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1.  MEMORIA 
 
 
1.1  MEMORIA EXPOSITIVA 

 
1.1.1  Antecedentes. 
El anterior PGOU de Málaga (AD 1997), clasificaba los terrenos que ahora están incluidos dentro 
del ámbito del presente PERI como Suelo Urbano directo, con la calificación de «IND-1 industrial en 
zona residencial» para la superficie aproximada de titularidad privada, unos 37.900m²s,  y con la 
calificación de «zona verde» y de «viario» para la superficie aproximada de titularidad pública, unos 
29.485m²s. 
 
En julio de 2006, durante la redacción del nuevo PGOU, se suscribió, un Convenio Urbanístico de 
Planeamiento, entre el Excmo.  Ayuntamiento de Málaga y la entidad mercantil  Telefónica de 
España SAU, propietaria en aquel momento de todos los terrenos de titularidad privada incluidos 
dentro del ámbito. 
Dicho Convenio fue tramitado en el expediente  PP 71/2006, y publicado en el BOP nº67 de 9 de 
abril de 2007, con el objeto de: 
 

«La colaboración entre las partes con la finalidad de procurar y asegurar, en el marco de la Revisión del PGOU, la 
correcta regulación urbanística de los suelos pertenecientes a la propiedad, como a los del propio Ayuntamiento, 
dando respuesta a las necesidades sociales existentes en el municipio y logrando una mayor cohesión con el tejido 
urbano de la ciudad reforzando las infraestructuras de la zona relacionadas con la actuación y las de conexión de la 
misma con el resto de la ciudad, previendo en el documento en curso de Revisión del PGOU, una nueva Area de 
Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado Remitido, denominada «SUNC-R-R.5 Martiricos» y con uso 
global residencial». 

 
En virtud de dicho Convenio, el vigente PGOU de Málaga (AD Julio 2011), se plantea dotar a este 
ámbito, que actualmente constituye un espacio libre singular carente de la cualificación que por su 
situación y características merecería, de un carácter más acorde con su nueva situación urbana. 
Para ello, el PGOU vigente propone el desmantelamiento de estas obsoletas instalaciones 
industriales, para destino residencial y terciario, ya que en su día  tuvieron una situación periférica 
pero actualmente han quedado absorbidas por la trama urbana, como consecuencia de que  el 
tejido urbano se ha ido ampliando por el crecimiento paulatino de la ciudad.  
 
El objetivo fundamental del PGOU en este ámbito es proporcionar una respuesta eficaz a las 
demandas que actualmente presenta el desarrollo de la actividad urbanística en la ciudad, en un 
justo equilibrio entre intereses públicos y privados, manteniendo el principio de la función pública del 
urbanismo y fomentando la iniciativa privada en el desarrollo de la actividad urbanística. 
 
En la nueva ordenación del ámbito se establecen, entre otras estipulaciones, una serie de nuevas 
obligaciones para el propietario privado de estos terrenos, que antes no existían, tales como, 
ejecutar la reurbanización de todo el ámbito, realizar las cesiones de aprovechamiento, la previsión 
de un 31,17% de viviendas protegidas, y las reservas de superficie de suelo para equipamientos 
públicos.  
 
Además de todo lo anterior, la ordenación pormenorizada indicativa del ámbito, que recoge el  
PGOU vigente, lleva consigo que la superficie original de suelo de dominio público se incremente 
en más de un 91,08%, pasando de 29.485 m²s a  56.342 m²s, y que la superficie original de suelo 
de titularidad privada disminuya en más de un 70,76%, pasando de 37.900 m²s a 11.080 m²s.  
 
En enero de 2008 el propietario original, Telefónica de España SAU,  vendió todos los terrenos de 
titularidad privada incluidos dentro del ámbito, a la sociedad mercantil Espacio Medina SL, que pasó 
a ser el nuevo propietario único del ámbito, subrogándose en los compromisos, obligaciones y 
derechos adquiridos por el propietario original. 
 
En Julio de 2010 la sociedad mercantil Espacio Medina SL presento para su tramitación el 
correspondiente PERI SUNC-R-R.5 “Martiricos” JULIO/2010, redactado por los autores del 
presente documento, y con el objeto de iniciar el proceso de desarrollo y gestión de dicho ámbito, 
mediante el instrumento de desarrollo previsto para ello en dicho PGOU. 
Este documento fué objeto de varios informes y requerimientos que fueron cumplimentados por el 
promotor del expediente con la presentación de diversa documentación adicional de carácter 
técnico y administrativo.   
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En diciembre de 2011, tras aprobación definitiva del PGOU, el Excmo.  Ayuntamiento de Málaga y  
la sociedad Espacio Medina SL estudian conjuntamente una Adenda al Convenio urbanístico 
existente, con el objeto de adaptar a la coyuntura económica actual parte de los compromisos 
contraídos y definir las infraestructuras exteriores al ámbito necesarias para su conexión con el 
resto de la ciudad. 
En diciembre de 2011, la sociedad Espacio Medina SL presenta una nueva documentación técnica 
para continuar la tramitación del expediente, consistente en un documento refundido denominado 
PERI SUNC-R-R.5 “Martiricos” DICIEMBRE/2011, redactado por los autores del presente 
documento, que incluía la cumplimentación de los informes y requerimientos recibidos hasta la 
fecha, así como la nueva Adenda al Convenio. 
 
En enero de 2012  el Excmo. Ayuntamiento de Málaga y la sociedad Espacio Medina SL firman la 
Adenda al Convenio y posteriormente la Gerencia de Urbanismo emite los correspondientes 
informes técnicos sobre el último PERI presentado. 
En enero de 2012 el Excmo. Ayuntamiento de Málaga acuerda aprobar inicialmente el PERI SUNC-
R-R.5 “Martiricos” DICIEMBRE/2011, someter el expediente a información pública, requerir los 
informes sectoriales pertinentes y requerir la cumplimentación de los informes técnicos emitidos por 
la Gerencia de Urbanismo.   
 
En julio de 2012, finalizado el trámite de información pública, en el que no se han producido 
alegaciones, una vez se han recibido los informes sectoriales solicitados y  tras resolverse de forma 
consensuada las cuestiones planteadas en los informes técnicos de la Gerencia de Urbanismo, la 
sociedad Espacio Medina SL aporta una nueva documentación técnica para continuar la tramitación 
del expediente, constituida por un documento refundido denominado PERI SUNC-R-R.5 “Martiricos” 
JULIO/2012.   
En julio de 2012, el Excmo. Ayuntamiento de Málaga acuerda aprobar provisionalmente el PERI 
SUNC-R-R.5 “Martiricos” JULIO/2012, requerir los informes sectoriales pertinentes, y requerir a la 
propiedad  la cumplimentación de los informes técnicos emitidos por la Gerencia de Urbanismo.   
 
En octubre de 2012, se presenta en la Gerencia un documento refundido denominado PERI SUNC-
R-R.5 “Martiricos” OCTUBRE/2012 en el que se incluyen, resueltas de forma consensuada, las 
cuestiones planteadas en los informes técnicos de la Gerencia de Urbanismo. 
 
En Noviembre de 2012 la Gerencia Municipal de Urbanismo emite nuevos informes al PERI 
presentado en octubre 2012. 
 
En diciembre, enero y febrero de 2013 se mantienen varias reuniones de trabajo en las que se 
concluye, además de subsanar las cuestiones recogidas en los informes emitidos, incluir en el PERI 
la nueva valoración de la vegetación afectada que realice Parques y Jardines conforme a la Norma 
Granada que este vigente, y actualizar el Estudio de Trafico y Movilidad de acuerdo con los 
informes que van a emitir el Departamento de Planeamiento y Gestión Urbanística y el Area de 
Gobierno de Accesibilidad y Movilidad del Ayuntamiento. 
 
En abril de 2013 se emite por el Departamento de Planeamiento y Gestión Urbanística informe del 
Estudio de Tráfico del PERI. 
  
En mayo de 2013 se emite por el Servicio de Parques y Jardines nueva valoración de la vegetación 
afectada realizada de acuerdo con la Norma Granada vigente.  
 
En junio de 2013 se emite por el Area de Accesibilidad y Movilidad informe del Estudio de Tráfico 
del PERI. 
 
En septiembre de 2013,  una vez resueltas, de forma consensuada, las cuestiones planteadas en 
los distintos informes técnicos y en las últimas reuniones mantenidas, y una vez actualizado el 
Estudio de Tráfico del PERI, se presenta una nueva documentación técnica, constituida por un  
documento refundido denominado PERI SUNC-R-R.5 “Martiricos” SEPTIEMBRE 2013.  
 
Finalmente, en octubre de 2013,  una vez se han resuelto, de forma consensuada, las cuestiones 
planteadas en las últimas reuniones mantenidas, la sociedad Espacio Medina SL aporta una nueva 
documentación técnica, constituida por el presente documento refundido denominado PERI SUNC-
R-R.5 “Martiricos” OCTUBRE 2013, para continuar la tramitación del expediente. 
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 1.1.2  Datos Identificativos del Area de Actuación. 
El ámbito del presente PERI se corresponde exactamente con la delimitación del Area de Reforma 
Interior «SUNC-R-R.5 Martiricos» que establece el PGOU de Málaga, la cual coincide  a su vez con 
el ámbito recogido en el Convenio de Planeamiento y su Adenda, suscritos entre las partes.  
Los linderos de dicho ámbito son los siguientes: 
 
Al norte:  en línea quebrada, con la trasera de las fincas sitas en Avenida Luis Buñuel nº 48 y 50 
(edificio del Diario Sur), con Paseo de Martiricos y con Avenida de Luis Buñuel. 
Al este:  en línea quebrada, con el río Guadalmedina, con el lindero norte de la finca sita en Paseo 
de Martiricos nº 26 (edificio de la Escuela Oficial de Idiomas) y con Paseo de Martiricos. 
Al sur:  en línea recta, con calle Toledo. 
Al oeste: en línea recta, con Avenida Doctor Marañón. 
 
La superficie real total del ámbito, según levantamiento topográfico, realizado recientemente con 
motivo de la redacción del presente PERI, es de 67.422 m²s, de los cuales 37.955 m²s son de 
titularidad privada y 29.467 m²s son de titularidad pública. 
 
La “superficie aproximada” del ámbito recogida en el Convenio Urbanístico de Planeamiento es de  
67.385 m²s, de los cuales 37.900 m²s son de titularidad privada y 29.485 m²s son de titularidad 
pública. 
En el propio Convenio se dice que estas superficies se recogen «sin perjuicio de su exacta 
medición y concreción definitiva de linderos en la fase posterior de ejecución del Planeamiento», lo 
que justifica las pequeñas diferencias existentes (menos de un 0,1%) entre dicha “superficie 
aproximada” y la superficie real del ámbito, descrita anteriormente. 
 
La Ficha Urbanística del PGOU recoge esta misma “superficie aproximada” del Convenio que, 
como ya hemos visto, coincide prácticamente con la superficie real del ámbito. 
 
 
1.1.3  Procedencia de la formulación del PERI. 
La procedencia de la formulación del presente PERI está plenamente justificada por el propio 
PGOU, que en su Memoria Propositiva establece expresamente que: 
 

«El Suelo Urbano No Consolidado Remitido (SUNC-R) carece de ordenación pormenorizada 
y requerirá la previa aprobación del correspondiente Plan Especial para poder ser ejecutado, 
delimitando el PGOU los correspondientes ámbitos de planeamiento, por ello sujetos a su 
ordenación detallada, definiendo sus objetivos y asignando usos, densidades y 
edificabilidades globales, así como el área de reparto y su aprovechamiento medio».  

 
Coherentemente, en la correspondiente Ficha Urbanística del área de reforma interior «SUNC R-
R.5 Martiricos» también se establece que su desarrollo y gestión será mediante PERI. 
 
 
1.1.4  Datos identificativos de los Agentes intervinientes. 
 
1.1.4.1  Promotor. 

 Sociedad: ESPACIO MEDINA S.L.   CIF: B-85186526 
 Domicilio: Torre Espacio . Paseo de la Castellana 259D . Planta 50 . 28046 Madrid 

 
 
1.1.4.2  Equipo redactor. 

 Arquitectos:  José Luis Dorronsoro Arigo  NIF: 25.063.566-Y 
  Santiago Dorronsoro Arigo  NIF: 33.363.191-N 
  Ana Dorronsoro Arigo   NIF: 44.577.214-V   
 Domicilio:  Avenida de  Andalucía 26 1º . 29007 Málaga 
 
 
 Abogados: Manuel Jiménez Baras   NIF: 25.687.476-H 
  Alvaro Ruiz Díaz   NIF: 44.576590-Z 
 Domicilio:  Plaza Uncibay 8 - 1º . 29008 Málaga 
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1.2  MEMORIA INFORMATIVA 

 
1.2.1  Características naturales del suelo. 
Los terrenos incluidos en la delimitación del área de reforma interior están situados al sur del  
Estadio de La Rosaleda. En esquema, se trata de tres grandes piezas de suelo urbano claramente 
identificables, la explanada de Martiricos, la parcela de las antiguas instalaciones industriales de 
Citesa y el tramo del Paseo de Martiricos al que ambas dan frente y las separa. 
 
La explanada de Martiricos es una gran franja de terreno, paralela al río Guadalmedina en su ribera 
oeste, de forma sensiblemente rectangular y con unas dimensiones aproximadas de unos 300x55 
metros. Su topografía es muy suave, prácticamente plana, con una ligera pendiente, menor del 1%, 
 hacia el sur y hacia el este. Su superficie real es de 16.199 m²s. 
 
Frente a esta explanada, al oeste del Paseo de Martiricos, se desarrollaban las antiguas 
instalaciones industriales de Citesa sobre una gran parcela de forma rectangular, con unas 
dimensiones aproximadas de 372x102 metros. Su topografía es también muy suave, prácticamente 
plana, con una ligera pendiente, menor del 1%, hacia el sur y hacia el este. 
Su superficie real es de 37.955 m²s. 
 
El tramo del Paseo de Martiricos, al que ambas parcelas dan frente y las separa, tiene forma 
sensiblemente rectangular, con unas dimensiones aproximadas de 428 x 31 metros. Su planimetría 
es suave con una ligera pendiente, menor del 1%, hacia el sur. 
Su superficie real es de 13.268 m²s. 
 
La cota general del ámbito oscila desde la +15,50 a la +15,00 en su lindero norte, y desde la +13,50 
a la +13,00 en su lindero sur. 
La cota media del lecho del río Guadalmedina, en el tramo que colinda con el ámbito, es 
aproximadamente la +10,90. 
 
Desde el punto de vista geológico, los terrenos se ubican sobre materiales detríticos de origen 
aluvial y edad cuaternario, correspondientes con los depósitos originados por el río Guadalmedina, 
recubiertos por rellenos antrópicos acumulados en diferentes ocupaciones anteriores. 
El aluvial se prevé constituido por sedimentos muy heterogéneos y de granulometría muy variada, 
depositados, a modo de lentejones, en función de la dinámica fluvial, constituyendo niveles de 
arenas limosas, arenas con gravas e incluso intercalaciones de fangos. 
El nivel freático se prevé bastante superficial, relacionado con el comportamiento permeable de los 
materiales aluviales. 
 
 
1.2.2  Afecciones, usos, edificaciones, infraestructuras y vegetación existentes. 
 
1.2.2.1 Afecciones principales. 
Las afecciones principales del área de reforma interior SUNC-R-R.5 “Martiricos”, objeto del 
presente PERI, recogidas en su Ficha Urbanística son dos, Hidráulica y de Informe de situación de 
suelos. 
No vienen recogidas otras afecciones sectoriales de tipo arqueológico, de vía pecuaria, de 
carreteras, aeronáutica, de costas, o de impacto ambiental. 
 
1.2.2.1.1 Afección Hidráulica. 
En dicha Ficha, se establece que el planeamiento de este ámbito deberá ser informado 
preceptivamente por la Agencia Andaluza del Agua por afección hidráulica del Río Guadalmedina. 
Esta afección hidráulica, está recogida en el plano de información del PGOU denominado “I.5.2.2 
Hridología superficial y costas. Dominio público y zonas inundables. Línea marítimo terrestre. Planta 
de Afecciones Propuesta”, que se incluye en los planos de información del presente PERI, y en el 
cual están representadas la línea del Dominio Público Hidráulico y los límites de la zona de 
servidumbre y de la zona de policía de agua, que afectan al ámbito del PERI.  
 
La Delegación Provincial de Málaga de la Consejería de Medio Ambiente ha emitido informe en 
materia de aguas concluyendo que el límite estimado de dominio público hidráulico coincide con el 
borde exterior del muro del encauzamiento, el cual coincide con el límite del PERI, midiéndose los 
cinco metros de zona de servidumbre desde este borde exterior y no existiendo inconveniente en la 
ocupación de suelo en zona de servidumbre bajo rasante siempre que se mantengan las 
condiciones de uso en superficie. 
Dicho informe sectorial se incluye en los anexos a la memoria. 
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Así mismo, la Secretaria General Técnica de la Dirección General de Planificación y Gestión del 
Dominio Público Hidráulico, de la Consejería de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente también ha 
emitido informe de verificación favorable al PERI. 
Dicho informe sectorial se incluye en los anexos a la memoria. 
 
1.2.2.1.2 Informe de Situación de suelos. 
En la Ficha Urbanística del ámbito se establece que: 
 

«Los propietarios de estos suelos, en los que se ha realizado una actividad potencialmente contaminante, estarán 
obligados a presentar un Informe de Situación, al solicitar una licencia de obras para los nuevos usos autorizados en 
el sector. Si en base a dicha información la Comunidad Autónoma declarara el suelo como contaminado para dichos 
usos, los propietarios estarán obligados a las actuaciones necesarias para proceder a su recuperación ambiental.  
Dejará de tener la condición de contaminado cuando sea firme la resolución administrativa que así lo declare». 

 
La propiedad ha realizado el preceptivo Informe de Situación del ámbito, con sus ensayos 
correspondientes, el cual se ha tramitado ante el Servicio de Residuos y Calidad del Suelo de la 
Dirección General de Prevención y Calidad Ambiental de la Consejería de Medio Ambiente de la 
Junta de Andalucía, obteniéndose el pronunciamiento favorable al cambio de uso del suelo, al no 
haberse detectado indicios racionales de afección al suelo que pudieran causar un riesgo 
inaceptable para la salud humana para el uso previsto. 
Dicho pronunciamiento favorable al cambio de uso del suelo se incluye en los anexos a la memoria. 
 
1.2.2.1.3 Afecciones Aeronáuticas 
La totalidad del ámbito se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronáuticas Legales 
correspondientes al Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol, aunque esta afección no aparece 
recogida en la Ficha Urbanística. 
 
En los planos del presente PERI se han incluido los planos de las Servidumbres Aeronáuticas del 
Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol, denominados como “I-11Servidumbres de aeródromo y 
radioeléctricas” e  “I-12 Servidumbres de la operación de aeronaves”. En ellos se representan las 
líneas de nivel de las superficies limitadoras de las servidumbres que afectan a dicho ámbito, las 
cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna 
construcción (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire 
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) modificaciones del terreno 
u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) así como el 
gálibo de viario o vía férrea. 
 
En particular, nuestro ámbito se encuentra principalmente afectado por la Superficie de 
Aproximación Frustrada de la maniobra ILS/DME RWY 32. 
Teniendo en cuenta que, según la cartografía del PERI, las cotas del terreno en dicha zona se 
encuentran aproximadamente por debajo de 30 metros, y las cotas de las servidumbres 
aeronáuticas se encuentran aproximadamente por encima de 315 metros, ambas sobre el nivel del 
mar, así como la altura máxima propuesta en el PERI, que es de 30 plantas (126 metros), hay cota, 
en principio, suficiente para que la superficie limitadora de la Superficie de Aproximación Frustrada  
ILS/DME RWY 32 no sea sobrepasada por dichas construcciones, las cuales en cualquier caso 
deberán quedar por debajo de dicha superficie, incluidos todos sus elementos, incluidas las grúas 
de construcción y similares. 
 
La Dirección General de Aviación Civil del Ministerio de Fomento ha emitido informe favorable, en lo 
que a Servidumbres Aeronáuticas se refiere, el cual se incluye en los anexos de la memoria. 
Todas las especificaciones exigidas en dicho informe se han incluido en el presente PERI. 
 
 
1.2.2.2 Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetación existentes. 
 
1.2.2.2.1  Parcela de las instalaciones industriales de Citesa. 
Esta parcela actualmente está totalmente vacía y sin uso, como consecuencia de la reciente 
demolición de las antiguas instalaciones industriales, que se finalizó en diciembre de 2009. 
 
La parcela carece de edificaciones significativas, a excepción de una pequeña caseta de control 
junto a su entrada principal, y otra pequeña caseta de bombas sobre un aljibe subterráneo previsto 
para agua de riego. También se conserva la valla original del cerramiento de la parcela, que se 
mantiene por seguridad, si bien esta previsto demolerla junto con la mencionada caseta de control, 
cuando se ejecute la urbanización del PERI. 
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Las infraestructuras existentes principalmente consisten en tres pozos de agua para riego de la 
vegetación existente en la parcela. Actualmente está localizado el pozo principal, que está situado 
hacia la mitad del lindero este, y otro secundario que está situado en la esquina noroeste de la 
parcela. 
 
Todos los pozos están legalizados y su documentación se incluye en los anexos a la memoria. 
 
También existe algún servicio urbanístico para las antiguas instalaciones industriales que discurre 
por ella y que se describe posteriormente en el epígrafe correspondiente. 
 
La vegetación existente en la parcela, está situada principalmente a lo largo de su lindero este y en 
la zona central de su extremo norte. Está compuesta por varias especies entre las que destacan, 
por su número y porte, algunas palmeras Washintonia y pinos, situados junto al lindero este, así 
como varias palmeras Phoenix y ficus, situados en la zona norte. En su mayoría se integrará en el 
gran parque central previsto en la ordenación propuesta. 
En el PERI se incorporan planos “I-3 Topográfico actual” e “I-13 Vegetación existente y afectada” 
que recogen el arbolado existente y afectado, situándolos, numerándolos y reflejando sus 
características y dimensiones más relevantes. 
 
