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1. INTRODUCCION

1.1 Introduccidn al Estudio de Detalle.

Este Estudio de Detalle se redacta para completar el tramitado anteriormente
(ordenacion de volimenes de la parcela en Pasaje Comandante n°) vy
complementarlo para dar cumplimiento del articulo 12.4.2 (9.3) del PGOU de
2011 de Malaga, en relacion a la agrupacion de las parcelas Pasaje Comandante n°6,
Pasaje Comandante n°3 y C/ San Juan n°14.

9.3. En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura
parcelaria original. No obstante lo anterior, mediante la tramitacion de Estudio de
Detalle, que debera ser informado favorablemente por la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Historico se permitira la edificacion con tratamiento conjunto de
varias parcelas contiguas.

Esta propuesta abarca la edificacion entre las C/ San Juan n°14 y Pasaje Comandante
n°3, y el Solar de Pasaje Comandante n°6.

Autor del presente Estudio de Detalle.
Jose Carlos Cifuentes de la Cruz.
Arquitecto Colegiado 262 en el COA Malaga
Domicilio C/ Cafién 7, Atico E. 29015. Malaga
josecarlos@jccifuentes.com

Con anterioridad se tramitd un ESTUDIO DE DETALLE (EXP PL 25/17), sobre el Solar
situado en Pasaje Comandante n°6, para la propuesta de ordenacion de volumen de la
implantacion de la superficie edificable que le correspondia a esta parcela (Solar) y
aunque hacia mencion de un desarrollo futuro junto a la edificacién situada en Pasaje
Comandante n°3 y C/ San Juan n°l14, el ambito de dicho estudio de Detalle no
abarcaba esta edificacion, y por consiguiente la agrupacion de las dos parcelas.

El Estudio de Detalle anterior, fue aprobado definitivamente el 29/11/2018, se adjunta
Anexo del Informe de este expediente.

1.2 Objeto del Estudio de Detalle / antecedentes.

Este Estudio de Detalle se redacta para ampliar el &mbito del Estudio de Detalle
anterior y dar cumplimiento al requerimiento del Informe del Departamento de
Licencias y Proteccion Urbanistica, con relacion a la solicitud de Licencia de Obras OM
2017-0179.
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COrvespondientes il las dar pavcelos aran JOSOG0HF a2 35N BT -
2OSAGLTFTE2IRNMIAT, @ fecha de hin v segin tnformacidn cofesirel. ambas fincas han
sida  agregadas,  corvespondidndale o referencia  cotasiral 29504 [aUTFTA 255K PT,
advirtidndose gre los agresaciones de porcelos demivo del ambita del PEPRI-Ceniro
regiiteren de fo framitecidn de o Estedio de Detalle previa de acuerda al aeticilo
J24. 2003k par Ta que cinlgider tramite repaveelatorio con posterioridad a la aprobacian
definitiva del PGOL de 2001, sin gue se hava abtenido la corvespondiente ficencia, carecerd
ae legaltaad pwiaica.

PROPUEST A

A la viste de o anferior, procoderia REQUERIR ol interesads la ramitacian
e Exiddion ofe Detalle v of Ciy imicnfa def articila [24.2 (93 del POGOUT de 26001 A
diacnmentacidn rdonica gue aclare o er s4 caso corrifa fe indicado en Jox punras 4, 5, 46, 7, 8,

9 10, 1y 12

Como se menciona anteriormente la actuacion de dicho Proyecto se realiza
sobre dos parcelas registrales.

Parcela 1.

Solar situado en Pasaje Comandante n°6.

Sobre esta parcela existe un Estudio de Detalle Aprobado Definitivamente. (EXP PL
25/17).

Parcela 2. Edificada.

Edificacion situada en Pasaje Comandante n°3 y C/ San Juan n°14.

Sobre esta edificaciébn hay redactado un Proyecto de Rehabilitacion informado
Favorablemente (condicionado) por el Departamento de Licencias y Proteccion
Urbanistica, con fecha 28/11/2022. (OM 2017-0179).

1.3 Justificacién de su procedencia.

Este Estudio de Detalle Modificado, se redacta para completar el anterior y asi
dar cumplimiento articulo 12.4.2 (9.3) del PGOU de 2011 de Mélaga.

9.3. En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura
parcelaria original. No obstante lo anterior, mediante la tramitacion de Estudio de
Detalle, que debera ser informado favorablemente por la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Historico se permitira la edificacion con tratamiento conjunto de
varias parcelas contiguas
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2. MEMORIA DE INFORMACION.
2.1  Situacion y Emplazamiento.

El solar y edificio incluidos dentro del ambito de esta Modificacion del Estudio
de Detalle se encuentran ubicados entre la C/ San Juan n°14 y el Pasaje Comandante
n°3, y el Pasaje Comandante n°6.

2.2  Estructurade la Propiedad.

La Propiedad de la totalidad del ambito que nos ocupa, es del GRUPO
PERSEPOLIS INVESTMENTS S.L.

2.3  Caracteristicas de las parcelas.

El ambito de este Estudio de Detalle queda compuesto por la adicion de tres
propiedades diferentes, dos inmuebles y un solar, aunque registralmente solo son dos.

C/ San Juan n°14

Este inmueble da fachada de 4,20 mts a la Calle San Juan y se desarrolla hacia
el interior de la parcela con este ancho, hasta lindar en medianera con el siguiente
inmueble, sin estar muy claro donde acaba un inmueble y donde comienza el
siguiente. Se ordena en planta baja mas tres plantas. En la planta baja existe
actualmente un establecimiento “drogueria” que ya no ejerce actividad y se haya
cerrado al pablico.

En la planta primera presenta dos huecos de proporciones verticales sin balcén,
mientras que en la segunda planta tiene un balcén corrido y en la tercera tiene dos
balcones individuales.

Esta flanqueado en la fachada a Calle San Juan por un edificio de planta baja
mas cuatro en su lado norte y planta baja mas dos mas atico retranqueado en su lado
sur.

Pasaje Comandante n°3

Este edificio tiene una peculiar de configuracién. Solo tiene una pequefiisima
fachada al Pasaje Comandante n°3 de 2,84 metros. Es medianero con el solar Pasaje
Comandante n°6 por su lateral Norte y medianero con el edificio de Calle San Juan
n°14 por su lado Sur.

Se configura en 5 plantas, planta baja mas cuatro plantas de manera que por
su lateral Este se adhiere al edificio 5 plantas que dan fachada a la C/ San Juan n°12.
Como en el caso anterior, no esta claro el limite entre este inmueble y el de C/ San
Juan n°14.

Pasaje Comandante n°6.

En la actualidad es un Solar y fue objeto del estudio de Detalle anterior, que
ahora es complementado con este.
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2.4 Marco Urbanistico.

La Normativa de aplicacion es la del PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE MALAGA, aprobado definitivamente en julio de 2011.

La ordenanza de aplicacion es:

Zona CIUDAD HISTORICA

Subzona PEPRI CENTRO

Ref. Catastral 2950409UF7625S0001BT
2950411UF7625S0001AT

Ref. Agrupacion  2950416UF7625S0001PT

Las parcelas estan incluidas en el ambito del Conjunto Histérico del Centro de
Malaga (incoado Bien de Interés Cultural por Resolucién de 18/07/1985 e inscrito en el
Catalogo General del patrimonio Histérico Andaluz por Decreto 88/2012 de 17 de abril.
-BOJA num. 83 de 30/04/2012). El ambito del ED se encuentra ademas incluido de
modo especifico en el Entorno de la Iglesia de San Juan que fue inscrita en el catalogo
General de patrimonio Histérico Andaluz como Bien de Interés Cultural con la tipologia
de Monumento segun Decreto 453/2019 de 9 de Abril.

2.5 Infraestructuras existentes.

Al ambito de este Estudio de Detalle llegan todos los servicios urbanisticos
necesarios, agua, luz, electricidad, saneamiento y red viaria.

Las actuaciones que se lleven a cabo dentro del solar sito en Pasaje
Comandante n°6 podran tener facil acceso a todos los servicios e instalaciones
urbanas que necesiten, ya que, en el mismo sitio, antes de solar, existian
practicamente tres veces mas metros cuadrados de techo dedicados a residencial. Se
entiende que, reduciendo la densidad nueva en practicamente un tercio, las
infraestructuras existentes deben suplir con creces los nuevos requerimientos de
nuestro tiempo.

No obstante, y como es habitual, junto con la solicitud de LICENCIA DE OBRA,
se presentaran las cartas de las compafiias suministradoras de dichos servicios que
aseguren gue la actuacion, contara con todos los servicios.

2.6  Conclusiones.
La conclusion inherente a la informacion expuesta es la necesidad de la
redaccion del presente Estudio de Detalle para dar una configuracion apropiada a esta

zona degradada de la ciudad, de la manera mas coherente con el entorno y acorde a
la normativa que le sea de aplicacion.
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2.7 Servidumbre aeronautica.

El ambito del Estudio de Detalle se encuentra principalmente afectado por la
Superficie de Aproximacion Frustrada de la maniobra NDB RWY 32, entre otras.

2.8 Zonificacion Acustica.

Conforme a lo dispuesto en el Real Decreto 1367/2007 de 19 de octubre, por el
que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido en lo referente a
zonificacibn acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, se aporta
documentacion gréafica referido a la zonificacién acustica del PGOU-2011 de Mélaga
(plano ZAC.01.01 SITUACION PGOU ZONIFICACION ACUSTICA), observando que
la parcela Objeto del ED, se encuentra dentro del Plano de Zonificaciéon acustica del
territorio, en una zona “a) RESIDENCIAL”.

2.9 Analisis urbano.

La agregacion parcelaria propuesta en el Estudio de Detalle se plantea como
una de las excepciones de remodelacion urbana contemplada en el articulo 31.2 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico Andaluz, ya que tal y como
también queda recogido en el informe INT 508/2019 con fecha 10/11/2020 de la
Consejeria de Cultura de Andalucia, permite mejorar la relacion con el entorno
territorial y urbano de la parcela en fondo de saco cuyo acceso se sitla en una seccion
angosta de la via Comandante.
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3. MEMORIA DE ORDENACION.
3.1 Descripcion de la ordenacién proyectada.

La ordenacion que se propone es una actuacion conjunta del Solar de Pasaje
Comandante n° y la edificacion de C/ San Juan n°14 y Pasaje Comandante n°3.

A) La ordenacion sobre el Solar de Pasaje Comandante n°6 se justific6 y aprob6
en el Estudio de Detalle anterior, basicamente es una construccién de PB+2, con la
ubicacion de un patio principal en la zona de acceso desde Pasaje Comandante n°6.

En términos de superficie la propuesta de obra nueva mantiene la superficie
maxima edificable, sin aumentar en ningudn caso esta misma. Asi pues, se evoluciona
de un PB+1 con una superficie por planta de 148,38 m2 para un total de 296,76 m2, a
una propuesta de PB+2 con una superficie por planta de 98,92 m2 para alcanzar la
misma superficie construida total de 296,76 m2.

