse una ocupacion de suelo bajo rasante muy superior, que lo presupone admisible.

En base a la normativa urbanistica vigente, el nimero de aparcamiento en interior de parcelas serad la que se
detalla a continuacion acorde al uso y las edificabilidades destinadas a cada uno. En el caso concreto del uso
compatible de Comercial (CO) se ha calculado en base a la edificabilidad que se prevé destinar (una plaza cada
50m?2 de superficie construida), aunque se podria contemplar un nimero menor en proporcidon superior a una
plaza por cada 20 m? de superficie Util para la exposicidon y venta al publico, que se deberé fijar en el desarrollo del
proyecto de edificacion.

En la ordenacidon propuesta, se prevé que se dispondran fundamentalmente subterraneos teniendo su acceso
preferente en las zonas sefialadas en la planimetria (Plano n213)

DOTACIONES MINIMA DE APARCAMIENTOS EN INTERIOR DE PARCELA
ART. 6.7.4. PGOU

PLAZAS Necesidades propuestas
Edificabilidad a computar Plazas
VL 15 /100 m?t indice de edificabilidad 4532,95 63
<4y zona OA
VP 1 /100 m%t 3.234,83 32
co 1 /50 m?t Zona venta <2500 m? 2.500* 50
TOTALES 150

* Se prevé que la edificabilidad destinada al uso comercial sea inferior a 2.500 m2, el resto de superficie esta
destinada a cargas y descargas y rampas accesos de las plantas sétanos.
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E. ORDENACION CONJUNTA DE AMBITOS (PD.9-PD.10)

Punto 129. La propuesta actuacion de reforma interior en el dmbito del SUNC-O-PD.9 estd condicionada por la ordenacicn del
sector colindante (SUNC-O-PD.10) en el entorno de la calle Emilio Thuiller (también en parte con la calle Isla de Gurriaran), por
lo que se propone que el borrador del PRI incorpore una ordenacion conjunta de los dos dmbitos (no vinculante en el sector
colindante) con definicién de rasantes, espacios publicos, edificacidn,... determinando los compromisos entre propietarios que
debe incluir el PRI necesarios para poder ejecutar la urbanizacion y edificacion que se propone en el PRI para el dmbito del
SUNC-0-PD.9.

Como ya se ha desarrollado en puntos anteriores, la ordenacion del SUNC-O-PD.9 se establece de forma conjunta
con el ambito PD.10. En este sentido, la definicién de la propuesta se ha desarrollado teniendo en cuenta la
coordinacién de aspectos puntuales de colindancia en la ordenacién conjunta como son el generar medianeras
“amables” y haciendo hincapié en las cotas y rasantes siempre desde un enfoque de criterios y propuestas a nivel
general.

Como ejemplo de dicha coordinacién, se puede sefialar el encuentro de ambos ambitos en conjunto con la Calle
Emilio Thuiller donde se localiza una topografia bastante irregular en la que se parte de una cota de +34, 15m en
el vial exterior (calle Emilio Thuiller) y se asciende hasta una cota de +41,5 m en la colindancia con el dmbito. Dada
la elevacidn, se ha propuesto una con una topografia mas suave que permita un mayor acceso.

=

1

Esta modificacion de rasante permite una mejora en la integracién global del ambito con su entorno inmediato,
generando espacios con mayor capacidad de accesibilidad y calidad espacial, y por tanto capaces de generar un
espacio confortable que permiten la cohesidn social y transparencia, a la vez que interés en el paseante a través
de la existencia de focos de atraccion en el paisaje urbano.
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F. DETERMINACIONES ESPACIOS BAJO RASANTE.

Punto 139. La ordenacion del sector debe incluir determinaciones grdficas sobre los espacios bajo rasante, y reflejarse tanto en
las secciones (se omiten ahora) como en los alzados (con definicion de usos diferenciados, cotas, accesos a aparcamientos,
instalaciones como centros de transformacion, etc...).

En lo que respecta a las determinaciones graficas de espacios bajo rasantes, dado el contenido de criterios y
propuestas generales que se deben establecer en un documento de Avance segun el articulo 77 de la L.L.S.T.A,, se
han definido de un modo general y estructural dichos aspectos en la planimetria (planos n2 11-12-13 de Alzados
y Secciones de Ordenacién)
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4.7. PLAN DE ETAPAS

En este apartado se describiran a modo resumen las fases de tramitacién del instrumento de
ordenacion y su tramite ambiental segln la normativa vigente. Se detallardn las distintas fases hasta la
consecucion de la urbanizacién con sus correspondientes plazos que se prevén.