1.2.2.2.2  Parcela del Paseo de Martiricos. 
Actualmente tiene uso de viario público y de zona verde pública en su amplia acera oeste, si bien 
este último uso está muy degradado como consecuencia de su utilización habitual como 
aparcamiento en superficie. 
Carece de edificaciones y sus infraestructuras son las propias de un viario urbano. Sus servicios 
urbanísticos se describen en su correspondiente epígrafe. 
La vegetación existente, está situada en la amplia acera oeste del paseo de Martiricos y consiste en 
una doble alineación, algo irregular, de ejemplares de eucaliptos de gran porte. 
Su situación está reflejada en los planos “I-3 Topográfico actual” e “I-13 Vegetación existente y 
afectada”, y en su gran mayoría se integrarán en el bulevar previsto junto al gran parque central de 
la ordenación propuesta. 
 
1.2.2.2.3  Parcela de la explanada de Martiricos. 
Actualmente tiene un uso teórico de zona verde pública, pero este uso está totalmente degradado, 
debido a que habitualmente se utiliza como aparcamiento en superficie, ya que esta totalmente 
asfaltada, por lo que resulta totalmente incompatible con su uso como zona verde.  
Esta parcela carece de edificaciones e infraestructuras, salvo el pavimento asfaltado ya 
mencionado y algún servicio urbanístico que discurre por ella y que se describe posteriormente en 
el epígrafe correspondiente. 
 
La vegetación existente en esta parcela está compuesta por varios ejemplares de eucalipto, de 
porte mediano, cuya situación está reflejada en los planos “I-3 Topográfico actual” e “I-13 
Vegetación existente y afectada”. 
En la ordenación propuesta no se mantienen estos eucaliptos, debido a que el espacio que queda 
libre de edificación en esta explanada se destina a áreas peatonales, con uso de plaza pública 
peatonal sobre rasante y de aparcamiento privado bajo rasante a partir de la cota –1,30 m. vertical 
descendente, permitiendo así que se planten otras especies más adecuadas al clima local,  y  que 
sean más adaptables y sostenibles para su mantenimiento y conservación. 
 
Está sustitución de especies vegetales está plenamente justificada en opinión de numerosos 
especialistas, que consideran que:  

«El Eucalyptus camaldulensis Dehnhart, árbol procedente de Australia que con frecuencia crece espontáneamente 
y,  en general, con grave prejuicio para la flora indígena, ha sido uno de los árboles favoritos para repoblar la 
España mediterránea con un nulo sentido histórico y absoluto desprecio a los fundamentos o a la estética original de 
nuestros paisajes, incluso llegándose a utilizar para desecar zonas pantanosas, debido a su gran capacidad de 
absorción de agua, lo que no deja de ser otro atentado ecológico. (Flora ornamental de Málaga, Editorial Arguval)». 

 
El Servicio de Parques y Jardines del Area de Medio Ambiente y Sostenibilidad del Ayuntamiento ha 
emitido informe sobre las especies existentes en el ámbito del PERI, en el que se indica que ninguna 
de las especies existentes tiene protección integral, si bien todas las especies afectadas gozan de 
protección genérica y que por tanto habrá de estarse a lo estipulado en el artº 10.4.2 del PGOU, según 
el cual podrá actuarse conforme a la ordenación del PGOU siempre que, al solicitar la licencia de 
obras, se aporte un estudio pormenorizado de las especies existentes y propuesta de sustitución y/o 
reposición con las especies y portes adecuados conforme al artº 10 de la vigente Ordenanza de 
Promoción y Conservación de Zonas Verdes. 
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De acuerdo con dicha ordenanza, las especies vegetales afectadas por la obra deberán ser 
trasplantadas o repuestas por otras de valor equivalente, por cuenta del interesado y dentro del propio 
solar. 
Dicho informe municipal se incluye en los anexos a la memoria. 
 
Posteriormente, el Servicio de Parques y Jardines del Area de Medio Ambiente y Sostenibilidad del 
Ayuntamiento ha realizado un informe valoración de la vegetación afectada por el PERI, de acuerdo 
con la Norma Granada vigente, cuyo importe asciende a 125.873,57€.  
Este importe se ha recogido en un capítulo independiente del Estudio Económico Financiero del 
presente PERI, ya que el nuevo arbolado que se plante en la ejecución de la urbanización, debe 
tener un valor equivalente a dicha valoración, como mínimo.  
Dicho informe de valoración se incluye en los anexos a la memoria. 
 
 
1.2.3  Estructura de la propiedad del suelo. 
Todos los terrenos de titularidad privada incluidos en el área de reforma interior están 
representados en el PERI como la finca aportada P1, y pertenecen a la sociedad mercantil  Espacio 
Medina SL que es, por tanto, el propietario único de la actuación. 
 
Todos los terrenos de titularidad pública incluidos en el área de reforma interior están 
representados  en el PERI como las fincas aportadas P2 y P3, y son propiedad del Excmo. 
Ayuntamiento de Málaga. 
 
La estructura de la propiedad del área de reforma interior SUNC-R-R.5 “Martiricos” es la siguiente: 
 
 

 

Finca 

aportada 

 

Propietario 

Dirección 

 

 

Referencia Catastral 

 

Finca 

Registral  nº 

 

Superficie 

registral   

m²s 

 

Superficie 

real  

m²s 

 

Porcentaje 

en el ámbito 

P1 Espacio Medina SL 
Paseo de la Castellana 259D 

28046 Madrid 

 
2661102UF7626S0001OX 

 
9.652 

 
37.485,98 

 
37.955 

 
56,295% 

P2 Ayuntamiento de Málaga 
Avenida de Cervantes 4 

29016 Málaga 

 
- 

 
- 

 
- 

 
13.268 

 
19,679% 

P3 Ayuntamiento de Málaga 
Avenida de Cervantes 4 

29016 Málaga 

 
2762101UF7626S0001BX  

 
- 

 
- 

 
16.199 

 
24,026% 

 

Total Area Reforma Interior SUNC-R-R.5 “Martiricos” 

 

67.422 

 

100,00% 
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1.2.4  Marco urbanístico de referencia. 
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1.2.5  Servicios urbanísticos generales existentes. 
El entorno urbano en el que se ubica el ámbito del PERI está dotado de todos los servicios 
urbanísticos necesarios. Estos servicios discurren por el Paseo de Martiricos, la calle Toledo, la 
Avenida Doctor Marañón y la Avenida Luis Buñuel, que son los viales que circundan el ámbito. 
 
El desarrollo de las redes existentes en el entorno del ámbito es muy completo en cuanto a la 
dotación de servicios, tales como, viales y aparcamientos, señalización, alumbrado público, 
abastecimiento de agua, saneamiento de pluviales y fecales, distribución de energía eléctrica, 
telecomunicaciones y gas natural, si bien, la capacidad de alguno de ellos pudiera ser insuficiente 
para satisfacer las necesidades de suministro que requerirán los nuevos usos que se implanten, y 
por tanto haría necesaria su ampliación. 
Los viales existentes mantienen básicamente su trazado, pero sufren algunas modificaciones   
debido a la reordenación del ámbito y a la implantación de los nuevos usos, por lo que será 
necesario tramitar el preceptivo Proyecto de Urbanización del PERI, como obligada fase posterior 
de ejecución urbanística y como paso previo o simultaneo a la fase de edificación. 
 
De acuerdo con la Adenda del Convenio firmada, la contribución del ámbito a las obras que 
contenga el Plan Especial de Infraestructuras las determinará éste, una vez aprobado en base a lo 
estipulado en el PGOU. Las obras exteriores de conexión de infraestructuras previstas, no se 
financiarán con la carga que establezca el citado Plan Especial de Infraestructuras. 
 
En los correspondientes planos de información del PERI se recogen, la topografía actual referida a 
coordenadas UTM, así como los servicios urbanísticos y las infraestructuras existentes en el 
ámbito, con todos los registros y arquetas existentes, de acuerdo con la información que ha sido 
aportada por las distintas compañías suministradoras.   
También se recoge la situación de los vertidos de pluviales en el muro del río y de sus registros. 
 



461 -  PERI SUNC-R-R.5 Martiricos .  MAYO/2014 
  
 

 

DORRONSORO  .   ARQUITECTOS  12 

1.3  MEMORIA JUSTIFICATIVA 

 
1.3.1  Objetivos y criterios de la ordenación. 
El presente PERI tiene por objeto y finalidad, establecer la ordenación detallada del área de reforma 
interior denominada SUNC-R-R.5 “Martiricos” en el vigente PGOU de Málaga, para la renovación y  
mejora de la misma. 
 
Los objetivos y criterios de la ordenación propuesta son los que se indican a continuación y coinciden 
exactamente con los establecidos por el PGOU en la correspondiente Ficha Urbanística del área de 
reforma interior. 
 

1. Desmantelamiento de las instalaciones industriales de Citesa para destino residencial y 
terciario, acorde con la ubicación de centralidad en la trama urbana de este ámbito. 

2.  Dotar a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusión de zonas verdes cualificadas, 
espacios peatonales de esparcimiento, carril bici, láminas de agua, zonas de sombra, etc. 

3.  Obtención de zona verde y equipamientos para uso público. 
4.  Se considera vinculante la ubicación del espacio destinado a parque público, localizándolo 

sobre la parcela actualmente ocupada por las edificaciones industriales y situando los edificios 
residenciales, en la actual explanada de Martiricos, junto al cauce del río Guadalmedina. 

 De esta forma se consigue que el centro de la ordenación sea la zona verde pública situando 
las parcelas de equipamiento y el edificio destinado a viviendas protegidas en posición 
perimetral al parque. 

5.  El espacio calificado de viario en la actual explanada de Martiricos se destinará a plaza pública 
peatonal. 

6.  Convenio Urbanístico. 
7.  Los propietarios de estos suelos, en los que se ha realizado una actividad potencialmente 

contaminante, estarán obligados a presentar un informe de situación, al solicitar una licencia de 
obras para los nuevos usos autorizados en el sector. Si en base a dicha información la 
Comunidad Autónoma declarara el suelo como contaminado para dichos usos, los propietarios 
estarán obligados a las actuaciones necesarias para proceder a su recuperación ambiental. 
Dejará de tener la condición de contaminado cuando sea firme la resolución administrativa que 
así lo declare. 

8.  El planeamiento de este ámbito deberá ser informado preceptivamente por la Agencia 
Andaluza del Agua por afección hidráulica. 

 
 
1.3.2  Justificación de la ordenación propuesta y análisis de alternativas.  
La ordenación propuesta en el PERI se justifica desde el respeto absoluto de los principales 
parámetros urbanísticos establecidos en el PGOU, y propone una solución que sintetiza las actuales 
tendencias urbanísticas de compacidad, protección medioambiental y eficiencia energética, junto con 
el incremento del protagonismo de los espacios públicos. 
 
La actuación prevista en el ámbito, pone en valor un enclave que cuenta con una posición privilegiada 
en la ciudad, aún más considerando la posibilidad latente del encauzamiento del río Guadalmedina y 
la vinculación de sus dos márgenes, lo que dotaría a esta zona de una especial singularidad dentro de 
dicha operación, ya que queda configurada como un nuevo espacio público singular, tanto por su 
ubicación como por sus dimensiones y su cualificación urbana, capaz de generar por si mismo una 
importante oportunidad de renovación urbana, social y económica para todo su entorno. 
 
Los nuevos usos del suelo que se proponen en el área de reforma interior, son más adecuados a la 
condición de centralidad urbana del ámbito, y el planeamiento de desarrollo previsto para el mismo   
dotará a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusión de zonas verdes cualificadas, espacios 
peatonales de esparcimiento, carril bici, láminas de agua, zonas de sombra, etc... 
 
Manteniendo los objetivos anteriormente descritos de cambio de uso y de recualificación urbana, el 
PERI plantea una ordenación que enfatiza el carácter de singularidad de este espacio urbano, dotando 
de mayor protagonismo y centralidad al espacio público destinado a dotaciones y mejorando la  
permeabilidad visual desde la fachada de los edificios preexistentes en la avenida Doctor Marañón. 
Para ello, el espacio destinado a parque público se ubica sobre la parcela actualmente ocupada por 
las edificaciones industriales, y los usos residenciales en altura se sitúan en la actual explanada de 
Martiricos, junto al cauce del río Guadalmedina, alejándolos de las edificaciones existentes. 
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De esta forma se consigue que el centro de la ordenación sea una gran parque público con unos 
22.530 m²s, (sumando los usos de parques y jardines, espacios libres y equipamiento deportivo) y 
situar las parcelas de equipamiento educativo, con 9.222 m²s, la parcela de equipamiento social SIPS, 
con 1.008 m²s,  y la parcela destinada a viviendas protegidas, con 3.380 m²s,  de forma perimetral a 
este gran espacio libre central. 
  
El uso residencial de vivienda libre se ubica junto al cauce del río Guadalmedina , distribuido en dos 
edificios singulares en altura, previstos con 30 plantas,  que citan y referencian el nuevo entorno 
urbano. Se establecen unos gálibos y parámetros de ordenación con holguras suficientes como  para 
que el  futuro diseño arquitectónico pueda dignificar y potenciar los volúmenes propuestos y resolver  
sus requerimientos constructivos y funcionales. El desarrollo en altura de esta edificación posibilitará 
unas condiciones idóneas de iluminación, orientación y vistas.    
 
Los usos Comercial –Terciario - Empresarial se sitúan en un edificio exclusivo, cuya altura prevista es 
de 7 plantas, ubicado  junto al cauce del río al norte del ámbito, alineado con el edificio del Diario SUR 
para permitir la posibilidad de futuras ampliaciones del puente de La Rosaleda. 
 
La ordenación proyectada no cierra la oportunidad de explorar en un futuro las posibilidades de 
vinculación de las dos márgenes del río Guadalmedina mediante embovedamiento parcial o total del 
cauce, si el modelo hidráulico lo permitiese, dado que el entorno de los edificios ubicados en la 
margen derecha del río se destina a plaza pública peatonal, permitiendo la conexión de la trama 
urbana de ambas márgenes.  
 
El sistema de espacios libres se ha diseñado y ubicado de forma que ofrece una accesibilidad y 
centralidad adecuadas a los usuarios, tanto del propio ámbito como del entorno urbano preexistente, y 
está dimensionado y configurado para favorecer las relaciones vecinales y  satisfacer las necesidades 
de suelo para desarrollar un conjunto diverso y completo de actividades al aire libre. 
 
La ubicación de las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de carácter local  
se ha realizado de la forma más adecuada para servir a sus usuarios en función de la zonificación 
propuesta, buscando la optimización de los recorridos y la integración en la estructura urbanística del 
entorno.  
 
Además, se pretende favorecer que la nueva edificación propuesta en la actuación incorpore cuantas 
medidas se consideren oportunas y aplicables para la mejora de la protección medioambiental, y el 
ahorro energético de los futuros usuarios. A modo de resumen, se indican las siguientes: 

 
Captación de energía solar , para la producción de ACS en edificios. 
Sistemas de control y regulación de las instalaciones de iluminación, con disposición de células de presencia en las 
zonas comunes. 
Disposición prioritaria de dobles fachadas en viviendas, para su ventilación cruzada natural. 
Disposición de aparatos sanitarios de doble descarga. 
Utilización obligatoria de maderas procedentes de bosques de rápida replantación y crecimiento, con el correspondiente 
sello de homologación. 
Utilización de elementos de sombra o dobles pieles de fachada en las orientaciones más desfavorables. 
Empleo preferente de cubiertas ecológicas con áreas ajardinadas y almacenamiento de agua pluvial, para su constante 
riego por ósmosis. 
Disposición prioritaria de ascensores sin utilización de aceites contaminantes. 
Disposición de jardinería específicamente diseñada, con hoja perenne o caduca, para el sombreado o la potenciación 
del soleamiento dependiendo de la época climática. 
Riego de zonas verdes con agua no apta para el consumo, procedente de pozos legalizados existentes en el ámbito. 

 
El análisis de alternativas a la ordenación propuesta, se ha realizado partiendo de la base de que la 
ordenación propuesta prevista en el presente PERI se ha diseñado de acuerdo con los criterios de 
ordenación de las normas urbanísticas del vigente PGOU para el planeamiento de desarrollo, y 
también de acuerdo con  los objetivos, criterios y directrices vinculantes de su Ficha Urbanística, así 
como con la ordenación pormenorizada indicativa representada en la misma. 
Todos estos condicionantes previos conforman una ordenación concreta, que en nuestro caso 
coincide con la ordenación propuesta por el presente PERI, y son tan específicos, que su 
cumplimiento no permite diseñar otras ordenaciones alternativas, que siendo sustancialmente 
diferentes de la primera, puedan justificar adecuadamente que la mejoran.   
 
Igualmente, el viario proyectado en el PERI no presenta otras alternativas, que sean sustancialmente 
diferentes y mejoren la solución propuesta, debido a que el viario preexistente en el entorno urbano del 
ámbito está muy consolidado en la estructura urbana de la zona, obligando a resolver su continuidad y 
conexión, conservando su función, origen y destino, mediante el diseño de un trazado  eficiente que 
respete las conexiones de la trama urbana preexistente. 
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1.3.3  Integración en la estructura urbana colindante.  
La integración en la estructura urbana colindante ha sido una de las premisas de partida en la 
ordenación  prevista por el PGOU vigente para el ámbito que nos ocupa, dando respuesta a las 
necesidades sociales existentes en el municipio y logrando una mayor cohesión con el tejido urbano, 
reforzando las infraestructuras de la zona relacionadas con la actuación y las de conexión de la 
misma con el resto de la ciudad. 
 
La ordenación propuesta en el presente PERI, se integra en la estructura urbana colindante a través 
del respeto en su diseño de las determinaciones de la ordenación estructural del PGOU para esta 
área  de suelo urbano de la ciudad, con lo que se garantiza su coordinación con el resto de la ciudad 
consolidada.  
 
Así, en el PERI se respetan la clase y categoría del suelo, establecidas en la ordenación estructural,  
como suelo urbano no consolidado, quedando perfectamente integradas con la clase y categorías de 
suelo de su entorno urbano. 
También se mantiene la red de tráfico estructural diseñada por el PGOU, respetándose en la 
ordenación propuesta el trazado de los viales estructurantes y su jerarquía viaria, y  resolviendo la 
integración del ámbito del PERI con la estructura urbana colindante, así como su conexión con el 
sistema general de comunicaciones previsto en el PGOU. 
Así mismo, también se respetan las determinaciones de la ordenación estructural y de la ordenación 
pormenorizada preceptiva del PGOU vigente, relativas a uso, densidad y edificabilidad globales del 
ámbito, que resultan en total consonancia con las determinaciones correspondientes de su entorno 
urbano existente. 
 
 
1.3.4  Adecuación de la ordenación al planeamiento superior.  
El planeamiento superior del presente PERI, que constituye el marco urbanístico de referencia para el 
mismo, está compuesto por las determinaciones del vigente PGOU de Málaga (AD Julio 2011) para el 
Area de Reforma Interior SUNC-R-R.5 “Martiricos”. 
La adecuación de la ordenación propuesta a dicho planeamiento superior se justifica mediante el 
cumplimiento de las determinaciones, los objetivos y las condiciones, establecidos por ambos 
documentos, según se indica a continuación. 
 

DETERMINACIONES PGOU 2011 PERI SUNC-R-R.5 

Clasificación de suelo SUNC SUNC 

Superficie aproximada 67.385m²s 67.422 m²s 

Suelo público asociado 29.485 m²s 29.467 m²s 

Edificabilidad global 1,3 m²t/m²s 1,3 m²t/m²s 

Aprovechamiento medio 1,9209 uuaa/m²s 1,9209 uuaa/m²s 

Techo Máximo edificable 87.600 m²t 87.600 m²t 

Planeamiento de 

desarrollo  

Plan Especial Plan Especial 

Sistema de Actuación Compensación Compensación 

Iniciativa de planeamiento Privada Privada 

Gestión urbanística Mediante una única 
Unidad de Ejecución 

Mediante una única 
Unidad de Ejecución 

Densidad máxima 100 viv/Ha 100 viv/Ha 

Uso global Residencial Residencial 

Terciario 13.500 m²t  
15,41% de edif.. total 

13.500 m²t  
15,41% de edif.. total 

Residencial Protegido 23.100 m²t 
31,17% de edif. residencial  

23.100 m²t 
31,17% de edif. residencial 

Residencial Libre 51.000 m²t 51.000 m²t 

Nº máximo de viviendas 674 viv 674 viv 

Nº mínimo de viviendas 

protegidas 

210 viv 224 viv 

 
Justificación del cumplimiento en el PERI de los Objetivos, Criterios y Directrices previstos:  
- Se desmantelan las instalaciones industriales de Citesa para destino residencial y terciario 
- Se dota a la zona de calidad urbana y ambiental con inclusión de zonas verdes cualificadas, 

espacios peatonales, carril bici, láminas de agua, zonas de sombra, etc. 
- Se obtienen zonas verdes y equipamientos para uso público. 
- El parque público, el residencial libre, el residencial protegido y los equipamientos se sitúan en la 

ubicación prevista por el PGOU. 
- Se destina a plaza pública peatonal el espacio libre de la explanada de Martiricos. 
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- Se cumple la obligación de los propietarios de los suelos en los que se ha realizado una actividad 

potencialmente contaminante, de presentar un informe de situación al solicitar licencia de obras para 
los nuevos usos, habiéndose obtenido el pronunciamiento favorable al cambio de uso del suelo. 

- Se cumple la obligación de que el planeamiento del ámbito sea informado preceptivamente por la 
Agencia Andaluza del Agua por afección hidráulica, habiéndose obtenido informe favorable.   

 
 
 
1.3.5  Zonificación con asignación de usos pormenorizados.  
De acuerdo con todo lo anteriormente expuesto, se ordena pormenorizadamente el ámbito del   
PERI estableciendo los usos e intensidades que se indican a continuación, mediante la calificación 
propuesta. 
Los parámetros de altura y perfil de edificación de todas las edificaciones previstas en el PERI se 
plasman gráficamente en sus correspondientes planos de ordenación y se regulan detalladamente en 
sus correspondientes ordenanzas, incluidas en el apartado correspondiente de esta memoria. 
 
 
1.3.5.1  Uso Comercial-Terciario-Empresarial. 
Este uso, en el cual están permitidos los usos Comerciales con usos alternativos y/o compatibles 
Terciario y Empresarial, tiene asignada en el PERI una edificabilidad total de 13.500 m²t, de los 
cuales, 10.900 m²t están situados en un edificio exclusivamente para este uso, ubicado en la 
parcela T-A, en la esquina noreste del ámbito, y los restantes 2.600 m²t están situados en la planta 
baja del edificio con uso residencial protegido, ubicado en la parcela RP-A, en el extremo sur del 
ámbito. 
 
