INFORME - ALEGACION SOBRE EL CONTENIDO Y DETERMINACIONES DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MALAGA

1. INTRODUCCION

Con motivo del tramite de informacion publica del Documento
correspondiente al Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga, la
Comision de Urbanismo del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga ha
promovido la celebracion de una Jornada de debate, con la presencia de
autoridades municipales y el propio equipo redactor del PGOU, que contd con
una amplia participacion de arquitectos colegiados.

Paralelamente en el seno de la Comision se constituyd un equipo de
trabajo para el estudio del Documento aprobado inicialmente. Y por otra parte
durante el proceso de elaboracién del PGOU, y particularmente, tras la
publicacién del Avance de planeamiento, el Colegio a través del Servicio de
Informacién y Planeamiento realizd un pormenorizado Informe de sugerencias
sobre las “ordenanzas edificatorias” que en su momento puso a disposicion del
equipo redactor del PGOU.

En consecuencia el conjunto de observaciones que se efectian en el
presente Informe sobre el contenido de determinaciones del PGOU de Malaga
en tramitacion se formaliza mediante las conclusiones extraidas en la citada
jornada de debate, las especificaciones realizadas por el equipo de trabajo
constituido en el seno de la Comisién de Urbanismo, y la propia opinion de los
arquitectos del Servicio de Informacion y Planeamiento que han coordinado en
ultima instancia la formalizacion y redaccion del Informe.

Especial protagonismo en dicho Informe desempefia el analisis
realizado sobre las Ordenanzas, lo que entendemos ldgico vy justificado con
base en los siguientes argumentos:



El Colegio ha venido colaborando tradicionalmente con la G.M.U., desde el
PGOU-83, en la redaccién y en la aplicacion de criterios de interpretacion
de las citadas Ordenanzas, colaboracion que como ya se ha expuesto tiene
su Ultimo antecedente en el Informe elaborado por el Servicio de
Informacién y Planeamiento con motivo de la formulacion del propio PGOU-
2006.

El debate producido durante la citada Jornada celebrada el pasado 10 de
Octubre fue centralizado basicamente por los arquitectos intervinientes en
dicho apartado del PGOU.

La realidad es que para el arquitecto en ejercicio libre de la profesion los
trabajos de edificacion constituyen su labor principal. Del total de
expedientes visados en el Colegio aproximadamente el 90% se refieren a
obras de edificacion en los que la incidencia de un PGOU se limita
practicamente a las Ordenanzas de edificacion, las cuales son las que
condicionan la funcién de disefio de los arquitectos y las que ocasionan la
mayor parte de las dificultades, en su caso, durante el tramite de obtencion
de licencia. Es légico en consecuencia que las Ordenanzas sean el aspecto
del PGOU que mas interese y preocupe al colegiado.

Con independencia de ello el Informe-alegacion se compone de dos

grandes apartados relativos respectivamente a la “Ordenacion” propiamente
dicha y a las “Ordenanzas”, estructurandose el primero de dichos apartados
mediante diferentes epigrafes relativos a los diferentes aspectos de la
ordenacion urbanistica propiamente dicha.



2. SOBRE LA ORDENACION URBANISTICA DEL PGOU

2.1. Estructura General de la ordenacion y Modelo urbanistico

La premisa de partida para los redactores del plan es que la ciudad ha
alcanzado un tamafio y consolidacion tales que impiden un recambio de
modelo y apuestan por actuar sobre las piezas territoriales y los elementos
estructurales que, en el proceso de maduracion de la ciudad, necesitan ser
reconsiderados.

En general, la estrategia para el desarrollo del municipio que contiene el
plan parece bastante coherente con las actividades -objetivo que los
planificadores han concretado para la ciudad. El diagnostico de las
oportunidades latentes y las distorsiones en el funcionamiento de la ciudad es
también bastante acertado.

Ahora bien, la memoria propositiva se adereza con un renovado interés por
el soporte fisico sobre el que se apoya la ciudad (fundamental para la
conservacion de la identidad de la misma, entre otras cosas) que no aparece
trasladada en la concrecion de algunas propuestas.

Repasemos el contenido fundamental de las nuevas propuestas, que como
hemos mencionado, apuestan por la continuidad de la estructura urbana
existente.

Areas de centralidad y nodos de Actividad que se proponen para la
correccion y refuerzo de la estructura urbana.

-Transformacion del rio Guadalmedina

Esta postergada pendiente de la “opcidn hidraulica® que se adopte para el
cauce, remitiéndose a otro momento la tarea de planeamiento que deberia
estar incluida ya en este plan Se menciona la generacion puntual de
enclaves de concentracion relativa “no exclusivamente residenciales”.



Es necesario aquilatar las propuestas al contexto donde se insertan, dada la
densidad de los tejidos urbanos que confluyen en cicatriz del cauce del
Guadalmedina y la necesidad que tienen los mismos de contar con
dotaciones que los recualifiquen. La edificacidén en altura que se propone
en la zona de Martiricos representa un reto en cuanto a la presion que
introducira tal intensidad de uso en una zona ya muy colmatada.

Pareceria oportuna la delimitacién de un Plan de Reforma especifico que
incluya en su ambito todas las manzanas colindantes en ambas margenes y
que se plantee unitariamente el objetivo de mejorar la imagen,
circulaciones, uso y disfrute del rio Guadalmedina en su tramo urbano. Las
propuestas de actuacion en este ambito estan ahora contenidas
parcialmente en los criterios para la actualizacion del PEPRI.

-Ciudad Este

Se ha entendido la renovacién de los bafios del Carmen como la
oportunidad de crear un nodo de centralidad en el eje lineal “carretera de
Almeria”. Pero se obvia, dandola por resuelta, la planificacion del espacio
urbano que va a resultar. En ese sentido, apostamos por que el litoral se
mantenga donde esta, sin aporte de rellenos que modifiquen la plataforma
existente. La solucién de continuidad al paseo maritimo de Pedregalejo
podria resolverse por la trasera de la edificacidn existente.

Muy proximo a este ambito se ha repuesto el proyecto de Puerto Deportivo
en el Morlaco. Se ha delimitado un ambito de suelo urbano no consolidado
para una posterior ordenacion mediante un plan especial. Su viabilidad se
justifica en la reducida ocupacion en planta, el caracter de espacio libre con
que se pretende insertar a nivel urbano y el respeto a la linea de horizonte
desde el paseo maritimo.

Resulta dificil imaginar este espacio como la nueva plataforma-mirador que
‘asépticamente” va a insertarse en el litoral sin crear distorsiones en el eje
lineal antes mencionado. La falta de puntos de atraque (que podria resolverse
enteramente con la ampliacidn de los puertos existentes) no parece justificar la
modificacion de uno de los espacios publicos que cuenta con mas aceptacion
ciudadana en la ciudad.

-Centralidad “central’.
Parece que se confia la generacién del denominado “distrito cultural” en el

centro historico y la prolongacion de la Alameda a unas acciones
periféricas muy reconocibles (reforma del puerto, red de metro...) y otras



interiores aun por definir y que, en si mismas, son fundamentales para
conseguir, no ya la asuncion del papel de ese rol metropolitano especifico,
sino la pervivencia de los usos que ya tiene. Un ejemplo constatable: vivir
en el centro es cada dia una tarea mas ardua. Los servicios con que cuenta
no son suficientes para compensar la intensidad creciente de usos que
asume y restaurar la degradacion del espacio urbano que suponen.

Como novedad, se sefiala El Ejido como area de oportunidad cuando se
haya completado el traslado de la universidad. Se concreta incluso el
destino de este espacio para actividades vinculadas a las artes alternativas
visuales y escenogréficas (a proposito, las parcelas de los cines Albeniz y
Echegaray no aparecen calificadas de equipamiento en el plano
correspondiente) e incluso deportivas pero no se prevé actuacion
especifica alguna en el Plan (mas alla de su recalificacién como suelo
urbano no consolidado).

-Eje ferroviario.

El inmenso vacio urbano de casi 50 hectareas constituidos por los terrenos
vacantes tras el desmantelamiento de Repsol, el trazado del ferrocarril que
quedara disponible después del soterramiento y los terrenos parcialmente
ocupados por los Servicios Operativos Municipales y la Empresa Municipal
de Transportes, junto con el enclave industrial del poligono San Rafael se
constituyen como uno de los espacios insertos en la ciudad consolidada
mas interesantes. Las operaciones de sustitucion y renovacion que propone
el plan se plantean como una estrategia de organizacion de los nuevos
espacios publicos y el paisaje.

Se propone un gran parque lineal (90m X 1500m) siguiendo la directriz del
tunel ferroviario desde la Ronda Oeste hasta la Avenida Juan XXIII. Pero la
necesaria malla transversal (imposibilitada anteriormente por la existencia
de las vias del tren) le dan un caracter bastante discontinuo. La oportunidad
de generar un gran parque urbano con la escala adecuada para la ciudad
se traduce en una serie de amplios jardines conectados por un viario que
sirve de acceso a la edificacion propuesta.

La avenida que se genera sobre el soterramiento de las vias del tren tiene
continuidad hasta la Avenida Juan XXIII, prolongandose dentro del sector
princesa en un tramo sin continuidad que alcanza la playa de vias del tren.
La conexion de estos nuevos desarrollos residenciales con el centro se
producirian en sentido norte sur.



La edificacion residencial se plantea de alta densidad y mezclada con otros
usos. La escala de la ordenacidn propuesta (edificios de hasta 48 plantas)
pueden derivar en una estructura urbana no demasiado acorde con los
ritmos de la ciudad circundante. Ademas la edificacién va determinando el
encinte de los espacios publicos generando una secuencia de espacio
edificado jardin, que desvirtla el concepto de parque lineal que se persigue.

Por Ultimo, mencionar el acierto de la propuesta del traslado de las
actividades industriales a otras zonas de la ciudad, cuya gestion requerira la
intervencion decidida de la Administracion Municipal.

- Extremo Oeste del paseo maritimo de Poniente.

Nos parece acertado el diagnostico que el plan hace sobre el frente
maritimo del litoral Oeste. Se esta conformando con resultados bastante
anodinos en referencia al estandar urbano al que deberia aspirar la ciudad.
Por ello, plantear el remate del municipio por este extremo con la aspiracion
de que se convierta en un referente urbano para la ciudad, es oportuno.

La ordenacidn propuesta, prolongando la directriz de la avenida de Moliere
y resolviendo en coherencia el resto de alineaciones, le aporta singularidad
y permite resolver correctamente la conexion con las tramas urbanas que la
circundan. Los criterios para la creacion de un centro urbano de rango
general parecen adecuados. En este sentido, el plan propone elevar la
densidad de uso (edificando en altura, reduciendo la ocupacién) respecto al
estandar propio de las areas residenciales puras e imponer una geometria y
unos patrones organizativos que generen una escena urbana adecuada al
espacio publico que se pretende crear.

Cabe plantearse desde este momento el tipo de imagen que nos debe
representar. Malaga es una ciudad falta de simbolos de identidad. Recurrir
a la arquitectura-espectaculo es arriesgado. Muestra de ello es la ausencia
de antecedentes exitosos en nuestra ciudad.

-Intelhorce - La Corchera.

El desarrollo de esta parte de la ciudad se ha incluido dentro del proyecto
de “Ciudad del Conocimiento”. Este se materializa en unas nuevas piezas
tanto residenciales como empresariales y de equipamiento que colmatan el
espacio entre el rio y el Campus universitario.