EL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El instrumento de ordenacion urbanistica que desarrollaria el sector seria, segun el articulo 67
de la LISTA, el Plan de Reforma Interior.

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion detallada y la
programacion de actuaciones en el ambito para el que sea necesaria una actuacion de reforma interior
en suelo urbano.

2. Los Planes de Reforma Interior contendrdn las determinaciones precisas para su objeto segun se
determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas por el
instrumento de ordenacion urbanistica general o por los Planes de Ordenacion Urbana.

El trdmite ambiental requerido se recoge en el articulo 40.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de
Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, en adelante GICA, modificado por la LISTA:

(]

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica SIMPLIFICADA:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a
la definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y modificaciones.
¢) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones
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AVANCE-BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
SUNC-0-PD.9 "MARQUES DE PANIEGA" DEL PLAN GENERAL DE MALAGA

5.  PLANOS

Se incluye la siguiente documentacion grafica:

ID Titulo Escala
01 SITUACION 1/5.000
02 PLANEAMIENTO VIGENTE 1/ 600
03 TOPOGRAFICO 1/ 600
04 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 1/ 600
05 DELIMITACION DEL AMBITO 1/ 600
06 ALTERNATIVA 00 1/ 600
07 ALTERNATIVA 01 1/ 600
08 ALTERNATIVA 02 1/ 600
09 ALTERNATIVA 03 1/ 600
10 ORDENACION PROPUESTA 1/ 600
11 ALZADO-SECCION AA’ 1/ 350
12 ALZADO-SECCION BB’ 1/ 350
13 ALZADO-SECCION CC’ 1/ 350
14 PLANO DE IMAGEN (NO VINCULANTE) 1/ 600
110
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REDACTORES: BURO4 ARQUITECTOS S.L.P.

| FECHA: FEBRERO 2023
residencial

MALAGARIO

TiTULO: SITUACION
() escata: 1/5000
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AMBITO SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega" - Plan General de Ordenacién Urbana de Mdlaga 2011
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DETERMINACIONES GRAFICAS
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DETERMINACIONES GRAFICAS

DELIMITACION mCZ0.0._unw.o S/FICHA PGOU

Superficie dmbito: 6.197 m?s

"t NUEVA PROPUESTA DE DELIMITACION SUNC-O-PD.9
4 Superficie dmbito: 6.087,63 m?s

[ ] PARCELAS CATASTRALES DENTRO DEL AMBITO PROPUESTO

BORRADOR DE PLAN + DAE (Documento Ambiental Estratégico)

AMBITO SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega” - Plan General de Ordenacién Urbana de Mdlaga 2011

TiTULO: DELIMITACION AMBITO
(™ escata: 17600 | FECHA: MARZO 2023

INICIATIVA: REDACTORES: BURO4 ARQUITECTOS S.L.P.

Mawores  E MALAGARIO - NellgeX!
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DETERMINACIONES GRAFICAS

=emsemmvzs DE] IMITACION SUNC-O-PD.9
Superficie dmbito: 6.087,63 m2s

BORRADOR DE PLAN + DAE (Documento Ambiental Estratégico)

AMBITO SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega” - Plan General de Ordenacién Urbana de Mdlaga 2011

TITULO: ALTERNATIVA 00
(™ escata: 17600 | FECHA: MARZO 2023

INICIATIVA: REDACTORES: BURO4 ARQUITECTOS S.L.P.

=>F<o8m 7 m..lm MALAGARIO . _OC_\QR_.

residencial
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DETERMINACIONES GRAFICAS
s DE) IMITACION SUNC-O-PD.9
Superficie dmbito: 6.087,63 m?s

usos

_H_ EL - ESPACIO LIBRE- ZONA VERDE
I RESIDENCIAL

I RESIDENCIAL VP (REGIMEN DE PROTECCION)

I COMERCIAL
_H_ EQ- EQUIPAMIENTO
[T viwo

Superficie

Superfide con suelo Pablicol 03 ﬂuﬂu Densidad
(m?) ) Viv/Ha
S d (mt/ms) | Ua/m’s
ORDENACION SUNC-O-PD.9 6.197,00 432200 187500] 174 19505 174
Superficie de Aprov.
Usos Supdesuelol wsuelo | Techo | MEdifica. |CoRelativos | Objetivo | Nomerode | AME X | coiincaion
edificable (As) B
Espacios libres 1.02000 165%
Equipamiento 0,00 0,0%
Viario 2.692,00 43,4%