La parcela T-A, con calificación de comercial-terciario-empresarial, y la parcela RP-A, con 
calificación de residencial protegido y comercial-terciario, no se destinarán en ningún caso a “gran 
superficie comercial”, por lo que el presente PERI no les asigna esa calificación pormenorizada en 
virtud de lo establecido en la Legislación de Comercio de aplicación. 
 
La parcela T-A tiene una superficie de 2.848 m²s y un volumen permitido de 10.900 m²t, que se 
distribuye en un edificio de siete plantas de altura máxima sobre rasante, formado por un zócalo de 
dos plantas con una ocupación máxima por planta del 100%, y sobre él un bloque de cinco plantas 
con una ocupación máxima por planta del 70% de la parcela. 
La ocupación máxima bajo rasante es del 100%. 
 
De la edificabilidad total asignada a esta parcela, 6.222,33 m²t  corresponden al Exmo. 
Ayuntamiento de Málaga en concepto de cesión del 10% del aprovechamiento urbanístico al 
municipio y los restantes 4.677,67 m²t corresponden al propietario privado, la sociedad Espacio 
Medina S.L., como parte de su aprovechamiento subjetivo. 
El techo total dentro del ámbito de uso comercial-terciario-empresarial podría llegar a ser mayor, si 
parte del techo residencial se materializa como uso complementario compatible dentro de los 
edificios residenciales. 
 
En determinadas condiciones que se regulan en las ordenanzas, podrán descomponerse las alturas 
inicialmente previstas en entreplantas o altillos, en todo caso computables, vinculadas a la actividad 
del local principal donde se enclaven, o incluso, implantarse este uso comercial-terciario- 
empresarial bajo rasante. 
 
En cualquier caso, en el PERI deberán dedicarse para uso comercial un mínimo de 1.348 m²c, que 
están situados en la parcela RP-A, ya que corresponden a la reserva mínima que establece el 
Reglamento de Planeamiento para el equipamiento comercial del ámbito, los cuales computan 
edificabilidad en el PERI dado su carácter de dotación privada. 
 
Se considera necesario que el desarrollo de la parcela T-A sea unitario, de forma coherente con la 
ordenación prevista en el PERI, tanto por motivos formales en cuanto al volumen resultante sobre 
rasante, como por motivos funcionales relativos al diseño de los aparcamientos bajo rasante, dado 
que las exigencias normativas vigentes respecto a sus accesos y a la dotación mínima de plazas, 
resultan determinantes para que su desarrollo sea unitario.      
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1.3.5.2  Uso Residencial Colectivo Libre. 
Se asigna a una parcela, denominada RL-A, situada en el paseo de Martiricos, en la zona central 
de la explanada junto al río Guadalmedina. 
Para garantizar la permeabilidad visual en el sentido este-oeste del ámbito, el volumen edificable se 
dispone en dos torres en altura, separadas un mínimo de 15 metros y emergentes sobre un zócalo 
común de acceso en planta baja, considerándose el conjunto como un edificio único.   
La ocupación máxima sobre rasante será del 50% y la ocupación máxima bajo rasante será del 
100%. 
 
La parcela tiene una superficie de 4.648 m²s, un techo máximo edificable de 51.000 m²t  y un 
número máximo de viviendas de 450, que serán libres, constituyendo la calificación predominante 
en el PERI. 
 
La titularidad de la parcela será privada, correspondiendo a Espacio Medina S.L. como parte de su 
aprovechamiento subjetivo. 
 
 
 
1.3.5.3  Uso Residencial Colectivo Protegido. 
Se asigna a una parcela, denominada RP-A, situada en el extremo sur del ámbito, con frente a la 
Avenida del Doctor Marañón, a la calle Toledo y al Paseo de Martiricos. 
Su techo edificable se distribuye en un edificio con tipología de bloque lineal en forma de U, con 
nueve plantas de altura máxima sobre rasante y una ocupación máxima del 100%, tanto bajo 
rasante como sobre rasante. 
La parcela tiene una superficie de 3.380 m²s, un techo máximo edificable de 23.100 m²t  y un 
número máximo de viviendas de 224, que serán protegidas. 
Supone el 31,17% del total de los 74.100 m²t previstos para usos residenciales, cumplimentando de 
esta forma el porcentaje mínimo de viviendas protegidas exigido por el PGOU. 
En su planta baja se disponen 2.600 m²t para uso Comercial-Terciario-Empresarial. 
 
La parcela T-A, con calificación de comercial-terciario-empresarial, y la parcela RP-A, con 
calificación de residencial protegido y comercial-terciario, no se destinarán en ningún caso a “gran 
superficie comercial”, por lo que el presente PERI no les asigna esa calificación pormenorizada en 
virtud de lo establecido en la Legislación de Comercio de aplicación. 
 
La titularidad de la parcela será privada, correspondiendo a Espacio Medina S.L. como parte de su 
aprovechamiento subjetivo.      
 
 
 
1.3.5.4  Uso Equipamiento Comunitario. 
El uso de equipamiento comunitario previsto en el PERI, se ha distribuido en cuatro subcategorías: 
Educativo, Deportivo, Social SIPS, y Sistema Local Técnico, de acuerdo con el Reglamento de 
Planeamiento y con el PGOU.  
 
La titularidad de todas las parcelas destinadas a equipamiento comunitario será pública, y se 
atribuirá  al Excmo. Ayuntamiento de Málaga, si bien en el caso del equipamiento de Sistema Local 
Técnico, podrá atribuirse a la empresa concesionaria que corresponda. 
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El suelo previsto para los equipamientos Deportivo, Educativo y Social SIPS, deberá integrarse 
como uso de espacio libre y esparcimiento en el gran parque central en el que están situados, 
urbanizándose como zona verde en tanto no se ejecuten por el ayuntamiento dichos 
equipamientos, en cuyo caso se proyectarán respetando la continuidad visual y peatonal a través 
de los espacios públicos que conectan la avenida Doctor Marañón y el gran parque central.  
 
La superficie de suelo para equipamiento Educativo-Deportivo suma un total de 13.266 m²s. 
 
1.3.5.4.1 Uso Equipamiento Comunitario Educativo. 
Se asigna a dos parcelas denominadas EE-1 y EE-2, que están situadas en la avenida del Doctor 
Marañón, en el lindero oeste del ámbito. 
Su superficie total es de 9.222 m²s, y tienen una edificabilidad total de 16.000 m²t .  
La superficie de la parcela EE-1 es de 5.980 m²s y tiene una edificabilidad de 10.400 m²t. 
La superficie de la parcela EE-2 es de 3.242 m²s, y tiene una edificabilidad de 5.600 m²t.. 
La parcela EE-1 cumple holgadamente la parcela mínima para un colegio de educación primaria 
tipo B2 (12ud, 300p.e.), que es de 4.800 m²s, y sus dimensiones permiten ubicar en ella una pista 
polideportiva de 32x44m con la orientación idónea norte-sur. 
La parcela EE-2 cumple holgadamente la parcela mínima para una escuela de educación infantil 
tipo A2 (6ud, 150 p.e.), que es de 2.700 m²s. 
 
1.3.5.4.2 Uso Equipamiento Comunitario Deportivo. 
Se asigna a una superficie de 4.044 m²s, que están situados en la parcela EL-1 como parte de su 
superficie total que es de 20.745 m²s. 
 
1.3.5.4.3 Usos Equipamiento Comunitario Social SIPS. 
Se asigna a una parcela denominada ES que está situada en el Paseo de Martiricos, en la esquina 
noreste del ámbito. 
Su superficie total es de 1.008 m²s y tienen una edificabilidad total de 2.696 m²t.  
 
1.3.5.4.4 Uso Equipamiento Comunitario Sistema Local Técnico. 
Se asigna a una parcela denominada SLT, que está situada en el lindero sureste del ámbito, y que 
se destina a los centros de transformación de la parcela RL-A y de la urbanización del ámbito. 
La superficie de la parcela es de 120 m²s.  
 
1.3.5.5  Uso Espacios Libres. 
 
1.3.5.5.1 Uso de Espacio Libre Público 
Se asigna a las parcelas denominadas EL-1 y RP-B, que están situadas en la zona central del ámbito 
del PERI, y a las parcelas denominadas RL-B, T-B y EL-2, que están situadas a lo largo del Paseo de 
Martiricos, en la explanada junto al río Guadalmedina. 
 
Las parcelas EL-1 y EL-2 se sitúan en la rasante y en el subsuelo de las mismas. 
Las parcelas RP-B, RL-B y T-B se sitúan en la rasante y en el subsuelo de las mismas desde la cota  
–1,30 m. vertical ascendente. 
La titularidad de estas parcelas destinadas a Espacios Libres públicos, con los límites del subsuelo  
indicados, será pública y se atribuirá al Excmo. Ayuntamiento de Málaga. 
 
La superficie de la parcela EL-1 es de 20.745 m²s, de los cuales 16.701 m²s son de uso espacio libre 
parques y jardines, y los restantes 4.044 m²s son de uso equipamiento comunitario deportivo. 
La superficie de la parcela RP-B es de 1.785 m²s, con uso de espacio libre, plaza pública peatonal. 
La superficie de la parcela EL-2 es de 871 m²s, con uso de espacio libre, parques y jardines. 
La superficie de la parcela RL-B es de 4.016 m²s, con uso de espacio libre, plaza pública peatonal. 
La superficie de la parcela T-B es de 2.195 m²s, con uso de espacio libre, plaza pública peatonal. 
 
La superficie total del sistema de Espacios Libres públicos es de 29.612 m²s,  desglosados en 17.572 
m²s de parques y jardines y 7.996 m²s de áreas peatonales (que suman 25.568 m²s) y 4.044 m²s de 
zonas deportivas. 
 
Las reservas mínimas de terreno de dominio y uso publico, que el PERI debe establecer, de acuerdo 
con el Reglamento de Planeamiento, para jardines, zonas deportivas y zonas de recreo y expansión,  
constituyen el sistema de espacios libres del ámbito. La mayor parte se han agrupado en la parcela 
EL-1, situada en el centro de la ordenación, con el objetivo de evitar el fraccionamiento y llegar a 
constituir un sistema coherente que complemente el sistema de espacios libres del PGOU y que esté 
coordinado con el mismo.  
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De acuerdo con lo establecido en el PGOU, en el PERI se han añadido a las reservas mínimas de 
espacios libres unas superficies adicionales de zonas verdes, de áreas peatonales y de zonas de 
recreo o áreas de juego, que se han dispuesto también en posición centrada o en otras parcelas 
situadas en la explanada junto al río Guadalmedina, completando así el sistema de espacios libres del 
PERI. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización se incluirán las instalaciones propias de las parcelas  
con uso de espacios libres, tales como kioscos, fuentes, láminas de agua, juegos infantiles, mobiliario 
urbano, etc. y se definirán las obras de jardinería, acondicionamiento arbustivo y ornamental y de 
arbolado, así como las edificaciones auxiliares y redes de infraestructuras al servicio de las zonas 
verdes, tales como alumbrado, red de riego e hidrantes, red de drenaje, u otras.  
Las especies plantadas serán las adecuadas al clima local, seleccionando aquellas de mejor 
adaptación y cuyo coste de mantenimiento y conservación sea más proporcionado. 
La ocupación máxima sobre rasante de las edificaciones auxiliares vinculadas al uso y mantenimiento 
de las zonas verdes será del 2%. 
En dicho proyecto, también se definirán los tratamientos diferenciados para el suelo destinado a áreas 
peatonales y el suelo destinado a la plantación, y se integrarán carriles bici que recorran la zona verde, 
resolviendo su conexión, dentro del ámbito, con los previstos en el resto de la ciudad. 
 
El presente PERI, en su calidad de instrumento de ordenación urbanística y de conformidad con lo 
previsto en su legislación reguladora (artº17.4 LS  y artº 6.8.3 PGOU), ha destinado superficies 
superpuestas, en la rasante y el subsuelo, al dominio público (RP-B, RL-B y T-B) y a la edificación o 
uso privado (RP-B(s), RL-B(s) y T-B(s)), y por tanto podrá constituirse Complejo Inmobiliario en el que 
aquellas y ésta tengan el carácter de fincas especiales de atribución privativa, y con las limitaciones y 
servidumbres que procedan para la protección del dominio público. 
 
En estas zonas del PERI, en las que coexisten superficies superpuestas de suelo y subsuelo con 
distinta naturaleza jurídica (pública y privada), deberán constituirse en el Proyecto de Reparcelación 
los Complejos Inmobiliarios que resulten necesarios, formados por al menos un elemento calificado de 
espacios libres (con uso de plaza pública peatonal a partir de la  cota –1,30  m. vertical ascendente) 
parcelas RP-B, RL-B y T-B,  y por al menos otro elemento de carácter privativo con el que coexiste en 
el plano vertical (con un uso de aparcamiento privado a partir de la cota –1,30 m vertical descendente) 
parcelas RP-B(s), RL-B(s) y T-B(s). 
 
Las parcelas RP-B(s), RL-B(s) y T-B(s) podrán destinarse en todo caso a uso de aparcamiento 
privado bajo rasante, y por tanto, en las correspondientes parcelas sobre rasante, RP-B, RL-B y  T-B, 
a partir de la cota –1,30 vertical ascendente, se podrán construir aquellas instalaciones y salidas de 
evacuación imprescindibles para el buen funcionamiento del aparcamiento que se construya bajo 
ellas, tal como permite el PGOU. 
Todas estas instalaciones tendrán carácter privado, si bien, se deberá mantener el uso efectivo 
previsto por el planeamiento como plaza pública peatonal. 
 
1.3.5.5.2 Uso Espacio Libre Privado, Sistema Técnico. 
Se asigna a la parcela denominada RP-C, que está situada en el extremo sur del ámbito del PERI en 
el espacio central que conforman las viviendas protegidas, posibilitando las salidas de las 
instalaciones de los usos previstos bajo rasante. 
La parcela RP-C se sitúa en la rasante y en el subsuelo de la misma, su titularidad será privada y 
corresponderá a Espacio Medina S.L.  
La superficie de la parcela RP-C es de 204 m²s, con uso de espacio libre privado, sistema técnico. 
 
La parcela RP-C, a partir de la cota ±0,00 vertical descendente, podrá destinarse en todo caso a uso 
de aparcamiento, trasteros, e instalaciones técnicas ligadas a los usos permitidos en la parcela  RP-A. 
La ocupación máxima bajo rasante será del 100%. 
 
A partir de la cota ±0,00 vertical ascendente, se podrán construir aquellas instalaciones necesarias 
para el buen funcionamiento de los usos permitidos bajo rasante, si bien, se deberá mantener el uso 
efectivo previsto por el planeamiento como espacio libre privado sistema técnico. La ocupación 
máxima sobre rasante será del 20%. La altura de dichas instalaciones sobre rasante será como 
máximo la exigida por la normativa específica vigente. 
  
En el Proyecto de Reparcelación, deberá constituirse entre las parcelas RP-A, RP-C, RP-B y RP-B(s) 
el Complejo Inmobiliario que resulte necesario, debido a que sus sótanos para aparcamientos serán 
comunes. 
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1.3.5.6  Uso Aparcamiento Privado bajo rasante. 
Se asigna a las parcelas denominadas, RP-B(s), RL-B(s) y T-B(s), que están situadas bajo rasante a 
partir de la cota –1,30 m. vertical descendente, y se encuentran ubicadas respectivamente junto al 
edificio de viviendas protegidas, junto al edificio de viviendas libres y junto al edificio comercial-
terciario-empresarial,  
 
La parcela RP-B(s) tiene una superficie de 1.785 m²s, la parcela RL-B(s) tiene una superficie de 4.016 
m²s y la parcela T-B(s) tiene una superficie de 2.195 m²s. 
La ocupación máxima bajo rasante en todas ellas será del 100%. 
 
La titularidad de la parcelas RP-B(s) y RL-B(s) será privada y corresponderá a la sociedad Espacio 
Medina S.L. 
 
La titularidad de la parcela T-B(s) corresponderá al Excmo. Ayuntamiento de Málaga en un 57,09%, 
y a la sociedad Espacio Medina S.L. en un 42,91%. 
 
Como ya hemos indicado en el epígrafe anterior, estas tres parcelas coexisten superpuestas con las 
correspondientes parcelas sobre rasante, a partir de la cota –1,30 m. vertical ascendente, 
denominadas RP-B, RL-B y T-B, que tienen uso de espacios libres y son de titularidad pública. 
 
Estas situaciones deberán formalizarse mediante la constitución de los correspondientes Complejos 
Inmobiliarios que sean necesarios entre ellas, formalizados con las limitaciones y servidumbres que 
procedan, tanto para la protección del dominio público, como para posibilitar el buen uso del 
aparcamiento privado que se construya bajo rasante en cuanto a instalaciones y salidas de 
evacuación exigidas por la normativa vigente. 
 
1.3.5.7  Uso Viario. 
Se asigna a una única parcela denominada V, cuya superficie es de 16.380 m²s, y que corresponde a 
la red viaria local del ámbito del PERI  y sus aparcamientos anejos. 
Su titularidad será pública y se atribuirá al Excmo. Ayuntamiento de Málaga. 
 
La red viaria propuesta por el PERI mantiene el trazado y las rasantes longitudinales del viario urbano 
preexistente en el ámbito y su entorno, formado por el paseo de Martiricos, la avenida Doctor Marañón 
 y  la calle Toledo, si bien, se modifican las secciones transversales de todos estos viales, para 
adaptarlos a la nueva jerarquía viaria que establece el PGOU en su ordenación general. 
Además, el PERI propone un nuevo viario local que discurre paralelo al lindero norte del ámbito, que  
conecta la Avenida Dr. Marañón con el Paseo de Martiricos, completando el viario perimetral del 
ámbito. 
Este nuevo viario mejora las circulaciones internas del ámbito y permite independizarlas, en lo posible, 
de las circulaciones externas. 
 
En la definición de la estructura general viaria, que establece el PGOU para el entorno urbano del 
ámbito del PERI, el actual eje viario del Guadalmedina sufre algunas modificaciones. Este eje, 
discurre por la margen izquierda del río, por las avenidas Jacinto Benavente, Ramón y Cajal y Jorge 
Silvela, ensanchándose la calle Huerto de los Claveles a cuatro carriles para conseguir esa  sección 
en todo el tramo, y luego, a partir de una nueva glorieta en el puente de Armiñan, el eje se desdobla a 
lo largo de los pasillos en ambas márgenes del río, hasta el cordón litoral, cada uno en un sentido. 
 
Coherentemente con esta modificación viaria del eje del Guadalmedina, el PGOU modifica la jerarquía 
preexistente de la estructura general viaria que atraviesa el ámbito del presente PERI. 
Así, la avenida Doctor Marañón pasa a  ser viario urbano de segundo orden, por lo que en el PERI  su 
sección transversal se aumenta y se incorporan carriles bus, para potenciar su conexión con la red 
principal del PGOU, y el paseo de Martiricos pasa a ser viario urbano de tercer orden, por lo que su 
sección transversal se disminuye, ya que pasa a formar parte del último nivel de la malla viaria urbana 
en cuanto a intensidad de vehículos motorizados. 
 
El PGOU mantiene la calle Toledo como viario urbano de tercer orden,  si bien, en el PERI  también se 
aumenta su sección transversal, para adecuarla al resto de la red viaria propuesta en su ámbito. 
 
La red viaria propuesta en el PERI responde al análisis global de movilidad que ha realizado el PGOU 
 para el suelo urbano, así mismo es coherente con el cambio que propone para el modelo de 
desplazamientos existente, propugnando la reducción progresiva de los desplazamientos privados y la 
recuperación para el peatón del espacio público, que el exceso de tráfico le ha arrebatado en muchas 
situaciones. 
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Para lograr estos objetivos, se potencia el viario perimetral del PERI, mejorando sus funciones 
colectoras  y distribuidoras, al tiempo que se pretende reducir el tráfico local en el interior de su 
ámbito, dándole  mayor protagonismo y centralidad al sistema de espacios libres local, compuesto por 
las zonas verdes y las áreas peatonales de nueva creación. 
 
Complementariamente a los estudios realizados por el PGOU para la estructura viaria del entorno, se 
ha realizado un Estudio de Tráfico y Movilidad generados por el PERI, redactado por el consulting 
especializado “Afora Tráfico y Transporte”. En dicho estudio, se modeliza la nueva red viaria propuesta 
por el PGOU, introduciendo los aforos obtenidos in situ y considerando diversos escenarios posibles, 
llegándose a la conclusión de que la planificación planteada es capaz de absorber todos los tráficos 
esperados, dado que, en la mayoría de los casos, resultan niveles bajos de congestión. 
 
Así mismo, dicho Estudio recoge todas las indicaciones contenidas en los informes emitidos sobre el 
mismo, por el Servicio de Seguimiento del PGOU y Desarrollo Urbanístico y por el Area de Gobierno 
de Accesibilidad y Movilidad. 
El Estudio de Tráfico del PERI se incluye en los anexos de la memoria. 
 
La implantación del servicio público de transporte en el ámbito del PERI está ya realizada y en 
servicio, puesto que actualmente, dada su condición de suelo urbano, están en funcionamiento hasta 
siete líneas de autobús urbano. La introducción de un tramo de carril bus en la Avenida Dr. Marañón 
mejorará la movilidad y el fomento de este modo de transporte en el ámbito. 
 
La red de metro prevista tiene proyectada la línea L4 recorriendo el ámbito del PERI de norte a sur y 
con una parada programada a pocos metros, por lo que cuando se produzca su implantación tendrá 
una incidencia favorable en el tráfico del entorno y requerirá seguramente un estudio de reordenación 
del servicio público de autobuses.    
 
Actualmente existe una ciclovía que atraviesa el ámbito del PERI en sentido norte-sur, discurriendo 
por la zona verde lineal existente al oeste del Paseo de Martiricos, entre la arboleda existente. 
Esta ciclovía, que está integrada dentro de la red de  itinerarios prevista por el PGOU como parte del 
corredor 1 norte-sur, se mantendrá en el PERI con su trazado actual que quedaría discurriendo por el 
bulevar proyectado. 
 