Se confian las relaciones funcionales entre estos elementos y el aeropuerto
a unos ejes viarios trasversales de nueva creacion que requieren distintos
nudos y atravesamientos de la autovia A-357 en sustitucion de los fallidos
corredores verdes norte-sur que contemplaba el Plan General del 97.

En esta ordenacion, la funcion identitaria y de centralidad es confiada al
solar y edificio de la antigua fabrica de la Corchera. De ser llevada a cabo
con medios suficientes, vendria a constituir un equipamiento muy atractivo
pero, quizas, limitado como para que del mismo emane el suficiente
caracter de particularizacion de este sector denominado “Ciudad del
Conocimiento”. De hecho, de llegarse a conformar siguiendo las directrices
esbozadas en el plan, la imagen no diferira demasiado a la que ofrece
cualquier nuevo barrio periférico de gran ciudad.

- El Tarajal y el borde fluvial del Guadalhorce.

La estrategia del plan relativa al territorio ocupado por el aeropuerto
consiste en obviar su integracion en la estructura urbana y su encintado
viario perimetral. Esta decision, basada en la dificultad de penetracién de
esta pieza, genera unos nuevos usos de borde relativos a los servicios del
aeropuerto. El suelo donde se proyectan estos, se aposta a lo largo de los
viales perimetrales: colector norte del nuevo acceso al aeropuerto, vial de
acceso sur, via de circunvalacion de Churriana, y viales de la nueva
fachada fluvial del Guadalhorce.

Con la conflictividad afiadida de constituir la conexion Puerto seco de
Cartama - Puerto de Malaga, a esta fachada fluvial se le atribuye el valor
representativo de ser la “cara de la ciudad” visible desde la nueva entrada a
Malaga (ampliacion del aeropuerto).

Se pretende aqui la conformacién de una ciudad lineal de servicios
aeroportuarios a la cual se dotaria con un nuevo puente sobre el
Guadalhorce (quizas el dltimo posible dentro del municipio). El remate de la
pieza con el sistema técnico de la nueva central térmica de ciclo combinado
parece contradictorio con el papel que aspira a asumir en el Plan.

Refuerzo y Complementacion del sistema de comunicaciones.
La integracion de las nuevas redes de transporte publico con la ciudad y

entre si (ferroviarias, metro y alta velocidad) es bastante imprecisa. Aunque
se va a disponer a medio plazo de las mismas, lamentablemente no existe



todavia la suficiente coordinacion interadministrativa entre  sus
correspondientes promotores.

Este hecho, no debiera perjudicar la existencia de un modelo de “dptimos”
al que aspirar. En ese sentido son muy vagas las definiciones de las
propuestas de extensidn de las lineas de cercanias en los nuevos
crecimientos y del ramal de alta velocidad al aeropuerto.

Se reconoce un esfuerzo en cuanto a la “movilidad sostenible” (carril bici,
desplazamientos a pié) en la ciudad, campo en el que Malaga parte
practicamente de cero.

En cuanto a la infraestructura viaria propuesta (que basicamente recuerda
a la del Plan del 97), el plan contiene una propuesta estrella, la segunda
ronda este. No se hace precision de la obtencion de la reserva de suelos
para el futuro trazado de la misma. Esto dificulta, de partida, su futura
materializacion.

Principales nuevos parques y equipamientos.

Los parques estructurantes y equipamiento principales que propone el plan
organizan desarrollos concretos de ciudad o vienen a regenerar areas
urbanas deficitarias. Se prevén algunos espacios libres bastante
interesantes, como el parque aluvial de la Vega de Campanillas, pero
adolecen en general de escasa definicién, constituyendo una mera
declaracion de intenciones en algun caso.

Un caso singular es el del Campamento Benitez. El retraso en la obtencién
de los terrenos para el sistema general de espacios libres, perjudica a
todos. Ademas, ahora se renueva la duda respecto a la solucién al conflicto
administrativo que rodea el proyecto, este cada vez menos parecido a un
parque metropolitano.

Relocalizacion y nueva distribucién de usos.
- Mezcla de usos.

Se presenta como estrategia novedosa del plan la recualificacién de la
ciudad recurriendo a la mezcla de usos. En el ambito concreto de la
denominada “Ciudad del conocimiento”, los reactores justifican las
cualidades de la ciudad fragmentaria. Es facil comprender que Ila
construccion seriada de barrios idénticos uno detras de otro al compas de



las infraestructuras no genere por si sola la deseable variedad urbana y en
la que una combinacion de episodios fragmentarios y de estructura clara
vengan a facilitar la lectura como ciudad.

-Crecimientos de la ciudad.

El crecimiento urbanistico en la vega del Guadalhorce en Campanillas se
justifica en el plan como el Unico generado en los bordes de la ciudad por
impulso de la actividad urbana. Ademas es una de las propuestas mas
fuertes del plan en cuanto a escala.

La tension que sufre en la actualidad este territorio, donde el Plan General
del 97 proponia detener el crecimiento continuo de la ciudad y que esta
provocando la instalacion de usos inadecuados en el espacio rural, se
defiende como justificacion para el cambio de uso propuesto. Por otra parte,
la demanda de vivienda generada por los trabajadores del Parque
tecnoldgico de Andalucia -en proceso de ampliacion- se veria resuelta en
proximidad .

El modelo planteado de baja densidad, con predominio de los espacios
libres y recreado en un paisaje del verde, pone en valor los elementos
geograficos preexistentes.

Los planificadores apuestan por que la ciudad se extienda sin desvirtuar el
soporte natural existente, configurandose este como signo identitario de
estas nuevas urbanizaciones. En una ciudad de caracter caético como lo es
Mélaga, los accidentes naturales como el Mar o Gibralfaro, han venido a
facilitar su lectura.

La Vega, como elemento geogréafico identificable, realizaria la funcién
estructurante que no se quiere resolver mediante los clasicos recursos
urbanisticos. Sin embargo, el territorio de partida no es isotropo. Estamos
en un espacio-corredor que contiene las trazas de las principales
infraestructuras de paso a Malaga. La ocupacion de este espacio, va a
sacrificar suelos muy valiosos por localizacidén y paisaje y requerird un
extraordinario esfuerzo para conseguir implantar el modelo de ciudad que
se pretende (casi sin antecedentes en nuestro entorno territorial) y servir de
catalizador para la consolidacion de las actividades econdmicas que se
combinan en este ambito con el uso residencial.



Plantea el reto, ademas, de articular lo privado y lo publico, las redes de
infraestructuras existentes y las venideras sin que el paisaje, al cual se
asigna una funcién tan preponderante, se vea lesionado.

Por ello, tendria sentido un estudio profundo del mismo en el cual se
identificasen las diferentes unidades que lo componen, las potencialidades,
las correcciones paisajisticas necesarias y la imagen final que se desea
consequir.

- Norte de la Ronda Este

Se propone la creacion de un sector de suelo urbanizable no sectorizado
sobre la Ronda Este para albergar unas quinientas viviendas. El debate
entorno a los bordes de la ciudad parece haberse saldado a favor del salto
de esta barrera viaria, que en su dia no fue concebida con otra funcién que
la de resolver problemas de trafico. Por el modo en que se implantd, no
atendi6 a la estructura de la ciudad existente y tampoco sigui6 criterio
paisajistico alguno. Sin embargo, parece razonable que la ciudad concentre
sus esfuerzos en no consumir nuevo territorio sin haber conseguido
optimizar el que tiene ya ocupado.

En cualquier caso, aun contemplando las correcciones que la tramitacion
ambiental correspondiente requiera, las redes y edificaciones que se
proyecten van a enfrentarse a unas pendientes considerables del terreno lo
que conlleva un dificil respeto al paisaje y medio natural existentes y es
previsible ademas un coste energético elevado, tanto durante la
construccion como en el régimen normal de uso de la nueva urbanizacion.
Por no hablar de las conexiones con la red viaria existente: ronda este de
Malaga.

2.2. Desarrollo del PGOU. Delimitaciones y Aprovechamiento urbanistico

La reserva preceptiva de VPO:

La LOUA y leyes posteriores (13/2005 y 1/206) obligan a disponer de
una reserva del 30% de Ila edificabilidad para VPO o viviendas sujetas a
proteccion en las areas y sectores residenciales de SUNC, SUS y SUNS. La
LOUA no llega a definir con ninguna precision que es un “area”, aunque si
queda claro lo que es un sector, ni para que tipo de “areas” es obligada la
citada dotacién de VPO..



En nuestra opinion la reserva de VPO si es preceptiva en todos los
“sectores” (salvo las excepciones expresamente contempladas por la Ley)
pero no en todas las “areas” de SUNC (del mismo modo que, por razones
obvias, no son aplicables las dotaciones publicas del Art.17 LOUA en la
totalidad de dichas areas) dada la posible diversidad de objetivos,
finalidades y tamafios de las areas de suelo urbano no consolidado que no
siempre son coherentes con la citada disposicion: un area sujeta a ED para
abrir un vial o reordenar los volimenes en una cabecera de manzana, p.ej.,
no puede entenderse como una “ordenacion” residencial propiamente dicha
que deba someterse a la citada Norma.

El PGOU de Malaga en un afan de ser cumplidor estricto de la Ley,
computar de partida el maximo posible de unidades de VPO v,
seguramente, en aplicacion de criterios poco flexibles de la administracion
autonémica impone la obligacién de reservar VPO a todas las areas SUNC
por pequefias que sean complicando notablemente la gestion posterior y su
propia aplicacion (ahora todos los SUNC incluso los “ordenados” por el
PGOU tendran que hacer un ED o algo para localizar dicha reserva que el
PGOU cuantifica pero no grafia).

Proponemos limitar la obligacién de VPO a los sectores propiamente
fichos y a la areas equivalentes, bajo el criterio de las racionalidad y de
realismo sin que deba entenderse que pretendemos disminuir la cantidad de
viviendas de VPO. De hecho el PGOU de Malaga cuenta con un colchén
suficiente al haberse computado, segun declara, una media del 40% de la
edificabilidad con destino a dicho tipo de vivienda.

El aprovechamiento medio:

Esta técnica o concepto urbanistico se identifica en el PGOU como
“instrumento de solidaridad interterritorial”’, aunque la realidad es que ni en
la LOUA, y mucho menos en el propio PGOU, se resuelve tal principio de
solidaridad como veremos.

El PGOU interpreta, errbneamente en nuestra opinién (art. 58,1.b
LOUA) que no hay obligacién de delimitar Areas de Reparto en SUNC. En
todo caso termina por admitir que solo los suelos asistematicos SUNC
pueden excluirse de las areas de reparto.

El PGOU considera que la LOUA ha “silenciado” (curiosa
interpretacion de la realidad) que en suelo urbano consolidado tenga que



haber areas de reparto y aprovechamiento medio lo que, junto a lo
preceptuado por la Ley 6/98, ha llevado al PGOU a determinar que en dicho
suelo no se aplique tal técnica. Ya era hora, porque entendemos que este
es un asunto que legalmente quedd claro y completamente zanjado en 1998
y pese a ello Malaga siempre lo ha aplicado aunque solo parcialmente
(cobro de excesos) con consecuencias en algun caso no deseables.