1.785,00 10.366,78 7.909,86
Residencial libre 1.250,00 7.256,75. 67% 1,00 7.256,75 73 B+5/B46 0A-2
Residencial protegido 535,00 3.110,03 29% 0,21 653,11 35 B+5/B6 0A-2

Servicios terciarios / empresariales 700,00 416,00 a% 1,25’ 520,00

[ToTALES |

je 7.586,87]
Excesos / Defectos - UAS 0,00}
10% Cesion Aprovechamiento - UAS 842,99
7 (m’s) % suelo total
[DOTACIONES TOTALES 1.020,00 16,46%

2.692,00 43,44%

[m? dotacional / 100 m residendial 984

BORRADOR DE PLAN + DAE (Documento Ambiental Estratégico)

AMBITO SUNC-O-PD.9 "Marqués de Paniega” - Plan General de Ordenacién Urbana de Mdlaga 2011

TITULO: ALTERNATIVA 01 (S/FICHA PLAN GENERAL VIGENTE)
(™ escata: 17600 | FECHA: MARZO 2023
INICIATIVA: REDACTORES: BURO4 ARQUITECTOS S.L.P.

Mawores = MALAGARIO W ourdd

residencial

Fechay hora
25/05/2023 09:53:55
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EL(01)
768,85 m?

DETERMINACIONES GRAFICAS

....... === DELIMITACION SUNC-O-PD.9
Superficie dmbito: 6.087,63 m2s

[ ] e espacio Lsre: 7onA vERDE [ ] eoequramento
I kesoenoia [T ] wwo

—
H RESIDENCIAL (REGIMEN DE PROTECCION) \L\\B HUELLA OCUPACION RES. LIBRE

——p» Sentido circulacién

ALTERNATIVA 02

superficie |Edificabilida
ORDENACION (m?) d
30% VP 6.087,63 10.782,78
Edificabilidad
Supericie de Aprov.
Sup de suelo Namero de | Altura méx.
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584,00 9,6%
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Registradores

CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:

PEDRO JOSE MORILLA PEREZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 MALAGA

CALLE CERROJO 17, 32 PLANTA
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952282104
Fax: 952613192
Correo electronico: malaga9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALVORES DEVELOPMENTS,S.L

con DNI/CIF: B88525787

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Z67MH25

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

LR L TR LR (AR WWW REGISTRADORES. ORG Pég.1de 4
C.S.V.: 2290272731D948F7
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

PEDRO J. MORILLA PEREZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL NUMERO NUEVE DE
MALAGA

CERTIFICO: Que en vista de la solicitud realizada por ALVORES
DEVELOPMENTS, S.L al objeto de obtener certificacidédn de los extremos a que se
contrae, sobre la finca registral 44484, CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO):
29027000307477, , he examinado en lo necesario los libros del Archivo a mi
cargo, de los cuales resulta:

PRIMERO: Que la descripcién de la finca a que dicha solicitud se refiere
es la siguiente:
URBANA.- CASA de una sola planta situada en esta Ciudad, en el Carril de las
Barrancas, hoy calle Marques de la Paniega, donde le corresponde el numero
cuatro. Se distribuye para una vivienda dotada de vestibulo, comedor, tres
dormitorios, cuarto de bafio y cocina. Linda: por su frente, con la referida
calle del Marques de la Paniega; por su derecha entrando, con la casa numero dos
de la misma calle y con terrenos de Don José Martin Ruiz; izquierda, con
propiedad de Dofia Concepcidédn Martin Alvarez; y por su fondo, con terrenos de las
Barrancas de Palacios. Mide una extensidén superficial de quinientos cincuenta y
tres metros cuarenta y cinco decimetros cuadrados de los cuales cien metros
ochenta decimetros cuadrados corresponden a la superficie cubierta y el resto a
la descubierta destinada a desahogo.
Referencia catastral: 3280311UF7638S0001BF
Estado de coordinacién con el catastro: No coordinado con catastro.

SEGUNDO.- Que la citada finca figura inscrita a favor de MALAGA RIO
RESIDENCIAL, S.L., con C.I.F. numero B05286166, titular del pleno dominio de 1la
totalidad de esta finca, en virtud de escritura de Compraventa otorgada en
Granada, ante Don FRANCISCO GIL DEL MORAL, el 17 de mayo de 2022, segun la
inscripcién 9%, obrante al folio 219 del Libro 1.324, Tomo 2.264 del Archivo, de
fecha 30 de junio de 2022.