Se mantiene el patio de 49,46 m2 y diametro inscrito de 5,00 mts.

No se modifica ningln parametro de los aprobados en el Estudio de
Detalle anterior.

B) Sobre la edificacion de C/ San Juan n°14 y Pasaje Comandante n°3, se plantea
una Rehabilitacion integral de la edificacién existente, dada la situacion actual del
inmueble.
a) Colapso de la estructura horizontal de madera en todas las
plantas del edificio.
b) Colapso de elementos de cubierta.
C) Grieta, deformaciones y desprendimiento de materiales en
fabrica de ladrillos.
d) Desprendimiento de techos y acabados del interior de la
vivienda.
e) Instalaciones inservibles y fuera del funcionamiento.

La propuesta del Proyecto presentado para la tramitacion de la OM 2017-0179,
mantiene la misma estructura de crujias existentes en la actualidad y adaptando la
distribucion a las necesidades del Proyecto.

En los planos de Estado Actual, se marcan las crujias actuales, las cuales, aun
en el estado de deterioro que se encuentran se mantiene y también se marcan en la
propuesta nueva, mediante un sombreado, incluso los pilares existentes en la
actualidad se replican en la propuesta, mediante pilares metalicos en la misma
posicion.
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Unicamente se modifica la ubicacién de la caja de escalera, la cual se reubica
para que pueda dar acceso a las dos edificaciones, y el acceso a la misma se realiza
desde el patio central, potencidndose asi su ubicacion.

Por otra parte, se unifican los dos pequefios patios actuales que poseen una
superficie de 5,01 m2, en uno solo con una superficie 5,84 m2 que mejora las
condiciones de ventilacion de las viviendas.

Esta propuesta cuenta con el informe favorable de la Delegacion de Cultura.

3.2 Ordenacion de volumenes.

La ordenacion volumétrica se dispone como queda grafiada en los planos
correspondientes.

En la zona del solar, rodeado por edificios de gran altura, se busca la mayor
incidencia solar posible. Para ello el volumen en “L” se adosa a las medianeras de
oeste y norte, buscando el soleamiento procedente del sureste. Ademas, el patio
dispone de unas dimensiones apropiadas para dicho fin.

La Edificacién a Rehabilitar, se respeta y mantiene el volumen actual.

Respecto al cumplimiento del apartado 8 del articulo 12.4.2 del PGOU-2011 se
deberd de justificar en el Proyecto la ‘justificaciéon del sistema de cubierta en funcion
del entorno”, en la parte nueva, ya que, en la Zona Rehabilitada, se mantiene la
solucion de cubierta inclinada.

En el Plano de cubierta se incluye, a nivel informativo, la ubicacion aproximada
de las instalaciones, las cuales deberan de considerarse en la justificacion del sistema
de cubierta, que se justifique en el Proyecto.

3.3 Estudio de aprovechamiento y repercusiones.

Como se ha indicado el Objeto de este Estudio de Detalle es la de poder
agrupar dos parcelas, una de ellas ya posee un Estudio de Detalle Aprobado
Definitivamente y la otra posee un Proyecto de Rehabilitacion con informe favorable
(condicionado) por el departamento de Licencias de Obras.

Por ello en este apartado recogemos los datos de los dos expedientes
aprobados.

[DATOS URBANISTICOS |

PASAJE C/ SAN JUAN TOTAL
COMANDANTE 6 COMANDANTE 3
SUP SOLAR 148.38 149.74 298.12 m2
ALTURA PB+2 (ED) PB+4
TECHO 296.76 692.56 989.32 m2

Estos datos son coincidentes con los expedientes en tramitacion.
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3.4 Justificacion de la solucién aportada.

Este Estudio de Detalle se redacta con los dos expedientes, uno tramitado y

otro en tramitacion a los que hemos hecho mencion anteriormente y recoge la solucion
arquitecténica de los dos expedientes que se ejecutaran como uno solo por lo que es
necesario la agrupacion de las parcelas.

1/

Respecto a la volumetria de la parcela 1, es la reflejada en el Estudio de Detalle

aprobado Definitivamente.

2/

Respecto a la de la parcela 2, donde se produce la Rehabilitacion, cuenta ya

con Informe favorable de la Delegacion de Cultura, Exp. INT 508/2019.
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3/ Respecto a la agrupacion de parcela, se considera necesaria para el desarrollo
del Proyecto, dada la situacion de las parcelas.

La agrupacion que se propone realizar seria la de dos parcelas conjuntas, en la
actualidad hay una parcela edificada con acceso desde C/ San Juan, la cual se
Rehabilitara y la otra parcela, solar en la actualidad, que posee un Unico acceso desde
Pasaje Comandante y en un fondo de saco, por lo que de manera individual seria muy
complicado desarrollar dicha parcela, por lo que al agruparrse se produce una mejora
sustancial del proyecto al realizarse de una manera conjunta el desarrollo del mismo, y
siempre respetando las alineaciones y rasantes marcadas en el planeamiento actual

En ese mismo informe la Delegacion de Cultura se pronuncia de forma
favorable a dicha agrupacion.

En relacdn a la agregacon parcelana, d Ley 142007 de Fatemomie Histonco de
Anil i :.: I:I :H.I'I.I de 26 e reaernbes, en s arficido 31.2.48) eslablece &) manleremiesilo
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aprapacion propiesta,

ikl da A0

4/ Por otra parte el Informe favorable de la Delegacion de Cultura se establece
como previo a la ejecucion de las obras, la obligacion de realizar una actividad
arqueoldgica preventiva cuya autorizacion debera de ser autorizada por la Consejeria
competente.

3.5 Cuadro de caracteristicas generales.

Superficie y altura propuestas por el Estudio de Detalle.

PASAJE C/SANJUAN TOTAL TOTAL
COMANDANTE 6 COMANDANTE 3 ED TEORICA
Superficie

PB 98.92 143.9 242.82 248.66
P1 98.92 143.9 242.82 243.65
P2 98.92 143.9 242.82 243.65
P3 143.9 143.9 144.73
P4 116.96 116.96 117.79

989.32 998.48

ALTURAS PB+2 PB+4
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3.6 Conclusiones.

Este Estudio de Detalle actia como Texto Refundido de toda la tramitacion del
Estudio de Detalle anterior EXP PL 25/17 y el tramite de Licencia de Obras OM 2017-
0179, con el fin de dar cumplimiento al Informe del 28/11/2022, del Departamento de
Licencias y Proteccion Urbanistica.

3.7 Informe de Sostenibilidad Econémica.

En el presente Estudio de Detalle no se ha considerado necesaria la redaccion
del citado Documento dado que la actuacién edificatoria de promocion privada que se
prevé llevar a cabo no supone ningln gasto publico al contar la parcela con todos los
servicios urbanisticos necesarios.

Igualmente se estima que, tanto en el propio proceso de construccion del
edificio como en el posterior mantenimiento de lo construido, no sera precisa ningan
tipo de financiacion publica.

3.8 Viabilidad Econ6tmica.

Cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, en las actuaciones descritas en este Estudio de Detalle se
asegura su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios
y los costes de ejecucion de las actuaciones de rehabilitacidon y nueva construccion, al
tratarse de una actuacibn muy simple ya que no requiere ninguna actuacién de
urbanizacion, salvo las propias de las dotaciones de una promocion, por lo que la
viabilidad es la propia rentabilidad de una promociéon inmobiliaria, consistente en una
Rehabilitacion y una Obra Nueva y en este caso al tratarse de una SOCIMI, sujeta a la
Ley que las regula, como Promotor de la actuacion, puede asegurarse que como Unico
propietario incluidos en el ambito de actuacion cuentan con recursos econdémicos
propios para llevarla a cabo.
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Se aportan como Anexos.

A) Informe del Departamento de Planeamiento del Estudio de
Detalle anterior. EXP. PL 25/17.

B) Informe del Departamento de Licencias y Proteccion
Urbanistica. EXP.OM2017-2019.

Q) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura.
EXP.INT508/2019.

D) Anejo del proyecto para su justificacion ante la Delegacion
de Cultura. Agosto 2020.

E) Informe anterior de Aviacion Civil. EXP. 180212.

F) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura al Proyecto
tramitado y a la agrupacion. EXP.PL240013.

G) Informe de Aviacién Civil. EXP. 230357.
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4. ORDENANZAS.
4.1 Generalidades

La presente Ordenanza regula las condiciones de edificacién aplicables a las
parcelas ubicadas en Pasaje Comandante n°6, Pasaje Comandante n°3 y C/ San Juan
14.

La disposicion de los volimenes edificables se define por medio del presente
documento.

Las edificaciones que se lleven a cabo dentro de este E.D., habran de ajustarse
a los dispuesto en las Ordenanzas Generales de la Edificacion del P.G.O.U, de
Malaga en todas sus determinaciones, siendo de aplicacion inicialmente las
Ordenanzas particulares de la Zona de Ciudad Histdrica.

Cualquier duda, contradiccion o interpretacion a que diera lugar la aplicacion de
estas Normas, deberd resolverse por la aplicacion de las estipulaciones de la
legislacién urbanistica y las disposiciones del P.G.0.U. de Méalaga y PEPRI Centro.

4.2 Normas de edificacién residencial condiciones de ordenacion.
Seran de aplicacion a las parcelas residenciales, las Ordenanzas del P.G.O.U.
de Malaga correspondiente a zona de Ciudad Histérica, subzona C-1 “Centro

Historico”, con ambito idéntico al del PEPRI Centro, que se declara expresamente
vigente salvo en lo dispuesto en los siguientes articulos.
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4.3 Condicionantes ala Ejecucion de obras

Antes del inicio de la Ejecucion de obras sera necesario la realizacion de una
actividad arqueoldgica preventiva autorizada por la Consejeria competente en materia
de Patrimonio Historico.

4.4 Modificaciones

No se podran efectuar modificaciones que afecten a las disposiciones del
presente documento, a no ser gue sean actuaciones similares a las aprobadas en este
documento.

En el caso de pequefios cambios en el transcurso de la obra o en el proyecto
de obra, se podran tramitar, sin necesidad de texto refundido, siempre que sean
pequefios cambios que no estén suficientemente explicados en este documento o
modificaciones puntuales que sean necesario ejecutar en el transcurso de la
construccioén de las viviendas.

4.5 Disposicion final.
En cualquier caso, sobre dudas, contradicciones o interpretaciones a que diere
lugar la aplicacion de las presentes Ordenanzas, se resolvera por aplicacion de las

estipulaciones de la actual Ley del Suelo y sus reglamentos complementarios, asi
como las disposiciones recogidas por el P.G.0.U de Malaga.
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5. CUMPLIMIENTO AL INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE
AVIACION CIVIL.

5.1 Servidumbres aeronauticas.

El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres
Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano
SEA.02.01 de este Estudio de Detalle se ha incluido el plano adjunto en el Anexo Il del
informe de la Direccion General de Aviacion Civil, donde se representan las lineas de
nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto
de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho &mbito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion o instalacién
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones,
modificaciones del terreno u objetos fijos 0 moviles (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias.
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6. RESUMEN EJECUTIVO.
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ANEXO 1. ESTUDIO FOTOGRAFICO.
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ANEXO 2.