El propio PGOU reconoce, por otra parte, que la delimitacion de
muchas areas de reparto debe justificarse con criterios racionales, pero no
encontramos en el Documento justificacién alguna del motivo por el que en
SUNC hay tantas Areas de Reparto como “areas”. Mas alla de las ventajas
que ello supone de agilidad de la gestion, esta el criterio de “igualdad de
derechos” que evidentemente se incumple al existir AM (edificabilidades
brutas) variables entre 0,12y 4,17 m2/m2.

El cuadro resumen de las AR-SUNC (175 areas aprox.) carece de
detalle en cuanto a la justificacién de los calculo de los AM. Habria que
comprobarlos una a una en las propias fichas individuales

Para el establecimiento de las ponderaciones el PGOU parte de un
estudio de mercado que, al menos en el Documento analizado, carece de
explicaciones y especificacion del calculo matematico que da origen a los
diferentes coeficientes. El referido estudio de mercado debe ser modélico
pero insuficiente justificado. La validez de los coeficientes de ponderacion
resultantes no puede ser por lo tanto comprobable con un minimo de
facilidad aunque evidentemente resultan mas fiables de origen, vy
conceptualmente, que los que figuran en el PGOU vigente.

La utilizacion de la referencia 1,00 para el uso y tipologia de VPO en
SUS da lugar a coeficientes muy altos para casi todos los usos globales
que, con independencia de su mayor o menor credibilidad, propicia una
lectura muy llamativa, casi escandalosa, de los diferentes excesos de
aprovechamiento de los respectivos sectores. Parece recomendable que el
coeficiente 1,00 se asigne a un sector normal, intermedio, de forma que
haya coeficientes de ponderacion moderados inferiores y superiores a 1,00
aunque el resultado al final sea el mismo.

En cualquier caso no debiera olvidarse, al menos como precepto a
interpretar, la disposicién del Art. 31.7 RPLS que no admite Cp superiores a
1,00 (se supone que quiere decir que las ponderaciones han de oscilar
entre 0y 1, 0entre 1y 2, oentre 0 0,5y 1,5 ...). La realidad es que
ponderaciones de 10 y 11 resultan altamente sorprendentes aunque el
estudio de mercado las pudiera avalar. Lo cierto, por otra parte, es que los



suelos clasificados ya estaban adquiridos, seguramente, en muchos casos
a precios “urbanisticos” por lo que las correccion de aprovechamiento que
se deriva de los Cp, tan “rigurosamente” calculados pudiera ya estar
implicita en el propio precio pagado por el suelo.

Queremos con todo ello decir que el establecimiento de
ponderaciones requiere de mucha mayor claridad, transparencia,
moderacion, y “ponderacion”, valga la redundancia, si se quiere convencer
del principio de la “solidaridad interterritorial” y sobre todo al haberse
calculado los coeficientes sobre la base de una supuesta gran rentabilidad
futura de los nuevos grandes usos propuestos por el PGOU (productivo,
residencial singular en la Térmica...) que no dejan de ser una apuesta
tedrica del planeamiento.

En Suelo Urbanizable Sectorizado se delimitan dos AR: Residencial
y Productiva, y se dice sin mayor demostracion que sus AM (1,0705 y 0,28)
difieren menos del 10% (?)

De los cuadros resumen de ambas AR se deduce que los Cp
residenciales varian entre 1,06 (Soliva) y 11,29 (Huerta del Conde), este es
el Unico sector TURISTICO junto a "Arraijanal” (sorprende que se considere
“uristicos a suelos que en realiudad serian en gran parte “residenciales”
segun la vigente Ley 13/2005).

En AR-R hay 14 sectores con defecto y 15 con exceso. Ninguno
coincide con el AM ya que no hay ningun sector del AR-R con Cp = 1,00. En
dicho AR-R se incluyen sectores residenciales, turisticos y de equipamiento
y un sector residencial-empresarial. El AR-R tiene un 25% de SG y un total
aprox de 1.000 Ha.

En AR-P los Cp varian entre 0,80 y 1,60 existiendo 8 coicidentes con
el AM, 2 con defecto y 23 con exceso. En AR-P se incluyen los sectores
productivos, empresariales, comerciales, logisticos y mixtos sin usos
residenciales. El AR-P tiene un 25% de SG y un total de 662 Has.

Se supone que es justificable separar en areas de reparto
independientes a los citados dos grupos de sectores (la Ley ademas lo
admite) pero es una muestra mas de la escasa solidaridad interterritiorial
prometida y un cambio de criterio con respecto al vigente PGOU donde solo
existia un Unico area de reparto pese a la coexistencia de 2 cuatrienios.

En nuestra opinion la liberalizacion explicita en las LOUA en cuanto a
a la delimitacion de areas de reparto estd mas ligada a la flexibilidad de



programacion de suelo que la propia Ley contempla que a otras cuestiones.
Siempre ha sido preceptivo un area de reparto por cada etapa cuatrienal, y
ahora creemos que también debiera delimitarse un area de reparto por cada
etapa de programacidn prevista por el PGOU. Lo que ocurre es que este
PGOU no programa nada sino que delega tal determinacion en otras figuras
“a posterior” lo que debiera regularse con mucha mayor pormenorizacion ya
que en caso contrario mas que ante un PGOU nos encontrariamos ante
unas “Normas Subsidiarias” lo que, dicho sea de paso, fue un instrumento
de planeamiento general &gil y flexible para determinados municipios. El
PGOU del municipio de Mélaga, no obstante y con toda la flexibilidad que
se quiera, debiera atender con mayor especificidad a la programacién de
sus actuaciones urbanisticas.

Por ultimo con referencia al AM se observa que la metodologia
utilizada para el calculo esta basada en el estudio interno y pormenorizado
de cada area y sector y a partir de una ordenacion de los mismos que, casi
siempre es indicativa y no vinculante. Consecuentemente el calculo no es
objetivo e incluso podria interpretarse que tampoco es definitivo:
concretamente los Planes Parciales en Suelo Urbanizable podrian
establecer ordenaciones diferentes que dieran lugar a “aprovechamientos”
diferentes a los indicados por el PGOU para cada sector con la
consecuencia de que pudiera resultar alterado el AM y descontrolado el
balance de excesos, defectos.... Entendemos el criterio metodologico
empleado pero consideramos equivocado conceptualmente el hecho de
haberlo llevado a las fichas individuales en la forma en la que se ha
realizado.

Usos globales, Conceptos y Terminologias:

La LOUA establece 4 grandes usos globales: Residencial, Turistico,
Terciario e Industrial. Naturalmente el PGOU puede implantar otros o
mezclarlos creando otros usos globales mixtos como efectivamente efectua.
Pero en este sentido observamos al menos dos aspectos cuando menos
discutibles:

Por una parte de utiliza la terminologia de uso global TURISTICO
para sectores que van a contar con viviendas total o parcialmente. Se
recuerda que la Ley 13/2005 ha dejado claro, mal que nos pese, que el Uso
Turistico se refiere exclusivamente a hoteles y similares.

Por otra parte se crea con bastante protagonismo el Uso global, y
pormenorizado también, PRODUCTIVO como una mezcla moderna de
industrial, empresarial, comercial, logistico, tecnologico....pero junto a él



siguen asignandose a determinados sectores usos globales tales como
empresariales, logisticos, y mixtos que creiamos que eran precisamente los
‘productivos”. Deberian aclararse conceptualmente estos extremos aunque
carezcan de relevancia en la practica.

En otro orden de cosas se observa que el tratamiento del PGOU en
fichas y planos es idéntico para las ordenaciones vinculantes que para las
indicativas. Se observa que existe un total de 27 areas que no requieren de
planeamiento de desarrollo, aunque muchas de las que requieren ED se
identifican como “con ordenacion detallada”. Sin embargo en todos los
casos aparece una ordenacion del PGOU con idéntico nivel de definicion.

Entendemos que la ordenacién detallada requiere de wuna
documentacion mucho mas pormenorizada (a nivel de PPO, PE o ED segun
los casos) que debe figurar de algun modo en el PGOU (como Anexo o
remitiéndose a otro documento externo como el caso de los PA). Al no ser
asi parece aleatorio y discrecional por parte del PGOU la decisién de
considerar unos suelos completamente ordenados y otros no cuando ambos
tienen idéntico grado de definicion en el PGOU. En cualquier caso al final
todos van a necesitar ED al menos para localizare la reserva de VPO (?)

El PGOU dice que existen suelos urbanizables ordenados pero no
hemos encontrado ninguno. A veces no queda claro si estamos leyendo la
Memoria del PGOU de Malaga de 2006 o un resumen de la LOUA y ello da
lugar a algunas contradicciones: una de ellas es la relativa al periodo de
‘vigencia” efectiva de las previsiones del PGOU, en unos pasajes de la
Memoria se habla de 8 afios (proyeccion de crecimientos) y en otros de 10
(previsidn de suelo urbanizable sectorizado); otra declarar que en SUNC se
prevén desarrollos mediante Plan Parcial cuando realmente no se establece
ninguno; por su parte muchas areas SUNC se someten a PERI y sin
embargo solo una (San Rafael) se identifica como ARI (area de reforma
interior).

Se dice que las grandes alturas edificables previstas puntualmente
(Térmica, Repsol, Martiricos...) no ocasionan aumento de volumen sino que
solo pretenden redefinir la imagen urbana y liberar suelo. No tenemos nada
en contra de la altura, sino que incluso en determinadas situaciones
(Térmica o Repsol) creemos que pudieran ser aconsejables, pero claro que
consumen mas volumen que el habitual como puede observarse en las
propias fichas (SUS-Térmica tiene 1,00 m2/m2. mucho mas que cuialquier
otro sector; en Martiricos no habia nada; Repsol ha precisado de un
Convenio y de una Mod.del PGOU vigente precisamente para aumentar el
volumen...)



En cuanto a las dotaciones publicas nos parece muy interesante el
esfuerzo realizado en definir unos indicadores de refeencia para todo tipo
de equipamiento. Como documento informativo nos parece irreprochable,
pero al figurar en la Memoria de Gestidn y luego no aparecer explicitamente
la forma en que han sido exigidos tales estandares a cada area o sector de
suelo quedan dudas de que efectivamente se haya controlado la obtencion
de equipamientos, global o sectiorialmente, a partir de dichas referencias.
Lo que debiera demostrarse.

Y por ultimo en cuanto a los grandes numeros del Plan sorprende que la
capacidad de los suelos clasificados aun vacantes (existentes y propuestos)
sea practicamente coincidente con la prevision estimada de nuevas
viviendas: 4.600 viviendas/afio aproximadamente. Si es asi nos parece de
una rigidez impresionante y ademas seria indicativo de que para 2.015
Malaga habria agotado completamente el suelo.

3. SOBRE LA NORMATIVA Y ORDENANZAS DE EDIFICACION DEL PGOU

indice:

Introduccion y antecedentes.

Comentarios generales previos.

Andlisis especifico de las Ordenanzas de Edificacion:

Normativa de caracter general: Disposiciones Generales y Ordenanzas
Normativa especifica de las distintas Calificaciones .

Conclusiones.

Introduccién y antecedentes.

- El objeto del presente informe es el analisis de la parte correspondiente
a la Normativa de Edificacion incluida en la documentacion de la
Aprobacion Inicial de la Revision del PGO (Pleno 26/7/2006 — BOP
27/7/2006), con objeto de que sea incorporado a la Alegacion global
sobre este documento elaborada por el Colegio Oficial de Arquitectos
de Méalaga.