Asi resulta de dicha inscripcidén de dominio, vigente en la actualidad y a
la que me remito

TERCERO.- Que dicha finca, se encuentra gravada, con las siguientes
cargas:

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por el acto a que se refiere la
Inscripcidén 8?2 desde el dia de 1la fecha. Exceptuada de la obligacidén de
presentar a liquidacién. Malaga a 25 de Abril de 2022

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por el acto a que se refiere la
Inscripcidén 92 desde el dia de la fecha. En autoliquidacidén se declard sujeto y
se pagaron 61.200 EUROS. Malaga a 30 de Junio de 2022.

CONDICION RESOLUTORIA a favor de la entidad Munaly Servicios Inmobiliarios S1,
por un precio aplazado de CUATROCIENTOS CATORCE MIL CIENTO CUARENTA CON
VEINTISIETE euros.

Dicha cantidad es la asignada a esta finca del total importe aplazado de
3.500.000 euros por la transmision de la misma y dos mads que serd satisfecho en
cuanto a 1.500.000 euros en el plazo de 12 meses desde el 17 de mayo de 2022, y
en cuanto a 2.000.000 euros en 24 meses desde el 17 de mayo de 2022.

0 00RO MO WWIVREGISTRADORES.ORG Pag.2de 4
C.S.V.: 2290272731D948F7
Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 128/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09

Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

CUARTO.- Documentos con asiento de presentacién vigente: NO hay documentos
pendientes de despacho

Y para que conste, extiendo esta certificacidén que firmo en Malaga en la
fecha que consta al pie de la presente.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidn de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado: -De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. -Conforme al art. 6 de la Instruccidn de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los 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 instancia, del nombre o de la denominacidén y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informaciodn
respecto a su persona o bienes.- - EIl1 periodo de conservacidén de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidén registral,
resoluciones de la Direccidén General de 1los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacidon de servicios, dichos
periodos de conservacidén se determinardn de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrd conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea nhecesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.- - La informacidn puesta
a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene cardcter intransferible vy
confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se

solicité 1la informacidn. Queda prohibida 1la transmisidén o cesidén de la
informacién por el usuario a cualquier otra persona, 1incluso de manera
gratuita.- - De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida Ia
incorporacion de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.- En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados los derechos de acceso, rectificacidén, supresidén, oposicidn,
limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario
podra 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 proteccidén de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la

direccion dpol@corpme.es
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Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PEDRO JOSE MORILLA PEREZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 9 a dia veinticuatro de febrero del dos mil
veintitrés.

C.S.V. : 2290272731D948F7

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrdénico. El1l Cébdigo 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 electrdnicamente tendran la
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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Certificacion Registral expedida por:

PEDRO JOSE MORILLA PEREZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 MALAGA

CALLE CERROJO 17, 32 PLANTA
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952282104
Fax: 952613192
Correo electronico: malaga9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALVORES DEVELOPMENTS,S.L

con DNI/CIF: B88525787

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Z67MH40

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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Registradores

CERTIFICACION REGISTRAL

PEDRO J. MORILLA PEREZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL NUMERO NUEVE DE

MALAGA

CERTIFICO: Que en vista de
DEVELOPMENTS, S.L al objeto de obtener

la solicitud realizada por ALVORES

certificacidén de 1los

finca registral 54814, CRU (CODIGO

examinado en 1lo

contrae, sobre 1la
29027000519863, , he
cargo, de los cuales resulta:

necesario los libros

extremos a que se
REGISTRAL UNICO) :
del Archivo a mi

PRIMERO: Que la descripcién de la finca a que dicha solicitud se refiere
es la siguiente:

URBANA. -
Malaga.
noventa
Noreste,

Suerte de tierra en Hacienda de Las Barrancas,

Comprende una superficie de
y ocho decimetros cuadrados.

Comendador Bobadilla;
y resto de dicha calle.
Referencia catastral:

termino municipal de

cinco mil trescientos ochenta metros,

Linderos: Norte,

Obispo Cascallana;
calle Isla de Riarén, Sur, calle Marques de la Paniega; Este, calle

y Oeste, la casa numero dos de calle Santander de la Cueva

NO CONSTA

Estado de coordinacidn con el catastro:

RESIDENCIAL, S.L.,

No coordinado con catastro.

SEGUNDO.- Que la citada finca figura inscrita a favor de MALAGA RIO

con C.I.F.

totalidad de esta finca, en virtud de

Granada,
inscripcidn 42,

fecha 30 de junio de 2022.