A) Informe del Departamento de Planeamiento del Estudio de
Detalle anterior. EXP. PL 25/17.

B) Informe del Departamento de Licencias y Proteccion
Urbanistica. EXP.OM2017-2019.

Q) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura.
EXP.INT508/2019.

D) Anejo del proyecto para su justificacion ante la Delegacion
de Cultura. Agosto 2020.

E) Informe anterior de Aviacion Civil. EXP. 180212.

F) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura al Proyecto
tramitado y a la agrupacion. EXP.PL240013.

G) Informe de Aviacién Civil. EXP. 230357.
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A) Informe del Departamento de Planeamiento del Estudio de Detalle

anterior. EXP. PL 25/17.
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E Ayuntamiento de Malaga ¢

Gerenclia Municlpal de Urbanismo, Obras e Infragstracturas

Departamento de Planeamienta y Gestion Urkanistica
Servicio de Planificacitn Territerial y Urbanistica

ESPACIO PARA EL SELLO DE REGISTRO:

Ref: I-ED_Calle Comandante 6_ai_PL 25-17 (cld)

Expediente: PL 25/17. Estudio de Detalle

Interesado: Persepolis Investiments SL
Representante: Leopoldo Gonzélez Jiménez
Situacion: Calle Comandante n?6

Ref. Catastral: 2950409UF7625S0001BT
Junta Mpal. Distrito n2 1 Malaga Centro
Asunto: Informe técnico para aprobacion inicial

ANTECEDENTES.

Con fecha 23 de junio de 2017 y n2 393.041 del registro de entrada se presenta en esta
Gerencia Municipal de Urbanismo solicitud para tramitacién del Estudio de Detalle en
la calle Comandante n? 6 del distrito n? 1 de Malaga Centro, acompafiado de la
documentacién técnica fechada en junio de 2017 (administrativamente el 23/06/2017)
y cuya autoria corresponde al arquitecto Alejandro Armenteros de Dalmeses.

Con fecha 10 de julio de 2017 y n2 426.920 del registro de entrada se presenta nueva
documentacién, con naturaleza de anexo al Estudio de Detalle, referido a la
ordenacién del inmueble colindante a este, con el que comparte una unidad de
proyecto y promocion.

INFORME.

1

Analisis de la Documentacion
La documentacion del Estudio de Detalle estd compuesta por:

Memoria 1 introduccion, 2 Memoria Informativa,3 Memoria Justificativa,
4 Ordenanzas y Anexo 1 Estudio Fotografico
Resumen Ejecutivo
Planos 01 Situacion,02 Parcela,03 Topografico, 04 Volumetria
05 Fotografias, 06 Superficie edificable,07 Propuesta. Superficies
08 Propuesta. Volumetria; 09 Propuesta. Planta baja
10 Propuesta. Planta primera;11 Propuesta. Planta segunda
Anexos (7 planos d-A3); Anteproyecto del conjunto de la promocion
2CD 2 CD con la informacién en PDF y formato vectorial.

Su contenido se ajusta al objeto especifico de lo que se requiere en el art. 12.3.10 del
PGOU, asi como lo reglamentado en el art. 15 y 19 de la ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA). Sin embargo no puede considerarse completa puesto
que adolece de Resumen ejecutivo (requerido en el apartado 32 del mencionado
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articulo 19 de la LOUA) y la copia en formato digital no incluye la documentaciéon de
los planos en formato vectorial a los efectos de comprobacidon de superficies y
referencia a coordenadas UTM.

Imagen1 . Situacion del dmbito del ED en el plano catastral

Datos Basicos Urbanisticos

CONCEPTO

PARAMETROS

Denominacién del
ambito

PEPRI Centro
PAM. PEPRI (83 ) M _P.G.0.U 2011

Denominacién

ED calle Comandante n26

Protegido

La finca no tiene inmueble alguno protegido.

Si estd incluida en el Cjto. Hco Artco del Centro (incoado BIC por
Resolucion de 18-07-1985 e inscrito en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz por Decreto 88/2012 de 17 de abril .-
BOJA nim. 83 de 30 de abril de 2012).

Ordenanza de

Ordenanza PEPRI Centro y Ordenanza Ciudad Histdrica subzona C1

Aplicacion del P.G.0.U. Vigente 2011. Articulo 12.4.1 y siguientes
Uso Global Residencial

Pormenorizado Residencial

Usos Permitidos/ Art. 12.4.7 del PGOU 2011

Propuestos Residencial

Estructura de la
Propiedad

Privada. Persepolis Investiment. S.L.

Superficie solar
Registral

148,38 m? segun ED

Superficie propuesta
techo edificable

296,76 m? segun aplicacion de parametros de altura maxima
permitida y patios minimos obligatorios (articulo 12.4.4 del PGOU
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2011 que sustituye al 62 del PEPRI Centro).

PB +1, segun art? 7 PEPRI Centro
PB +2, segun art? 12.4.3 del PGOU por ED

Alt. max permitida
Altura propuesta

Aparcamiento Por articulo Art. 12.4.7.2 del PGOU 2011, no se contemplan
aparcamientos por ser un solar menor a 300 m2,

Iniciativa Privada

Servidumbres
Aeronauticas

Es de aplicacion el articulo 292 del RD 297/2013, de 26 de abril .

Objeto del Estudio de Detalle y adecuacion a los objetivos del planeamiento vigente

El presente Estudio de Detalle se redacta con la finalidad de ordenar los metros
cuadrados de techo que le corresponden al solar que se ha generado tras la demolicion
del edificio que lo ocupaba. Segun se establece en el art.12.4.3,

El numero obligatorio de plantas y alturas de las edificaciones serd la recogida en listados
y planos.

“..Sobre dicha altura prevalecerd la que establezca, en su caso, en Estudios de Detalle que
pretenden resolver casos singulares de recomposicion de medianeras, existencia de
edificios protegidos, continuidad de cornisas,..., y cualquier otro problema que la altura de
calle aplicada al edificio ocasione a la morfologia del espacio urbano, sin que en ningin
caso ello suponga alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos
comprendidos en el Estudio, ni ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la
ordenacion de los predios colindantes.

Los Estudios de Detalle que aumenten las alturas previstas en el PEPRI Centro requerirdn
para su tramitacion el informe previo favorable de la Consejeria de Cultura de la Junta de
Andalucia.

El solar se encuentra rodeado en el 98,1% de su perimetro por edificios de 4, 5,6, 7, 8
y hasta 9. Por esta razén se argumenta en la memoria que “se pretende establecer una
ordenacion del volumen en un solar interior, que cuenta con acceso por un adarve de
escasa anchura (1,24 m. de anchura en fachada), que permita ocultar el mayor nimero
de metros cuadrados de medianerias existentes, y permita un patio que favorezca la
entrada de luz desde el sur, se generen las ventilaciones necesarias y facilite los
accesos a las unidades de alojamiento”

Se justifica también en la memoria que la futura construccion de este solar se va a
acometer conjuntamente a las obras de rehabilitacion integral previstas en el inmueble
colindante que da a calle San Juan 14 y Pasaje Comandante 3, conformando esta
actuacion un unico proyecto de unidades habitacionales. No obstante se ha excluido
del dmbito del estudio de detalle esta actuacién global de manera que se simplifique la
tramitacidon necesaria para su aprobacion. Por esta razén se aporta un anexo al Estudio
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de Detalle para que se comprenda el dmbito de la totalidad de la actuacién y su
distribucion global.

Ambito, superficie y topografico

La parcela y ambito del Estudio de detalle tiene una superficie de 148,38 m2. Respecto
al plano topografico, segun los criterios de este departamento, debera ser informado
por el Negociado de Topografia y Cartografia para verificar, en funcion del objeto
especifico del Estudio de Detalle, los siguientes datos:
- Si la proyeccién empleada corresponde a la red local de coordenadas UTM
instaurada por esta Gerencia.
— Si contiene informacidn correcta y suficiente en cuanto a superficie de la
parcela y dimensiones geométricas referenciadas en la propuesta.

Analisis y descripcion de la propuesta
La propuesta queda descrita, en su contenido esencial, en los planos 06,07 y 08, en los

que se propone una ocupacion del solar con un volumen en “L” adosado a las
medianeras OESTE y NORTE.

Sepactine PL Baja: 8920 o'
Imagen 2 . Propuesta de ocupacion del solar

Se estructura este volumen entorno a un patio, de 49,46 m? de superficie, que cumple
con las condiciones minimas exigidas por el art. 12.4.4 del PGOU y dota de acceso a las
viviendas desde el pasaje publico y mejora de las condiciones de habitabilidad del
conjunto facilitando la entrada de luz desde la orientacién sur.
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El volumen tiene una altura maxima de PB+2, altura muy inferior a la establecida por
las construcciones medianeras, inferior incluso a la altura que tenia el propio edificio
antes de su demolicion.

La edificabilidad maxima propuesta es de 296,76 m?, que se obtiene de la ocupacion y
plantas maximas permitidas en funcién del ancho de calle de menos de 3 m. (PB+1). Se
propone ademas una ocupacién maxima por planta de 98,92 m2.

Imagen 3. Propuesta de alturas con respecto a su entorno edificado

Conclusiones

En relacion a la documentacion:

La documentacidon aportada es completa, clara, ordenada y explicativa de la
ordenacién que se pretende y se ajusta al objeto especifico de este instrumento de
planeamiento segun lo exigido por el articulo 192 de la LOUA.

Por las caracteristicas de la actuacion no se requiere justificacién del apartado 19.1
de la LOUA sobre la inclusion de un informe sostenibilidad econdmica.

Tampoco se considera necesaria la justificacion del Decreto 293/2009 que regula
las normas de accesibilidad en infraestructuras, urbanismo, edificacion y
transporte en Andalucia, relegando esta justificacion al proyecto de edificacion.

En relacion al cumplimiento de la normativa:

En cuanto a la propuesta, la ordenacién presentada se entiende adecuada en
cuanto a la ocupacién y altura del volumen propuesto, asi como por la ubicacién,
superficie y orientacién del patio propuesto.

La redaccién del Estudio de Detalle cumple con los requerimientos del articulo
12.4.3 del PGOU que justifica su redaccion para resolver casos singulares de
recomposicién de medianerias, siempre que no se altere el aprovechamiento que
corresponda a los terrenos.
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— El cdlculo de la edificabilidad depende de la altura maxima permitida y esta se fija
en funcién del listado de calles que se incluye en la normativa del PEPRI. Al darse la
circunstancia de que la calle Comandante no se encuentra en dicho listado, se
podria considerar la altura maxima la delimitada por su entorno construido (B+3).
No obstante, dado que se dispone de un patio estructurante de considerable
tamafio y ocupacidén (33%) la edificabilidad resultante es equivalente la que
resultaria de aplicar a la totalidad de la parcela la altura PB+1 que pudiera
corresponderle por considerar el supuesto de ancho de calle menor a 3 m.