Con fecha 17/2/2006 fue elaborado por este Departamento un informe
titulado “Diagndstico y Analisis de la Normativa de Edificacion del
PGOU de Malaga vigente y sus criterios de aplicacion’, del que, una
vez aprobado por la Junta de Gobierno de este Colegio, se dio traslado
a la “Gerencia municipal de urbanismo, obras e infraestructuras” del
Ayuntamiento de Malaga. Su objeto fundamental era recoger las
indicaciones que, desde la practica profesional de nuestro colectivo,
permitieran tener un diagndstico y analisis critico sobre dicha normativa,
para su consideracion por parte de la Gerencia a modo de Sugerenciay
para su posible incorporaciéon a la Normativa del PGOU en Revision,
cuyo Avance habia sido aprobado por aquellas fechas, y que fue
asimismo objeto de analisis en dicho Informe. También tenia como
objetivo que por parte de la G.M.U. se aclararan y unificaran los criterios
de interpretacion de aspectos historicamente dudosos, tratando de evitar
los agravios comparativos que se hayan podido originar en algunos
Casos.

Comentarios generales previos.

En la documentacion de la Revision del PGOU aprobada no se incluye
ningun analisis ni diagnostico de la Normativa de Edificacion, echandose
en falta tanto los de aspectos generales como los de las distintas
calificaciones y aspectos parciales que hayan planteado problemas en
su aplicacion. La unica informacién relacionada con esta materia que se
incluye es la recogida en la Memoria Propositiva (en el Cap 2° del
Titulo VIII) sobre las conclusiones de los trabajos realizados por 3
equipos de arquitectos, enmarcados dentro del trabajo global
denominado “Renovacion de Centros Histéricos” realizado en base al
“‘Plan Interreg Il A”, en los que se estudiaron diversas zonas de la
Ciudad Historica y se propusieron diversas actuaciones y algunos
criterios para la futura actualizacion del PEPRI, no realizada en esta
Revision.

Como se indicaba en el anterior Informe de Sugerencias presentado,
aunque las actuales Ordenanzas de Edificacidn provienen en gran parte
de las del PGOU de 1983 -apenas modificadas en la Revisién de 1997-,
y en general son bastante correctas, los mas de 20 afios transcurridos
demandarian el perfeccionamiento de las mismas, con la recapitulacién
de los resultados obtenidos y la elaboracién por parte del Equipo
redactor de diversos estudios monograficos de campo, a través de los



que cotejar “in situ” los resultados de “lo construido” (se citaban algunos
a modo de ejemplo: Edificacion en ladera -y movimientos de tierra en
general-, Vuelos en las distintas tipologias, Espacios bajo cubierta, Uso
residencial, ...), y cuyo analisis condujera a unas conclusiones solidas
sobre las consecuencias practicas de la aplicacion de esta normativa.
Por tanto, la primera cuestion importante a resefiar es la falta de esta
documentacion como parte integrante del documento aprobado, con
independencia de que con toda seguridad este analisis lo haya
realizado con caracter interno el Equipo Redactor y las modificaciones
introducidas sean resultado del mismo.

- Como consecuencia de la falta de esos documentos, no acaba de
entenderse suficientemente la razén de fondo de algunos de los
cambios introducidos, que aparecen inicialmente algo inconexos, y que
ademas ha habido que ir descubriendo uno a uno, en una labor de
minuciosa investigacion, cotejando las redacciones actual y modificada.

- En la breve declaracion de intenciones referida a la revision de las
Ordenanzas de Edificacion que fue incluida en el Avance del PGO se
mencionaba la prevision de la futura incorporacion a las Ordenanzas de
unos graficos aclaratorios de aspectos dudosos: alturas, rasantes, ...,
que finalmente no han sido incluidos en esta Aprobacién Inicial, y que
seria deseable y aclaratorio que se afiadieran.

- Del coteje entre las cuestiones apuntadas en las Sugerencias recogidas
en el Informe citado, elaborado por este Departamento, y el texto
normativo incluido en la Aprobacion Inicial se ha comprobado que,
aunque se ha estimado parcialmente e incorporado bastantes de las
sugerencias, otras no han sido estimadas, y que se han introducido
nuevas modificaciones de apartados sobre los que no se habia
detectado ninguna problemaética especifica en la citada Sugerencia.

Analisis especifico de las Ordenanzas de Edificacion.

En este apartado se realizara un recorrido critico especifico por los
apartados mas significativos de la Normativa Urbanistica sobre los que
procede realizar alguna precision, siguiendo -para mayor facilidad de
localizacién- estrictamente el orden numérico establecido en el
documento de la Revisidn del PGOU (que ha modificado totalmente el del
PGOU vigente), y detallando los referentes a las distintas Ordenanzas tanto
Generales como de las Calificaciones; asimismo se vuelven a reproducir
las cuestiones resefiadas en el anterior Informe de Sugerencias que no han




sido total o parcialmente estimadas. Aunque fundamentalmente se
resefiaran las cuestiones que se estiman mejorables y que son el objeto
principal de la Alegacion, en algunos casos se indicaran también los
apartados que han sido objeto de modificaciones de importancia respecto a
la normativa vigente y que introducen mejoras sustanciales.

NORMAS URBANISTICAS. DISPOSICIONES GENERALES.

Titulo VI. Regulacién de los usos y sistemas:
Cap.1°. Condiciones Generales.

6.1.2. Tipos de usos .
Definicion de usos admisibles.

Este articulo fue objeto por parte de la GMU de una Modificacién de
Elementos, posterior a la RPGOU de 1997, en la que se precisé y definio
cada uno de los usos (global, pormenorizado, compatible) y que aclard
suficientemente cada una de estas definiciones. Con la incorporacion de
esta modificacion al texto normativo quedaron resueltas las dudas
interpretativas al respecto, pero _habria gue precisar un aspecto de las
consecuencias _de su aplicacion __en las diversas calificaciones no
unifamiliares (OA-MC-CTP-MC-CJ). En estas calificaciones aparece como
“Uso Pormenorizado” sdlo el Residencial, y como “Usos Compatibles”
(que, por definicion, puede coexistir con éstos como méximo en un 50%),
otros entre los que se encuentra el Terciario que, a su vez, incluye: hotelero,
oficina, hostelero,...; si se aplica literalmente la definicién de uso compatible,
éstos usos no podrian ocupar mas de un 50% del total edificado y no
podrian permitirse en ninguna de estas calificaciones (y por tanto en _ningun
solar_de Malaga) edificios con los citados usos como exclusivos ni
ocupando mas del 50% de la superficie total (Este comentario no se refiere
al ambito del PEPRI Centro en el que rige una regulacion especifica de los
usos). Dado que en la préactica parece que no se ha estado aplicando asi,
deberian replantearse los usos pormenorizados permitidos en las
tipologias que procediera, afadiéndole al Residencial el Terciario u otros
que de hecho sean admisibles en la practica; en caso de que esta
ordenanza se estuviera realmente aplicando de esta forma (o se fuera a
aplicar), convendria que se ratificara expresamente en evitacion de
confusiones y agravios comparativos.

Cap. 2°. Uso residencial.
6.2.1. Definicién y clases.
Apartado 2.2.1. b: Problematica del Uso Bifamiliar.



En este apartado, que no se acaba de resolver definitivamente desde su
primera redaccion en 1983, a pesar de haberse modificado en varias
ocasiones, en el actual texto se ha mantenido el texto original pero
afiadiéndole la precision de que la vivienda familiar preexistente objeto de la
posible adaptacion o ampliacion, debe tener una antigliedad de “al menos
10 afios de antelacion a la solicitud de la licencia (de la ampliacion)®. Este
plazo, para cuya cuantificacion no se aclara cual ha sido el criterio
(¢ garantia decenal de dafos?, jplazo indiscutible?), concreta el concepto
de “preexistente”, pero, al ser muy restrictiva y no apoyarse en un
argumento soélido, es muy previsible que en la practica sea muy dificil
razonar a un propietario, y mantenerlo, por qué se puede ampliar una
vivienda de esta antigliedad y no una de 9 u 8 afos. Si, como se ha
defendido desde la Gerencia, no se desea admitir directamente la 22
vivienda, lo que seria la opciéon mas clara y se ha defendido en anteriores
Alegaciones (manteniendo la no segregabilidad y el resto de los parametros
urbanisticos de las Unifamiliares Aisladas), al menos se deberia fijar un
criterio que fuera mas realista y aplicable, siendo suficiente quizas que la
vivienda original tuviera la 1% ocupacion concedida oficialmente, o incluso,
que estuviera escriturada ¢4?.

Cap.7°. Aparcamientos.
6.7.3. Reservas de espacios para aparcamientos:

Hay una errata entre el apartado 1 y el 2, pues en ambos se regulan
contradictoriamente las reservas de aparcamiento en “suelo urbano no
consolidado”, deduciéndose del texto que quizas el apartado 1 quiera
referirse al “urbano consolidado” (sobra el ae).

6.7.4. Reservas de aparcamientos por usos.

Se ha aumentado sustancialmente la prevision de plazas de aparcamiento
en viviendas pasando de “lo mas restrictivo de 1plaza cada 100 m2 o 1
cada vivienda”, a “1,5 plazas” por cada uno de estos apartados. Aunque sea
problematica y costosa para los promotores la prevision de estos espacios,
parece que esta prevision se ajustaria mas a la realidad, que puede estar
mas cerca de las 2 plazas por vivienda que de 1; no obstante, para no
penalizar en exceso este incremento, deberia afiadirse una aclaracion sobre
que se podria ajustar el resultado obtenido de las anteriores restricciones
hasta 2 plazas/viv, aunque del computo total del apartado 1° (1,5 por cada
100 m2) se obtuviera una mayor exigencia.



NORMAS GENERALES. ORDENANZAS.

Cap.2°. Ordenanzas de la edificacion. Definiciones de caracter general.
12.2.4. Movimientos de tierra.

Regula los movimientos de tierra en parcelas edificables en las que no
sean de aplicacion las Normas de Edificacion en Ladera. Se valora
positivamente que se haya incluido este articulo, que ya se apuntaba como
necesario en anteriores Alegaciones, pues los movimientos de tierra en
estas parcelas a las que por sus caracteristicas topogréficas no les era de
aplicacion el articulo sobre Edificacion en Ladera (actual 12.2.26) carecian
de regulacion.

12.2.7. Vallas en frente de las parcelas.

Nuevo articulo que pretende regular este apartado de forma genérica. Al ser
casi idéntico que los de las distintas Ordenanzas de Valla de las
Ordenanzas de Zona, habra que verificar que no contradiga ninguna de
éstas, siendo mas légico optar por una de las 2 opciones y remitir desde
una a la otra, careciendo de sentido repetir practicamente las mismas
consideraciones en ambos.

12.2.18. Cuerpos salientes.

Sin incluir el necesario analisis arquitecténico (o al menos no recogerse en
el documento) se ha cambiado un criterio que provenia del PGO de 1983 y
que puede incidir en el resultado final de los edificios. En el apartado 4.1.
se ha eliminado la referencia de que los cuerpos salientes abiertos por 3
lados computardn al 50% en edificabilidad, pasando a computarse
indiscriminadamente todos los cuerpos abiertos al 100%. Esta modificacion,
aunque inicialmente pueda parecer nimia, puede propiciar la eliminacién de
terrazas y balcones, tan apropiadas para nuestro clima, y contribuir a
cambiar la fisonomia de las fachadas de los edificios (al computar igual,
sera mas dificil convencer a los promotores de las bondades de las
terrazas, frente al mayor beneficio econdmico directo). Sin una razon de
peso, pareceria mas apropiado justamente lo contrario: simplificar el criterio
-para evitar discusiones bizantinas en las licencias-, y que todos los cuerpos
abiertos computaran al 50%, permitiendo mas juego en las composiciones
de las fachadas; una politica urbanistica orientada unicamente en las
restricciones indiscriminadas no garantiza mejores edificios.