En cuanto a los aparcamientos públicos, en el PERI se han previsto un total de 660 plazas de 
aparcamiento públicas, desglosadas como sigue:  anejas a la red viaria se han dispuesto 473 plazas,  
en el equipamiento educativo se han dispuesto 160 plazas, y en el equipamiento social SIPS se han 
dispuesto 27 plazas. 
Para las personas con movilidad reducida se ha reservado 1 plaza cada 40 plazas o fracción, lo que 
supone un mínimo de 12 plazas anejas a la red viaria y 5 plazas en los equipamientos. 
El correspondiente Proyecto de Urbanización del PERI se remitirá a los organismos municipales 
encargados de la movilidad, para su conocimiento e informe previo a la aprobación definitiva del 
mismo. 
Las remodelaciones de las intersecciones de la Avda. Luis Buñuel, Avda de la Palmilla y Dr. Marañón 
así como las del Paseo de Martiricos, Dr. Marañón y Avda. del Arroyo de los Ángeles, que son 
exteriores al ámbito del PERI, tienen carácter indicativo, y se definirán exactamente en los 
correspondientes Proyectos de Urbanización de las obras exteriores al ámbito del PERI, que deberá 
redactar el Excmo. Ayuntamiento. 
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1.3.6  Cuantificación de suelos dotacionales.  
La ubicación de la reserva para las dotaciones correspondientes al área de reforma interior del 
presente PERI, constituidas por, Espacios Libres, centros docentes, equipamiento deportivo, 
equipamiento social SIPS, equipamiento comercial y aparcamientos, se ha localizado en el ámbito 
procurando la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las mismas, fomentando su  adecuada 
articulación y vertebración, y atendiendo a su integración y cohesión social con su entorno urbano. 
 
La cuantificación de las dotaciones para el área de reforma interior del presente PERI, se realiza 
respetando de forma global la superficie dotacional que resulta de aplicar los estándares mínimos 
establecidos en la LOUA  para los suelos con uso característico residencial.  
Dado que se trata de un área de reforma interior y no de un Sector, se permite un reajuste de la 
distribución parcial asignada por la LOUA a las diversas clases de dotaciones. 
 
Por tanto, la ubicación y cuantificación de las dotaciones mínimas del PERI, se realiza atendiendo a lo 
establecido en la correspondiente Ficha del PGOU para el área de reforma interior SUNC R-R.5, y de 
acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Planeamiento, que determina de forma supletoria las 
características básicas, la graduación y la distribución interna de las mismas. 
 
 
1.3.6.1  Espacios Libres. 
En el PERI se han previsto un total de 25.568 m²s de Espacios Libres, desglosados en: 13.528 m²s de 
parques y jardines, 4.044 m²s de áreas de juego y recreo de niños  y  7.996 m²s de áreas peatonales.  
Estas reservas cumplen los mínimos exigidos por la LOUA, por el Reglamento de Planeamiento y los 
mínimos que aparecen en la ordenación pormenorizada indicativa de la Ficha del PGOU, tal y como 
se justifica a continuación. 
 
El mínimo exigido por la LOUA se cumple,  ya que esta exige un mínimo para parques y jardines de 
18m²s por cada 100 m² de techo residencial,  y que nunca sea menor del 10% de la superficie del 
ámbito. Es decir, un mínimo de 18 x 74.100/100 = 13.338 m²s,  o de  0,1 x 67.385 = 6.739 m²s. 
 
El mínimo exigido por el RP se cumple, ya que este exige un mínimo de espacios libres de  21m²s por 
vivienda,  desglosados en 15m²s/viv para parques y jardines y otros 6m²s/viv para áreas de juego y  
recreo de niños, y que el total nunca sea inferior al 10% de la superficie del ámbito. 
Es decir, un mínimo para parques y jardines de 15 x 674 = 10.110m²s , y un mínimo para áreas de 
juego y recreo de niños de 6 x 674 = 4.044m²s, y que el total sea mayor que 0,1 x 67.385 = 6.739m²s.  
 
Finalmente, también se cumple el mínimo que aparece en la ordenación pormenorizada indicativa de 
la Ficha del PGOU,  que es de 25.300 m²s de espacios libres. 
 
 
1.3.6.2  Equipamientos. 
En el PERI se ha previsto un total de superficie de suelo de 14.274 m²s para los equipamientos 
educativo, deportivo y social SIPS, y también se ha previsto un total de superficie construida de 4.044 
m²c para los equipamientos social y comercial, todos ellos desglosados como sigue.  
 
Para los equipamientos Educativo y Deportivo hay previstos un total de 13.266 m²s, desglosados a su 
vez en 9.222 m²s de equipamiento educativo, situados en las parcelas EE-1 y EE-2, y en 4.044m²s de 
equipamiento deportivo situados en la parcela EL-1. 
 
Para el equipamiento Social SIPS hay previstos un total de 1.008 m²s situados en la parcela ES, y una 
superficie construida de 2.696 m²c. 
 
Para el equipamiento comercial hay previstos un mínimo de 1.348 m² construidos, situados en la 
planta baja del edificio de residencial protegido, en la parcela RP-A. 
 
Además de lo anterior, hay previstos un total de 120m²s para equipamiento de Sistema Local Técnico, 
situados en la parcela SLT, y un total de 204m²s de espacio libre privado, sistema técnico situados en 
la parcela RP-C. 
 
Estas reservas cumplen los mínimos exigidos por la LOUA, por el Reglamento de Planeamiento y los 
que aparecen en la ordenación pormenorizada indicativa de la Ficha del PGOU, tal y como se justifica 
a continuación. 
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El mínimo exigido por la LOUA se cumple, ya que esta exige un mínimo para todo el equipamiento, 
educativo, deportivo, SIPS y comercial, de 12m²s  por cada 100m² de techo residencial, es decir, un 
mínimo de 12 x 74.100 / 100 = 8.892m²s. 
 
Los mínimos exigidos por el RP se cumplen, ya que este exige un mínimo para el equipamiento 
educativo de 8.088 m²s desglosados como sigue: 
Centros de Enseñanza Preescolar y Guardería: 2 m²s / viv, es decir, 2 x 674 = 1.348 m²s, con un 
mínimo de 1.000 m²s. 
Centros de Enseñanza General Básica: 10 m²s / viv, es decir, 10 x 674 = 6.740 m²s, con un mínimo de 
5.000 m²s. 
Centros de Bachillerato Unificado Polivalente: no se exige dotación. 
 
Para el equipamiento deportivo un mínimo de 6 m²s/viv, es decir, 6 x 674 = 4.044 m²s. 
Para el equipamiento social un mínimo de 4 m² construidos /viv, es decir, 4 x 674 = 2.696 m² 
construidos. 
Para el equipamiento comercial un mínimo de 2 m² construidos /viv, es decir, 2 x 674 = 1.348 m² 
construidos. 
 
Finalmente, también se cumple el mínimo que aparece en la ordenación pormenorizada indicativa de 
la Ficha del PGOU,  que es de 13.100 m²s de equipamiento Educativo-Deportivo. 
 
 
1.3.6.3  Aparcamientos. 
En el PERI se han previsto un total de 1.832 plazas de aparcamiento, desglosadas en 660 plazas 
públicas y 1.172 plazas privadas. 
 
Las 660 plazas públicas previstas en el PERI se desglosan en, 473 plazas anejas a la red viaria, 160 
plazas bajo rasante en las parcelas EE-1 y EE-2 y 27 plazas bajo rasante en la parcela ES. 
 
Las 1.172 plazas privadas previstas en el PERI se desglosan en, 510 plazas bajo rasante para el uso 
residencial libre, 231 plazas para el uso residencial protegido, 104 plazas bajo rasante para el uso 
comercial en la parcela RP-A, y  327 plazas bajo rasante para el uso Comercial-Terciario-Empresarial 
en la parcela T-A.  
 
La dotación mínima de aparcamientos considerada en la parcela T-A, es de 3 plazas/100m²c, 
suponiendo que el uso comercial  proyectado no supera los 2.500 m²c. 
En el caso de que el uso comercial proyectado supere  los  2.500m²c  la  dotación mínima de 
aparcamientos  para  la  superficie  de dicho  uso  será  de  4 plazas /100m²c, es decir, 1 plaza/25m²c, 
que dan un total de 436 plazas. 
 
La dotación considerada en la parcela RP-A es de 1plaza/25m²c, suponiendo que el uso comercial 
proyectado supere los 2.500m²c, en caso de no superarlos la dotación mínima de aparcamientos será 
la exigida para cada uno de los usos proyectados. 
 
Estas reservas cumplen los mínimos exigidos por la LOUA, por el Reglamento de Planeamiento y por 
la normativa del PGOU, tal y como se justifica a continuación. 
 
El mínimo exigido por la LOUA se cumple, ya que esta exige un mínimo de  0,5 plazas de 
aparcamiento público por cada 100m² de techo edificable y además exige que se completen los 
aparcamientos  públicos con aparcamientos privados de forma que la asignación no sea inferior a 1 
plaza por cada 100m² de techo edificable de cualquier uso, es decir, un mínimo de:  0,5x87.600/100 = 
438 plazas públicas y otras 438 plazas privadas, sumando un total de 876 plazas públicas y privadas. 
 
El mínimo exigido por el RP se cumple, ya que este exige un mínimo de 1 plaza, de aparcamiento 
público y privado, por cada 100m² de edificación, es decir, un mínimo de 1x87.600/100 = 876 plazas 
públicas y privadas. 
 
El mínimo exigido por el PGOU se cumple, ya que este exige un mínimo de 0,5 plazas de 
aparcamiento público por cada 100m² de techo edificable, y además exige plazas adicionales en el 
interior de las parcelas en función de sus usos, es decir, un mínimo de: 
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- Anejas a la red viaria:   0,5 x 87.600/100 = 438 plazas públicas 
- Para uso Vivienda Libre:  1 plaza por cada 100m²c, es decir, 1 x 51.000/100 = 510 plazas privadas 
- Para uso Vivienda Protegida:  1 plaza por cada 100m²c, es decir, 1 x 23.100/100 = 231 plazas privadas 
- Para uso Comercial-Terciario-Empresarial: 4 plazas por cada 100m²c, para los 2.600 m²t de comercial de la 

parcela RP-A 
3 plazas por cada 100m²c, para los 10.900 m²t de la parcela T-A 
es decir, 4x2.600/100 = 104 plazas privadas, más 3x10.900/100 = 327 
plazas privadas. 
(En el caso de que el uso comercial proyectado en la parcela T-A 
superase  los 2.500m²c  la  dotación mínima de aparcamientos sería  de  4 
plazas /100m²c, es decir,. 4x10.900/100 = 436) 

 
- Uso Educativo:    1 plaza por cada 100m²c, es decir, 1 x 16.000/100 = 160 plazas públicas 
- Uso Social SIPS:    1 plaza por cada 100m²c, es decir, 1 x 2.696/100 = 27 plazas públicas 

 
 
1.3.7  Determinación de los servicios urbanísticos previstos.  
De acuerdo con lo establecido en la LOUA, para proceder a la ejecución de la actuación se deberá 
redactar y aprobar el preceptivo Proyecto de Urbanización, que establecerá las determinaciones 
pertinentes para dotar al ámbito de todas las infraestructuras urbanísticas necesarias, tales como: 
 

- Pavimentación y señalización viaria 
- Acondicionamiento de las zonas verdes y las áreas peatonales 
- Red de distribución de agua, riego e hidrantes contra incendios 
- Red de saneamiento, fecales y pluviales 
- Red de energía eléctrica 
- Red de alumbrado público 
- Red de suministro de gas natural 
- Red de telecomunicaciones 
- Instalaciones urbanas especiales 

 
El diseño y dimensionado de las redes e infraestructuras previstas, tendrá como base de partida  
los parámetros exigidos por la normativa sectorial, el PGOU vigente, las Ordenanzas Municipales 
sobre urbanización, los Pliegos de Condiciones Técnicas de Urbanización del Ayuntamiento de 
Málaga y las prescripciones de las Compañías Suministradoras, así como los parámetros básicos 
que se establecen en este PERI. 
 
En los anexos de la memoria se adjunta un anejo redactado por el ingeniero industrial D. Manuel Novo 
Sánchez, denominado “Dictamen sobre valoración del refuerzo de las infraestructuras del sector 
SUNC R.R.5 Martiricos”, en el que se describen y valoran de forma independiente, las obras 
exteriores de infraestructuras de abastecimiento necesarias para el desarrollo del presente PERI. 
En dichos anexos también se incluye la autorización de la Delegación Provincial de Málaga de la 
Consejería de Medio Ambiente para las obras de tendido de tuberías de infraestructuras grapeadas al 
tablero del puente. 
 
 
1.3.7.1  Redes de abastecimiento de agua. 
La red de abastecimiento de agua potable propuesta en el presente PERI, es la que ha estudiado y 
propuesto la empresa municipal de aguas EMASA para este ámbito, de acuerdo con los criterios 
recogidos en los informes que ha emitido con el objetivo de garantizar el suministro y de que este se 
produzca con los estándares de calidad exigidos. 
La documentación aportada por Emasa se incluye en los planos de información del presente PERI y 
en los anexos de la memoria. 
En dichos informes se expone que: 

 
«Las redes próximas al sector se abastecen de dos depósitos, el de La Palmilla y el de Suárez, cuyas 
capacidades de almacenamiento son pequeñas en relación a las poblaciones a las que abastecen.  
Dada la cota de terreno del sector, no superior a 20 metros, la nueva urbanización se deberá abastecer desde 
el depósito de Olletas Bajo (con una capacidad sobrada de 45.000 metros cúbicos), y en concreto de la red 
arterial de fibrocemento de 400 mm. existente en el tramo Duque de Rivas – avenida Jorge Silvela. 
Las redes necesarias para el abastecimiento de las actuaciones previstas en el sector se reflejan en los planos 
correspondientes del PERI, siendo necesaria la instalación de una red arterial desde la tubería existente de 
400mm. de FC en la Calle Duque de Rivas, que conecte las redes de FC 300mm de Palmilla, en la avenida 
Doctor Marañón, con la avenida Luis Buñuel, y la de FC de Teatinos en la avenida de Fátima, si bien está red 
arterial queda fuera del ámbito del presente PERI. 
El cruce del río Guadalmedina se podrá realizar por alguno de los puentes existentes, o mediante una hinca, en 
cuyo caso se deberá instalar un caudalímetro antes del cruce para poder controlar las posibles pérdidas en el 
cruce del río. El proyecto de urbanización habrá que definir los puntos de ubicación de los dos caudalímetros 
necesarios a instalar para el control, por un lado el sector de Trinidad, y por otro, el nuevo ámbito SUNC-R-
R.5». 
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De acuerdo con todo lo anterior, la red proyectada en el PERI está formada por una canalización de 
transporte, para la alimentación del ámbito, con tubería de diámetro 400, y una canalización de 
distribución para la alimentación de sus parcelas, formando un anillo perimetral, con tubería de 
diámetro 200mm. 
Todas las canalizaciones estarán constituidas por tuberías de fundición dúctil con revestimiento  
interior  de mortero de cemento centrifugado, y con una presión nominal mínima de 20 Kp/cm² (2 
Mpa). 
 
La evaluación de necesidades del PERI se realiza de acuerdo con el informe emitido por EMASA 
denominado “Informe de justificación de Disponibilidad de Recursos Hídricos del PERI SUNC-R-R.5 
Martiricos”, en el que se justifica un caudal de 0,13 Hm3 al año, considerando una dotación de 225 
litros por habitante y día (130 para uso doméstico y 95 para otros usos) y un ratio de 2,4 habitantes por 
vivienda, de acuerdo con los datos de consumos actuales y previstos del PGOU. 
Dicho informe de Disponibilidad de Recursos Hídricos se incluye en los anexos de la memoria. 
 
Las necesidades del PERI estimadas por zonas y usos, de acuerdo con los datos anteriores y para un 
primer predimensionado de la red proyectada en el PERI, son las siguientes. 
 
Uso nº viviendas 

o superficie 
Consumo 

mínimo diario 
Consumo 

total diario l/día 
Caudal  

medio l/s 
Caudal de cálculo l/s 
(50% en 10 horas) 

Residencial VPO 224 viv 312 l/viv 69.888 0,808 0,970 

Residencial 
Libre 

450 viv 312 l/viv 140.400 1,625 1,950 

Com/Terc/Emp 13.500 m² 6,35 l/m² 85.733 0,992 1,190 

Educativo 16.000 m² 3,17 l/m² 50.804 0,588 0,706 

SIPS 2.696 m² 6,35 l/m² 17.119 0,198 0,238 

subtotal 363.944 4,212 5,504 

Zonas verdes 20.000 m² 5 l/m² 100.000 1,557 - 

Areas 
peatonales 

6.000 m² 1,20 l/m² 7.200 0,083 - 

Viales 16.388 m² 1,20 l/m² 19.665 0,227 - 

subtotal   126.865 1,867 - 

 
Resultando un consumo total diario estimado para el abastecimiento de agua potable de 363.944 
litros/día, equivalentes a un caudal medio de 4,212 l/s, y a un caudal de 0,13 Hm3 al año. 
 
Las demandas generadas con el desarrollo del ámbito, más las demandas actuales de Málaga, se 
encuentran dentro del volumen total estimado en el Plan Hidrológico para el municipio de Málaga, en 
el momento actual, tal como se justifica en el “Informe de justificación de Disponibilidad de Recursos 
Hídricos del PERI SUNC-R-R.5 Martiricos” emitido por EMASA. 
 
En el presente PERI se ha optimizado el aprovechamiento de los recursos disponibles, mediante 
actuaciones de mejora de eficacia de las redes y de fomento de ahorro de agua, tales como las 
mejoras de las redes externas al ámbito (la interconexión de dos redes arteriales existentes mediante 
el cruce del río Guadalmedina), las mejoras de las redes existentes en el ámbito, la sustitución de 
especies vegetales con alta demanda de agua de riego por otras especies más sostenibles, y la 
previsión de utilización de medidas de ahorro de agua en los edificios proyectados. 
    
Los hidrantes de incendios proyectados en el PERI se alimentan de la red de abastecimiento 
domiciliario de agua potable y se han situado de acuerdo con el PGOU y el CTE DB-SI, de forma que 
los hidrantes exteriores necesarios para cada edificio, a razón de uno cada 10.000 m²c o fracción, 
estén a menos de 100 metros de la fachada accesible del mismo. 
Los hidrantes serán del tipo 100, y deberá preverse la posibilidad de funcionamiento simultaneo de 
dos hidrantes contiguos, durante dos horas, con un caudal mínimo de 1.000 l/min cada uno de ellos, lo 
que supone un caudal de cálculo de 33,33 l/s (2x16.66 l/s).  
El cálculo de la red de abastecimiento, dado que está prevista la existencia de hidrantes, se realiza 
considerando el 50% del consumo correspondiente al caudal medio distribuido en un periodo de 10 
horas, (es decir 4,212 x 2,4/2 =  5,504 l/s),  más la aportación correspondiente a la previsión para caso 
de incendio (33,33 l/s), sumando un caudal de cálculo total de 38,834 l/s. 
 
La red de riego de jardines, áreas peatonales y calles, se proyecta de forma independiente de la red 
de abastecimiento domiciliario, se alimenta desde el pozo principal y su deposito regulador, existentes 
en la antigua parcela donde se ubicaban las instalaciones de Citesa, ambos quedan situados en la 
zona verde pública central de la nueva ordenación del PERI. 
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El pozo existente es de titularidad privada, tiene expediente de legalización en la Agencia Andaluza del 
Agua con Ref: M-648-02, cuenta con su correspondiente contador volumétrico y tiene autorizado un 
caudal medio continuo de 7,97 l/sg, equivalente a 251.467 m3/año, que resultan más que suficientes 
para garantizar el abastecimiento de la red de riego del ámbito.  
 
En efecto, el caudal medio estimado por el PGOU para el agua de riego es de 1,867 l/s, que equivalen 
a unos 160 m3 de consumo total por día de riego, ahora bien, este consumo estimado es excesivo 
comparado con los criterios actuales generalmente aceptados para un uso eficiente del agua, según 
los cuales, la dosis de riego para los jardines y parques de uso público de nueva construcción debe 
ser de unos 2.500 m3/Ha año, lo que en nuestro caso supone un total de unos 7.500 m3/año para las 
zonas verdes, muy por debajo del caudal autorizado del pozo existente.  
El deposito regulador existente esta enterrado y es de hormigón armado, tiene unos 300 m3 de 
capacidad y cuenta con suficiente espacio para poder ubicar, de forma independiente, los 
correspondientes grupos de presión. 
Entre los anexos de la memoria se incluye la documentación del mencionado pozo. 
 
Todas las redes de abastecimiento de agua anteriormente descritas están representadas en esquema 
en los planos correspondientes del PERI.  
Sus características detalladas, incluyendo todos los elementos necesarios para su mantenimiento, 
tales como llaves de corte por zonas, válvulas, desagües, ventosas, etc., se definirán en el 
correspondiente Proyecto de Urbanización, en el que se estará a lo dispuesto por la empresa 
suministradora Emasa, a través de su Reglamento, y demás normativa vigente. 
 
No obstante, en los anexos del presente PERI, se adjunta un anejo de cálculo con un 
predimensionado básico de la red de abastecimiento de agua, que se ha realizado de acuerdo con los 
criterios establecidos por el PGOU y los indicados por la compañía suministradora Emasa, y que 
deberá definirse definitivamente en el preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente.  
 
La Delegación Provincial de Málaga de la Consejería de Medio Ambiente ha emitido Informe 
Sectorial en materia de aguas que se incluye en los anexos a la memoria, y cuyos requerimientos 
se han cumplimentado en el presente PERI. 
 
Así mismo, la Secretaria General Técnica de la Dirección General de Planificación y Gestión del 
Dominio Público Hidráulico, de la Consejería de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente también ha 
emitido informe de verificación favorable al PERI. 
Dicho informe sectorial se incluye en los anexos a la memoria. 
 
 
1.3.7.2  Red de saneamiento de pluviales y fecales.  
En un primer informe redactado por EMASA, que es el organismo gestor de este servicio urbanístico, 
se expone que las redes existentes próximas al ámbito a desarrollar son suficientes para garantizar 
las necesidades de las actuaciones previstas en él, independientemente de los colectores interiores a 
proyectar dentro de las parcelas. El diámetro mínimo a instalar será de 300 mm interiores  para los 
colectores generales, y de 250 mm interiores para las injerencias tanto de viviendas como de 
absorbedores. 
 