— Es necesario significar que las determinaciones que se consideran vinculantes en el
objeto de un estudio de detalle es la definicion de la volumetria, alineaciones
interiores y rasante. En ningln caso puede considerarse vinculante las
distribuciones interiores objeto del proyecto arquitecténico necesario para la
obtencion de la licencia de obras.

En relacion con la propuesta de ordenacion:

— Segln se detrae de lo indicado en el presente informe, desde el punto de vista
compositivo y de ordenacion de volimenes se estima que podria estar justificada
la propuesta de ocupacién y ordenacion del volumen, asi como de la ubicacién y
dimensiones del patio interior proyectado.

En base a todo lo anterior, se puede concluir que la ordenacién propuesta cumple con
los parametros previstos por aplicacion del planeamiento vigente (art 12.4.3 del PGOU)
y que la documentacion se considera coherente con las atribuciones que el art 2.3.10
del PGOU vy la legislacidon urbanistica art 15 de la LOUA concede a los Estudios de
Detalle.

PROPUESTA

A la vista del presente informe se considera que no existe inconveniente técnico para
proponer la aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacién del volumen
propuesto en el pasaje Comandante n2 6 segun documentacién fechada en nuestro
departamento el 23/06/2017 y anexo presentado el 10/07/2017.

Previo a la aprobacion inicial deberd constar informe favorable de Topografia y
Cartografia relativo a la comprobacidon de superficies, coherencia con la realidad
existente, y si la documentacion grafica esta debidamente referida a la red local de
coordenadas UTM.

En Malaga, a la fecha de la firma electrdnica.

EL ARQUITECTO MUNICIPAL  EL JEFE DE SERVICIO LA JEFA DEL DEPARTAMENTO

Fdo.: Carlos Lanzat Diaz Fdo.: Francisco Jiménez Jativa Fdo.: Elena Rubio Priego
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MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN

MALAGA

B) Informe del Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica,

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.

del Proyecto tramitado. EXP.OM2017-2019.
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PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.
r/p: ALEJANDRO ARMENTEROS DE DALMASES
a.armenteros@armenterosasociados.com

REFERENCIA: OM 2017-0179

SOLICITANTES: PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A. CIF A87111332
REPRESENTANTE: ALEJANDRO ARMENTEROS DE DALMASES DNI 44576964C
SITUACION: C/ SAN JUAN N° 14 y PJE COMANDANTE N° 3y 6

REF. CATASTRAL: 2950411UF7625S0001AT y 2950409UF7625S0001BT

JUNTA MPAL. DE DISTRITO N° 1 CENTRO

Asunto: Requerimiento de documentacion'
Cddigo dél Técnico Municipal: TECLU00006

A los efectos previstos en el articulo 16.2 y 3 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autonoma Andaluza, Decreto 60/2010, de 16 de marzo (RDU),
puesto en concordancia con el articulo 140 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y con el articulo 34 de la
Ordenanza Municipal de Tramitacion de Licencias Urbanisticas, Declaraciones
Responsables y demdas Medios de Intervencion en el Uso del Suelo y la Edificacion (OMLU),
se comunica al interesado en el expediente de solicitud de licencia de obras para reforma de
dos inmuebles y ampliacion para uso hospedaje: 16 apartamentos que, para continuar con
la tramitacién del mismo y, de conformidad con el informe técnico emitido con fecha
21/11/2022, por € Departamento de Licenciasy Proteccion Urbanistica, es necesario que
aporte” la documentacion técnica’, que subsane lo indicado en el mismo.

El citado informe técnico copiado a la letra dice:

“ANTECEDENTES

! Firma mediante certificado electrénico de los siguientes documentos:

. Formularios

. Certificados, documentacion técnica y demds documentos que su validez requiera estar suscrita por su titular/redactor, salvo
que requiera visado colegial obligatorio.

En los siguientes supuestos:

. En todo caso, para personas juridicas y profesionales colegiados, al ser sujetos obligados a relacionarse electronicamente con la
GMU.

. Las personas fisicas, que opten por la presentacién por medios digitales.

2 Medios de presentacién documentacidn:
. Personas juridicas y/o profesionales colegiados (Articulo 14.2 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas):
o Electronicamente. Registro Electronico Comun. (https://rec.redsara.es/registro/action/are/acceso.do

3 La documentacién técnica requerida, si forma parte del PROYECTO BASICO, debera aportarse con firma original de técnico
competente, acompafiada de un certificado de colegiacion y habilitacion y de la justificacion acreditativa de contar con el seguro de
responsabilidad civil para el presente trabajo profesional o bien acompaifiando la declaracion responsable que podra descargarse del enlace
que se indica, a continuacion. No obstante, estos requisitos no tendran que cumplirse si la documentacion se aporta debidamente visada por
el colegio profesional correspondiente, aunque dicho visado no es obligatorio en el proyecto basico. No obstante, si la documentacion
requerida forma parte del PROYECTO DE EJECUCION O SE REFIERE A UNA DEMOLICION, deberé presentarse debidamente
visada.

Enlace Certificado de Habilitacion:

http://www.malaga.eu/visorcontenido/SGTDocumentDisplayer/33545/DocumentoTramite33545
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-30/06/2017, se presenta Proyecto Basico de Rehabilitacion y Obra Nueva para
Apartamentos Turisticos sin visar, sin firmar y fechado en junio/2017.

-05/12/2017 se aportan planos denominados Proyecto Bdsico Reformado de
Rehabilitacion y Obra Nueva para Apartamentos Turisticos, sin visar, sin firmar y fechados
en diciembre/ 2017, que sustituyen a los anteriormente presentados.

-14/05/2018 se aportan planos denominados Proyecto de Ejecucion de Rehabilitacion
y Obra Nueva de Edificio para Apartamentos Turisticos, sin visar, sin firmar y fechados en
mayo/2018. Estos planos no fueron objeto de informe, porque no se acompariaban de
memoria explicativa-justificativa ni del visado obligatorio.

-Por Resolucion 15/06/2018 se Suspende el procedimiento administrativo incoado con
motivo de la solicitud de licencia de obras, interesada por Persépolis Investments 1, S.A.,
para la construccion de edificio para apartamentos turisticos en calle San Juan n° 14, con
Pasaje  Comandante n° 3 y Pasaje Comandante n° 6, referencia catastral
2950411UF7625S0001AT y 2950409UF762550001BT, hasta que se produzca la aprobacion
definitiva del Estudio de Detalle PL 2017/25 que le afecta.

-29/11/2018 por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria, se Aprueba
Definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes en solar sito en
Pasaje Comandante 6.

-19/02/2019 se emite informe técnico con relacion al Proyecto Bdsico de
Rehabilitacion y Obra Nueva para Apartamentos Turisticos sin visar, sin firmar y fechado en
diciembre/2017, requiriéndose documentacion técnica que corrija  determinados
incumplimientos.

-30/04/2019 se aporta nuevo Proyecto Bdsico y de ejecucion, sin visar, firmado
digitalmente el 30/04/2019 que incluye Separata de justificacion del Decreto 194/2010 de
Establecimientos de Apartamentos Turisticos, Separata para la Consejeria de Cultura y
Separata de condiciones de proteccion contra incendios.

-23/05/2019 se emite informe técnico, requiriéndose documentacion técnica visada,
que solvente varias observaciones.

-03/07/2019 se aporta nuevo proyecto bdsico y de ejecucion, visado el 28/06/2019,
Jjunto a Separata de justificacion del Decreto 194/2010 de Establecimientos de Apartamentos
Turisticos, Separata para la Consejeria de Cultura y Separata de proteccion contra
incendios.

-21/08/2019 se emite informe favorable por el Servicio de Extincion de Incendios.

-17/09/2019 se emite informe técnico proponiéndose la concesion de la licencia,
supeditada a Autorizacion de la Consejeria de Cultura y Actividad Arqueologica preventiva,
entre otros.

-16/11/2020 se emite informe de Viabilidad, al programa de demoliciones que afecta a
todos sus grupos constructivos, de los que los capitulos especialmente afectados son la
cubierta (que se sustituye por completo), forjados (que se sustituyen al 80%), estructuras
murarias, particiones interiores 'y acabados, por la Consejeria de Cultura de acuerdo al
proyecto bdsico y de ejecucion, visado el 28/06/2019 y Anejo fechado en junio/2020,
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presentado en esa consejeria y consistente en planos del estado de conservacion, cuadro
patologico e incidencia en los valores culturales, CONDICIONADA la correspondiente
Autorizacion a la realizacion de una Actividad Arqueoldgica preventiva-Excavacion con
Sondeos, cuyos resultados podran requerir el ajuste de las soluciones previstas en proyecto.

-Por Resolucion 28/07/2021 se Concede licencia de Movimientos de Tierra, para la
actividad arqueoldgica preventiva.

-07/07/2022 se emite informe por el Servicio de Conservacion, con relacion a la
actividad arqueologica.

-10/10/2022 se aporta Anejo fechado en junio/2019, documentacion aportada en la
Consejeria de Cultura el 13/08/2020 y que sirvio, entre otra, para emitir informe de
Viabilidad por esta consejeria.

NORMATIVA URBANISTICA

El inmueble que se rehabilitan y el solar donde se construye la edificacion de nueva
planta, se encuentra en el ambito del PEPRI Centro, incluido en el ambito del Conjunto
Historico y dentro de la delimitacion del entorno BIC ** Iglesia de San Bautista”.

INFORME

Revisada toda la documentacion que consta en el expediente y como resultado de la
mucha documentacion técnica aportada, antes durante y con posterioridad a la tramitacion
del Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes en Pasaje Comandante n° 6 y con
motivo de la aportacion de nueva documentacion técnica el 10/10/2022, se detectan los
siguientes aspectos.

1- El inmuebles y solar, objetos de la intervencion son los siguientes:
Solar Pasaje Comandante n° 6 Ref. catastral: 2950409UF76255S0001BT

Solar (pasaje Comandante n°6) con una superficie de 148,38 m2, que ocupa el centro
de una manzana rodeada de edificios con alturas comprendidas entre PB+3 y PB+6 y con su
unica fachada con el ancho del pasaje Comandante.

Sobre esta parcela se tramito un Estudio de Detalle, Aprobado Definitivamente el
19/11/2018, ciniéndose el ambito del mismo a C/ Comandante n° 6, redactandose el mismo
con la finalidad de ordenar los metros cuadrados de techo que le corresponden al solar que
se genero, tras la demolicion del edificio que lo ocupaba, ordenando el volumen, tal y como
consta en informe técnico emitido por el Departamento de Planeamiento el 14/11/2017 y
como se acordo en Sesion Plenaria de 29/11/2018 “Aprobar Definitivamente el Estudio de
Detalle para la ordenacion de volumenes en solar sito en Pasaje Comandante 6.

Edificacion situada en /C/ San Juan n° 14 y C/ Pasaje Comandante n’ 3. Ref.
catastral: 2950409UF7625S0001AT

Edificio a rehabilitar (calle San Juan n° 14 y pasaje Comandante n°3): edificio entre
medianerias de 4 plantas (PB+3), con dos accesos independientes uno al local comercial en
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calle San Juan n°l4 y otro de acceso a las viviendas situado en pasaje Comandante n° 3.