- Hay una errata en la designacion de los articulos siguientes ( numerados
del 4.2. al 4.7.), que deberian pasar a numerarse desde el 5 al 10, pues no
son subapartados del 4 (computo de superficies), induciendo a confusion al
ser aspectos diferentes.

12.2.22. Edificabilidad.

Ademéas de que se haya cambiado el computo de los cuerpos salientes
abiertos (todos al 100%, ya comentado en art. 12.2.18.), se ha incluido la
referencia a los porches -lo cual es correcto y aclara una indefinicién, pues
obviamente no son lo mismo que los cuerpos salientes-. También se ha
especificado en el apartado 1.5., aunque innecesariamente, que los
casetones de escalera no computan edificabilidad, siendo esto ultimo una
redundancia pues por definicion “se trata de edificaciones por encima de la
altura reguladora” (reguladas en el art.12.2.24.2) que al no ser ni Planta
Baja ni Altas no computarian.

Se ha afadido un apartado 4, en el que se precisa que si en una
calificacion se fijara el parametro de edificabilidad y otros limitativos de la
edificacion (ocupacion, separaciones...), se aplicara lo mas restrictivo; esta
aclaracion estaria de mas en circunstancias habituales, pero se ha
introducido “con calzador” ante la inclusion del parametro de edificabilidad
en ordenanzas reguladas historicamente solo por la ocupacién (MC y CTP).

12.2.24. Criterios de medicion de altura.

- Apartado 1. Se ha retomado la definicion de 1983 para la medicion de la
altura maxima en el caso de cubiertas inclinadas (interseccién con el plano
horizontal que contiene la linea de arranque de la cubierta), sustituyendo a
la de 1997 (plano superior del ultimo forjado) que planteaba problemas en
unifamiliares y edificios industriales, mejorando el criterio.

-Apartado 2. Se han matizado las condiciones de los espacios bajo
cubierta, recogiendo que en las zonas en las que se permitan ocupar con
estancias vivideras, se podran modificar las pendientes a patios. Aunque
no se han modificado los parametros reguladores de este apartado en la
mayoria de las ordenanzas de zona, si se ha cambiado en las de la Ciudad
Historica (art. 12.4.2.), admitiendo que se ocupen desde las viviendas de la
planta inferior, lo que parece correcto. Habria que prestar especial atencién
a la problematica que se ha creado con la obligatoriedad establecida por el
CTE de disponer Placas Solares para Agua Caliente Sanitaria, ya que estas
instalaciones demandan un espacio importante en las cubiertas y ademas



presentan problemas de integracion en muchos edificios, especialmente en
el ambito de la Ciudad Histérica.

- Apartado 2.5. Casetones de escalera: No se ha recogido la sugerencia
del anterior Informe en la que se proponia que se fijara una superficie
minima absoluta admisible para el caseton de la escalera y ascensor (Si
éste se incluyera), independiente del porcentaje de ocupacion, pues en el
caso de solares de superficie reducida la Unica limitacion actual del 15%
del solar podria no permitir alojar estos elementos; habria que diferenciar
los casos sin/con ascensor ( ¢ podria ser: 20 m2 'y 25 m27?).

- Sin embargo se ha incluido otra nueva restriccion mas que afecta a los
casetones, obligando en todos los casos a_que se retranqueen 3 m de la
fachada. Esta limitacién, planteada de forma indiscriminada para todos los
tipos de edificios (alineados y exentos) carece de sentido y coarta la libertad
del proyectista, debiendo limitarse en todo caso a los casos de edificios
alineados, y permitiendo un cierto margen incluso en los casos singulares
en los que la forma y superficie de la parcela no permitan otras
disposiciones.

12.2.25. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

En el caso de los Edificios con alineacién obligatoria a vial, no se ha
recogido la sugerencia relativa al caso de los "edificios en esquina"
cuando las alturas son diferentes en cada calle. En la Ultima Revision se
afiadio la frase de que la altura menor se tomara "ortogonalmente en toda
la profundidad”, pasado vez y media el ancho de la calle mas estrecha o 20
mts, y separandose un minimo de 3 m. de la medianeria, con lo que se
soluciond en parte la indefinicion general, pero resultaba excesivamente
rotunda para determinados solares, por lo que se propuso -y ahora se
reitera- que se matice esta norma permitiendo reguladamente escalona-
mientos desde la medianeria colindante en funcion de los anchos de calle
resultantes de los retranqueos de la fachada, o complementariamente
definiendo la distancia a la que debe quedar el edificio mas alto respecto a
la alineacion de la calle mas estrecha, y permitiendo que se mantenga la
altura mayor a partir de la bisectriz de la edificacion (la correcta aclaracion
de esta casuistica requeriria un grafico anexo).

Se ha afadido un nuevo apartado 1.7. para regular los casos de edificios
alineados con terrenos en pendiente perpendiculares a la fachada en
los que presentaba contradicciones y problemas la aplicacion del articulado
general de Edificacion en Ladera (anterior 13.2.21. y actual 12.2.26), que en
la actual normativa se ha limitado a Edificaciones Exentas y Unifamiliar



Adosadas, lo que quizaés sea razonable. Se obliga a E.D. en los casos de
pendiente mayor del 50% en los que no sea posible cumplir con los
parametros “tipo” de profundidad fijados.

Apartado.2.4. Se hace referencia a que en los edificios exentos “no se
admitiran paramentos escalonados que presenten en cualquiera de los
alzados del edificio, considerada la totalidad del mismo, una altura superior
a la maxima permitida mas una planta®. Esta disposicidn, que se repite en
el apartado 10 del art. 12.2.26. sobre “Edificacion en Ladera”, resulta
confusa y habria que aclararla. (es valido el comentario realizado en el
siguiente articulo 12.2.26.10, a excepcion de que en las parcelas sin
pendiente topografica suficiente, no tendria ninguna justificacion dejar visto
el frente del semis6tano).

12.2.26. Normas de Edificacion en Ladera para Edificaciones Exentas y
Unifamiliares Adosadas.

A falta del estudio de los resultados arquitectdnicos obtenidos y de los
graficos explicativos complementarios, las modificaciones mas significativas
introducidas parecen en general acertadas:

- Limitarlo a edificaciones exentas y unifamiliares adosadas, creando un
criterio especifico para las edificaciones alineadas (en art. general 12.2.25).

- Ampliar su @mbito de aplicacion a casos de muros colindantes existentes,
aunque las pendientes sean algo menores (mas del 30%, aunque menos
del 50%).

- Permitir en los casos de parcelas descendentes, plataformas horizontales
a nivel de calle para aparcamientos.

- Se ha creado un articulo especifico (12.2.4.) para regular los movimientos
de tierra en las parcelas a las que no les sea de aplicacion estas Normas
por tener una pendiente menor.

Sin embargo se apuntan 2 apartados sin resolver:

- Habria que matizar lo indicado en el apartado 1, en el que se ha afiadido
que “la primera plataforma constituye la cota de referencia de la Planta Baja
de la edificacion”, dado que si lo serd, pero sélo en la zona rellenada por la
plataforma, considerando también como tal el terreno natural en el resto de



la parcela; tal como esta redactado, obligatoriamente habria que situar la
planta baja a menos de 1,50 m de esta plataforma.

- Queda confuso lo indicado en el apartado 10, sobre la vision del “alzado
total”, para el que “se admite una planta mas”; esto requeriria una mayor
aclaracion (y algun gréfico anexo), pues si se refiere Unicamente al efecto
visual del alzado general “proyectado”, y fisicamente no existe esa
superposicion de plantas, no parece logica esta limitacion, mientras que si
se refiere al caso limite de la planta semis6tano que aparece en un
desmonte seria razonable, en vez de obligar a un relleno del alzado, para
evitar un incumplimiento que se da en un plano infinitesimal sélo de la
fachada.

(Como se indicé en la Sugerencia, dada la accidentada topografia de parte
del término municipal, este apartado de la Ordenanza es uno de los que
deberia ser objeto de un estudio monografico del que extraer conclusiones
para darle una solucion definitiva.)

12.2.27. Planta Baja.

- En este articulo se ha incluido la referencia al “alzado total” de las Normas
de Edificacion en Ladera y el articulo precedente, siendo de aplicacidn las
indicaciones ya realizadas.

- No se ha recogido la sugerencia que se hacia en relacion al "chaflan" en
planta baja en los edificios alineados, que debe ser de 3 m. "o mas", y para
en el que se sugeria que seria conveniente recoger algun criterio mas
objetivo de referencia para su regulacion inicial (segin ancho de calle,
existencia de chaflanes en otras esquinas, etc....), tanto en cuanto a su
prevision como a su dimension, lo que arrojaria mayor objetividad y
prevision en estas soluciones.

12.2.28. Planta sotano.

Se ha especificado que queda prohibido el uso de vivienda en sotano, lo
que parece acertado, aunque se mantiene la posibilidad de destinarlo a
usos ligados e internos de las viviendas unifamiliares, que también parece
l6gico.

12.2.29. Plantas Altas.



En la Sugerencia se recogia la conveniencia de reconsiderar las alturas
libres interiores, especialmente en el caso de las viviendas, sefialando
como posibles bases de partida para ello 2 aspectos fundamentales:

- Permitir alojar las nuevas instalaciones, respetando el minimo histérico de
2,50m como altura libre, y aclarar que debia ser libre (suelo-techo final).

- Matizar, ajustandose a la realidad, que en determinadas zonas de las
viviendas (aseos, cocinas, parte de pasillos) se podrian admitir alturas
menores hasta un limite minimo ¢, 2,20 m como en VPO?.

La solucion adoptada en esta materia en la Revision, puede entenderse
como insuficiente y demasiado radical, requiriendo varias matizaciones; se
centra en 3 determinaciones:

- En este articulo se ha aumentado la altura libre minima absoluta de 2,50
ma2,70 m.

- En el articulo 12.4.3., que regula la altura de las Plantas Altas en la
Ciudad Historica ( y por tanto en el PEPRI Centro), se ha aumentado la
altura minima de 2,80 m a 3,00 m.

- Estos incrementos por planta han generado incrementos en la altura total
permitida de las distintas calificaciones. Seria fundamental el repaso de
todas las alturas totales maximas fijadas en todas las Ordenanzas para
verificar que se corresponden con la suma de los incrementos parciales, y
con las alturas reales (los forjados+soleria raramente tienen menos de 40
cm.).

Vaya por delante en este apartado, que el incremento generalizado de la
altura minima de las plantas altas en 0,20 m es algo que en principio puede
ser bien recibido por muchos arquitectos y usuarios, por la calidad espacial
que conlleva, pero que también es indudable que genera un incremento
parcial del coste de la edificacidn (incluidas las de Promocidn o financiacion
Publica), aumentando las partidas vinculadas a los cerramientos (con 2,70
m la altura se incrementa en un 8% respecto a 2,50m, aunque no induce
este mismo incremento en el coste, que sera bastante menor por no
repercutir en otras partes de la envolvente); por otro lado, también es cierto
que los actuales precios y margenes de beneficio de las construcciones
deberian conllevar mejoras sustanciales en las calidades y caracteristicas.
En el equilibrio entre estas 2 consideraciones habra que encontrar la
solucion, sondeando también la opinion de los otros agentes intervinientes
en el proceso edificatorio, incluyendo a los promotores publicos y privados.