Asi resulta de dicha inscripcién de dominio,

la que me remito

TERCERO.- Que

cargas:

AFECTA

Inscripcidén 4°2

dicha finca, se

por plazo de CINCO afios al
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por el acto a

desde el dia de la fecha.

se pagaron 61.200 EUROS. Malaga a 30 de

numero B05286166,

titular del pleno dominio de la

escritura de Compraventa otorgada en

ante Don FRANCISCO GIL DEL MORAL, el 17 de mayo
obrante al folio 123 del Libro 1.022,

de 2022, segln la

Tomo 1.962 del Archivo, de

vigente en la actualidad y a

encuentra gravada, con las siguientes

pago del IMPUESTO

Junio de 2022.

DE TRANSMISIONES
que se refiere la

En autoliquidacidén se declard sujeto y

CONDICION RESOLUTORIA a favor de la entidad Munaly Servicios Inmobiliarios S1,
precio aplazado de NOVECIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS
VEINTICUATRO CON OCHENTA Y NUEVE euros.

por un

Dicha

CUARTO.- Documentos con asiento de presentacidén vigente:

cantidad es

la asignada a esta

pendientes de despacho

Y para que conste,

fecha que consta al pie de la presente.

(AR
C.S.V.: 2290272730AD1F94

finca del total importe aplazado de
3.500.000 euros por la transmision de la misma y dos mas que
cuanto a 1.500.000 euros en el plazo de 12 meses desde el 17 de mayo de 2022, y
en cuanto a 2.000.000 euros en 24 meses desde el 17 de mayo de 2022.
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NO hay documentos

extiendo esta certificacidén que firmo en Malaga en la
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

A los efectos del Reglamento General de Proteccién 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 (en adelante, "“RGPD”), queda
informado: -De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. -Conforme al art. 6 de la Instruccidn de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los 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 instancia, del nombre o de la denominacidén y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn
respecto a su persona o bienes.- - EIl periodo de conservacidén de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidén registral,
resoluciones de la Direccidén General de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion de servicios, dichos
periodos de conservacidén se determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrd conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea nhecesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.- - La informacidén puesta
a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene cardcter intransferible y
confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se

solicité la informacidn. Queda prohibida la transmisién o cesidén de la
informacién por el wusuario a cualquier otra persona, 1incluso de manera
gratuita.- - De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida Ila
incorporacion de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.- En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados los derechos de acceso, rectificacidén, supresidn, oposicidn,
limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario
podrd reclamar ante la Agencia Espaiola de Proteccidén de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con
el delegado de proteccidén de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la
direccidn dpolcorpme.es

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PEDRO JOSE MORILLA PEREZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 9 a dia veinticuatro de febrero del dos mil
veintitrés.

*) C.S.V. : 2290272730AD1F94

(AR WWW REGISTRADORES. ORG Pég.3de 4
C.S.V.: 2290272730AD1F94

Codigo Seguro De Verificacion 0/ FW./ | ghViv MeOxuQLmQ== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 25/05/2023 09:53:55
Observaciones Péagina 133/146

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 0/ FW./ | ghVwvMeOxuQLnQ==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/MC9GV0wvbGdoVndVdk1lT3h1UUxtUT09
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Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a 1los archivos
electrénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrdénicamente tendréan la
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 piblico 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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Certificacion Registral expedida por:

PEDRO JOSE MORILLA PEREZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 MALAGA

CALLE CERROJO 17, 32 PLANTA
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952282104
Fax: 952613192
Correo electronico: malaga9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALVORES DEVELOPMENTS,S.L

con DNI/CIF: B88525787

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Z67MH57

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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PEDRO J. MORILLA PEREZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL NUMERO NUEVE DE
MALAGA

CERTIFICO: Que en vista de la solicitud realizada por ALVORES
DEVELOPMENTS, S.L al objeto de obtener certificacidédn de los extremos a que se
contrae, sobre la finca registral 54816, CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO):
29027000519856, , he examinado en lo necesario los libros del Archivo a mi
cargo, de los cuales resulta:

PRIMERO: Que la descripcién de la finca a que dicha solicitud se refiere
es la siguiente:
URBANA.- SUERTE DE TIERRA en Hacienda de Las Barrancas, término municipal de
Malaga. Comprende una superficie de nueve mil quinientos diez metros con
veintiséis decimetros cuadrados. Linderos: Norte, calle Isla de Riaran, dos;
Sur, espalda de las casas en Marques de la Paniega, cuatro y Sancho Miranda,
tres, cinco, siete y nueve; Este con calle Obispo Cascallana, numero tres de
calle Santander de la Cueva y resto de dicha calle, y con calle Comendador
Bobadilla; y Oeste, con la calle Emilio Thuiller.-
Referencia catastral: NO CONSTA
Estado de coordinacién con el catastro: No coordinado con catastro.