En informe del Departamento de Planeamiento emitido el 14/11/2017, consta que ““ el
interesado aporta Anexo en el que se indica que la futura construccion de este solar se va a
acometer conjuntamente a las obras de rehabilitacion integral previstas en el inmueble
colindante que da a C/ San Juan n° 14 y Pasaje Comandante 3, conformando esta actuacion
un unico proyecto de unidades habitacionales. No obstante se ha excluido del ambito del
estudio de detalle, esta actuacion global, de manera que se simplifique la tramitacion

’

necesaria para su aprobacion”.

El proyecto incluye la ejecucion de obra de nueva planta sobre el solar situado en C/
Comandante n° 6, con referencia catastral 2950409UF7625S0001BT y la rehabilitacion de la
edificacion situada en C/ San Juan n° 14-Pasaje Comandante n° 3, con referencia catastral
2950409UF7625S0001AT, conformando una sola unidad arquitectonica, situdandose el
nuicleo vertical de comunicacion en la nueva edificacion a ejecutar en Pasaje Comandante n°
6, en el edificio a rehabilitar en C/ San Juan n° 14; en cuanto al acceso al edificio a
rehabilitar, se realiza por el solar de Pasaje Comandante n° 6.

2-La obra que se propone consiste en la rehabilitacion del edificio con acceso desde
calle San Juan n° 14 y pasaje Comandante n° 3, con referencia catastral
2950409UF7625S0001AT, en el que se proyecta un gran volumen de demoliciones (afectados
son la cubierta (que se sustituye por completo), forjados (que se sustituyen al 80%),
estructuras murarias, particiones interiores y acabados) y ejecucion de edificacion de nueva
planta, en el solar existente en pasaje Comandante n° 6, con referencia catastral
2950409UF762550001BT, conformando una sola unidad arquitectonica, agregando las dos
parcelas catastrales distintas y estableciendo dependencias funcionales entre ambas de
forma que funcionen como una unica unidad edificatoria, con una unica puerta de acceso
desde C/ Comandante, a través del n’ 6, a los dos inmuebles y un nuevo niicleo de escalera y
ascensor comunes para los dos edificios, ejecutandose éste en la edificacion de C/ San Juan
n’ 14 a rehabilitar, destinandose a hospedaje con 12 apartamentos turisticos.

Para esta actuacion, en la que no se mantiene la estructura parcelaria original y para
permitir la edificacion con tratamiento conjunto de varias parcelas, tal y como establece el
articulo 12.4.2. (9.3), se permitiria, pero mediante la tramitacion de Estudio de Detalle, que
debe ser informado favorablemente por la Consejeria de Cultura. En el Estudio de Detalle
Aprobado Definitivamente para el solar de Pasaje Comandante n° 6, aunque se incluyo
documentacion relativa a este aspecto, el Departamento de Planeamiento, dejo fuera del
dambito del mismo, esta actuacion, sin que a fecha de hoy se haya tramitado dicho Estudio de
Detalle.

Por parte de la Consejeria de Cultura, en informe técnico de 16/11/2020, se estimo
viable la agregacion de ambas fincas, aun cuando la Ley 14/2007 de Patrimonio Historico
de Andalucia (LPHA), de 26 de noviembre, en su articulo 31.2.a) establece el mantenimiento
de las alineaciones, rasantes y el parcelario existentes en los Conjuntos Historicos, ya que
permite excepcionalmente, remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre
que supongan una mejora de sus relaciones con el entorno territorial y urbano o eviten los
usos degradantes del bien protegido, considerandose que la seccion angosta de la via
Comandante y la ubicacion de la parcela en fondo de saco, es una de las excepcionalidades
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de remodelacion urbana que contempla la LPHA, por lo que se considero viable la
agregacion propuesta,; si bien el tramite establecido por el vigente PGOU de 2011, no se ha
llevado a cabo por esta GMU.

3-En informe técnico emitido el 17/09/2019, las referencias catastrales
correspondientes a las dos parcelas eran 2950409UF7625S0001BT-
2950409UF7625S80001AT, a fecha de hoy y segun informacion catastral, ambas fincas han
sido agregadas, correspondiéndole la referencia catastral 2950416UF762550001PT,
advirtiéndose que las agregaciones de parcelas dentro del dmbito del PEPRI-Centro
requieren de la tramitacion de un Estudio de Detalle previo de acuerdo al articulo
12.4.2.(9.3), por lo que cualquier tramite reparcelatorio con posterioridad a la aprobacion
definitiva del PGOU de 2011, sin que se haya obtenido la correspondiente licencia, carecerd
de legalidad juridica.

4-En informe técnico emitido el 23/05/2019, se indica en el punto C del mismo, que
“Se renuncia a la instalacion de la piscina en cubierta y se mantiene el aseo. El aseo no es un
elemento permitido en cubierta segun Art. 12.4.2 del PGOU vigente, y el estudio de detalle no
lo contempla, por lo que debe eliminarse”

En informe técnico de 03/07/2019, con relacion al proyecto bdsico y de ejecucion,
visado el 28/06/2019, en el punto A se indica *“ Se renuncia a la instalacion de la piscina y
del aseo en cubierta.”, sin embargo se ha comprobado que en todos los planos de
instalaciones, se incluye la ejecucion de este aseo sobre la cubierta, por lo que deberia
aportarse documentacion técnica, debidamente visada que corrija este aspecto, en
concordancia con la documentacion relativa al basico, en la que este elemento se elimina.

5-Se proyecta un espacio cerrado por paramentos de altura de 2,80 mt, sin techo, por
encima de la altura reguladora madxima, a nivel de cubierta, del edificio de nueva planta,
dentro del cual, se situan las unidades exteriores de climatizacion junto al lindero de C/
Cisneros 6, cerramientos que no estan permitidos por el articulo 12.4.2. del PGOU, por lo
que deberdn ser eliminados.

6-Los criterios establecidos para carpinterias en la zona Centro, siguiendo los
valores mds adecuados a la tradicion constructiva en este entorno, NO seran de PVC, sino
que éstas deben ser preferiblemente de madera pintada en colores tradicionales y en caso de
utilizar otros materiales, no se permite la imitacion de madera, ni los acabados de aluminio o
acero en su color, debiendo ser pintados o lacados en colores tradicionales.

Se proyecta la carpinteria en PVC, por lo que deberd presentar documentacion que se
Juste a los valores mds adecuados a la tradicion constructiva en este entorno.

7-En el plano IC-04 se indican las instalaciones exteriores de climatizacion y ACS por
aerotermia, 10 unidades junto al caseton de las escaleras, aunque solo se representan en
planta 3 unidades y 6 unidades en la medianeria con la edificacion de C/ Cisneros 6,
representandose en planta solo 3 unidades, no incluyéndose documentacion a nivel de alzado
de estos elementos, debiendo preverse de forma que no sean visibles desde la calle, edificios
colindantes o zonas mdas elevadas del Conjunto historico, debiendo “desistirse de aquellos
elementos que no sean imprescindibles” y cuya instalacion provoque un fuerte impacto
visual, con objeto de evitar la contaminacion visual o perceptiva segun recoge la Ley
1472007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Historico de Andalucia por lo que se usardn
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medidas correctoras a tal fin, debiendo aportarse en la documentacion técnica, tales medidas
a nivel de plantas y alzados.

8-En cuanto al nuevo patio proyectado en el edificio de San Juan n° 14, en informe
técnico de 23/05/2019, punto G, se indico que *“ El patio que se modifica y da ventilacion a
un dormitorio doble en plantas primera, segunda y tercera, no cumple las dimensiones
minimas del patio tipo B exigible segiin PEPRI Centro”, siendo este uno de los motivos por
el que se aporta documentacion reformada el 30/04/2019, estableciendo el técnico redactor
en la contestacion a los requerimientos que “Se cambia la distribucion del apartamento en
concreto en todas las plantas para que las estancias vivideras ventilen y reciban iluminacion
de los huecos de la fachada de calle San Juan”, de forma que los apartamentos con fachada
a C/ San Juan, se proyectan en espacio unico, si bien, no quedo justificado el cumplimiento
del articulo 12.2.37.1. del PGOU de 2011, aunque en memoria se establecia que si ventilaban
y cumplian.

Comprobado los planos de carpinteria del proyecto CA.01 al CA.05 y las superficies
utiles que constan en la memoria de cada estudio, se deduce que las superficies de ventilacion
prevista son inferiores a las establecidas en el articulo 12.2.37. del PGOU, ya que deben
tener un minimo de 1/10 de la superficie util de la estancia:

Apartamento Tipo Superficie util Superf. Ventilacion proyectada
B.1 34,75 m2 2,32 m2
1.1 44,80 m2 3,87 m2
2.1 44,76 m2 3,87 m2
3.1 44,87 m2 3,87 m2 + 1,14 m2 en medianeria.
4.1 30,58 m2 0m2 + 1,14 m2 en medianeria.

En el caso del apartamento tipo 3.1, la superficie proyectada en la ventana de la
medianeria, no podria tenerse en cuenta, porque no ha quedado acreditada legalmente la
servidumbre y en el caso del apartamento tipo 4.1, igualmente no se puede considerar la
ventilacion a la medianeria, con lo cual se trataria de un estudio interior que ventila a un
nuevo patio (se demuele el existente y se modifica su situacion), que no cumple las
dimensiones establecidas en el articulo 12.4.4. del PGOU, el cual establece para este patio
Tipo B, que su superficie serd tal que pueda inscribirse un circulo cuyo diametro sea igual a
1/3 de la altura total de las planta, con un minimo de 3 mt.; segun lo proyectado el patio
serviria a las cuatro plantas con una altura total de 14,60 mt, por lo que el didmetro minimo
del patio seria de 4,86 mt y superficie de 23,69 m2, sin embargo se proyecta con diametro de
2,10 mt y superficie de 4,80 m2.

9-El patio que se establece en el Estudio de Detalle, tiene que tener una superficie de
49,96 m2 (33,67 % de la parcela se destina a patio), de forma que el techo “mdximo”
edificable sobre la parcela con superficie de 148,38 m2, resulta de 296,77 m2 en total y no
se supere el aprovechamiento de la parcela que resultaria de no tramitar un ED, sin embargo
se comprueba que el patio proyectado es inferior al determinado en el ED, siendo de 48,12
m2, inferior a los 49,96 m2 establecidos y sin embargo, la superficie construida madxima
asignada por el ED es de 296,77 m2, igual a la proyectada, de lo que se deduce que la
parcela debe ser inferior a la que sirvio de base para la tramitacion del ED y de la que se
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informo de forma favorable por el Negociado de Topografia v Cartografia de acuerdo a la
delimitacion del ambito (y parcela) que aparecia en el plano topogrdfico y que coincidia con
el que aparecia en la documentacion que se informo con fecha 14/11/2017 por el
Departamento de Planeamiento, en base a lo cual se emitio informe técnico por ese
departamento, con fecha 29/01/2018 proponiéndose aprobar inicialmente el Estudio de
Detalle para la ordenacion del volumen propuesto en el pasaje Comandante n° 6, para una
parcela de 148,38 m2.