Otra cuestion que incide en esta decision y que debe regularse
paralelamente a la fijacion de esta “altura libre” minima general, es la
regulacion de la altura minima en las dependencias secundarias (en el caso
de las viviendas: vestibulo, pasillos y cuartos de bafio; en las oficinas, los
espacios de almacén o archivo; ...), que no esta fijada ni en la normativa
actual ni en la de esta Revision; como referencia se indica que en la
normativa de VPO, en la que se establece un minimo general de 2,40 m, se
recoge también que “‘en estas dependencias podra ser de 2,20 m; en las
restantes habitaciones también puede permitirse, Siempre que no
sobrepase, como maximo el 30% de la superficie util de la habitacion en la
que se produzca la reduccion de la altura minima obligatoria’. Seria
fundamental fijar este pardmetro en paralelo a la altura libre minima general,
pudiendo recogerse una altura y regulaciéon similar a la citada en VPO,
aunque quizas, dado que en el PGOU se establece una altura minima libre
de instalaciones de 2,30m en todos los so6tanos para cualquier uso
(art.12.2.28.5.; coincidente también con la de los aparcamientos en el art.
12.2.45.1.), podria ser mas coherente fijar dicha altura, aclarando en
cualquier caso que debe ser libre (suelo a techo o falso techo acabado). Si
se adoptara, como es razonable constructivamente, una altura uniforme de
forjado en toda la vivienda, y se bajaran con falsos techos las alturas en
estas zonas secundarias hasta 2,30m, es previsible que las conducciones
que se alojen en éstos demanden algo mas de 0,20 m., por lo que la altura
libre resultante que se induciria en las zonas sin falsos techos seria del
orden de 2,550 2,60 m.

De las 2 consideraciones anteriores, cabe deducir que quizas la propuesta
mas razonable seria la de mantener la altura minima actual general de 2,50
m pero aclarando sin lugar a confusién que debe ser libre en todo caso, y
fijar la del resto de las dependencias secundarias (,en 2,30m?) y un
porcentaje del resto de la superficie de las dependencias en el que pueda
bajarse a esos 2,30m para paso puntual de instalaciones (quizas el 30%
sea algo excesivo, pudiendo reducirse algo mas), dejando como
recomendacion la prevision de una mayor altura (2,70 m) en las zonas en
las que no se dispongan instalaciones inicialmente pero en las que puedan
ser previsibles en un futuro.

En cuanto a la modificacion del articulo 12.4.3. en la Ciudad Historica, es de
suponer que se haya realizado por otras razones que desconocemos, dado
que la altura de 2,80m ya era una altura mas que suficiente a estos efectos,
y el obligar a aumentarla hasta los 3,00 m en todas las dependencias de la
vivienda, puede generar unos gastos adicionales, no siempre
proporcionales al efecto favorable del volumen interior que se genera,



pudiendo incluso producir distorsiones en dependencias de superficie
reducida.

Seccion 6% Condiciones especificas de la Edificacion de Uso
Residencial :

12.2.31. Densidad maxima de viviendas.

La introduccion de este articulo (repetido con similar redaccion en la parte
de la Ciudad Histérica en el art. 12.4.7.2.) es uno de los aspectos mas
polémicos de las modificaciones de ordenanzas de esta Revision. Como
resultado del mismo, la media en suelo urbano de la superficie construida
por vivienda (incluida p.p. de zonas comunes) debe ser de al menos 80 m2
en nueva planta y de 70 m2 en rehabilitaciones. Para pasar esta superficie
construida a superficie util se puede utilizar el factor conocido como
coeficiente de paso en las promociones de viviendas de promocidn publica,
que se suele limitar a un valor de 1,30 (de muy dificil cumplimiento), que
daria unos totales de util de 62 m2 y 54 m2 respectivamente; si se adoptara
un coeficiente de 1,35 -mas realista-, éstas superficies Utiles pasarian a 60
m2 y 52 m2 respectivamente, correspondiéndose en cualquier caso a
viviendas de entre 2 o0 3 dormitorios, segun los criterios minimos de VPO.

A pesar de que sea deseable que haya una oferta variada de viviendas en
el mercado, y por tanto también en el ambito del Casco Historico -que por
las informaciones verbales que nos han llegado ha sido el detonante de
esta iniciativa-, resulta muy discutible que se pretenda regular y controlar
este apartado desde el planeamiento, maxime cuando la tendencia actual
general va en sentido contrario: minipisos auspiciados inicialmente desde el
Ministerio de la Vivienda, eliminacién oficial (publicada en BOE) de la
histérica limitacion del porcentaje de viviendas de 1 dormitorio en las VPO
(antes 12%, actualmente libre), y posibilidades adquisitivas limitadas de
gran parte de la poblacién ( aunque el precio de 2 viviendas suela ser mas
alto que el de una vivienda con la suma de la superficie de las 2, es
indudable que la diferencia tampoco sera sustancial, y que el incremento de
superficie lleva aparejado un incremento proporcional del precio). Resulta
paraddjico que en la sociedad de mercado libre en la que nos movemos, se
pretenda regular este aspecto desde la Administracion, debiendo ser en
principio el mercado el que lo regule: si hay demanda real de estas
viviendas, el mercado acabara dando la oportuna respuesta y se aumentara
la oferta. (Hay otros aspectos en los que si parece imprescindible y
acertada la intervencion de la administracion como la construccion de VPO



0 como la limitacion de usos —bancos o similar- que condicionan la actividad
del Centro).

No obstante hay que realizar varias consideraciones sobre este apartado:

-Si el resultado que se esta obteniendo en determinadas areas no tuviera la
calidad suficiente en lo que a superficies minimas y condiciones de
habitabilidad se refiere ( con los loft 0 estudios de un Unico espacio, con
una superficie minima total admisible de 24,50 m2 Utiles), lo légico seria
mejorar estas condiciones y aumentar esos minimos, hasta una superficie y
condiciones razonables. (Como referencia se indica que la superficie util
minima de las VPO, que se corresponde con las viviendas de 1 dormitorio,
es de 40 m2, y las de 1 dormitorio de la RPGO resultan de un total de
35,50m2).

-Las superficies utiles medias planteadas son algo elevadas no sélo para la
demanda privada de algunas zonas, si no incluso para promociones de
viviendas publicas, en las que segun consulta verbal realizada, la superficie
media estaria excesivamente ajustada a la fijada, no cumpliéndose en
algunas promociones publicas actuales.

-De ratificarse realmente la necesidad de esta oferta, mediante estudios de
mercado serios 0 encuestas, estos estandares -0 incluso otros superiores-,
podrian aplicarse a las viviendas que se promovieran total o parcialmente
con dinero publico (VPO y VPP).

Por tanto la propuesta especifica pasa por la supresion de este parametro,
el estudio del posible aumento de las superficies minimas requeridas para
los “loft” y la realizacion de estudios sobre la demanda real.

Paralelamente también cabria dejar esta densidad como recomendacion vy,
como medida de fomento adicional, incluir bonificaciones en la licencia a las
edificaciones que se ajustaran a la misma.

En el caso de que esta parte de la Alegacién no fuera estimada, parece
obligado aportar unaa alternativa en el sentido de incluir al menos, la
posibilidad de algunas excepciones a esta Ordenanza (especialmente en la
Ciudad Historica, de parcelario mas fraccionado), de las que se sefialan 2,
y los argumentos en los que se basan,:

- Actuaciones sobre parcelas de superficie inferior a la minima exigida por la
Ordenanza de zona.



(En algunos solares existentes en determinadas areas, con caracteristicas
geométricas complejas o superficies reducidas, puede ser muy complicado
encajar la vivienda tipo auspiciada; aunque sea dificil cuantificar estos
casos, al menos, uno claro es el de las superficies inferiores a la minima.)

- Actuaciones sobre parcelas en las que no sea obligatorio disponer plazas
de aparcamiento en aplicacion de la normativa del PGOU ( art. 6.7.3,;
recordar que se trata de parcelas de: superficie menor de 300 m2, o con
frente a vias de acceso peatonales o anchura menor a 6 m, o frente de
fachada menor de 6 m).

(En el caso de cualquier vivienda, pero especialmente en el de las viviendas
de mas superficie — en las que la inversién econdmica es mayor-, es
fundamental que la vivienda lleve vinculada la o las correspondientes plazas
de aparcamiento, sobre todo en las zonas consolidadas, por lo que el no
contar con éstas de forma obligatoria, deberia ser una causa para dejar
libertad al promotor para que opte por el programa de vivienda que
considere mas ajustado a su parcela y por soluciones imaginativas —
aparcamientos para motos, ... )

12.2.32. Superficies utiles minimas y condiciones de distribucion.

Apartado 1.- En las “Viviendas Compartimentadas” no se hace referencia al
Lavadero —-Tendedero; habria que ratificar si se ha eliminado, lo que no
seria logico, o se trata de un error . (En el apartado 3 se hace referencia a
su regulacion en este articulo). En el caso de los Loft, se mantiene la
anterior redaccion respecto a este apartado que figuraba en el caso general,
en el que se sefiala que “el espacio para lavadero puede incorporarse al de
cocina sin computo de aquel” (en la practica esto supone la eliminacién del
lavadero), y que ‘el de tendedero no tiene que conformarse con plano
horizontal accesible”. Surgen las siguientes dudas sobre los tendederos,
que deberian responderse,: ¢hay alguna superficie 0 metros lineales de
tendedero minimos, cuando éstos dan a patio?; ;hay alguna limitacién en la
disposicion de tendederos colgados (evitacion de vistas, patio interior,...)?;
¢hay que grafiarlos en las terrazas o patios y ejecutarlos antes de dar por
finalizada la obra o de la 12 ocupacién?.

- En el cuadro resumen hay una errata en el encabezamiento (figura
“aparcamientos” en vez de “apartamentos”) y deberia sefialarse el circulo
inscrito minimo del espacio unico. También hay otra en la superficie del
salén-comedor de 1 dormitorio (4 m2, en vez de 14m2)



- Seria conveniente sefialar la superficie de los dormitorios a partir de la que
se va a permitir grafiar 2 camas (en Viviendas Sociales a partir de 8 m2
utiles — excluidos armarios-, siempre que haya otro principal con mas de 10
m2).

- En cuanto a la superficie minima de los “loft” ver comentario recogido
en el art. 12.2.31., verificando si seria necesario aumentar los minimos
establecidos.

12.2.33. Pasillos y escaleras.

Apartado 2.3.: Se ha aclarado que la anchura de 1,20m se exigira
unicamente para las mesetas “de planta®, lo que es correcto, pero se ha
mantenido la anchura de 1,00 m para unifamiliares, cuando lo légico seria
permitir el mismo ancho que el de la escalera (0,90 m).

Conviene sefialar que parte de estas disposiciones pueden ser distintas de
las de las normativas sectoriales (Accesibilidad, Contra Incendios, ...), las
municipales (accesibilidad y contraincendios) y/o del recientemente vigente
CTE, por lo que quizas fuera mas logico remitirse al cumplimiento de éstos.