SEGUNDO.- Que la citada finca figura inscrita a favor de MALAGA RIO
RESIDENCIAL, S.L., con C.I.F. numero B05286166, titular del pleno dominio de la
totalidad de esta finca, en virtud de escritura de Compraventa otorgada en
Granada, ante Don FRANCISCO GIL DEL MORAL, el 17 de mayo de 2022, segun la
inscripcidén 42, obrante al folio 127 del Libro 1.022, Tomo 1.962 del Archivo, de
fecha 30 de junio de 2022.

Asi resulta de dicha inscripcidén de dominio, vigente en la actualidad y a
la que me remito

TERCERO.- Que dicha finca, se encuentra gravada, con las siguientes
cargas:

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por el acto a que se refiere la
Inscripcidén 42 desde el dia de la fecha. En autoliquidacidén se declard sujeto y
se pagaron 61.200 EUROS. Malaga a 30 de Junio de 2022.

CONDICION RESOLUTORIA a favor de la entidad Munaly Servicios Inmobiliarios S1,
por un precio aplazado de DOS MILLONES CIENTO SEIS MIL TRESCIENTOS TREINTA Y
CUATRO CON OCHENTA Y CUATRO euros. Dicha cantidad es la asignada a esta
finca del total importe aplazado de 3.500.000 euros por la transmision de la
misma y dos méas formalizada en escritura otorgada el 17 de diciembre de 2022
por el Notario de Granada don Francisco Gil del Moral, gque serd satisfecho en
cuanto a 1.500.000 euros en el plazo de 12 meses desde el 17 de mayo de 2022, y
en cuanto a 2.000.000 euros en 24 meses desde el 17 de mayo de 2022, segun la
inscripcidén 4°.

CUARTO.- Documentos con asiento de presentacidén vigente: NO hay documentos

pendientes de despacho

Y para que conste,

fecha que consta al pie de la presente.

LR L AR
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidén de estos datos (en adelante, "“RGPD”), queda
informado: -De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto
de tratamiento e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en Jla normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. -Conforme al art. 6 de la Instruccion de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los 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 instancia, del nombre o de la denominacidén y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn
respecto a su persona o bienes.- - El periodo de conservacidn de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidn registral,
resoluciones de la Direccidon General de 1los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacidon de servicios, dichos
periodos de conservacidn se determinardn de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrda conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacion servicio.- - La informacidn puesta
a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene cardcter intransferible y
confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se

solicité 1la informacidn. Queda prohibida la transmisidon o cesidén de la
informacidén por el wusuario a cualquier otra persona, 1incluso de manera
gratuita.- - De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacion de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.- En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados 1los derechos de acceso, rectificacidén, supresidén, oposicidn,
limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario
podrd reclamar ante la Agencia Espafola de Proteccién de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con
el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la

direccidén dpol@corpme.es

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PEDRO JOSE MORILLA PEREZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 9 a dia veinticuatro de febrero del dos mil
veintitrés.
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(*) C.S.V. : 2290272783EF45D9

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) 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 electrédnicamente tendran la
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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Certificacion Registral expedida por:

PEDRO JOSE MORILLA PEREZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 MALAGA

CALLE CERROJO 17, 32 PLANTA
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952282104
Fax: 952613192
Correo electronico: malaga9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALVORES DEVELOPMENTS,S.L

con DNI/CIF: B88525787

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Z67MH13

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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PEDRO J. MORILLA PEREZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL NUMERO NUEVE DE
MALAGA

CERTIFICO: Que en vista de la solicitud realizada por ALVORES
DEVELOPMENTS, S.L al objeto de obtener certificacidédn de los extremos a que se
contrae, sobre la finca registral 3850, CRU (CODIGO REGISTRAL UNICO):
29027000019639, , he examinado en lo necesario los libros del Archivo a mi
cargo, de los cuales resulta:

PRIMERO: Que la descripcién de la finca a que dicha solicitud se refiere
es la siguiente:

URBANA.- Casa procedente de la Hacienda de campo llamada Barrancas de Polanco,
sito en el Partido de Guadalmedina, de esta ciudad, calle Santander de las
Cuevas, numero dos.- Consta de dos habitaciones bajas y cocina y una habitacidén
alta. La cual tiene ochenta y un metros cuadrados de superficie.- Linda: derecha

entrando, calle del Marqués de la Paniega; izquierda, casa numero cuatro, que
fue de Don Joaquin Nogales, hoy sus sucesores; fondo, con otra casa de los
mismos sefiores, anteriormente citados; y frente, con la calla de Santander de
las Cuevas.