Por tanto, segun superficie construida que consta en el proyecto para el edificio de
Comandante n’ 6, que es de 98,92 m2 por planta, junto a la superficie del patio proyectado
con 48,12 m2, resultaria una parcela con una superficie de 147,04 m2, de dimension
ligeramente inferior a la que sirvio de base para la tramitacion del ED y por tanto el patio
que debia proyectarse seria de (33%s 147,07 m2) 49,51 m2 y la superficie total construida
deberia ser de (147,07m2 solar- 49,51 m2 de patio) 97,56 m2 por 3 plantas resultaria un
“techo” de 292,68 m2, inferior a los 296,77 m2 proyectados.

10-En el plano de saneamiento 1S.06, se comprueba que las bajantes de aguas
pluviales se proyectan por la fachada, incluida la planta baja y de ahi, sin conectar con la
red de saneamiento del edificio, conectando a via publica con dos arquetas una en C/ San
Juan y otra en Pasaje Comandante, no estando de acuerdo esta solucion con el articulo
12.4.2.(9.2) del PGOU y apartado 19 de la Guia de intervencion del PEPRI-Centro,
estableciéndose que las aguas pluviales se recogerdn en canalones y se conduciran mediante
bajantes hasta el alcantarillado y se colocaran las bajantes vistas tan solo hasta planta
primera, utilizando elementos singulares, como son los canalones o bajantes exteriores de
zinc propios de la arquitectura del siglo XIX, (en el edificio existen actualmente canalones
originales en este material), prohibiéndose expresamente las piezas vistas de fibrocemento y
los plasticos.

En las partidas 03.25 y 03.26 de las mediciones se proyectan bajantes y canalones
vistos en PVC, debiendo modificarse por zinc, de acuerdo a lo establecido en el punto
anterior.

11- Las chimeneas u otros elementos de ventilacion en cubierta, deberdn integrarse en
la tradicion constructiva del Conjunto Historico de Malaga, no debiendo utilizarse
aireadores dinamicos ni otros con acabados metdlicos.

12-Respecto la posibilidad, en un futuro, del cambio de uso a viviendas, se informa
que serian necesarias obras de adaptacion porque el edificio incumpliria con superficies
minimas de estancias, establecidas en el Art. 12.2.35 del vigente PGOU de 2011, para
viviendas.

NORMATIVA COMPLEMENTARIA

1.-Accesibilidad (D293/09 OMA). Aunque se aporté  ficha justificativa de la
normativa de accesibilidad, incluyendo las condiciones de accesibilidad para la actividad
residencial publico de la Tabla I del ANEXO III del Decreto 293/2009 de la Junta de
Andalucia, no se indicé su cumplimiento en planimetria, comprobdndose que en el
apartamento, previsto para tal fin, supuestamente el tipo B4, no queda justificado en
planimetria, el cumplimiento de los articulos 119, 120, 121 y 122 del Decreto 293/2009
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2.- Se justifica la normativa de proteccion contra incendios.

Se encuentra en el apéndice 5 de la Ordenanza de proteccion contra incendios,
habiéndose emitido  informe favorable por el servicio de Extincion de Incendios el
21/08/2019.

INFORMES EXTERNOS A LA GMU

-La obra proyectada se encuentra situada en la huella de afeccion por Servidumbres
Aeronduticas segun Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre. Con fecha 28 de agosto de
2018 la Direccion General de Aviacion Civil emite informe que es FAVORABLE al Estudio
de Detalle Aprobado, si bien, NO se tramité la correspondiente autorizacion para la licencia
de obras.

-Procede Autorizacion de la Consejeria de Cultura por las demoliciones propuestas
en el edificio situado en C/ San Juan n° 14 y pasaje Comandante n° 3 y para la edificacion de
nueva planta, por encontrarse ambas en el BIC Iglesia de San Bautista, NO existiendo
Autorizacion, ya que segun informe de la Consejeria de Cultura de fecha 16/11/2020, se da
viabilidad, pero la Autorizacion queda supeditada a la realizacion de una Actividad
Arqueoldgica preventiva-Excavacion con Sondeos, cuyos resultados podran requerir el ajuste
de las soluciones previstas en proyecto.

-10/11/2019 se emite informe favorable de Clasificacion Turistica por la Consejeria
de Turismo

INFORMES INTERNOS DE LA GMU

-El inmueble se encuentra en zona de Proteccion Arqueoldgica Tipo/2, Sondeo segiin
PGOU vigente. La resolucion de Autorizacion de la Consejeria de Cultura, se encuentra
supeditada a la realizacion de una Actividad Arqueoldgica preventiva-Excavacion con
Sondeos, cuyos resultados podrian requerir el ajuste de las soluciones previstas en proyecto,
en cuanto a la cimentacion.

-En cuanto a la pintura de carpinterias, herrajes y fachada debera obtenerse informe
cromdtico de la Oficina de Rehabilitacion del IMV®, debiendo ejecutarse sus indicaciones en
obra, el cual debera ser aportado a la solicitud de licencia de ocupacion/utilizacion y
comprobada su ejecucion

-Procederia Separata de Obras de Urbanizacion conforme al articulo 23 de la
Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

OTRAS CUESTIONES
S7 necesita doble Intervencion Técnica.
Si necesita Licencia de Ocupacion o Utilizacion.

Tasas S/Ordenanza Fiscal n° 15. Art. 9:
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= Gorencla Municipal da Urbanismo, Obras ¢ Infraestructuras

Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica
Servicio Juridico Administrativo de Licencias

A3 4 989,32 m’ x 10 €/m2----nnnnnmeeeev 98.932,00 €
A.4.2. 120,00 €
Total-------------- 99.052,00 €
PROPUESTA

A la vista de lo anterior, procederia REQUERIR al interesado la tramitacion
de Estudio de Detalle para el cumplimiento del articulo 12.4.2. (9.3) del PGOU de 2011 y
documentacion técnica que aclare o en su caso corrija lo indicado en los puntos 4, 5, 6, 7, 8,
9,10, 11y 12.

Advertir al interesado el punto 3 del presente informe, con relacion a la agregacion
de parcelas en el Conjunto Historico.

Previamente a la expedicion de licencia de obras debe aportarse certificado de
intervencion de director de obra y director de ejecucion de la obra visado, Estudio de
Seguridad y Salud visado y Separata de obras de urbanizacion conforme al Art. 23 de la
Ordenanza Municipal de Urbanizacion.”

Asimismo, es necesario que aporte la siguiente documentacion:

= Dado que €l inmueble se encuentra en la zona de Servidumbre Aeronautica, de
acuerdo con el Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan
las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Malaga, no se podra conceder la
licencia solicitada hasta que se obtenga la autorizacion de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea — AESA (Ministerio de Fomento). Para ello, debera cumplimentar
la Pre-Solicitud que se encuentra ubicada en la Sede Electronica® de la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea acompaiiada de la siguiente documentacion:

e En caso de representante, poder notarial o similar que lo acredite.
e Plano/s acotado/s de la planta y el alzado.
e Plano/s de situacion a escala.

Si para la ejecucion de la obra va a necesitar instalar grias debera recogerlo
expresamente en el formulario, en las llamadas “hojas adicionales”, tal y como se indica en
las instrucciones que facilita AESA en su pagina.

*En caso de actuaciones promovidas por Comunidades Auténomas, organismos
publicos y empresas paraestatales se podra cursar la tramitacion directamente a AESA.

* Enlace de la Sede Electrénica de AESA:
https://sede.seguridadaerea.gob.es/SSAACiudadano/

Enlace Guia presentacién:
https://www.malaga.eu/visorcontenido/SGTDocumentDisplayer/33552/DocumentoTramite33552
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= Gorencla Municipal da Urbanismo, Obras ¢ Infraestructuras

Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica
Servicio Juridico Administrativo de Licencias

= Respecto a las obras o instalaciones a realizar en el vuelo, suelo o subsuelo de las vias
y espacios publicos municipales:

e Si se ejecutan obras en via publica o a consecuencia de las obras solicitadas se
requieren nuevas acometidas, debera aportar:

= Separata de Obras de urbanizacidén, debidamente visada, de acuerdo con los
articulos 7 y 13 de la Ordenanza Municipal de Urbanizaciéon (BOP n® 71 de
13/04/07 y Correccion de errores de 5/06/2007 BOP n° 108)°.
o Proyecto de actividad arqueoldgica del subsuelo publico, en el caso de que las
obras afecten al subsuelo en zona de proteccion arqueologica.
e Si NO se ejecutan obras en via publica o a consecuencia de las obras solicitadas
NO se requieren nuevas acometidas, debera aportar:

o Declaracion de innecesariedad de Separata de Obras de Urbanizacion, en
formato digital.

o Reportaje fotografico del estado actual del acerado, con indicacion de la fecha de
la fotografia.

e Debera aportar plano de Arbolado, donde se especifique los arboles existentes en la
parcela y los afectados por las obras previstas, numerandolos y reflejando sus
caracteristicas y dimensiones, teniendo en cuenta que en las coniferas sera la altura
total y perimetro de tronco medido a 1 metro de altura sobre el nivel del suelo, en
las palmaceas la altura del tronco y en el resto de las especies el perimetro medido a
1 metro de altura sobre el nivel del suelo. (Se adjunta ejemplo de plano de
arbolado).’

Se advierte que la citada documentacion debera presentarse en el plazo de un mes, a
contar desde el dia siguiente al recibo de la presente notificacion, pudiendo, en este mismo
plazo, formular las alegaciones que considere oportunas. Hasta tanto se atienda el
requerimiento efectuado, queda interrumpido el computo del plazo que tiene esta
Administracion para resolver sobre la solicitud de licencia de obras interesada.

Ademas, se advierte expresamente que, transcurrido dicho plazo, sin haberse aportado
lo requerido, se dictard resolucion de declaracion de caducidad del procedimiento y
consiguiente archivo del expediente, una vez trascurridos tres meses, desde la paralizacion
del expediente por causa imputable al interesado, sin que se haya efectuado la referida
subsanacion, todo ello conforme a lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2015, de I de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos, en Malaga, a la fecha de la firma
electronica.

LA JEFA DEL SERVICIO JURIDICO ADMINISTRATIVO DE LICENCIAS
FIRMADO: GRACIA DiAZ VILLALTA

® Enlace detalle Separata de obras de Urbanizacién
http://www.malaga.eu/recursos/urbanismo/urbanismo/licencias/separata.pdf

® Enlace ejemplo plano de arbolado:
http://www.malaga.eu/recursos/urbanismo/urbanismo/licencias/arbolado.pdf
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INFORME DE FIRMA

Ayuntamiento de Mélaga
Avenida de Cervantes, 4 - 29016 - Mdlaga - TIf. 951 926 010

Firmas:

Firmante Fecha
28/11/2022 12:52

DIAZ VILLALTA, GRACIA DE JESUS

Este documento ha sido sellado electréonicamente por el Ayuntamiento de Méalaga y puede ser
comprobada su autenticidad mediante el localizador QDH2W4BYXKLX9RJBHD5MSLM]J3 en
https://coteja.malaga.eu o escaneando el cédigo QR que aparece a continuacién.
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MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN MALAGA

C) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura al Proyecto

tramitado y a la agrupacion. EXP.INT508/2019.