Posteriormente, durante la tramitación del PERI, la empresa EMASA, tras realizar una visita conjunta 
con personal técnico de la Gerencia en agosto de 2012, ha emitido un segundo informe sobre el 
ámbito del PERI y su entorno, en el cual se aporta un nuevo plano actualizado de las redes de 
saneamiento y de drenaje del ámbito y su entorno, y se concluye que para el buen funcionamiento de 
las infraestructuras previstas en el PERI SUNC-R-R.5 Martiricos serán necesarias las siguientes 
actuaciones: 
 

“a) Adoptar un sistema separativo en la urbanización prevista en el PERI SUNC-R-R.5 Martiricos, tanto para la 
recogida, como para la evacuación, de las aguas residuales, y pluviales. 
b) La sustitución, de los últimos 75 metros del Emisario de pluviales (2x1000mm), de la Avda, Luis Buñuel. 
c) Bajar la rasante del interceptor, de la M.D. del Guadalmedina, para que no reciba las aguas pluviales de los 
emisarios, y sustituir todos los tramos, del citado interceptor, que están afectados por las raíces de eucaliptos. 
d) Desviar, hacia el interceptor unitario de la M.D. del Guadalmedina, el Colector de aguas fecales de la acera 
Norte, de la Avda. Luis Buñuel. 
e)Construir una red de drenaje en el punto bajo del Paseo Martiricos para evacuar, las aguas pluviales, 
directamente al río Guadalmedina, evitándose así la sobrecarga del Colector Interceptor unitario.” 

 
De acuerdo con lo estipulado en la Adenda del Convenio, las actuaciones de los puntos a), b) y c) que 
estén dentro del ámbito del PERI SUNC-R-R.5 Martiricos, se incluirán en su correspondiente Proyecto 
de Urbanización, que será redactado por la propiedad del ámbito. 
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Así mismo, las actuaciones de los puntos a), c), d) y e) que estén fuera del ámbito del PERI, se 
incluirán, según les corresponda, en los Proyectos de Urbanización de la Zona 1, de la Zona 2 o de la 
Zona 3, que serán redactados por el Ayuntamiento, si bien el coste de las obras será sufragado con 
cargo al Convenio. 
 
Por tanto, la red de saneamiento de pluviales y fecales del presente PERI está constituida por las 
redes existentes del saneamiento municipal en los viales Avenida del Doctor Marañón, Paseo de 
Martiricos y calle Toledo, que serán completadas con las actuaciones requeridas en las mismas por 
los informes de EMASA,  y con el nuevo saneamiento de pluviales y fecales proyectado en la nueva 
calle que se crea junto al Diario Sur, paralela al lindero norte del PERI. 
La situación y las injerencias a la red de los absorbedores de pluviales existentes en viales, se 
modifican en los casos necesarios, para adaptarlos a las secciones tipo de los viales y a las redes del 
PERI. 
 
Dado que se ha adoptado un sistema separativo en la urbanización prevista del PERI, las injerencias 
de las redes de pluviales y fecales de las distintas parcelas resultantes de la ordenación, a las redes 
generales de saneamiento de pluviales y de fecales, se resuelven mediante acometidas 
independientes. 
En los proyectos de edificación de las parcelas se realizará una recogida independiente de las aguas 
pluviales y fecales, que permita mantener dicho sistema separativo. 
 
En el extremo noreste del ámbito del PERI existen dos emisarios de aguas pluviales (2x1.000mm) que 
vierten al río Guadalmedina procedentes del drenaje de la ladera sur del Monte Coronado, Avda. Valle 
Inclán, viales perimetrales al Centro Comercial Rosaleda y Avda. Luis Buñuel. 
De acuerdo con el segundo informe de EMASA, los últimos 75 metros de estos emisarios se 
encuentra en un mal estado alarmante y con riesgo de colapso, siendo necesaria su sustitución. 
En el presente PERI se prevé la sustitución de estos últimos 75 metros del emisario de pluviales 
(2x1.000mm) de la Avda. Luis Buñuel, modificando su trazado y su salida al río, debido a que el 
trazado actual de dichos emisarios cruza una esquina de la parcela de uso terciario según la 
ordenación del PERI. 
Para la ejecución de dichas obras será necesario obtener la correspondiente autorización de la 
Consejería de Medio Ambiente. 
 
De acuerdo con el PGOU, como hipótesis de cálculo se tomará como caudal de aguas residuales el 
considerado en el abastecimiento de agua según las previsiones normales, con un periodo de 
evacuación de 10 horas  y  se incrementará multiplicado por un coeficiente de filtraciones de 2,5.  
Como caudal de aguas pluviales se considerará una pluviometría uniforme de 200 litros por segundo y 
hectárea sobre las áreas a drenar, y se adoptarán unos coeficientes de escorrentía de 0,9 para 
superficies edificadas y pavimentadas y de 0,5 para las zonas verdes. 
 
Las tuberías, los elementos complementarios de las redes, su dimensionado, las velocidades máxima 
y mínima admitidas, los caudales de cálculo estimados y demás parámetros,  se ajustarán al Pliego de 
Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de Saneamiento de Poblaciones, así como al 
Reglamento de Servicios de Emasa y demás normativa vigente. 
 
Todas las redes de saneamiento están representadas, en esquema, en los planos correspondientes 
del PERI. Sus características detalladas se definirán en el correspondiente Proyecto de Urbanización, 
en el que se estará a lo dispuesto por la empresa suministradora Emasa, a través de su Reglamento, 
y demás normativa vigente. 
 
No obstante, entre los anexos del presente PERI, se adjunta un anejo de cálculo con un 
predimensionado básico de las nuevas conducciones de la red de saneamiento, que se ha realizado 
de acuerdo con los criterios establecidos por el PGOU y los criterios indicados por la compañía 
suministradora Emasa, y que deberá definirse definitivamente en el preceptivo Proyecto de 
Urbanización correspondiente. 
 
En dichos anexos, también se incluye un anejo con los cálculos justificativos de la suficiencia de las 
redes de saneamiento unitarias que existen en la zona, pudiéndose comprobar que el caudal total de 
residuales y pluviales que existe actualmente en la superficie del ámbito es superior al caudal total de 
residuales y pluviales que está previsto que se genere una vez desarrollada la ordenación del PERI. 
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1.3.7.3  Red de energía eléctrica y alumbrado público. 
La red de suministro de energía eléctrica proyectada en el PERI se ha diseñado de acuerdo con las 
indicaciones de la compañía suministradora Sevillana-Endesa, a partir de la estimación de la potencia 
eléctrica prevista para cada parcela calculada de acuerdo con el vigente Reglamento Electrotécnico 
de Baja Tensión RD 842/2002, y de la Instrucción de 14/10/2004 de la Dirección General de Industria, 
Energía y Minas, sobre “Previsión de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad en áreas de 
uso residencial y áreas de uso industrial”. 
 
Suponiendo una electrificación elevada para las viviendas de las parcelas residenciales, la potencia 
mínima total prevista para el ámbito sería la siguiente: 
 
Uso nº viviendas o  

Superficie 
Potencia 
unitaria 

Potencia total 

Residencial VPO 224 viv 9.200 w (1)   1.074.560 
w 

Residencial 
Libre 

450 viv 9.200 w (2)   2.114.160 
w 

Terciario en 
VPO 

2.600 m² 50 w/m² 130.000 w 

Terciario 10.900 m² 50 w/m² 545.000 w 

Educativo 1 10.400 m² 50 w/m² 520.000 w 

Educativo 2 5.600 m² 50 w/m² 280.000 w 

SIPS 2.700 m² 50 w/m² 135.000 w 

Subtotal usos 4.798.720 w 

Alumbrado y 
otros 

42.160 m² 2 w/m² 84.320 w 

TOTAL 4.883.040 w 
(1)   (15,3 + (224-21) x 0,5) x 9.200 = 1.074.560 w 

(2)   (15,3 + (450-21) x 0,5) x 9.200 = 2.114.160 w 

 
La potencia mínima total necesaria sería de unos 4.883 kW, que equivalen a unos 4.883 kVA,  ya que 
hay que tener en cuenta que el coeficiente de simultaneidad aplicable en centros de transformación 
que alimenten a más de 3 CGP es de 0,8 y el coeficiente de conversión de vatios a caveas es de 
1/0,8. 
 
Ahora bien, en el convenio que se está tramitando con Endesa (expediente MA0908), para definir las 
condiciones para atender el suministro eléctrico a las instalaciones urbanísticas previstas en el PERI, 
se recoge una potencia total necesaria para atender el suministro eléctrico del ámbito de unos 7.071 
kW en CGP, que equivalen a unos 7.071 kVA en CCTT, aplicando los coeficientes anteriormente 
mencionados.  
 
La potencia total que se ha estimado de acuerdo con Sevillana-Endesa para el PERI, es superior a la 
potencia mínima estimada según el REBT, ya que este reglamento establece una potencia mínima de 
9.200 w/viv para las viviendas de electrificación elevada, y es muy posible que la mayoría de las 
viviendas del PERI tengan en realidad una potencia superior a la mínima del REBT.  
 
Entre los anexos de la memoria se adjunta el convenio con Sevillana-Endesa, con la estimación de la 
previsión de potencia considerada en el PERI. 
 
Los Centros de Transformación necesarios para suministrar esta potencia total estimada de 7.071 
kVA, se distribuyen como sigue: 
 
- Los CCTT para las parcelas RP-A, T-A, EE-1, EE-2 y ES se sitúan dentro de sus propios edificios. 
- Los CCTT para la parcela RL-A y para la urbanización del ámbito se sitúan exentos en superficie, en 
una parcela denominada SLT, calificada específicamente para ellos como sistema local técnico, 
ubicada en el lindero sureste del PERI y con acceso directo desde la vía pública. 

 
Parcela RL-A, se  prevén dos  CCTT de 2x800 kVa  para un consumo estimado de 3.000 kVa.  
Parcela RP-A, se prevé un CCTT de 2x1.000 kVa  para un consumo estimado de 1.800 kVa. 
Parcela T-A, se prevé un CCTT de 2x630 kVa para un consumo estimado de 1.200 kVa. 
Parcela EE-1, se prevé un CCTT de 1x630 kVa para un consumo estimado de 520 kVa. 
Parcela EE-2, se prevé un CCTT de 1x400 kVa para un consumo estimado de 280 kVa. 
Parcela ES, se prevé un CCTT de 1x250 kVa para un consumo estimado de 135 kVa. 
Urbanización del ámbito. se prevé un CCTT de 1x250 kVa para un consumo estimado de 100 kVa. 

 
De acuerdo con el informe para el ámbito del PERI, emitido por la empresa suministradora Sevillana-
Endesa, el punto de acceso a la red de distribución será en barras de 66 kV de la subestación 
eléctrica de 66/20kV “Ciudad Jardín”, que deberá ampliar su capacidad de transformación respecto a 
la actual. 
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Desde dicha subestación se ejecutarán dos líneas de 20kV de sección 240mm² que la conectarán con 
el anillo interior de media  tensión de su desarrollo, que se dispondrá mediante tuberías en vacío de 
diámetro 160mm².  
 
En el PERI también se prevé el desvío de una canalización existente de MT, debido a que su trazado 
actual atraviesa la parcela de uso residencial libre prevista en la ordenación proyectada.  
Una vez realizado el desvío, rodeando dicha parcela, la canalización continuará en servicio para los 
CCTT que ya alimentaba, que están fuera del ámbito del PERI. 
 
Todas las redes eléctricas proyectadas están representadas, en esquema, en los planos 
correspondientes del PERI. Están previstas con tuberías en vacío de PVC, de diámetro 160mm, 
enterradas y con sus correspondientes arquetas. Sus características se definirán y detallarán en el 
preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente, en el que se estará a lo dispuesto por la 
empresa suministradora Sevillana-Endesa  y demás normativa vigente.  
 
La instalación de alumbrado publico, también se definirá y detallará en el preceptivo Proyecto de 
Urbanización correspondiente, reformando  y completando la red existente, para la totalidad de viales, 
zonas verdes y áreas peatonales incluidos en el ámbito. Su diseño se ajustará a la Instrucción Técnica 
Municipal para la Instalación de Alumbrado Público de la Ciudad de Málaga y demás normativa 
vigente. 
 
No obstante, entre los anexos del presente PERI, se adjunta un anejo de cálculo con un 
predimensionado básico de la instalación de alumbrado público propuesta en el PERI, realizado de 
acuerdo con los criterios anteriormente mencionados, y que deberá definirse definitivamente en el 
preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente. 
 
 
1.3.7.4  Red de Telecomunicaciones. 
La red de Telecomunicaciones propuesta en el PERI, responde a las necesidades previsibles de 
redes públicas de comunicaciones electrónicas dentro del ámbito, garantizando la no discriminación 
entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva, para lo cual se han 
previsto las necesidades de los distintos operadores que puedan estar interesados en establecer sus 
redes y ofrecer sus servicios en el ámbito del PERI. 
La Subdirección General de Redes y Operadores de Telecomunicaciones del Ministerio de Industria, 
Energía y Turismo, ha emitido informe favorable en materia de telecomunicaciones, el cual se incluye 
en los anexos de la memoria. 
 
Las características detalladas de las infraestructuras para redes de comunicaciones electrónicas se 
establecerán en el preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente,  para lo cual, dado que no 
existe legislación específica, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el 
Comité Técnico de Normalización 133 (Telecomunicaciones) de la Asociación Española de 
Normalización y Certificación (AENOR). 
 

UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones 
   Parte 1: Canalizaciones subterráneas 

UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones 
   Parte 2: Arquetas y cámaras de registro 

UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones 
   Parte 3: Tramos interurbanos 

UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones 
   Parte 4: Líneas aéreas 

UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones 
   Parte 5: Instalación en fachada 

 
En el PERI también se prevé el desvío de una canalización existente de Telefonía, debido a que su 
trazado actual atraviesa la parcela de uso terciario de la ordenación propuesta. Una vez realizado el 
desvío, rodeando dicha parcela, la canalización continuará en servicio para las zonas que  ya 
alimentaba, entre las que estaba incluida nuestro ámbito. 
 
La red de telecomunicaciones proyectada en el PERI está representada, en esquema, en el plano 
correspondiente del mismo. Dispondrá de canalizaciones para telefonía y segundo operador (fibra 
óptica, televisión por cable, etc.), que están previstas con tuberías de PVC enterradas en vacío, y sus 
arquetas correspondientes. Sus características se definirán en el preceptivo Proyecto de Urbanización 
correspondiente, en el que se estará a lo dispuesto por la normativa vigente. 
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1.3.7.5  Red de Gas Natural. 
La red de gas natural proyectada en el PERI, se ha diseñado de acuerdo con las indicaciones de la 
compañía suministradora Gas Natural Andalucía. Se trata de una red de distribución de baja presión 
(BP) realizada en Polietileno PE con diámetros 200 y 110, según el tramo, y con el trazado más idóneo 
para atender a todos los posibles puntos de suministro. 
 
La red propuesta está representada, en esquema, en el plano correspondiente del PERI, y sus 
características se definirán en el preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente, en el que se 
estará a lo dispuesto por la por la normativa vigente y los criterios de la compañía suministradora Gas 
Natural Andalucía. 
 
1.3.8  Determinación y justificación de Unidades de Ejecución.  
La gestión urbanística de la actuación propuesta se realizará mediante una única Unidad de 
Ejecución, compuesta por la totalidad del ámbito delimitado para el SUNC-R-R.5 “Martiricos”. 
 
Esta decisión se justifica, en primer lugar, por estar establecido y previsto en las determinaciones 
de la Revisión del PGOU para el ámbito, y en segundo lugar, porque se trata de un suelo urbano 
con una extensión relativamente reducida y compuesto por varias parcelas diferenciadas, que 
pueden desarrollarse de manera simultánea sin interferir con la ejecución de las infraestructuras 
correspondientes. 
 
El Sistema de Actuación para esta única Unidad de Ejecución será el Sistema de Compensación  
en los términos definidos por la legislación urbanística vigente, de acuerdo como está previsto en 
las condiciones de gestión y programación recogidas en la Ficha Urbanística del ámbito en el 
PGOU. Será aplicable el procedimiento abreviado contemplado por la legislación vigente al existir 
un propietario único. 
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1.4  MEMORIA DE GESTION 

 
1.4.1  Área de reparto. 
El SUNC-R-R.5 “Martiricos” constituye en si mismo una única área de reparto “A.R.UE.SUNC-R-5”, 
constituida a su vez por una única Unidad de Ejecución. No se adscriben  sistemas generales al 
presente área de reparto por lo que no existen excedentes de aprovechamiento. 
 
1.4.2  Aprovechamiento objetivo. 
El aprovechamiento objetivo es la superficie edificable, medida en metros cuadrados, permitida por 
el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno conforme al uso, tipología 
edificatoria y edificabilidad atribuidos al mismo.  

 
En el Área de Reparto UE.SUNC-R-5 el aprovechamiento objetivo se expresa de forma 
homogeneizada o ponderada, contabilizada en unidades de aprovechamiento urbanístico referidos 
a un metro cuadrado de la edificabilidad correspondiente al uso y tipología característico, que es la 
vivienda libre. 

 
La ficha del Área de Reparto UE.SUNC-R-5 determina un aprovechamiento objetivo para el mismo 
de 72.801 uas.  
 
El aprovechamiento objetivo de cada ámbito de suelo urbano no consolidado, se calculará 
aplicando a la superficie edificable (superficie de techo) que se establece para cada uso y tipología, 
un coeficiente que exprese el valor que se atribuye a cada uso o tipología en relación con los 
demás.  
 
1.4.3  Aprovechamiento medio. 
El aprovechamiento medio es la superficie construible del uso y tipología edificatoria característicos 
(predominante) del área de reparto correspondiente, para cada metro cuadrado de suelo en dicha 
área, una vez homogeneizados los distintos usos y tipologías por referencia a las características de 
cada área, a través de la asignación a cada uno de aquéllos (usos y tipología) de coeficientes de 
ponderación que expresen su valoración relativa. 
 
El aprovechamiento medio se define por el Plan General para cada área de reparto en que se 
divide el suelo urbano no consolidado y urbanizable con delimitación de sectores, no pudiendo ser 
modificado por ningún otro instrumento de ordenación. 

 
En nuestro caso el aprovechamiento medio es de 1,9209 uas/m² de vivienda libre. 
 
1.4.4  Aprovechamiento subjetivo. 
El aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros cuadrados del uso y 
tipología característicos, que expresa el contenido urbanístico lucrativo de un terreno, al que su 
propietario tendrá derecho mediante el cumplimiento de los deberes urbanísticos. 
 
El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano no 
consolidado incluidos en los ámbitos de áreas de reparto, se corresponde con el aprovechamiento 
urbanístico resultante de la aplicación a las superficies de sus fincas originarias del noventa por 
ciento del aprovechamiento medio del área de reparto. 
 
El aprovechamiento subjetivo del propietario único del ámbito es igual a 65.520,90 uas 
 
1.4.5  Aprovechamiento objeto de cesión al Ayuntamiento. 
El aprovechamiento urbanístico objeto de cesión al Ayuntamiento por razón de su participación en 
las plusvalías será de 7.280,10 uas ya urbanizadas. 
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1.4.6  Coeficientes de ponderación y asignación de edificabilidades. 
La ficha del SUNC-R-R.5 “Martiricos” define los parámetros de aprovechamiento urbanístico en 
virtud de distintos coeficientes de ponderación para los diferentes usos y tipologías existentes en el 
PERI: 
 

Vivienda Libre……………..........................................….  1,00 
Vivienda Protegida…………...........................................  0,26 
Servicios Terciarios/Empresariales/Comercial………… 1,17 
 

*Los usos Terciario y Empresarial se consideran compatibles y/o alternativos del  Comercial. 
 
La asignación de edificabilidades en función de los correspondientes aprovechamientos 
urbanísticos subjetivos y la Adenda al Convenio Urbanístico del ámbito "SUNC-R-R.5 "Martiricos" 
del PGOU de Málaga de 2011 es la siguiente: 
  
1. Ayuntamiento de Málaga: 
El 10% del Aprovechamiento Medio del ámbito, es decir, 7.280,10 UAS lo materializará el Excmo. 
Ayto. de Málaga en 6.222,33 m²t de uso Comercial, completamente urbanizados. 
 
2. Propiedad: 
El aprovechamiento subjetivo de 65.520,90 UAS que le corresponde a la propiedad, se 
materializará de la siguiente forma: 

- Residencial Libre= 51.000 m²t. 
- Residencial Protegido = 23.100 m²t. 
- Comercial: 7.277,67 m²t desglosados en:  

- Comercial (en locales Edificio Parcela RP-A)= 2.600 m²t. 
- Comercial (en la parcela T-A del PERI del ámbito) = 4.677,67 m²t. 

 
 
1.4.7  Sistema de actuación. 
El sistema de Actuación del ámbito SUNC-R-R.5 “Martiricos”  viene definido por su ficha en el 
PGOU del referido suelo urbano no consolidado, siendo éste el sistema de compensación, y por 
tanto de iniciativa privada, cuya regulación se contempla en la Sección Cuarta del capítulo II del 
Título IV "La ejecución de los instrumentos de planeamiento” por la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre 
de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

 
 
1.4.8 Complejos Inmobiliarios Privado y Urbanísticos. 
Conforme determina el artículo 2 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y 
renovación urbanas: 
 

- Complejo Inmobiliario Urbanístico: el integrado, de conformidad con lo dispuesto por el artículo 
17.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, por superficies superpuestas, en la rasante y el 
subsuelo o el vuelo, destinadas a la edificación o uso privado y al dominio público. 

 
En este sentido, en el Proyecto de Reparcelación deberán constituirse tres Complejos Inmobiliarios 
Urbanísticos denominados RP, RL y T. 
 
 
1.4.8.1  Complejo Inmobiliario RP. 
El Complejo Inmobiliario denominado RP se constituirá por los siguientes elementos: parcela RP-A 
o parte de la misma, parcela RP-C o parte de la misma,  parcela RP-B o parte de la misma y 
parcela RP-B(s) o parte de la misma, que si bien serán fincas independientes pudiéndose dividir 
horizontalmente, físicamente estarán estrechamente ligadas porque en las parcelas RP-B y RP-
B(s) sus elementos se superponen en el plano vertical, y porque en las parcelas RP-B(s), RP-A y 
RP-C sus sótanos para aparcamientos serán comunes. 