Referencia catastral: 3280208UF7638S0001HF

Estado de coordinacidén con el catastro: No coordinado con catastro.

SEGUNDO.- Que la citada finca figura inscrita a favor de MALAGA RIO
RESIDENCIAL, S.L., con C.I.F. numero B05286166, titular del pleno dominio de la
totalidad de esta finca, en virtud de escritura de Compraventa otorgada en
Madlaga, ante Don VICENTE JOSE CASTILLO TAMARIT, el 22 de noviembre de 2022,
segun la inscripcidén 62, obrante al folio 116 del Libro 1.349, Tomo 2.289 del
Archivo, de fecha 19 de enero de 2023.

Asi resulta de dicha inscripcidén de dominio, vigente en la actualidad y a
la que me remito

TERCERO.- Que dicha finca, se encuentra gravada, con las siguientes
cargas:

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE SUCESIONES Y DONACIONES
por el acto a que se refiere la Inscripcidén 52 desde el dia de la fecha. En
autoliquidacién se declaro prescrito . Malaga a 14 de octubre de 2022.

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE SUCESIONES Y DONACIONES
por el acto a que se refiere la Inscripcidén 5% desde el dia de la fecha. En
autoliquidacién se declaro prescrito . Malaga a 14 de octubre de 2022.

AFECTA por plazo de CINCO afios al pago del IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por el acto a que se refiere la
Inscripcién/Anotacidén 62 desde el dia de la fecha. En autoliquidacién se declaro
sujeto y se pagaron 9.450 EUROS. Malaga a 19 de enero de 2023.

CUARTO.- Documentos con asiento de presentacién vigente: NO hay documentos
pendientes de despacho

Y para que conste, extiendo esta certificacidén que firmo en Malaga en la
fecha que consta al pie de la presente.
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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
proteccioén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidon de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado: -De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto
de tratamiento e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. -Conforme al art. 6 de la Instruccidn de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los 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 instancia, del nombre o de la denominacidén y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn
respecto a su persona o bienes.- - El1 periodo de conservacién de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidn registral,
resoluciones de la Direccidén General de 1los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacidén de servicios, dichos
periodos de conservacidén se determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrd conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.- - La informacidén puesta
a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene cardcter intransferible y
confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se
solicité 1la informacidén. Queda prohibida 1la transmisidén o cesidén de la
informacién por el usuario a cualquier otra persona, 1incluso de manera
gratuita.- - De conformidad con la Instruccidén de la Direccién General de 1los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacion de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.- En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados 1los derechos de acceso, rectificacidén, supresidén, oposicidn,
limitacidén y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del mismo modo, el usuario
podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con
el delegado de proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la
direccién dpo@corpme.es

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PEDRO JOSE MORILLA PEREZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 9 a dia veinticuatro de febrero del dos mil
veintitrés.
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(*) C.S.V. : 22902727344C29BE
Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a 1los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrdénicamente 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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Registradores

CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:

PEDRO JOSE MORILLA PEREZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 MALAGA

CALLE CERROJO 17, 32 PLANTA
29007 - MALAGA (MALAGA)
Teléfono: 952282104
Fax: 952613192
Correo electronico: malaga9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALVORES DEVELOPMENTS,S.L

con DNI/CIF: B88525787

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: Z67MF85

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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CERTIFICACION REGISTRAL

PEDRO J. MORILLA PEREZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL NUMERO NUEVE DE

MALAGA

CERTIFICO: Que en vista de
DEVELOPMENTS, S.L al objeto de obtener
finca registral 34071, CRU (CODIGO

examinado en 1lo

contrae, sobre 1la
29027000225511, , he
cargo, de los cuales resulta:

la solicitud realizada por ALVORES

certificacidén de 1los

necesario los libros

extremos a que se
REGISTRAL fJNICO) :
del Archivo a mi

PRIMERO: Que la descripcién de la finca a que dicha solicitud se refiere
es la siguiente:

URBANA.- Vivienda sobre solar,
llamado de las
Malaga,
y alta,
en planta baja de setenta y nueve metros cuadrados,

de ochenta y cuatro metros cuadrados, en el sitio
Barrancas, Partido de

Guadalmedina, en término Municipal de
hoy calle Santander de la Cueva, numero tres. Se compone de planta baja
distribuidas en diferentes dependencias y servicios.