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

Y ORDENACION DEL TERRITORIO )
CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Territorial en Malaga

Fecha: 10/11/2020 PERSEPOLIS INVESTMENTS, S.L.
Rep/Alejandro Armenteros

Su Ref.:

Expediente: INT 508/2019 ¢/ Ricardo de Leon, 11

Asunto: Rehabilitacion de edificio y nueva 29017 - MALAGA

edificacion en C/ San Juan 14 y Pasaje

Comandante 3y 6

En relacién con el escrito recibido en esta Delegacion Territorial con fecha 13/08/2020, de
incorporacion de documentacion técnica a la solicitud de autorizacion de OBRAS DE REHABILITACION
Y OBRA NUEVA PARA APARTAMENTOS TURISTICOS en ¢/ San Juan, 14 y Pasaje Comandante, 3y 6
(Malaga), por medio del presente escrito le comunico que, analizada la documentacién aportada, los
Servicios Técnicos de esta Delegacion han emitido informe con fecha 09/11/2020, con el siguiente
contenido:

Con fecha 15/10/2019, se recibe en esta Delegacion Territorial escrito del Ayuntamiento
de Malaga al que se adjunta documentacion técnica relativa a las obras que mas arriba se
indican, consistente en Separata al Proyecto de Rehabilitacion y Obra Nueva para
Apartamentos Turisticos redactado por el arquitecto Alejandro Armenteros de Dalmases a
los efectos de su autorizacion por esta administracion cultural.

Con fecha 29/11/2019 esta Delegacion Territorial requiere al interesado la presentacion
del proyecto de ejecuciéon completo.

Con fecha 11/12/2019 se recibe en esta Delegacion Territorial escrito de Alejandro
Azumendi Lazaro adjuntando la documentacion requerida consistente en Proyecto Basico
y de Ejecucién para Proyecto de Rehabilitacion y Obra Nueva de Edificio para
Apartamentos Turisticos redactado por el arquitecto Alejandro Armenteros de Dalmases
visado por el colegio profesional con fecha 28/06/2019.

J”"'“@M?&Eﬂé‘[ﬁ . . i L .
S conseesin ot J6CHA, 21/07 /2020 tiene salida escrito de esta Delegacion en el que se requiere la
A apertacién—de—nueva documentacion técnica, en la que se justifique la necesidad de
|L 20209990152 8fizattid ‘3btegia prevista, o bien se reoriente la intervencion, de cara a alcanzar una
D [registoawiiar Mayor cuota de |rehabilitacion de los sistemas constructivos propios del inmueble
A | Serv. Bienes Culturales N%éla?]at
existente.
e MALAGA
Con fecha 13/08/2020 tiene entrada nueva documentacion remitida por Alejandro
Armentero de Dalmases, consistente en Anejo fechado en Junio 2020, compuesto de
planos descriptivos del estado de conservacién, cuadro patologico e incidencia en los
valores culturales.
La descripcién de los inmuebles objeto de la intervencion es la siguiente:
C/ Mauricio Moro Pareto, 4. Planta 6. 29071 Mélaga 1/4
Teléfono 951 041 400. Fax 951 041 401
E-mail: informacion.dpmalaga.ccd@juntadeandalucia.es
Codigo:RXPMw879PFIRMAOhOE4i 1UCXdwZOCL.
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1.- Solar (pasaje Comandante n°6): con una superficie de 135m2 que ocupa el centro de
una manzana rodeada de edificios con alturas comprendidas entre PB+3 y PB+6 y con su
Unica fachada con el ancho del pasaje Comandante.

2.- Edificio a rehabilitar (calle San Juan n° 14 y pasaje Comandante n°3): edificio entre
medianerias de 4 plantas (PB+3), con dos accesos independientes uno al local comercial
en calle San Juan n°14 y otro de acceso a las viviendas situado en pasaje Comandante n°
3. Segln se describe en proyecto, la estructura horizontal del edificio esta formada por
forjado de viguetas de madera sobre jacenas del mismo material, y la vertical por muros
de carga de fabrica de ladrillo.

La obra que se propone consiste en la rehabilitacion del edificio con acceso desde calle
San Juan n° 14 y pasaje Comandante n°3 y ejecucion de nueva edificacion en el solar
existente en pasaje Comandante n°6, agregando dos parcelas catastrales distintas, y
estableciendo dependencias funcionales entre ambas de forma que funcionen como una
Unica unidad edificatoria, con una puerta de acceso desde la via publica a los dos
inmuebles y un nucleo de escalera y ascensor comunes para los dos edificios.

La obra o intervencion que afecta al subsuelo o al Patrimonio Arqueologico consiste en la
excavacion necesaria para la cimentacion profunda a base de micropilotes y encepados
tanto para la obra nueva como para la de rehabilitacion (cimentacion del ascensor,
estructura de la escalera reconstruida y refuerzo de las cimentaciones del muro y los
pilares que han asentado).

La zona de actuacion se encuentra afectado por el BIC “Conjunto Histdrico de Malaga”
(Inscrito en el Catalogo General del P.° H.° Andaluz, en virtud del Decreto 88/12 de 17 de
Abril) y el Entorno del BIC “Iglesia de San Juan” (Resolucién de 9 de abril de 2019) y esta
sujeto, seglin el Planeamiento Municipal (PGOU y PEPRI), a proteccién arqueoldgica de
tipo 2 y condicionada a la realizacion de actividad arqueoldgica preventiva de Sondeos
Arqueologicos por estar zonificada dentro del yacimiento del “Casco Urbano de Malaga”
(Zona Arqueologica N° 2: “Recinto Murado de la Ciudad Islamica” / Ficha de Catalogo N°
072: “Area de expansion urbana de primera época islamica: edificaciones califales de tipo
industrial en C/Salinas, C/Almacenes, C/San Juan...”).

En relacién a la agregacion parcelaria, la Ley 14/2007 de Patrimonio Historico de
Andalucia (LPHA), de 26 de noviembre, en su articulo 31.2.a) establece el mantenimiento

.]Ullmqﬁ hﬁﬁﬁﬂﬁf\glones, ra;antes y el parcelario gmstentes en los Conjuntos‘Hlstoncos, ala
conseseria VEZT@LIEsP@BMIte excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos

2020999015267\%(%gh1q

Siempre que supongan una mejora de sus relaciones con el entorno territorial y urbano o

11/202 ) . .
6s/u0585 degradantes del bien protegido. Aplicado al caso que nos ocupa,

0O —r=w

Registro Auxiliar
Serv. Bienes Culturales Malaga

consjderando la seccién angosta de la via Comandante y la ubicacion de la parcela en

fondo de sago, Gabe considerar que nos encontramos ante una de las excepcionalidades

de remodelacion urbana que contempla la LPHA, por lo que se considera viable la
agregacion propuesta.

En el marco del proceso rehabilitador se proponen los siguientes trabajos:
- Cimentacién mediante micropilotes, encepados y vigas de cimentacién, de
C/ Mauricio Moro Pareto, 4. Planta 6. 29071 Mélaga 2/4

Teléfono 951 041 400. Fax 951 041 401
E-mail: informacion.dpmalaga.ccd@juntadeandalucia.es
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manera indiferenciada para el edificio a rehabilitar y para la nueva edificacion.

- Demolicion de la escalera existente en pasaje Comandante n°5 y ejecucién en
nueva ubicacién para favorecer la distribucion de las estancias proyectadas.

- Demolicion de cubierta, incluida estructura y ejecucion de nueva cubierta
mediante pares y correas metalicas con entrevigado de bovedilla ceramica y teja.

- Demoliciones en sistema de muros de carga y demoliciones.

- Refuerzo de los forjados de madera mediante subestructura metalica y
substitucion por nuevos elementos (se estima una cuota de conservacion del 20%).

- Eliminacion de dos patios de ventilacion existentes.
- Apertura de nuevo patio.

- En la fachada a calle San Juan n° 14, se sustituye la secuencia de huecos del
local comercial en planta baja por dos ventanas, eliminando el acceso directo
desde la citada via.

- Instalacion de ascensor con todos los trabajos necesarios para su implantacion,
incluido foso de ascensor y demolicion de forjados.

- Substitucién de carpinterias exteriores e interiores.
- Renovacién de redes de instalaciones.
- Implantacion de sistema de energia solar térmica.

El proceso rehabilitador conlleva un programa de demoliciones que afecta a todos sus
grupos constructivos, de los que los capitulos especialmente afectados son la cubierta
(que se sustituye por completo), forjados (que se sustituyen al 80%), estructuras murarias,
particiones interiores y calidades y acabados.

Con fecha 21/10/2020 se gira visita de inspeccion al inmueble, comprobandose un
cuadro patolégico especialmente agudo que se manifiesta con una importante zona
colapsada en torno al patio, que afecta a todos los niveles edificatorios, y que por situarse
en la zona central de la edificacion compromete a todo el sistema estructural.

Por_ello,—se _considera justificado, en términos generales, el programa de demoliciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

JUNTA @optigatdlIikntendiendo que la substitucion de elementos va a contribuir a mejorar la
i CONSEERACEBEHCTA ““Beneral| del edificio, si bien las demoliciones deberan acotarse a las
L | 2020009015 8%HiCtaRansgpecesarias, en funcion de la casuistica particular que vayan presentando los
' : —diferentes-grupos-¢onstructivos afectados.
D Registro Auxiliar
A | Serv. Bienes Culturales Malaga ., . .
n relacion a la envolvente, se integra adecuadamente con el entorno protegido: la
MALA . . . . . .
— 1 Juan se mantiene en su integridad, si bien en la planta baja se
transforma la secuencia de los huecos del antiguo local comercial, pasando a formatearse
como ventanales domésticos, acordes al programa de apartamentos que se introduce en
este nivel; la cubierta se resuelve al modo tradicional de faldones inclinados que
convergen en el hueco del patio, y cubiertos de teja.
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En relacion a la cimentacion, su viabilidad estd supeditada a la valoracion de las
afecciones sobre el subsuelo y el Patrimonio Arqueoldgico, derivadas de las actuaciones
previstas: excavacion necesaria para la cimentacién profunda a base de micropilotes y
encepados tanto para la obra nueva como para la de rehabilitacion (cimentacion del
ascensor, estructura de la escalera reconstruida y refuerzo de las cimentaciones del muro
y los pilares que han asentado).