 
La propiedad de las parcelas RP-B(s) y RP-C se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
adjudicatario de la parcela RP-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela RP-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de las parcelas  RP-B(s) y RP-C es igual 
a cero al encontrarse bajo rasante o destinarse a espacio libre sistema técnico sobre rasante. 
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1.4.8.2  Complejo Inmobiliario RL. 
El Complejo Inmobiliario denominado RL se constituirá por los siguientes elementos: parcela RL-A  
o parte de la misma, parcela RL-B o parte de la misma y parcela RL-B(s) o parte de la misma, que 
si bien serán fincas independientes pudiéndose dividir horizontalmente, físicamente estarán 
estrechamente ligadas porque en las parcelas RL-B y RL-B(s) sus elementos se superponen en el 
plano vertical, y porque en las parcelas RL-B(s) y RL-A sus sótanos para aparcamientos serán 
comunes.  

 
La titularidad dominical de la parcela RL-B(s) se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
propietario de la parcela RL-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela RL-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de la parcela  RL-B(s)  es igual a cero al 
encontrarse bajo rasante. 
 
 
1.4.8.3  Complejo Inmobiliario T. 
El Complejo Inmobiliario denominado T se constituirá por los siguientes elementos: parcela T–A  o 
parte de la misma, parcela T-B o parte de la misma y parcela T-B(s) o parte de la misma, que si 
bien serán fincas independientes pudiéndose dividir horizontalmente, físicamente estarán 
estrechamente ligadas porque en las parcelas T-B y T-B(s) sus elementos se superponen en el 
plano vertical, y porque en las parcelas T-B(s) y T-A sus sótanos para aparcamientos serán 
comunes.  

 
La titularidad dominical de la parcela T-B(s) se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
propietario de la parcela T-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela T-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de la parcela  T-B(s)  es igual a cero al 
encontrarse bajo rasante. 
 
 
1.4.8.4  Características o normas comunes a todos los Complejos Inmobiliarios que se constituyan 
en el Proyecto de Reparcelación. 
Para los Complejos Inmobiliarios y dada la íntima relación existente entre sus elementos, el  
Proyecto de Reparcelación o Urbanización habrá de resolver la coordinación para la ejecución de 
sus distintos elementos. Habrá de señalar aquellos elementos que requieran la formulación de un 
único Proyecto Arquitectónico para la obtención de licencia de obras y ejecución, sin perjuicio de su 
ulterior ejecución en fases, así como a quién y en qué momento corresponde la ejecución de los 
elementos que forman parte del Complejo Inmobiliario con destino a espacio libre de uso y dominio 
público. 
 
La ordenación pormenorizada de este PERI conlleva la coexistencia en el plano vertical  de 
parcelas públicas con privadas, de tal manera que son de dominio y uso público con la calificación 
de Espacios Libres (plaza pública peatonal) las parcelas RP-B, RL-B y T-B (cota -1,30 m vertical 
ascendente desde la rasante o cota de nivelación), en tanto que las parcelas  RP-B(s), RL-B(s)  y 
T-B(s)  (cota -1,30 m vertical descendente desde la rasante o cota de nivelación) son de dominio y 
uso privado. 
 
En las parcelas RP-B, RL-B, y T-B, a partir de la cota -1,30 m vertical ascendente, se podrán 
construir aquellas instalaciones y salidas de evacuación imprescindibles para el buen funcionamiento 
del aparcamiento que se construya bajo ellas, tal como permite el PGOU, y se deberá mantener el uso 
efectivo previsto por el planeamiento como plaza pública peatonal. 
 
 
1.4.8.5  La obligación de mantener, conservar y, en su caso, reparar los elementos existentes en 
las parcelas de Espacios Libres de Dominio y Uso Público, que coexisten en el plano vertical con 
parcelas de Dominio Privado destinadas a aparcamientos  obligatorios. 
 
El  conjunto de propietarios adjudicatarios  de las fincas que resulten sobre las parcelas de 
titularidad privada, y en el futuro las correspondientes Comunidades de Propietarios, vendrán  
obligados  a  mantener,  conservar y, en  su  caso,  reparar   el  forjado  de la cota (-1,30 m), así 
como las instalaciones propias del  aparcamiento descritas anteriormente, no obstante el  
mantenimiento y  conservación de los Espacios Libres de Dominio y Uso Público (ajardinamiento, 
mobiliario, acerado…) que coexisten  en el plano vertical con parcelas de Dominio Privado 
corresponderá a la Entidad Urbanística de Conservación que deberá constituirse. 
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1.4.8.6  Urbanización de las parcelas (-1,30 ascendente). 
La urbanización de los espacios de Dominio y Uso Público de las parcelas grafiadas en los planos, 
RP-B, RL-B y T-B (-1,30m. ascendente) corresponde a la Junta de Compensación conforme a las 
previsiones del art. 113 de la Ley 7/2002 de  Ordenación Urbanística de Andalucía, debiendo, por 
tanto, contemplarse su ordenación y ejecución en el correspondiente Proyecto de Urbanización. 
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2.  ORDENANZAS REGULADORAS 
 
2.1  DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL  
 
Artículo 1.1  Ámbito de intervención.  
1. El ámbito de intervención del presente PERI, se corresponde exactamente con la delimitación 
del Area de Reforma Interior «SUNC-R-R.5 Martiricos» que establece el vigente PGOU de 
Málaga. 
 
Artículo 1.2  Marco normativo  
1. El régimen jurídico-urbanístico general es el definido por el PGOU, que junto con la 
legislación urbanística vigente constituyen el marco normativo del presente documento.  
 
2. Todos los conceptos, definiciones, parámetros o magnitudes, necesarios para concretar las 
condiciones de ordenación y ejecución de las edificaciones, no contemplados en las presentes 
Ordenanzas, se remitirán en todo aquello que no resulte contradictorio con las presentes 
Ordenanzas especificas, a las Ordenanzas y demás normativa urbanística general. 
 
Artículo 1.3 Documentos constitutivos de la propuesta y alcance normativo de los 

mismos.  
1. El presente PERI está constituido por los siguientes documentos: 

Memoria 
Ordenanzas Reguladoras 
Plan de Etapas 
Estudio Económico-Financiero 
Planos 
Anexos 

 
2. El carácter normativo queda definido por el conjunto de los documentos señalados en el 
epígrafe 1 del presente artículo, siendo la “Memoria”, las  “Ordenanzas Reguladoras”, el “Plan 
de Etapas” y los “Planos de ordenación”, los que poseen, específicamente, ese carácter 
normativo. 
El resto de los documentos poseen un carácter fundamentalmente indicativo, por lo que en 
caso de contradicción con los citados anteriormente, serán aquellos los que prevalezcan     
 
Artículo 1.4  Servidumbres. 
Se tendrán en cuenta las servidumbres de carácter general previstas en el PGOU vigente y en 
la legislación específica derivadas de: 

- Servidumbre aeronáutica, por la altura excepcional de las edificaciones del residencial 
libre. 
- Servidumbre hidráulica, por la proximidad del río Guadalmedina. 

 

1.  Servidumbres Aeronáuticas 
La totalidad del ámbito se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronáuticas Legales 
correspondientes al Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol. 
En los planos del presente PERI, “I-11Servidumbres de aeródromo y radioeléctricas” e I-12 
Servidumbres de la operación de aeronaves”, se representan las líneas de nivel de las superficies 
limitadoras de las servidumbres que afectan a dicho ámbito, las cuales determinan las alturas 
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construcción (incluidos todos sus 
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de 
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, 
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) así como el gálibo de viario o vía 
férrea. 
 
Para las solicitudes en materia de servidumbres aeronáuticas relativas a edificaciones o 
instalaciones que superen los 100 metros de altura sobre el nivel del terreno, el promotor 
deberá adjuntar un estudio de seguridad que acredite, a juicio de la Agencia Estatal de 
Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la seguridad ni, de manera significativa, la 
regularidad de las operaciones aéreas, indicándose las medidas que, en su caso, deban 
adoptarse tales como balizamiento, iluminación, etc, de cuyo cumplimiento será responsable la 
autoridad urbanística competente. En todo caso, las construcciones e instalaciones y su 
ejecución se atendrán a lo que disponga la AESA a fin de garantizar la seguridad de las 
operaciones aéreas. 
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Al encontrarse el ámbito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronáuticas Legales 
correspondientes al Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol, la ejecución de cualquier construcción o 
estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, etc.) y la instalación de los 
medios necesarios para su construcción (incluidas las grúas de construcción y similares) 
requerirá resolución favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA). 
 
 
 
2.2  RÉGIMEN JURÍDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCIÓN  
 
Artículo 2.1  Determinaciones Generales.  
1. El ámbito delimitado, esta clasificado como Suelo Urbano No Consolidado Remitido por el 
Plan General, y se somete con carácter general al régimen jurídico establecido para esta clase 
de suelo por dicho PGOU.  
 
2. Así mismo, queda sometida al régimen de calificación pormenorizada resultante de las 
determinaciones establecidas en el presente documento, grafiadas concretamente en el plano 
de "Zonificación y usos pormenorizados” del mismo, de acuerdo con los tipos de zonas de uso 
pormenorizado y la definición de parcelas que a continuación se relacionan:  
 

Comercial-Terciario-Empresarial ( T-A ) 
Residencial Libre ( RL-A ) 
Residencial Protegido ( RP-A ) 
Equipamiento Comunitario ( EE-1, EE-2, ES, SLT ) 
Espacios Libres ( EL-1, EL-2, T-B, RL-B, RP-B) 
Espacio Libre Privado sistema técnico ( RP-C ) 
Viario ( V ) 
Aparcamiento Privado Bajo Rasante (T-B(s), RL-B(s), RP-B(s))  

   
Como usos admisibles se enuncia expresamente el uso de aparcamiento bajo rasante, así 
como los usos auxiliares de aquellos. 
En las parcelas T-B(s), RL-B(s) y RP-B(s) el uso de aparcamiento privado bajo rasante es el 
uso principal. 
En la parcela RP-C los usos principales bajo rasante son de aparcamiento privado e 
instalaciones técnicas y almacenes ligadas a los usos permitidos en la parcela RP-A. 
 
3. El régimen de uso y edificación correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado 
es el establecido en la presente documentación, o subsidiariamente por el Plan General para lo 
no regulado expresamente por ésta. Concretamente los usos Comercial-Terciario-Empresarial, 
Residencial Protegido y Residencial Libre se acogerán subsidiariamente a la zona de 
Ordenación Abierta (OA-2), en todo aquello que no sea incompatible con la ordenanza 
específica del presente PERI. 
 
Artículo 2.2  Régimen de ejecución. 
1. La totalidad del Área constituye un ámbito único de titularidad privada con una única Unidad 
de Ejecución, cuyo desarrollo será gestionado por la sociedad propietaria de los terrenos, bajo 
la supervisión y tutela del Ayuntamiento de Málaga en uso de sus atribuciones legalmente 
establecidas. 
El sistema de actuación a emplear será el de Compensación, con la correspondiente 
simplificación del procedimiento, por existir un único propietario.  
 
Artículo 2.3  Condiciones para la formulación de los proyectos de obra de 

urbanización y edificación.  
1. Las obras de urbanización previstas en el ámbito de intervención serán objeto del 
correspondiente Proyecto de Urbanización que contemple la ejecución de los servicios 
urbanísticos adecuados a las necesidades de los usos e intensidades proyectados, en 
cumplimiento de los requisitos, dotaciones y estándares mínimos establecidos por la legislación 
sectorial correspondiente. 
Así mismo, para la ejecución de las edificaciones programadas será necesaria la previa 
redacción de los pertinentes Proyectos Arquitectónicos. En cualquier caso, se podrán 
simultanear las obras de urbanización con las de edificación siempre que se garantice 
suficientemente la correcta ejecución de las primeras con anterioridad a la puesta en uso de las 
segundas y en función de las etapas o fases en que se divida el conjunto. 
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2. No son objeto de este PERI las obras de ejecución de infraestructura viaria exteriores a la 
unidad de ejecución, sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanización deba contemplar los 
elementos de conexión precisos para su correcta integración y funcionalidad.  
La actuación urbanística definida en el PERI está interrelacionada con las actuaciones 
exteriores a la unidad de ejecución como se pone de manifiesto en la Adenda al Convenio 
Urbanístico, expediente PP 63/2011. 
 
 
Artículo 2.4  Asunción de las cargas de urbanización.  
Corresponde a los propietarios de los terrenos el asumir los costes necesarios para dotar al 
ámbito ordenado de todos los servicios urbanísticos pertinentes. A los efectos de la financiación 
de las cargas de urbanización se estará a lo establecido en el documento "Estudio Económico 
Financiero" del presente PERI.  
 

A estos efectos, con anterioridad a la aprobación de la Reparcelación se deberá constituir aval 
económico por un importe equivalente al 7% del coste total previsto para las obras de urbanización, 
en concepto de garantía del cumplimiento de dichos compromisos, según exige la LOUA en su 
artículo 130.2.A.g.  
 
 
Artículo 2.5  Condiciones de parcelación.  
1. En la documentación gráfica del presente documento, se refleja una primera subdivisión en 
parcelas de la ordenación pormenorizada proyectada. Sin perjuicio de que en el Proyecto de 
Reparcelación, según las atribuciones que le asigna la ley, se proceda a otra subdivisión y a 
establecer los Complejos Inmobiliarios Urbanísticos y Privados necesarios, o a determinar los 
elementos constitutivos de los mismos. 
 
2. Podrán efectuarse otras subdivisiones no previstas inicialmente siempre que sea materialmente 
factible, se cumplan las condiciones de parcela mínima establecidas por el planeamiento general 
para el uso y tipología asimilable, no resulten parcelas inedificables de la misma y se mantenga la 
proporcionalidad en la distribución de las edificabilidades asignadas. 
 
3. En el supuesto de que esta posterior subdivisión traiga como consecuencia la reordenación de 
los volúmenes inicialmente proyectados o la redistribución de usos o edificabilidades entre las 
nuevas parcelas resultantes, será necesaria la tramitación de un PERI que justifique el adecuado 
cumplimiento de dichos parámetros urbanísticos y su coherencia en el conjunto de la actuación. 
 

 

Artículo 2.6  Ejercicio de la facultad de edificar y la posibilidad de reordenar el 

volumen mediante Estudio de Detalle.  
1. Con carácter general, la ejecución de los edificios previstos en el ámbito estará condicionada al 
cumplimiento de los requisitos establecidos en el presente Documento.  
 
2. En particular la edificación en cada parcela se ajustará a las condiciones de ordenación física, 
usos y aprovechamientos urbanísticos establecidas de forma detallada y que se indica tanto en la 
documentación gráfica como en los cuadros resumen y ordenanzas particulares de cada 
calificación, pudiéndose llevar a cabo de forma directa sin necesidad de tramitar otra figura de 
planeamiento previa. 
 
3. No obstante, de acuerdo con las determinaciones aquí establecidas y concordante con las 
contenidas en la Memoria y los artículos 3.7 y 3.13 de estas ordenanzas particulares, se posibilita la 
reordenación de la materialización física de los volúmenes edificables entre las distintas parcelas 
de uso Residencial, ya sea Libre o Protegido, Comercial-Terciario-Empresarial y Equipamientos, en 
función de que una nueva propuesta arquitectónica justifique suficientemente su conveniencia y 
oportunidad, y sin que todo ello pueda suponer aumento de la edificabilidad total asignada. 
En este caso también será necesaria la previa tramitación de un Estudio de Detalle con las 
competencias atribuidas en el art.15.1.a) de la LOUA que, además de justificar la idoneidad de la 
nueva solución adoptada, evalúe las posibles alternativas y abra el proceso a la participación 
pública.  
 
4. Sin que ello suponga un acto de parcelación o subdivisión, cada una de las parcelas de uso 
Residencial o Comercial-Terciario-Empresarial resultantes de la ordenación podrán ser objeto de 
uno o varios proyectos de edificación, ya sea a nivel de proyecto básico o de ejecución, a fin de 
posibilitar su loteo por fases a los efectos meramente de su construcción material. 
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En caso de que se desee desarrollar una parcela por fases mediante varios proyectos de   
edificación parciales, será obligatorio tramitar un Estudio de Detalle previo en el que se establezcan 
las diferentes fases de edificación previstas. 
 
5.  En la parcela T-A será obligatorio la tramitación previa de un Estudio de Detalle con la finalidad 
de ordenar los volúmenes. 
 
6. La ejecución de las edificaciones en el ámbito se ajustará en cada caso a los plazos establecidos 
en el "Plan de Etapas" del presente documento.  
 

Artículo 2.7  Condiciones para la concesión de licencias de primera ocupación.  
La concesión de licencias de primera ocupación de los edificios previstos en el PERI, estará 
condicionada a la ejecución previa de las obras de urbanización del ámbito, o a la garantía  
suficiente de las mismas.  
 
2.3  ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACIÓN, RL, RP y T 
Artículo 3.1  Formulación del régimen de edificación y uso. 
1. Régimen general: La presente documentación ordena de manera finalista los usos e 
intensidades que se implantan en el ámbito objeto de la misma. 
 

Articulo 3.2  Condiciones especificas para el uso Residencial Libre (RL-A). 
1. La edificabilidad asignada a la calificación de Residencial Libre es de 51.000 m²t y 
corresponde al propietario privado.  
 
2. Esta edificabilidad asignada se materializará en un numero máximo de 450 viviendas. 
 
3. El suelo destinado a Residencial Libre se localiza espacialmente en la zona Este del ámbito,  
junto al cauce del río Guadalmedina, según se refleja en la documentación grafica en el plano 
P-2 Zonificación y usos pormenorizados. 
 

Articulo 3.3  Condiciones especificas para el uso Comercial-Terciario-Empresarial (T). 
1. La edificabilidad total asignada a la calificación de este uso es de 13.500 m²t, de los cuales 
6.222,33 m²t  corresponden al Exmo. Ayuntamiento de Málaga en concepto de cesión del 10% 
del aprovechamiento urbanístico al municipio, y los restantes 7.277,67 m²t corresponden al 
propietario privado. 
 
2. El suelo destinado a Comercial-Terciario-Empresarial se localiza espacialmente, según se 
refleja en la documentación grafica en el plano P-2  Zonificación y usos pormenorizados, en la 
zona Noreste del ámbito junto al cauce del río Guadalmedina, en un edificio exclusivo para este 
uso con 10.900 m²t, de los cuales 6.222,33 m²t corresponden al Ayuntamiento y los restantes 
4.677,67 m²t  corresponden al propietario privado. 
 
Los restantes 2.600 m²t de uso Comercial-Terciario-Empresarial, se sitúan en la zona sur del 
ámbito, en la planta baja del edificio de residencial protegido, corresponden al propietario 
privado y de ellos deberán dedicarse para uso comercial un mínimo de 1.348 m²c, 
correspondientes a la reserva mínima que establece el Reglamento de Planeamiento para el 
equipamiento comercial del ámbito, los cuales computan edificabilidad en el PERI dado su 
carácter de dotación privada. 
 
La parcela T-A, con calificación de comercial-terciario-empresarial, y la parcela RP-A, con 
calificación de residencial protegido y comercial-terciario, no se destinarán en ningún caso a “gran 
superficie comercial”, por lo que el presente PERI no les asigna esa calificación pormenorizada en 
virtud de lo establecido en la Legislación de Comercio de aplicación. 
 
3. En la parcela T-A, la parcela mínima se fija en la totalidad de la misma, pues se considera 
necesario que su desarrollo sea unitario, de forma coherente con la ordenación prevista en el 
PERI, tanto por motivos formales en cuanto al volumen resultante sobre rasante, como por 
motivos funcionales relativos al diseño de los aparcamientos bajo rasante, dado que las 
exigencias normativas vigentes respecto a sus accesos y a la dotación mínima de plazas, 
resultan determinantes para que su desarrollo sea unitario. 
 
4. En la parcela T-A será obligatorio la tramitación previa de un Estudio de Detalle con la 
finalidad de ordenar los volúmenes. 
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Artículo 3.4  Condiciones especificas para el uso Residencial Protegido (RP-A).  
1. La calificación pormenorizada de Residencial Protegido está destinada a la ejecución de 
Viviendas de Protección Oficial, de cualquiera de los regímenes existentes, o de los que en el 
futuro la administración competente pueda habilitar. 
Se le asigna una edificabilidad de 23.100 m²t, materializándose dicho volumen edificado en un 
número mínimo de 224 viviendas.  
 
2. El suelo destinado a Residencial Protegido se localiza espacialmente en la zona sur del gran 
parque central en una edificación con forma de U, tal y como se refleja en la documentación 
gráfica en el plano P-2.  
 

 

Articulo 3.5  Condiciones especificas de las parcelas RP-A, RP-C, RP-B y RP-B(s),   RL-A, 

RL-B y RL-B(s), T-A, T-B y T-B(s), sobre las que se constituirán Complejos 

Inmobiliarios Urbanísticos.  
1. Conforme determina el artículo 2 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración 
y renovación urbanas, Complejo Inmobiliario Urbanístico es el integrado, de conformidad con lo 
dispuesto por el artículo 17.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, por superficies superpuestas, 
en la rasante y el subsuelo o el vuelo, destinadas a la edificación o uso privado y al dominio público. 
En este sentido, en el Proyecto de Reparcelación se constituirán los Complejos Inmobiliarios que 
sean necesarios para facilitar la ejecución del planeamiento. 
En principio se constituirán los Complejos Inmobiliarios Urbanísticos denominados RP, RL y T. 
 
1.1  Complejo Inmobiliario RP. 
El Complejo Inmobiliario denominado RP se constituirá por los siguientes elementos: parcela RP-A 
o parte de la misma, parcela RP-C o parte de la misma, parcela RP-B o parte de la misma y parcela 
RP-B(s) o parte de la misma, que si bien serán fincas independientes pudiéndose dividir 
horizontalmente, físicamente estarán estrechamente ligadas porque en las parcelas RP-B y RP-
B(s) sus elementos se superponen en el plano vertical, y porque en las parcelas  RP-A, RP-C y  
RP-B(s), sus sótanos para aparcamientos serán comunes. 

 
La propiedad de las parcelas RP-B(s) y RP-C se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
adjudicatario de la parcela RP-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela RP-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de las parcelas  RP-B(s) y RP-C es igual 
a cero al encontrarse bajo rasante o destinarse a espacio libre sistema técnico sobre rasante. 
 