Con una superficie
y en planta alta de noventa

y nueve metros cuadrados. Tiene una superficie construida total entre ambas
de ciento setenta y ocho metros cuadrados. Ocupa

plantas

totalidad del solar.

ubica,

es decir:

la edificacidén la

Sus linderos son los mismos que los del solar donde se

por Levante, o Este, con el camino que sube a la era, hoy calle

Santander de la Cueva; por el Sur, casa de Joaquin Martin Martinez y tierras de
don Francisco Alvarez Gutiérrez, hoy de Dofila Concepcidén Martin Alvarez; por
Poniente, u Oeste, con la carretera que parte de Malaga a Casabermeja, hoy
propiedad de Dofla Concepcidn Martin Alvarez; y por el Norte,
Joaquin Martin Martinez, hoy de Dofla

Antonio

Lépez Lobpez

y casa de don

Concepcidén Martin Alvarez.
Referencia catastral:

3280105UF763850001

Estado de coordinacidén con el catastro:

NL
No consta.

con tierras de don

SEGUNDO.- Figura inscrita a favor de los esposos don BENJAMIN GALVEZ BEJAR y
dofia MARIA PINEDA PASTOR GARCIA, mayores de edad, de esta vecindad, con caracter
ganancial, quienes la adquirieron por compra dque hicieron a don José Lébpez
mediante escritura otorgada el veintitres de Jjunio de dos il cuatro,

Santos,

ante el notario de

cinco,
y uno,

folio doscientos trece vuelto,
inscripcidén sexta.
Asi resulta de dicha inscripcidén sexta de dominio,

y a la que me remito.

esta ciudad don

José Andrés Navas Hidalgo, hallandose
practicada la correspondiente inscripcidén en el tomo mil cuatrocientos noventa y

finca numero treinta y cuatro mil setenta

vigente en la actualidad

TERCERO.- Que dicha finca sdélo aparece gravada con la HIPOTECA a favor de la

entidad BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A.,
MIL CUATROCIENTOS EUROS de principal,

nueve meses de intereses ordinarios al doce enteros por ciento anual, de TREINTA
Y SIETE MIL QUINIENTOS TREINTA Y SEIS EUROS de dos afios de intereses moratorios

al doce enteros por ciento,

en garantia de CIENTO CINCUENTA Y SEIS

de CATORCE MIL SETENTA Y SEIS EUROS de

de VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS SESENTA EUROS de

costas y gastos y de TRES MIL CIENTO VEINTIOCHO EUROS de gastos extrajudiciales,
por plazo de hasta el uno de Julio de dos mil treinta y cuatro. cuya hipoteca
que fue constituida mediante escritura otorgada el veintitres de Junio de dos

mil cuatro,

vuelto,

[ ANAE A0 TR
C.S.V.: 22902727B2912F11

WWW.REGISTRADORES.ORG

ante el notario de esta ciudad don José Andrés Navas Hidalgo, figura
inscrita en el tomo mil cuatrocientos noventa y cinco,
finca numero treinta y cuatro mil setenta y uno,

folio doscientos trece
inscripcién séptima.
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CUARTO.- Documentos con asiento de presentacién vigente: NO hay documentos
pendientes de despacho

Y para que conste, extiendo esta certificacidén que firmo en Malaga en la
fecha que consta al pie de la presente.

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
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidn de estos datos (en adelante, "“RGPD”), queda
informado: -De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto
de tratamiento e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. -Conforme al art. 6 de la Instruccidn de la
Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los 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 instancia, del nombre o de la denominacidn y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn
respecto a su persona o bienes.- - El periodo de conservacidén de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidén registral,
resoluciones de la Direccidén General de 1los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacidén de servicios, dichos
periodos de conservacidén se determinardn de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrd conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidon servicio.- - La informacidn puesta
a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene cardcter intransferible y
confidencial y udnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se

solicité 1la informacidén. Queda prohibida la transmisidén o cesidén de la
informacién por el usuario a cualquier otra persona, 1incluso de manera
gratuita.- - De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los

Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacion de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.- En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados 1los derechos de acceso, rectificacién, supresidén, oposicidn,
limitacidén y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario
podrd reclamar ante la Agencia Espafola de Proteccién de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con
el delegado de proteccidon de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la
direccidén dpol@corpme.es

[ ANAE A0 TR
C.S.V.: 22902727B2912F11
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Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PEDRO JOSE MORILLA PEREZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 9 a dia veinticuatro de febrero del dos mil
veintitrés.

C.S.V. : 22902727B2912F11

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrdénico. El1l Cébdigo 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 electrdédnicamente tendran la
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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