Apartado 2.5. Parece muy acertada la reduccion a alturas superiores a
PB+2 (antes PB+3) para la obligatoriedad de instalacion de ascensor en
edificios de viviendas, a cuya prevision del hueco ya obligaba la Ordenanza
de Accesibilidad municipal.

12.2.34. lluminacion y ventilacion.

- Se han ampliado sustancialmente las dimensiones minimas de los
patios de iluminacion (circulo inscrito al doble: antes 1/6 H y ahora 1/3H;
las superficies minimas han crecido, aunque no en la misma proporcion).
Las de los patios de ventilaciéon no se han cambiado y son muy inferiores (
circulo de 1/7H, min 2 m).

Parece oportuno sefialar que el DB- HS-3 “Calidad del aire interior” del CTE
(en vigor, pero que no sera de aplicacion obligatoria hasta el 29/3/2007),
establece que las entradas de aire obligatorias (entre las que Iégicamente
estarian las ventanas) deben dar a un patio de diametro no menor de 1/3 H
ni j4m!; de no corregirse o modificarse este parametro ( lo que es posible
que se haga) habria que ir a patios minimos (parece que se refiere a los
equivalentes a los de iluminacién) de 4 x 4 m, lo que en casos de parcelas
reducidas podria ser excesivo.



- Deberia aclararse en la Normativa que las “estancias” (salon-comedor,
dormitorios y cocina, segun definicion aportada) podran iluminar no sélo al
exterior si no también a patios de iluminacion ( en el caso de dormitorios y
cocina) 0 a los patios “especiales” definidos en la correspondiente
ordenanza de zona en las que se permitan Viviendas Interiores (a los que
podran hacerlo los anteriores y ademas los salones-comedores).

- Por fin se ha abordado en las distintas ordenanzas el asunto de las
Viviendas Interiores (aquellas cuyo salén ilumina a través de un patio de
iluminacién mas grande -lo denominaremos “especial™). Haciendo un
seguimiento de las partes en las que se trata de este asunto se ha
identificado lo siguiente:

- Se admiten en:
- Ciudad Histdrica (art. 12.4.4.1.): Patio tipo A : circulo de 1/3H y 1
lado de 72 H.
- MC (art. 12.5.3.5.): Patio de circulo 1/3Hy 1 diagonal 72 H.
- CTP (art. 12.10.4.3.): Patio de circulo 1/3Hy 1 diagonal 72 H.
- No se admiten expresamente en:

- OA -1(art. 12.6.3.3.): No viv. Int.
- CJ (art. 12.7.3.3.) : No viv. Int.

- No se concreta en OA-2, y habria que aclararlo; lo légico seria que
fuera admisible, por ser equivalentes a la MC.

(Hay que sefialar que aunque En UAD no se hace ninguna referencia
expresa, hay que ser conscientes de que en muchos de los casos los
salones dan a la parte posterior- que al fin y al cabo es un patio — y que en
el caso de la UAD-1 la separacion minima al fondo es de 3 m, por lo que se
crea un patio de 3m x Ancho fachada- 5 0 6 m-)

Como se deduce de lo anterior, al haber aumentado la dimensién del circulo
inscrito minimo de los Patios de lluminacion, la Unica diferencia respecto a
los Patios de lluminacién a los que pueden dar Viviendas Interiores, es que
se exige que una diagonal ( 0 un lado en el caso de la Ciudad Histdrica) sea
de al menos 1/2H. En base a esta unificacion, que se considera positiva,
¢ N0 seria mas simple y esclarecedor para su aplicacion posterior regularlo
desde la propia Normativa General, aunque se remita a la de Zona para la
permisividad o no?.



- Es contradictorio el parrafo recogido en el apartado 5.3 en el que se indica
que “si el patio ventila exclusivamente a cocinas y otras piezas no
calificadas como estancias se permitira un circulo de diametro igual a 1/6 H
con un minimo de 3 m”, con el hecho de que en el apartado 1 la cocina se
encuentra definida entre las “estancias”. Las dependencias que no sean
estancias, por definicidn bastaria con que iluminaran y ventilaran a través
de patios de ventilacion, regulados en el siguiente articulo.

12.2.38. Accesibilidad del Servicio de Proteccion Contra Incendios:

A pesar de ser razonable citar la necesidad de cumplimiento de estas
condiciones de accesibilidad de bomberos (la normativa de CPI de Malaga,
deberéa revisarse para adaptarla en su integridad a la del DB-SI del CTE-
DB-SI-5 para Intervencién de Bomberos-, de reciente obligatoriedad),
parece también oportuno incluir una referencia a la casuistica que
inevitablemente se va a presentar en algunas calles de la Ciudad
Consolidada, y especialmente en el Casco Historico, en las que a pesar de
su caracter publico, su caracteristicas fisicas (anchura, trazado arabe,
caracter peatonal,...), provenientes de su origen historico, pueden no
cumplir con las normativas tipo de aplicacion. Deberia hacerse referencia a
esta realidad, e indicar que en estos casos, se podran acordar con el
Servicio de Bomberos soluciones alternativas equivalentes en seguridad a
las “tipo” exigidas.

Un problema similar se va a producir con la aplicacion del DB-SI-2
“Propagacion exterior” del CTE, en le que se limitan las distancias de los
huecos a las fachadas ajenas en cuanto a propagacion de un incendio;
¢,qué ocurre en las calles existentes de anchura minima?, ¢ y en los
edificios con fachadas protegidas en los que ni siquiera hay opcién de
modificar la disposicion de los huecos?. Habra que hacer una aplicacién
realista y buscar soluciones similares a la apuntada con el anterior
apartado.

Seccion 72. “Condiciones especificas de la edificacion de uso
productivo”: En esta seccion se han fijado unas condiciones especificas
para este Uso de nuevo cufio, que unifica el Industrial con otros, incluido el
Logistico. Con el rodaje de la normativa se podra analizar e ir aportando
sugerencias sobre la misma.

Seccion 82. “Condiciones especificas de la edificacion del uso de
aparcamiento”:



12.2.45. Normas especificas de la edificacion de garajes.

Siguen sin incorporarse unas condiciones especificas dimensionales y
de instalaciones realistas para los garajes de viviendas unifamiliares,
tanto de edificaciones exentas (UAS), como de las alineadas a vial
(UAD,CTP), ya que en la mayor parte de los casos, y especialmente en
los casos de edificaciones alineadas, es muy dificil cumplir la condicion
de la meseta previa horizontal. Quizas la referencia de la que se podria
partir seria la de VPO para estos usos.

En el apartado 3.3. se detallan los anchos minimos de las vias de
circulacion, pero seria_deseable completar estas referencias con las
“‘dimensiones criticas” de estas vias para permitir la maniobra de
aparcamiento segun el sistema de distribucion de las plazas por el que
se opte(con 2,50 o0 3,00 m de ancho de calle, y plazas perpendiculares
no es factible aparcar). (Es interesante la regulacion sobre esta materia
recogida en la Normativa sobre VPP)

- Se han aumentado las dimensiones minimas de las plazas de
2,20mx4,50m a 2,50mx 5,00m, lo que facilitara sin duda la
maniobrabilidad, pero puede generar algunos problemas en cuanto a las
luces minimas libres requeridas en las estructuras (en el caso de 3
plazas: 7,50m + ancho pilares= minimo aprox. 7,80 m)

- Deberia aclararse el criterio que se sigue para la consideracion de la
superficie total construida que incide en el nimero y dimensiones de las
salidas, especificando si seria admisible que se computara sélo la
destinada garaje o aparcamiento, como seria ldgico, y se puede excluir
a esos efectos las de los usos complementarios como trasteros o
instalaciones.

Cap. 4°. La Ciudad Histérica.
12.4.2. Condiciones de composicion y ejecucion.

Apartado 9. 1. Espacios bajo cubiertas: Se ha incorporado un
apartado, mediante el que se permite en esta Zona que se ocupe el
espacio bajo cubierta como vividero, pero vinculandolo a las viviendas
de la planta inferior. Se valora como una mejora, que puede permitir la
creacion de duplex y espacios abuhardillados de mayor riqueza espacial
en algunos edificios del centro.



En relacién con el tratamiento de las cubiertas convendria analizar la
incidencia de la entrada en vigor del CTE en cuanto a prevision de
Placas Solares tendra en las cubiertas de muchos edificios,
especialmente en los entornos de edificios protegidos del Casco
Histérico.

12.4.3. Numero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas.

No se entiende la razén por la que se ha aumentado a 3,00 m la altura
libre de las plantas altas, siendo la anterior 2,80 m. Si fuera
unicamente por razones técnicas ligadas a las instalaciones, careceria
de sentido pues 2,80 m de altura si es suficiente para resolverlo(ver
comentarios en el art.12.2.29).

12.4.4. Profundidad edificable, ocupacion y patios.

En el apartado 1.1. en el que se hace referencia a algunas de las
condiciones de los patios Tipo A, a los que pueden dar viviendas
interiores, se ha incluido una redaccion bastante confusa en su alusién a
la seccion S-5 del CTE, que deberia aclararse, pues podria hacer creer
que a esos patios deben poder acceder los vehiculos de bombero.
(Similar problematica se da en los patios de MC en art.12.5.3.5. y en los
de CTP en art.12.10.4.3. en los que también se permiten las viviendas
interiores).

También convendria introducir alguna referencia a la problematica que
plantea el cumplimiento del DB-SI (especialmente las Secciones S-2 y
S-5 referidas a fachadas ajenas y entorno) en algunas calles de la
Ciudad consolidada y sobre todo del Casco Histérico, en las que por sus
excepcionales caracteristicas (trazado, anchura, calles peatonales ...)
cabria adoptar soluciones singulares equivalentes (Ver comentario en
art. 12.2.38.)

Al final de este articulo, y en otros apartados de otros articulos
dispersos por la Ordenanzas, se ha indicado que ‘en edificaciones
existentes ... la instalacion de ascensores no computara a efectos de
ocupacion ni edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas
exigidas por las normativas sectoriales”. Se entiende que esta referencia
va encaminada a facilitar la accesibilidad en los edificios existentes, y
parece muy razonable, pero en evitacion de futuros problemas
interpretativos habria que precisar que estas construcciones no podran
reducir las dimensiones minimas exigidas a los patios correspondientes
(es de suponer que esta sea la idea).




12.4.7.2. Densidad maxima de viviendas (dentro de nuevos usos de
la Zona Ciudad Histérica):

Es vélido lo ya comentado en el art. 12.2.31. (ver detalle en éste), pero
con el matiz de que en el &mbito del actual articulo (Ciudad Histérica) es
mucho mas dificil su cumplimiento, al partir de un parcelario preexistente
muy fraccionado. En caso de que no se eliminara totalmente, al menos
deberian admitirse excepciones al cumplimiento.

Cap. 5°. Zona de ordenacion en Manzana Cerrada (MC)
12.5.2. Condiciones de ordenacion.

En el apartado 2 se ha incluido el pardmetro de edificabilidad (deducido
de la ocupaciébn maxima por planta, sin vuelos), lo que es dificil de
entender en una ordenanza que se rige tradicionalmente por la
ocupacion (al igual que la CTP o la del Casco Histdrico), y deberia
suprimirse. Hay que sefialar que si se pretendiera justificar en base a
alguna limitacion comparativa de las parcelas con pendiente respecto a
las de terreno horizontal, igualmente podria hacerse comparando las
ocupaciones por plantas.