1.2  Complejo Inmobiliario RL. 
El Complejo Inmobiliario denominado RL se constituirá por los siguientes elementos: parcela RL-A  
o parte de la misma, parcela RL-B o parte de la misma y parcela RL-B(s) o parte de la misma, que 
si bien serán fincas independientes pudiéndose dividir horizontalmente, físicamente estarán 
estrechamente ligadas porque en las parcelas RL-B y RL-B(s) sus elementos se superponen en el 
plano vertical, y porque en las parcelas RL-B(s) y RL-A sus sótanos para aparcamientos serán 
comunes.  

 
La titularidad dominical de la parcela RL-B(s) se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
propietario de la parcela RL-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela RL-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de la parcela  RL-B(s)  es igual a cero al 
encontrarse bajo rasante. 
 
1.3  Complejo Inmobiliario T. 
El Complejo Inmobiliario denominado T se constituirá por los siguientes elementos: parcela T–A  o 
parte de la misma, parcela T-B o parte de la misma y parcela T-B(s) o parte de la misma, que si 
bien serán fincas independientes pudiéndose dividir horizontalmente, físicamente estarán 
estrechamente ligadas porque en las parcelas T-B y T-B(s) sus elementos se superponen en el 
plano vertical, y porque en las parcelas T-B(s) y T-A sus sótanos para aparcamientos serán 
comunes.  
La titularidad dominical de la parcela T-B(s) se adjudicará en el Proyecto de Reparcelación al 
propietario de la parcela T-A, como anexo o parte inseparable del aprovechamiento subjetivo 
materializado en la parcela T-A y sin que proceda compensación alguna a favor de la 
Administración actuante. El aprovechamiento urbanístico de la parcela  T-B(s)  es igual a cero al 
encontrarse bajo rasante. 
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2.  Características o normas relativas a los Complejos Inmobiliarios que se constituyan en el 
Proyecto de Reparcelación. 
Para los Complejos Inmobiliarios y dada la íntima relación existente entre sus elementos, el  
Proyecto de Reparcelación o Urbanización habrá de resolver la coordinación para la ejecución de 
sus distintos elementos. Habrá de señalar aquellos elementos que requieran la formulación de un 
único Proyecto Arquitectónico para la obtención de licencia de obras y ejecución, sin perjuicio de su 
ulterior ejecución en fases, así como a quién y en qué momento corresponde la ejecución de los 
elementos que forman parte del Complejo Inmobiliario con destino a espacio libre de uso y dominio 
público. 
 
La ordenación pormenorizada de este PERI conlleva la coexistencia en el plano vertical  de 
parcelas públicas con privadas, de tal manera que son de dominio y uso público con la calificación 
de Espacios Libres (plaza pública peatonal) las parcelas RP-B, RL-B y T-B (cota -1,30 m vertical 
ascendente desde la rasante o cota de nivelación), en tanto que las parcelas  RP-B(s), RL-B(s)  y 
T-B(s)  (cota -1,30 m vertical descendente desde la rasante o cota de nivelación) son de dominio y 
uso privado. 
 
En las parcelas RP-B, RL-B, y T-B, se podrán construir a partir de la cota -1,30 m vertical 
ascendente, aquellas instalaciones y salidas de evacuación imprescindibles para el buen 
funcionamiento del aparcamiento que se construya bajo ellas, tal como permite el PGOU, debiéndose 
mantener el uso efectivo previsto por el planeamiento como espacio libre plaza pública peatonal. 
 
En la parcela RP-C, calificada como espacio libre privado sistema técnico, se podrán construir a partir 
de la cota ±0,00 m. vertical ascendente, aquellas instalaciones necesarias para el buen 
funcionamiento de los usos permitidos bajo rasante, si bien la superficie sobre rasante deberá 
integrarse en la plaza pública peatonal que la rodea, como parte de la misma. 
La ocupación máxima sobre rasante será del 20% y bajo rasante del 100%, y la altura de dichas 
instalaciones será como máximo la exigida por la normativa específica vigente. 
A partir de la cota ±0,00 m. vertical descendente podrá destinarse en todo caso a uso de 
aparcamiento, trasteros e instalaciones técnicas ligadas a los usos  permitidos en la parcela  RP-A.  
 
3. La obligación de mantener, conservar y, en su caso, reparar los elementos existentes en las 
parcelas de Espacios Libres de Dominio y Uso Público, que coexisten en el plano vertical con 
parcelas de Dominio Privado destinadas a aparcamientos  obligatorios. 
El  conjunto de propietarios adjudicatarios  de las fincas que resulten sobre las parcelas de 
titularidad privada, y en el futuro las correspondientes Comunidades de Propietarios, vendrán  
obligados  a  mantener,  conservar y, en  su  caso,  reparar   el  forjado  de la cota (-1,30 m) y las 
posibles filtraciones que puedan afectar al mismo, así como las instalaciones propias del  
aparcamiento descritas anteriormente. La entidad promotora deberá recoger estos compromisos en 
la escritura de división horizontal de los edificios. 
No obstante, el  mantenimiento y  conservación de los Espacios Libres de Dominio y Uso Público 
(ajardinamiento, mobiliario, acerado…) que coexisten  en el plano vertical con parcelas de Dominio 
Privado corresponderá a la Entidad Urbanística de Conservación que deberá constituirse. 
 
4. Urbanización de las parcelas RP-B, RL-B y T-B (-1,30 ascendente). 
La urbanización de los espacios de Dominio y Uso Público de las parcelas grafiadas en los planos, 
RP-B, RL-B y T-B (-1,30m. ascendente) corresponde a la Junta de Compensación conforme a las 
previsiones del art. 113 de la Ley 7/2002 de  Ordenación Urbanística de Andalucía, debiendo, por 
tanto, contemplarse su ordenación y ejecución en el correspondiente Proyecto  de Urbanización. 
 
5.  Urbanización de la parcela RP-C. 
La urbanización de la parcela de RP-C de espacio libres privado sistema técnico, tendrá la 
consideración de gasto de urbanización conforme a las previsiones del art. 113 de la Ley 7/2002 de 
Ordenación Urbanística de Andalucía, debiendo contemplarse su ordenación y ejecución en el 
correspondiente Proyecto  de Urbanización. 
 

Artículo 3.6  Alineaciones, retranqueos, ocupación y separación entre edificios.  
1. Las alineaciones principales de la edificación tendrán, a todos los efectos la consideración de 
máximas, pudiéndose disponer las edificaciones proyectadas libremente en su interior.  
 
2. En la parcela de Residencial Libre se fijan además otras alineaciones secundarias interiores 
a la parcela, con el objeto de favorecer la permeabilidad visual este-oeste y evitar así el efecto 
de pantalla visual de la edificación, acotando dentro de la parcela la zona de movimiento de las 
dos edificaciones en altura, y la del cuerpo de acceso común en planta baja.  
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Estas alineaciones secundarias serán obligatorias y vinculantes en cuanto a la necesidad de 
resolver dicha permeabilidad, no así en cuanto a su tratamiento concreto o configuración que 
podrá ser justificadamente alterada por los proyectos de edificación con la conformidad 
municipal.  
 
La ocupación máxima sobre rasante de la parcela de Residencial Libre será del 50%,  los 
espacios libres de edificación se dotarán de un tratamiento acorde con la calidad del diseño 
urbano o arquitectónico y diferenciado del dominio público colindante, pero integrado en el 
mismo y sin valla de cerramiento. 
 
3. En la parcela de Comercial-Terciario-Empresarial también se establece una alineación 
secundaria interior a la parcela, para delimitar dos zonas con diferentes alturas máximas 
permitidas, formalizándose la edificación en un zócalo de dos plantas con una ocupación 
máxima del 100% de la parcela y sobre él un volumen de cinco plantas delimitado por la 
alineación secundaria interior y con una ocupación máxima del 70% de la parcela.  
 
4. En la parcela de Residencial Protegido la ocupación máxima será del 100% en todas sus 
plantas. 
 
5. Los retranqueos de las edificaciones respecto de las alineaciones están expresamente 
permitidos en todas las plantas, con la única condición de que se dote a los espacios 
resultantes de dichos retranqueos de un tratamiento acorde con la calidad del diseño urbano o 
arquitectónico y diferenciado del dominio público colindante, pero integrado en el mismo y sin 
valla de cerramiento. 
 
6. Separación a linderos y entre unidades de edificación. 
La edificación propuesta esta definida en relación a los linderos y entre edificaciones por el 
plano de alineaciones P-4, debiéndose mantener las distancias definidas por el PERI, con 
objeto de adecuar la nueva edificación a la estructura propia de la parcelación proyectada.  
Las separaciones mínimas establecidas entre los distintos bloques de edificación será la 
expresamente acotada en los planos de ordenación correspondientes del PERI, con 
independencia de la altura total efectiva que puedan alcanzar dichas edificaciones. 
En la parcela RL-A, en caso de discrepancia con otras normas establecidas por el planeamiento 
general, se considerará a todos los efectos que el conjunto compuesto por los dos bloques en 
altura y su zócalo de acceso en planta baja, se asimilan a un solo edificio, incluso en lo relativo 
a la constitución de las servidumbres de cualquier naturaleza que de la propia ordenación 
resulten. 
 
7. La forma y volumen de las construcciones previstas establecen el área de movimiento o 
sólido capaz en el que podrán desarrollarse las edificaciones sin más limitación que la 
resultante del ajuste a las alineaciones y los vuelos permitidos, o a las alturas máximas, sin que 
en ningún caso de ello resulte materializar mayor edificabilidad ni ocupación de la asignada. 
 
8. La cuantificación concreta de los parámetros antes descritos se expresan con plena validez 
normativa en los planos de proyecto del presente PERI. 
 

 

Artículo 3.7  Perfil y altura de los edificios.  
1. Para los dos bloques de Residencial Libre se establece una altura máxima total de 30 
plantas y/o 126 metros a contar desde la rasante definitiva del terreno o acerado, hasta la 
cara superior del forjado de coronación. Estos dos bloques estarán conectados mediante un 
acceso común en planta baja con una altura máxima de 6 metros medidos con el mismo 
criterio anterior.  
En la cubierta sobre la ultima planta se podrán disponer elementos, instalaciones o 
construcciones auxiliares que posibiliten su uso y disfrute para actividades lúdicas, 
recreativas o deportivas. En ningún caso estos elementos sobre la cubierta podrán superar la 
altura de 3 metros y deberán retranquearse al menos 5 metros respecto de las fachadas 
exteriores.  
 
2. Para la edificación donde se localiza el uso de Residencial Protegido se fija una altura 
máxima de 9 plantas y/o 31,50 metros, medidos sobre la rasante con el mismo criterio 
anterior.  
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3. Para la edificación donde se localiza el uso de Comercial-Terciario-Empresarial se fija una 
altura máxima de 7 plantas y/o 32,50 metros, medidos sobre la rasante con el mismo criterio 
anterior. 
Sin perjuicio de las magnitudes máximas expresadas anteriormente, el número de plantas 
establecidas se podrá descomponer en plantas propiamente dichas y entreplantas, siempre 
que éstas últimas cumplan las condiciones establecidas por el artº 12.2.27.5 del PGOU. 
 
4. No se establece limitación al número de plantas bajo rasante que es posible autorizar.  
 
5. De acuerdo a las determinaciones contenidas en los art. 2.6 y 3.13 de estas ordenanzas 
particulares, mediante un Estudio de Detalle se podrá reorganizar el volumen propuesto, 
superando incluso las alturas previstas anteriormente, con las limitaciones de las  
servidumbres aeronáuticas. 
 
6. Además de en el número de plantas y ordenación volumétrica, la singularidad 
arquitectónica de la actuación se podrá reflejar en el perfil de las edificaciones, es decir, en la 
posibilidad de desplazarse sobre su eje vertical o inclinar el mismo. 
 
7. Sin perjuicio de las magnitudes máximas expresadas anteriormente, en todas las parcelas 
el número de plantas establecidas se podrá descomponer en plantas propiamente dichas y 
entreplantas, siempre que éstas últimas cumplan las condiciones establecidas por el artº 
12.2.27.5 del PGOU. 

 

 

Artículo 3.8  Usos permitidos.  
1. Dentro de la calificación de Comercial-Terciario-Empresarial, los usos terciario y 
empresarial se consideran alternativos y/o compatibles del uso comercial. 
Además se permitirán como usos complementarios los destinados a vivienda de guardería 
(con el limite de una por edificio) y los equipamientos públicos o privados sin limitación.  
 
La parcela T-A, con calificación de comercial-terciario-empresarial, y la parcela RP-A, con 
calificación de residencial protegido y comercial-terciario, no se destinarán en ningún caso a “gran 
superficie comercial”, por lo que el presente PERI no les asigna esa calificación pormenorizada en 
virtud de lo establecido en la Legislación de Comercio de aplicación. 
 
2. Para la calificación Residencial Libre será uso característico el destinado a vivienda en 
todas sus categorías y los despachos profesionales que no superen los 500 m²

 
construidos. 

Se considera como uso compatible permitido el terciario en todas sus clases ya sea 
parcialmente en las plantas inferiores de la edificación, siempre que cuente con accesos 
diferenciados de los de las viviendas, o bien ocupando un edificio exclusivo dentro del 
conjunto de las dos bloques.  
 
3. El uso Residencial Protegido se destinará a la ejecución de viviendas de Protección Oficial, 
de cualquier régimen, autorizándose la posibilidad de establecer el uso comercial como uso 
complementario, adicional al existente, en planta baja y primer sótano o semisótano, a 
condición de que no se reduzca la reserva mínima obligatoria establecida por la legislación 
vigente para vivienda protegida. 
 
4. Como caso particular, el uso hotelero, que participa tanto de la condición de residencial 
como de terciario, podrá ubicarse en cualquier situación de los bloques en altura o del edificio 
de uso Comercial-Terciario-Empresarial, siempre que cuente con accesos diferenciados. 

 

 

Artículo 3.9  Condiciones de uso de los espacios bajo rasante.  
1. Los espacios bajo rasante de las parcelas RP-A, RP-C, RL-A y T-A se destinarán 
exclusivamente a garaje, instalaciones técnicas o a usos auxiliares de los principales, sin que 
computen edificabilidad. 
No obstante, únicamente en primer sótano o semisótano de los edificios con uso Terciario-
Comercial-Empresarial, siempre ligado al uso principal de la planta baja y conectado con esta a 
través de escaleras y/u otros huecos, se podrán permitir usos comerciales, computándose 
como superficie edificada en este caso. 
La ocupación máxima será del 100%. 
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Artículo 3.10  Condiciones técnicas de la parcela RL-A.  
1. Debido a los requerimientos especiales técnicos de la edificación desarrollada en altura, se 
podrán incluir plantas técnicas destinadas a albergar salas técnicas e instalaciones al servicio 
del edificio, así como cuartos de basura, transformadores, aljibes etc. 
La altura libre de dichas plantas técnicas será inferior o igual a 2,10 metros, si bien, 
justificadamente en función de las necesidades de la instalación, se permitirán alturas libres 
superiores que sean necesarias para albergar dichas instalaciones. 
Estas plantas técnicas no computarán en ningún caso a efectos del número de plantas o del 
cálculo de la edificabilidad total del edificio, si bien, no supondrán incremento de la altura máxima 
total de la edificación determinada en metros.  
 
2. El correcto diseño de los edificios en altura exige dotar a éstos de mayores superficies 
destinadas a albergar las instalaciones y canalizaciones verticales, en comparación con las que 
sería razonable dotar a una edificación del mismo uso y menor altura. Por este motivo, 
quedarán excluidos del cómputo de edificabilidad, en cada planta, aquellos huecos destinados 
al paso de instalaciones verticales mayores de 0,5 m². 
 
3. En los edificios en altura, debido a su singular diseño, destinado a hacer un uso más racional 
de la energía, se tiende a utilizar sistemas de doble fachada o fachadas ventiladas. En estos 
casos, el espacio existente en cada planta entre ambas fachadas no será computado a efectos 
de edificabilidad, siempre que dicho espacio sea menor de 2m. y no esté destinado a la 
permanencia de personas. 
 

 

Artículo 3.11  Condiciones de seguridad e higiénico-sanitarias de la parcela RL-A. 
1. Debido a la alta ocupación característica de los edificios en altura, será obligatorio la realización 
de un Plan de Emergencia Interior o Autoprotección de acuerdo con el RD 393/2007. 
Se seguirán para el diseño del sistema estructural y de los elementos de evacuación, las directrices 
marcadas en el DB SI del Código Técnico de la Edificación, así como lo establecido en las normas 
del Real Cuerpo de Bomberos del Ayuntamiento de Málaga, prevaleciendo lo estipulado en el 
Código Técnico en caso de existir contradicciones entre ambos documentos. 
Dada la singularidad y las características especiales de los edificios en altura, en los aspectos 
sobre los que no exista regulación que les sea de aplicación, se podrán aportar soluciones 
alternativas que obtengan niveles de seguridad equivalentes a los establecidos, de forma 
justificada. 
 
2. Debido a las mayores distancias de evacuación característica de los edificios en altura, será 
obligatorio disponer ascensores de emergencia en numero suficiente y con unas características 
especificas, de acuerdo con el DB SI 4 y el PGOU. La proyección vertical en planta del hueco 
ocupado por dichos ascensores y la estructura que lo conforma, no computará a efectos de 
edificabilidad. 
 
3.  Dada la especial complejidad de la evacuación de los ocupantes en caso de incendio en los 
edificios en altura, el estudio de evacuación estudiará la necesidad de zonas denominadas 
“áreas de refugio”, cuya función es dar descanso a las personas que evacuan el edificio desde 
plantas superiores. Su existencia y dimensionado se justificará en el preceptivo estudio de 
evacuación  y dado que suponen medidas adicionales de seguridad en la evacuación, su 
superficie se excluirá del cómputo de edificabilidad. 
 
4. Se podrán autorizar escaleras interiores de evacuación justificadas técnica y 
documentalmente en el estudio de evacuación preceptivo. El sistema de presurización y 
ventilación de las escaleras de evacuación deberá disponer de un doble suministro eléctrico. 
 
Se podrán autorizar así mismo otros sistemas de control de humos justificados técnica y 
documentalmente e informados favorablemente por el órgano municipal competente en materia 
de Protección Civil e Incendios. 
Las escaleras de evacuación estarán dimensionadas para la evacuación total y simultánea del 
edificio cumpliendo en todo caso la normativa específica. A los efectos del computo de 
edificabilidad computaran en todo caso, interiores o exteriores, al cincuenta por ciento. 
 
5. Todas las edificaciones en altura de la parcela RL-A deberán estar dotadas de los elementos, 
servicios y condiciones de seguridad e higiénico-sanitarias establecidas por la legislación 
vigente al respecto en el momento de su construcción. 
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Dado que se trata de un suelo urbano no consolidado, las medidas de ahorro energético y 
calidad medioambiental del PGOU se tendrán en cuenta en la medida de lo posible, teniendo 
únicamente carácter de recomendación.  
 
Artículo 3.12  Soportales, galerías y vuelos.  
1. La conexión o contacto de los edificios con el espacio público circundante se podrá efectuar 
mediante soportales diáfanos, situados en el interior de las parcelas privadas, que conserven la 
titularidad privada aunque estén libres al acceso y uso públicos. Dichos soportales tendrán una 
profundidad mínima de 3,50 metros y, al menos, otros tantos de gálibo. Dado su carácter de 
uso público no computaran edificabilidad.  
 
2. Análogamente a lo regulado en el apartado anterior, se podrán proyectar pasajes o galerías 
que, atravesando las parcelas de titularidad privada, conecten diversos espacios de dominio 
público entre sí, dando continuidad peatonal a la trama urbana de referencia, fijándose para 
este fin un galibo mínimo igual a la altura de planta baja. Como en el supuesto anterior, al estar 
libres al acceso y uso público no computarán edificabilidad. 
 
3. Con carácter general se permiten los vuelos de la edificación, abiertos o cerrados, las 
marquesinas, los aleros, cornisas, etc., en las condiciones reguladas de forma genérica por las 
ordenanzas del Plan General. 
Para los bloques en altura de la parcela Residencial Libre, se podrán autorizar vuelos mayores 
de acuerdo con el artículo 12.2.54 del PGOU. 
 
 
Artículo 3.13  Ordenaciones en Detalle.  
Sin perjuicio de que esta documentación incluya la ordenación urbanística final del ámbito, 
completamente pormenorizada y directamente ejecutable, con carácter general se podrán 
formular Estudios de Detalle con los fines previstos en la Ley y en particular, llegado el caso, 
con el objeto de realizar las siguientes ordenaciones en detalle según ya se ha enunciado en 
artículos anteriores:  
 
- La reordenación de los cuerpos de edificación en altura previstos para el Residencial Libre, de 
manera que permita reajustar la composición, número, ritmo o secuencia volumétrica de los 
mismos. Esta reordenación no modificará la edificabilidad ni la ocupación establecidos para el 
conjunto de los dos bloques por el presente Documento.  
 
- La nueva ordenación de volúmenes de la parcela destinada a Residencial Protegido, en 
cuanto  a la configuración y formalización de su huella sobre el territorio, sin que ello suponga, 
así mismo, alteración de la superficie total ocupada o de la edificabilidad, ni merma de los 
espacios libres que la circundan. 
 
- La distribución de los usos, edificabilidades y volúmenes resultantes de una nueva subdivisión 
parcelaria, en virtud a lo previsto en el art. 2.6, siempre que se cumplan los requisitos previos 
para poder proceder a la misma y no se alteren los parámetros fundamentales de la ordenación 
pormenorizada que se fundamenta en: 

 
· La implantación del parque publico localizándolo en el centro de la ordenación, situando las parcelas 
de equipamiento y el edificio destinado a VPO en posición perimetral al parque. 
· La implantación de los usos terciarios y residencial libre en la actual explanada de Martiricos, junto al 
cauce del río Guadalmedina. 

 
- En caso de que se deseen realizar proyectos parciales en una parcela sobre la que no se haya 
tramitado previamente el proyecto básico de la totalidad de la misma, será necesario tramitar 
previamente un Estudio de Detalle del conjunto edificatorio de dicha parcela.  
 

Artículo 3.14  Condiciones particulares para los aparcamientos bajo rasante.  
1. Los proyectos de edificación deberán justificar el cumplimiento de la dotación mínima de 
aparcamientos propuesta en el PERI, cuantificados en el punto 1.3.6.3 de esta memoria y en el 
plano de “Red viaria y aparcamientos”. 
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2.4 ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS DOTACIONES 
PÚBLICAS 

 
Articulo 4.1  Formulación del régimen de edificación y uso aplicable en las parcelas 

de Equipamiento Comunitario de cesión obligatoria.  
1. En aplicación de la legislación urbanística vigente se prevé la reserva de suelo, o en su caso de 
superficie construida, necesaria para la implantación del uso pormenorizado de Equipamiento 
Comunitario Educativo, Deportivo y Social SIPS.  
 
2. Análogamente a lo establecido para la edificación de los usos lucrativos establecida en el 
capitulo anterior, se establece la superficie de cada una de las parcelas de equipamiento y su 
edificabilidad, las cuales vienen expresadas en la Memoria, Cuadros de Síntesis y Planos de 
Proyecto del  presente Documento. No obstante lo anterior, la edificabilidad asignada a los 
equipamientos públicos tiene el carácter de mínima y podrá ser ajustada, en virtud de lo dispuesto 
por el PGOU, dependiendo delas condiciones del entorno y de las necesidades funcionales 
justificadas para el equipamiento en cuestión.   
 
3. El suelo previsto para el Equipamiento Deportivo, deberá integrarse como uso de Espacio Libre y 
esparcimiento en el gran parque central donde se sitúa, urbanizándose como parte del mismo 
hasta la ejecución de dicho equipamiento, en cuyo caso se proyectará integrándose en él, sin 
cerramientos de parcela y favoreciendo la continuidad del espacio público peatonal.  
Su superficie máxima será de 4.044m²s,  y carece de edificabilidad, teniendo que ser descubiertas  
las instalaciones deportivas que se proyecten en él. 
Deberá destinarse, en todo caso, al menos un 40% de su superficie a espacios libres ajardinados 
integrados con el gran parque central.    
 
4. El suelo destinado a Equipamiento Educativo se localiza espacialmente al noroeste del gran 
parque central, está distribuido en dos parcelas, denominadas  EE-1 y EE-2, que están rodeadas 
por zonas de uso público con objeto de favorecer la permeabilidad tanto visual como peatonal 
entre la Avenida Doctor  Marañón y el gran parque central, consiguiendo así la integración entre 
todos ellos. 
Las dos parcelas tienen una edificabilidad total de 16.000 m²t, que será atribuida al Ayuntamiento 
de Málaga en concepto de cesión obligatoria y gratuita. 
Las alineaciones de la edificación tendrán, a todos los efectos la consideración de máximas, 
pudiéndose disponer las edificaciones proyectadas libremente en su interior. 
La ocupación máxima será del 100% en todas sus plantas, sobre y bajo rasante. 
Se permiten los vuelos de la edificación, abiertos o cerrados, aleros, cornisas, etc. en las 
condiciones reguladas de forma genérica por las ordenanzas del PGOU. 
Los edificios educativos podrán estar conectados entre sí en plantas altas, mediante pasarelas 
cerradas que sobrevuelen las zonas de uso público existentes entre las parcelas, fijándose para 
este fin un gálibo mínimo de 4 metros. 
Se establece una altura máxima total de PB+2 y/o 14 metros medidos desde la rasante definitiva 
del terreno o acerado hasta la cara superior del forjado de coronación.         
En la cubierta sobre la ultima planta se podrán disponer elementos, instalaciones o 
construcciones auxiliares que posibiliten su uso y disfrute para actividades deportivas. 
 
En ningún caso estos elementos sobre la cubierta podrán superar la altura de 3 metros y 
deberán retranquearse al menos 3 metros respecto de las fachadas exteriores. 
La dotación mínima de aparcamientos será de una plaza por cada 100 m² de techo, y se prohíbe 
expresamente el uso de aparcamiento en planta baja.   
 
Hasta la efectiva cesión del Equipamiento Educativo para la realización de un centro escolar, su 
superficie deberá ser contemplada en el proyecto de urbanización como parte del parque, sin 
cerramientos que limiten su superficie y contemplando un uso complementario al mismo, bien sea 
integrado en la urbanización del mismo o mediante una urbanización de tipo blando que permita su 
disfrute como espacio libre e incluso parcialmente arbolado. 
 
5. El suelo destinado a Equipamiento Social SIPS se localiza espacialmente en la esquina noreste 
del gran parque central, en la parcela ES que es medianera con la parcela EE-2. 
Tiene una edificabilidad de 2.696 m²t, que será atribuida al Ayuntamiento de Málaga en concepto 
de cesión obligatoria y gratuita. 
Las alineaciones de la edificación tendrán, a todos los efectos la consideración de máximas, 
pudiéndose disponer la edificación proyectada libremente en su interior. 
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La ocupación máxima será del 100% en todas sus plantas, sobre y bajo rasante. 
Se permiten los vuelos de la edificación, abiertos o cerrados, aleros, cornisas, etc. en las 
condiciones reguladas de forma genérica por las ordenanzas del PGOU. 
Se establece una altura máxima total de PB+2 y/o 14 metros medidos desde la rasante definitiva 
del terreno o acerado hasta la cara superior del forjado de coronación.         
La dotación mínima de aparcamientos será de una plaza por cada 100 m² de techo y se prohíbe 
expresamente el uso de aparcamiento en planta baja. 
Hasta la efectiva cesión del Equipamiento Social para su ejecución, su superficie deberá ser 
contemplada en el proyecto de urbanización como parte del parque, sin cerramientos que limiten su 
superficie y contemplando un uso complementario al mismo, bien sea integrado en la urbanización 
del mismo o mediante una urbanización de tipo blando que permita su disfrute como espacio libre e 
incluso parcialmente arbolado. 
 
6. El suelo destinado a Sistema Local Técnico, se localiza espacialmente en la esquina 
sureste del ámbito en la parcela SLT, tiene uso de Equipamiento Comunitario, estando 
incluido en su regulación pormenorizada como otros servicios urbanos y se destina en 
concreto los centros de transformación de baja tensión para la parcela RL-A y para la 
urbanización del ámbito.  
 
7. Para las restantes condiciones de uso y edificación se estará a lo dispuesto por las Ordenanzas 
del Plan General en todo aquello que no resulte incompatible con estas ordenanzas específicas del 
PERI.  
 
 
Articulo 4.2  Formulación del régimen de edificación y uso aplicable en las parcelas 

de Espacios Libres públicos.  
1. La presente documentación establece para la totalidad de los Espacios Libres públicos la 
calificación de Espacios Libres. Su régimen de uso y las construcciones e instalaciones que en 
ellos es posible ejecutar serán los recogidos por la normativa correspondiente del Plan General, en 
todo aquello que no resulte incompatible con estas ordenanzas específicas del PERI. 
 
2. En el Proyecto de Urbanización correspondiente se incluirán las instalaciones propias de dichos 
espacios libres, tales como kioscos, fuentes, láminas de agua, juegos infantiles, mobiliario urbano, 
etc. 
En dicho proyecto se definirán las obras de jardinería, acondicionamiento arbustivo y ornamental y 
de arbolado, así como las edificaciones auxiliares y las redes de infraestructura al servicio de las 
zonas verdes, tales como alumbrado, red de riego, red de drenaje u otras. 
 
3. La ocupación máxima sobre rasante de las edificaciones auxiliares vinculadas al uso y 
mantenimiento de las zonas verdes será del 2%. 
 
4. Se definirán los tratamientos diferenciados para el suelo destinado a áreas peatonales y el suelo 
destinado a la plantación, y se integrarán carriles bici que recorran la zona verde, así como su 
conexión dentro del ámbito con los previstos en el resto de la ciudad. 
 
 
 
 
2.5  CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN.  
 

Artículo 5.1  Supresión de barreras urbanísticas.  
En la ejecución de las obras de urbanización será de aplicación la Orden VIV/561/2010 del 
Ministerio de Vivienda que desarrolla el documento técnico de condiciones básicas de 
accesibilidad y no discriminación para el acceso y utilización de los espacios públicos 
urbanizados, tal y como prevé la disposición final cuarta del RD 505/2007, mediante el cual 
se garantiza a todas las personas un uso no discriminatorio, independiente y seguro de los 
espacios públicos urbanizados, con el fin de hacer efectiva la igualdad de oportunidades y la 
accesibilidad universal. 
También será de aplicación el Decreto 293/2009, Reglamento que regula las normas para la 
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte en Andalucía, 
así como la Ordenanza Reguladora de la accesibilidad del municipio de Málaga. 
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Artículo 5.2  Características generales de las redes de servicios.  
1. Los planos de Infraestructuras del presente PERI representan únicamente esquemas de 
las redes de servicios a implantar en el ámbito, junto con las redes existentes. La definición 
de las nuevas redes con todos sus elementos se estudiará y detallará en el preceptivo 
Proyecto de Urbanización correspondiente.  
 
La cuantificación de las demandas y las características del diseño de las distintas 
infraestructuras tendrán como base de partida los parámetros exigidos por la normativa 
sectorial, por las normas de urbanización del PGOU, por las Ordenanzas Municipales sobre 
urbanización, por los Pliegos de Condiciones Técnicas de Urbanización del Ayuntamiento de 
Málaga y por las prescripciones de las Compañías Suministradoras, así como por los 
parámetros básicos que se establecen en este PERI. 
 
Así mismo, las rasantes expresadas en la documentación gráfica del PERI tienen carácter 
indicativo, y se concretarán en el preceptivo Proyecto de Urbanización correspondiente.  
 
2. La red de saneamiento se proyectará de acuerdo con el informe de planificación emitido 
por la empresa municipal de aguas EMASA para el ámbito del PERI, en el que se determina 
que las redes de saneamiento existentes en el ámbito y su entorno son suficientes para 
garantizar las necesidades de las actuaciones previstas. 
Dado que las redes existentes son de tipo mixto, las injerencias de las redes de pluviales y 
fecales de los edificios proyectados a la red general de saneamiento unitaria se resolverá 
mediante acometida única, procediendo a la unificación de ambos flujos antes de la 
acometida a la red general. 
Actualmente existen dos colectores de aguas pluviales que vierten al río Guadalmedina en la 
esquina noreste del ámbito y dado que el último tramo de salida atraviesa la parcela T-A se 
prevé el desvío de dichas salidas. 
La ejecución del alcantarillado de nueva creación incluirá la construcción de las 
canalizaciones, pozos de registro, arquetas de salida de parcelas, y las conducciones de los 
imbornales. 
Las canalizaciones se realizarán en tubo de PVC, con enchufe con junta de goma para 
diámetros inferiores a 600 mm. y de hormigón armado con enchufe de campana para 
diámetros superiores, ya que estos disponen de una mayor movilidad en caso de asiento de 
los terrenos. Las desviaciones pequeñas de los conductos se ejecutarán mediante un trazado 
poligonal y con piezas curvas, las desviaciones bruscas de la red y los encuentros entre 
conductos se harán siempre dentro de los pozos de registro. 
Los pozos de registro se ejecutarán del tipo circular y dispondrán de boca excéntrica para 
posibilitar el acceso de los operarios. 
 
3. La red de abastecimiento de agua potable se proyectará de acuerdo con el informe de 
planificación emitido por la empresa municipal de aguas EMASA para el ámbito del PERI, 
cumpliendo con los objetivos requeridos de garantizar el suministro y de que este se 
produzca con los estándares de calidad exigidos. 
Las canalizaciones se ejecutarán con tubería de fundición, para una presión nominal mínima 
de 2 Mpa, enterradas en una zanja reforzada en los cruces de calzadas. 
Las piezas especiales serán de fundición/metal y las válvulas con husillo de acero inoxidable 
alojadas en arquetas. Las acometidas a parcelas se realizarán mediante collarín de toma 
para el diámetro que se estime, según cálculos en función del número de viviendas 
abastecer, con tubería de polietileno alta densidad o fundición dúctil según el diámetro y 
válvula de corte alojada en arqueta. 
Toda la red ira protegida contra las heladas y con una disposición en altura superior a la del 
saneamiento. 
Los hidrantes de incendio irán conectados a la red de abastecimiento de agua, su dotación y 
situación cumplirán las exigencias del CTE DB-SI, y serán preferentemente de tipo arqueta 
con placa de señalización, debiendo ser aprobados por Bomberos. 
 
4. La red de riego de jardines, calles y zonas transitables, se proyectará de forma 
independiente de la red de abastecimiento domiciliario y estará alimentada desde los pozos 
legalizados que existen en el ámbito. 
 
5. Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumplirán con los reglamentos oficiales 
vigentes, así como con las normas de la compañía suministradora, y se proyectarán de 
acuerdo con las indicaciones de la compañía suministradora Sevillana-Endesa. 
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Según se indica en la Memoria Justificativa, será necesario ampliar la capacidad de 
transformación de la subestación eléctrica y realizar los desvíos necesarios de la red 
existente. 
Se preverá en el ámbito del PERI la suficiente dotación de centros de transformación, 
situados en parcelas para este uso especifico, calificadas como equipamiento de sistemas 
locales técnicos y con acceso desde la vía pública. 
 
6. La red de alumbrado se ajustara a lo dispuesto por la Instrucción Técnica Municipal para la 
Instalación de Alumbrado Publico de la Ciudad de Málaga. 
 
7. La red de Telecomunicaciones se proyectará respondiendo a las necesidades previsibles 
de redes publicas de comunicaciones electrónicas en el ámbito, garantizando la no 
discriminación entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia 
efectiva en el mismo. Se prevé el desvío de una canalización existente de Telefonía. 
  
8. La red de Gas Natural se diseñará de acuerdo con las indicaciones de la compañía 
suministradora Gas Natural Andalucía. 
 
9. Para las condiciones de ejecución y diseño del sistema viario, tanto calzadas como zonas 
de aparcamiento, aceras peatonales o carriles bici, se estará a lo dispuesto en las 
Ordenanzas del PGOU vigente, en todo aquello que no resulte incompatible con estas 
ordenanzas específicas del PERI.  
 
10. Se preverá la instalación soterrada de contenedores de basura y su ubicación se concretará en 
el Proyecto de Urbanización de forma coordinada con las redes de infraestructuras existentes y 
proyectadas. 
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3.  PLAN DE ETAPAS 
 
 
3.1  DESCRIPCIÓN, PRIORIDADES Y ALTERNATIVAS 

Se establece una Etapa Única para el desarrollo de las obras de urbanización, pero teniendo en 
cuenta su naturaleza y su grado de complejidad, se deja prevista la posibilidad de poder subdividir 
esta única etapa en varias fases, posteriormente, para facilitar su ejecución y adaptarla a  las fases 
de ejecución de los complejos inmobiliarios previstos. 
 
La gestión urbanística de la actuación se realizará mediante una única Unidad de Ejecución, que 
coincide, por tanto, con la delimitación del área de reforma interior SUNC-R-R.5 “Martiricos”. 
Esta decisión se justifica porque cumple lo establecido en las determinaciones del PGOU para el 
ámbito, así como por las propias características del mismo, dado que se trata de un suelo urbano 
con una extensión relativamente reducida y compuesto por varias parcelas diferenciadas, que 
pueden desarrollarse de manera simultánea sin interferir con la ejecución de las infraestructuras 
correspondientes. 
 
Por motivos análogos, y dado que se trata de una única Unidad de Actuación, no se considera 
necesario determinar un orden de prioridades para la ejecución de las distintas edificaciones a 
materializar, si bien, durante el desarrollo se deberá prever una adecuada ejecución temporal y 
espacial, manteniendo la coherencia de sus previsiones, cumpliendo las determinaciones que se 
establezcan, y garantizando la ejecución y financiación del conjunto de las obras. 
 
En los supuestos en que se considere necesario, se podrá realizar una previsión de fases de 
edificación, de forma coordinada con la administración municipal, que se acomodará a la 
urbanización y a las dotaciones que se vayan obteniendo y a las necesidades y demanda de suelo 
y vivienda. Se atenderá principalmente a que la previsión de creación y utilización del suelo que se 
vaya urbanizando para la edificación vaya acompañada de la creación de las correspondientes 
dotaciones.  
Se deberá tener en cuenta, asimismo, que la realización de las obras de urbanización se programe 
coherentemente con las restantes determinaciones del PERI, en especial con el desarrollo en el 
tiempo de la edificación prevista, de sus dotaciones y de los elementos que componen las distintas 
redes de servicios, así como, con el sistema de actuación elegido. 
 
En las obras de urbanización, el suelo previsto para los equipamientos Deportivo, Educativo y 
Social, deberá integrarse como uso de espacio libre y esparcimiento en el gran parque central 
donde están situados, urbanizándose como zona verde en tanto no se ejecuten por el ayuntamiento 
dichos equipamientos. 
 
Dado que se trata de una sola etapa, la cual coincide con el ámbito de actuación, no se considera 
necesario reflejarla gráficamente en el correspondiente plano del PERI. 
 
 
3.2  PLAZOS ASIGNADOS  
Una vez publicada la Aprobación Definitiva del PERI se establece un plazo de CUATRO MESES 
para la presentación ante el Ayuntamiento de Málaga del Proyecto de Reparcelación y del Proyecto 
de Urbanización. 
 
Los plazos asignados a la etapa única prevista para la realización de las obras de urbanización, son 
los siguientes: 
  
El plazo de ejecución de las obras de urbanización e implantación de servicios será de CUATRO  
AÑOS, contados a partir de la fecha de Aprobación Definitiva del Proyecto de Urbanización que 
desarrolle el presente PERI. 
  
Las obras de urbanización correspondientes se efectuarán con carácter previo o simultaneo a la 
edificación.  
 
La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos se 
establecerá a medida que se urbanice. 
 
Para la ejecución de las obras de urbanización se determinarán previamente los niveles 
correspondientes a los servicios de abastecimiento de agua, evacuación y suministro de energía 
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eléctrica para que puedan ser utilizados por los terrenos que se urbanicen sucesivamente.  
 
El plazo de inicio para la ejecución de las Viviendas Protegidas se establece en CUATRO AÑOS, 
contados a partir de la fecha de inscripción en el Registro de la Propiedad de la aprobación  
definitiva del Proyecto de Reparcelación, para la que se establece, a su vez, un plazo máximo de 
DOS AÑOS desde la presentación, ante el Ayuntamiento de Málaga, del Proyecto de 
Reparcelación. El plazo de terminación de las viviendas Protegidas se establece en SIETE AÑOS, 
contados a partir de la fecha de inicio de las mismas. 
 
En cualquier caso, a los efectos del cumplimiento de estos plazos, los distintos organismos 
responsables deberán haber emitido las correspondientes autorizaciones para poder realizar la 
conexión de las infraestructuras propias de la unidad de ejecución del presente PERI con las del 
resto de la ciudad, tales como, agua, saneamiento, electricidad, telefonía, gas, y sistema viario, así 
como las correspondientes licencias de obras de edificación. 
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4.  ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 
 
 
4.1  OBJETO 

El objeto del presente estudio económico financiero es estimar los costes aproximados de la 
implantación de los servicios y de las obras de urbanización del Area de Reforma Interior SUNC-R-
R.5  “Martiricos”, según lo previsto en su Plan de Etapas y de acuerdo con los términos 
establecidos en el artº 55 del Reglamento de Planeamiento. 
 
 
4.2  EVALUACION ECONOMICA 

En base a los esquemas de las redes de infraestructuras y los servicios urbanísticos que se 
proyectan en el presente PERI, y sin perjuicio de su definitiva definición y valoración en el 
preceptivo Proyecto de Urbanización, se estiman unas previsiones sobre los costes de la ejecución 
de las obras de urbanización y de la implantación de los servicios, que se desglosan en las 
siguientes cantidades por capítulos. 
 
Para las obras de los viales se estima un módulo de 100 €/m²s. 
Para las obras de los Espacios Libres y zona deportiva se estima un módulo de 40 €/m²s. 
El total estimado se distribuyen por capítulos mediante una estimación porcentual.  
Para las obras exteriores de conexión de las infraestructuras del PERI, se toma la valoración de las 
mismas que se adjunta en los anexos de esta memoria.  
 
 
1. Obras de Viales: 

Movimiento de Tierras 113.258 € (4%) 

Explanación y pavimentación 566.288 € (20%) 
Red de Abastecimiento de agua e hidrantes 212.358 € (7,5%) 
Red de Saneamiento 127.415 € (4,5) 
Media Tensión   70.786 € (2,5) 
Centros de Transformación 141.572 € (5%) 
Baja Tensión 70.786 € (2,5%) 

Alumbrado Público 99.100 € (3,5%) 
Telefonía y Telecomunicaciones   155.729 € (5,5%) 
Señalización y Mobiliario Urbano    28.314 € (1%) 
Obras de Fábrica   56.629 € (2%) 
Suma 1.642.235 € 

 
2. Parques y jardines:           

Obra civil 736.175 € (26%) 
Jardinería y mobiliario 327.155 € (11,6%) 
Reposición de arbolado afectado 125.875 € (4,4%)   
suma       1.189.205 € 

 
3. Obras exteriores de conexión de infraestructuras:       

Abastecimiento de agua 128.620 € 
Abastecimiento de electricidad 1.404.930 € 
Instalaciones de telefonía 104.925 € 
Instalación de gas natural 1.807 € 
Suma 1.640.282 € 

 
TOTAL OBRAS DE URBANIZACION 4.471.722 €  

 
 

 

Módulo Coste Total Urbanización  €/m² Suelo Bruto 66,32 €/m² 
(4.471.722€ / 67.422 m²s) 
 
Módulo Coste Urbanización  €/m² techo edificable 51,05 €/m² 

(4.471.722€ / 87.600 m²t) 
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Módulo Coste Urbanización  €/m² Zonas Verdes 40,00 €/m² 

(1.192.640€ / 29.816 m²s) 
 
Módulo Coste Urbanización  €/vivienda media  5.612,47 €/viv media  

(51,05 €/m² x 74.100 m²t / 674 viv) 
 
 
Todas estas repercusiones económicas resultan, en principio,  asumibles para el tipo de promoción 
que se plantea, y por tanto avalan y justifican la viabilidad económica del presente PERI. 
 
 
Málaga, mayo de 2.014 
 
 
 
 
 
J.L. Dorronsoro Arigo   S. Dorronsoro Arigo  A. Dorronsoro Arigo 
Arquitecto    Arquitecto   Arquitecto 