En el apartado 5 referido a la Ocupacion maxima de parcela se indica
que “con caracter general la_superficie construida en plantas altas, no
superara la cifra resultante al aplicar el porcentaje maximo de ocupacién
a la superficie del solar neto”. Este parrafo habria que eliminarlo, para
evitar malosentendidos, si se optara por eliminar el parametro de
edificabilidad introducido.

En el apartado 5.3. se ha recogido, de acuerdo a lo propuesto en la
Sugerencia, un supuesto mas en el que permitir el 100% de ocupacion
en las parcelas en esquina, pero se ha modificado algo el sentido inicial
de la propuesta: Segun el texto, se permite el 100% en parcelas con
frente a 2 calles formando esquina que tengan superficie inferior a la
minima (120 m2) y un fondo inferior a 8 m en cualquiera de sus 2
fachadas”, en la Sugerencia se recogian estos 2 supuestos
diferenciados: superficie inferior a la minima o_fondo inferior a 8 m, lo
que cambia sustancialmente y se propone modificar pues parece mas
razonable ( la dimension del fondo maximo —fijado en 8 m- cabria
afinarla, pero parece razonable la propuesta). Igual problematica se da
en la CTP art.12.10.3.5., en la que inexplicablemente no se han
recogido estos casos de esquina.



- En el apartado 6 “separacion a linderos privados”, se ha
reproducido un texto que figuraba en la ordenanza de la zona CTP
(contindia en la Revision en el art. 12.10.3) en el que se indica que ‘la
edificacion es, en general medianera, pero si por determinadas
circunstancias ¢ ?hubiera de separarse de los linderos privados, la
distancia minima entre estos y el cuerpo de edificacidn no sera inferior a
2 m’. Habria que precisar cuales son esas circunstancias, y, si se
dispusieran huecos en ese paramento, si habria que separarse las
distancias minimas establecidas para los patios. (lgual aclaracién
habria que introducir en el art.12.10.3. de CTP)

12.5.3. Condiciones de la edificacion:

En el apartado 1. “Altura y n° de plantas” se ha afiadido un parrafo
sobre la posible necesidad de adaptacion a las lineas de cornisa de los
colindantes, a criterio municipal, manteniendo en todo caso una altura
libre minima de 2,50 m en el caso de las viviendas. Parece adecuado
este planteamiento, pero parece oportuno sefialar que, siendo
interesante el mantener una cierta coherencia y uniformidad en este tipo
de edificaciones alineadas, quizas la continuidad de las cornisas no lo
sea tanto, pudiendo convertirse en una obsesion imposible, sobre todo
en los casos de calles en pendiente.

En el apartado 2. “Tratamiento como atico de la ultima planta
permitida”, se han incorporada 2 de las aportaciones recogidas en la
Sugerencia de este Colegio, pero se ha mantenido inexplicablemente la
imposibilidad de retranquearse de los bordes de los patios, cuando
carece de sentido; se deberia afinar algo mas este apartado, partiendo
de la base de que los retranqueos de la ultima planta estan permitidos
en el anterior art.12.5.2.3.4. y que son optativos, pudiendo con caracter
general ocupar toda la planta, hasta el 75% de ocupacion maxima, y
disponiendo sobre ésta una cubierta inclinada con un 50% de pendiente;
el hacer una cubierta inclinada que arranque con el 75% desde los
bordes es una opcion de disefio (proveniente del PGO del 83 en el que
era una planta extra) cuya envolvente es menor que la opcion general.

En el apartado 5 “Viviendas Interiores” se reproduce la redaccion algo

confusa respecto al CTE cuya aclaracién ya se ha solicitado en el
comentario al art. 12.4.4.1. referente a los patios de la Ciudad Histérica.

Cap. 6°. Zona de Ordenacion Abierta ( OA ):



Convendria aclarar si se admitiran o no Viviendas Interiores en OA-2,
ya tratado en los comentarios del art. 12.2.34..

Cap. 10°. Zona de ordenacion en Colonia y Edificacion Tradicional
Popular (CTP):

- Al'igual que se ha hecho en MC (art. 12.5.2.2.), en el art. 12.10.3.2. se
ha introducido la referencia a una edificabilidad méaxima, resultado de
Sus ocupaciones maximas pero sin considerar incremento por cuerpos
salientes, lo que no parece coherente con la tipologia de que se trata, al
igual que en la MC.

- No se ha incluido en el art. 12.10.3. la propuesta realizada en la
Sugerencia (similar a la de MC, recogida en parte) de que se permitiera
el 100% de ocupacion en los casos de parcelas en esquina con fachada
a 2 0 mas calles, proponiendo que se admitiera en las de superficie
inferior a la minima y en aquellas con un fondo inferior a 48 m — u otra
dimension razonable? en cualquier lado perpendicular a la fachada.

- En 12.10.4.3. es valido lo ya sefialado en 12.4.4. sobre la confusién
que puede crearse en cuanto a las caracteristicas de los patios en
relacion al acceso de bomberos.

Cap. 11°. Zona de uso productivo:

Se trata de una nueva calificacién de la Revision que establece 5
subzonas, denominadas de Productivo 1 a 5, y que integra ademas de
las areas industriales existentes otras nuevas destinadas a usos
industriales, logisticos, empresariales y especiales. Dado su caracter de
nuevo cufio, habra que ir analizandola y aportando sugerencias para su
mejora conforme se vaya estudiando con mas detalle y aplicando.

CONCLUSIONES:

Sin pretender sustituir a todas y cada una de las Alegaciones y
Comentarios recogidos en este Informe sobre los distintos apartados, a
los que se remite para su detalle, a continuacion se destacan a modo
de resumen los apartados mas importantes resefiados,:

- En la documentacion integrante de esta Revision no se ha
incorporado, como hubiera sido deseable, el andlisis y



diagndstico de los resultados arquitectonicos obtenidos desde
que se inicid la aplicacion de las actuales Ordenanzas de
Edificacion -provenientes en su inmensa mayoria del PGO de
1983-, ni el enunciado de los principales problemas detectados y
sus posibles soluciones. La carencia de estos documentos
contribuye a que no se entiendan las razones ultimas de algunas
de las modificaciones introducidas.

Seria deseable que se hubieran incorporado a las ordenanzas
unos graficos explicativos de apoyo, a los que se hacia alusion
en el Avance, para contribuir a un mejor entendimiento de las
interpretaciones de  algunos aspectos complicados de las
ordenanzas (Edificacion en ladera, Cambios de altura en
esquinas, ...).

De los cambios introducidos cabe citar como mas positivos los
siguientes:

o Regulacién de los movimientos de tierra en parcelas en
las que no les es de aplicacion la Ordenanza de
Edificacidén en Ladera por no tener la suficiente pendiente.

o Mejora y puntualizacion de diversos apartados de la
Ordenanza general de Edificacion en Ladera, y la decisidn
de su limitacion a las edificaciones exentas y unifamiliares
adosadas, con la creacion de una Ordenanza especifica
para los Edificios Alineados a Vial.

o Reduccion de la altura minima para disponer ascensor en
edificios de viviendas, que pasa de alturas superiores a
PB+3 a superiores a PB+2, mas acorde con la realidad y
demanda.

o Se matiza la posibilidad de las Viviendas Interiores en las
distintas ordenanzas de zona, regulando los patios a los
que deben iluminar ( aunque, como se ha apuntado, la
definicion de estos patios cabria unificarlos de forma
general).

o Se mejora parcialmente la regulacién del espacio bajo
cubierta vividero, retomando la definicion original en
cuanto a altura reguladora y permitiéndolos en la Ciudad
Histérica; no obstante, seria factible llegar a soluciones



normativas mas claras con respecto a las zonas
destinadas a instalaciones. (La entrada en vigor del CTE
en cuanto a la obligatoriedad de placas solares para agua
caliente sanitaria tendra sin duda repercusion en la
fisonomia de las cubiertas y deberia contemplarse de
alguna forma.)

o En general se intentan mejorar las condiciones de las
viviendas, aumentando el nivel de exigencia de diversos
apartados, fundamentalmente: mayores patios de
iluminacion, mas aparcamientos y mayores, prohibicion
del uso vivienda en sétanos (salvo usos interiores en
unifamiliares), mayor altura libre, y reduccion del nimero
de plantas para dotacion de ascensor; la regulacion del
programa minimo mediante la inclusion de una “densidad
maxima de viviendas” también se incorpora a este grupo
de medidas de mejora, pero aunque su intencién se valora
positivamente, por las razones expuestas, no parece
acertada como imposicion. El resto de las medidas citadas
se valoran positivamente, aunque requeririan algunos
ajustes y matizaciones.

- Como aspectos que no resultan inicialmente acertados o que
quedan pendientes de aclaracion, se citan los siguientes:

o En algunos apartados se han incluido parametros, o se
han corregido algunos de los anteriores, ya regulados por
otras normativas sectoriales (anchuras, alturas de algunos
elementos —peldafios, barandillas-,... ), con respecto a los
que ademas en algunos casos son contradictorios -0
pueden llegar a serlo en un futuro si cambian -, por lo que
resultaria mas claro remitir Unicamente a dichas
normativas sectoriales.

o Algunas de las modificaciones introducidas parecen
regirse mas exclusivamente por criterios de mayor
restriccion, que por la busqueda de un mejor resultado
arquitectonico; este comentario se refiere
fundamentalmente al cdmputo de todos los cuerpos
salientes abiertos al 100% en cuanto a edificabilidad y a
la introduccién del parametro de edificabilidad en
ordenanzas reguladas tradicionalmente por la ocupacion —
MCy CTP-.



o No parece razonable el hecho de que los casetones de
escaleras haya que retranquearlos 3 m de las fachadas
obligatoriamente en todos los casos, y que no se haya
fijlado una superficie minima absoluta de éstos, que sea
independiente del tamafio de la parcela, para resolver los
casos de parcelas reducidas.

o Por las razones expuestas en el correspondiente
apartado, no parece acertada la imposicion de una
“Densidad Maxima de Viviendas” en las parcelas de suelo
urbano, aunque pueda quedar incorporado como una
recomendacion y se puedan adoptar medidas
encaminadas a su fomento.

o Deberian reajustarse, aclararse o redefinirse algunos
apartados, de los que se destacan: Usos Pormenorizados
permitidos en algunas calificaciones; Exigencias a las
edificaciones preexistentes para admitir el Uso Bifamiliar;
Criterios de cambios de altura maxima en edificios en
esquina, Condiciones previas para exigir chaflanes en
planta baja; Supuestos en los que se permite una
ocupacion del 100% en los edificios de esquina; Alturas
Libres minimas interiores en viviendas (diferenciando las
de las estancias de las del resto); Condiciones de los
Lavaderos-Tendederos; Dimensiones de los garajes de
Unifamiliares; y Anchuras de las calles de circulacién en
los garajes en funcién de la disposicion de las plazas,
entre otros.

2.4. Infraestructuras generales y sistemas. Transporte, Trafico y
Movilidad

Debido a falta material de tiempo el Colegio emitira Informe al
respecto a presentar a la mayor brevedad tras concluir el plazo de
informacidn publica del PGOU.

2.5. Incidencia territorial. Periferia y Suelo No Urbanizable.
Protecciones




Debido a falta material de tiempo el Colegio emitira Informe al
respecto a presentar a la mayor brevedad tras concluir el plazo de
informacidn publica del PGOU.

Méalaga a 17 de Octubre de 2006

Andrés Alvarez de Toledo y Rohe
Decano-Presidente