La zona de actuacion se encuentra afectada por el BIC “Conjunto Histdrico de Malaga”
(Inscrito en el Catalogo General del P.° H.° Andaluz, en virtud del Decreto 88/12 de 17 de
Abril) y el Entorno del BIC “Iglesia de San Juan” (Resolucion de 9 de abril de 2019) y esta
sujeto, seglin el Planeamiento Municipal (PGOU y PEPRI), a proteccion arqueolégica de
tipo 2 y condicionada a la realizacion de actividad arqueolédgica preventiva de Sondeos
Arqueologicos por estar zonificada dentro del yacimiento del “Casco Urbano de Malaga”
(Zona Arqueoldgica N° 2: “Recinto Murado de la Ciudad Islamica” / Ficha de Catalogo N°
072: “Area de expansion urbana de primera época islamica: edificaciones califales de tipo
industrial en C/Salinas, C/Almacenes, C/San Juan...").

CONCLUSION:

Una vez analizada la documentacion técnica presentada y la obrante en esta Delegacion,
se considera que la propuesta resulta compatible con el mantenimiento de los valores
patrimoniales culturalmente protegidos, por lo que se emite un INFORME DE VIABILIDAD
en relacién a la misma, cuyo inicio y ejecucion quedara CONDICIONADO A LA
REALIZACION DE UNA ACTIVIDAD ARQUEOLOGICA consistente en ACTIVIDAD
ARQUEOLOGICA PREVENTIVA EXCAVACION CON SONDEOQS, cuyos resultados podran
requerir el ajuste de las soluciones previstas en proyecto.

Dicha actividad arqueoldgica debera ser AUTORIZADA por la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Historico con anterioridad al inicio de las obras, para lo cual debera
formularse la correspondiente solicitud ante esta Delegacion Territorial conforme a los
requisitos y condiciones establecidos en el Reglamento de Actividades Arqueologicas
(Decreto 168/2003, de 17 de junio).
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establecido en el articulo 68.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
itivo Comun de las Administraciones Publicas, se le requiere para que proceda
lefectos indicados en el plazo de DIEZ DIAS habiles desde la notificacion del

presente acto, transcurrido el cual, se le tendra por desistido de su peticién, previa resolucién en la que
Zeeﬁffm;@ﬁﬁé\&%%@ esta circiinstancia.
e MALAGA
LA JEFA DEL SERVICIO DE BIENES CULTURALES
Fdo. Rocio Fernandez-Baca Galante
C/ Mauricio Moro Pareto, 4. Planta 6. 29071 Mélaga 4/4

Teléfono 951 041 400. Fax 951 041 401
E-mail: informacion.dpmalaga.ccd@juntadeandalucia.es

C6digo:RXPMw879PFIRMAohoE411UCXxdwZOCL.

Permite la verificacion de la integridad de este documento electrénico en la direccién: https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma

FIRMADO POR ROCIO FERNANDEZ BACA GALANTE FECHA 16/11/2020
ID. FIRMA RXPMw879PFIRMAohoE4ilUCxdwZOCL PAGINA 4/4
C6digo Seguro De Verificacién j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 05/12/2024 14:27:50
Observaciones Pégina 67/119

Url De Verificacién

htt ps://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/jB+Hz++39guMJaC/PKMNpA==

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN MALAGA

D) Anejo del proyecto para justificacion ante la Delegacion de Cultura.

Agosto 2020.

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.
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RESPUESTA A REQUERIMIENTO DE LA CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO, DEL PROYECTO BASICO
Y DE EJECUCION DE REHABILITACION Y OBRA NUEVA DE EDIFICIO PARA APARTAMENTOS TURISTICOS EN C/ SAN
JUAN 14 Y PASAJE COMANDANTE 3 Y 6, MALAGA

AGOSTO 2020

LUGAR:

C/ SAN JUAN N°14, MALAGA

ALEJANDRO ARMENTEROS DE DALMASES

ARQUITECTO
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En relaciéon con el requerimiento recibido por parte de la Consejeria de Cultura y Patrimonio Historico,
respecto al Proyecto Basico y de Ejecucion de rehabilitacién y obra nueva, para la autorizacidon de las
obras sobre el edificio para Apartamentos turisticos en ¢ / San Juan n214 y Pasaje Comandante n23 y
n26, CP 29005 de Malaga, se presenta el siguiente informe que da respuesta a las cuestiones planteadas
en el informe con fecha de salida Julio 2020.

INFORME DE LA EVALUACION DEL EDIFICIO

1. DATOS GENERALES DEL EDIFICIO

1.1. IDENTIFICACION DEL EDIFICIO

Direccidn: Calle San Juan n214

Provincia: Malaga

Poblacion: Mélaga

Codigo postal: 29005

Referencia catastral: 2950411UF7625S0001AT

El edificio objeto del presente informe es un Unico edificio que no comparte elementos comunes con
ninguna edificacién contigua

Se trata de un edificio dentro del PEPRI Centro.
1.2. AGENTES

Datos de la propiedad:

Titular: PERSEPOLIS INVESTMENTS 1, S.A.
CIF: A87111332

Representante: Mitra Ghamsari

En condicién de: Administradora

NIE: Y2598695P

Datos del técnico competente, que suscribe el informe
Técnico: Alejandro Armenteros de Dalmases

NIF: 44576964C

Titulacion: Arquitecto

Colegio oficial: Colegio Oficial de Arquitectos de Méalaga
N2 de colegiado: 1.276

Direccion: Alameda principal n245 12A

Cddigo postal: 29001

Poblacion: Mélaga

Provincia: Malaga

1.3 DATOS GENERALES

Uso principal: Residencial privado
Afio de construccién: 1900 segln catastro
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Superficie de parcela: 153 m2

Superficie construida: 694,18 m2

Altura sobre rasante: 14,73

Numero de plantas sobre rasante: 5

Numero de plantas bajo rasante: 0

Tipologia edificatoria: edificacion entre medianeras

Nucleos de comunicacién vertical: un solo nucleo de escaleras sin ascensor

1.4. DESCRIPCION DEL EDIFICIO
Estructura:

La estructura vertical del edificio esta formada por muros de carga de fabrica de ladrillo, y pilares de
hormigdén armado. La estructura horizontal se conforma mediante vigas de madera con viguetas de
madera y un entrevigado de tablero de madera. La planta en contacto con el terreno estad resuelta
mediante una solera.

El edifico presenta una cubierta inclinada formada mediante cerchas de madera bajo un tablero de
madera y con un recubrimiento de tejas arabes.

Cerramientos:

Los cerramientos del edificio se dividen en 4.

1. Fachadas principales a calle San Juan y pasaje Comandante con muros de carga de fébrica de ladrillo
ceramico revestido mediante un enfoscado y pintado.

2. Fachadas a patios interiores, con hoja de fabrica de ladrillo y revestido mediante un enfoscado y
pintado.

3. Medianera a solar abierto, muro de carga de fabrica de ladrillo ceramico enfoscado y pintado.

4. Medianera a edificios contiguos, cerramiento de fabrica de ladrillo.

Carpinterias:

Las ventanas del edificio, son todas de madera con vidrio simple.

Instalaciones:

El edificio se encuentra en un estado de conservacién muy deficiente, y en la actualidad no presenta
ningun tipo de instalacién en funcionamiento.
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2. ESTADO DE CONSERVACION
2.1 DESCRIPCION DEL ESTADO DE CONSERVACION

El edificio se encuentra en un avanzado estado de deterioro, si bien, las fachadas a calle San Juan y a
pasaje Comandante presentan un estado de conservacion aceptable, con una visible estabilidad, en el
interior del inmueble se aprecian multiples patologias, entre la que destaca el colapso de la estructura
horizontal en todas sus plantas y que describimos a continuacion:

1. Colapso de la estructura horizontal de madera en todas las plantas del edificio. Los forjados
alrededor del patio central y también en algunas zonas puntuales del inmueble han colapsado
debido a la pérdida de capacidad portante de los elementos de madera de la estructura
horizontal. Como consecuencia se han perdido pafios enteros de forjado y muchos de los que
resisten se encuentran en un estado de conservacién muy deficiente y podrian suponer un
riesgo grave para toda persona que acceda al inmueble. En el anexo al presente informe se
puede observar con claridad los efectos provocados por el colapso de la estructura de madera.

2. Colapso de elementos de cubierta. En muchas zonas de la cubierta se observa el colapso de los
elementos estructurales de la cubierta, debido a la pérdida de capacidad portante de las
cerchas de madera que mantenian el paquete de cubierta. Como consecuencia se han
desprendidos paios de cubierta, quedando al descubierto parte del cerramiento horizontal del
inmueble lo que genera graves problemas de estanqueidad.

3. Grietas, deformaciones y desprendimiento de materiales en fabrica de ladrillo cerdmico en
medianeras y muros de carga debido a los movimientos ocasionados en la estructura
horizontal.

4. Desprendimiento de techos y acabados en el interior de las viviendas consecuencia directa de
las patologias anteriores. El colapso de la estructura debido a la pérdida de capacidad portante
de las vigas y viguetas de madera de los forjados provoca el desprendimiento tanto de la
estructura horizontal como de todos los elementos adheridos a estos.

5. Instalaciones inservibles y fuera de funcionamiento. Las instalaciones del edificio se encuentran
en un estado de deterioro muy avanzado. Su estado de conservacidn nos hace pensar que su
recuperacién y puesta a punto es inviable, y que la Unica solucién para el futuro es el
dimensionado y construccion de una nueva red de instalaciones.

Una vez estudiadas las patologias descritas, se considera que el estado de conservacidon es muy
deficiente, con deficiencias graves, de manera que por si mismas y en combinacién con otras,
condiciona el resultado de este capitulo como desfavorable. Ademds, muchas de las patologias
estudiadas corren el riesgo de empeorar y provocar un deterioro aun mayor en el edificio objeto del
informe.

En el anexo al presente informe se puede apreciar el estado de conservacion interior del inmueble, y la
necesidad de acometer las medidas estructurales propuestas en el proyecto de ejecucion.

Una vez descrito el estado de conservacion del edificio sito en calle San Juan n214, se considerd
necesaria la ejecucion de una serie de actuaciones para sanear, aligerar y evitar que el deterioro
observado pudiese provocar el colapso del edificio, y permitir la mejor conservacidn de los elementos
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estructurales existentes, con el fin de poder reutilizarlos en la nueva construccidn. Las medidas que se
llevaron a cabo fueron las siguientes:

1. El desescombro interior del inmueble, permitiendo aligerar de peso a los forjados horizontales
del edificio que se encuentran dafiados, y que se ha comprobado que estan perdiendo
capacidad portante.

2. El apuntalado de los tramos de estructura que hayan perdido capacidad portante, y el
levantado de los elementos de madera de la estructura horizontal que se hayan podrido y que
pueden resultar peligrosos para la integridad de las personas que accedan al edificio.

En el presente informe se adjunta un estudio patoldgico, en el que quedan reflejadas las patologias que
encontramos en el sistema estructural existente, haciendo patente la necesidad de la reconstruccién de
los principales sistemas estructurales, ya que han perdido la mayor parte de su capacidad portante,
mostrando muchos de sus elementos deficiencias que requieren la sustitucion de los mismos.

2.2 JUSTIFICACION DE LAS ACTUACIONES PLANTEADAS.

Cabe destacar que nos encontramos ante un edificio que a pesar de encontrarse en el entorno del BIC
“Iglesia de San Juan”, no cuenta con ninguna proteccién arquitectonica. A pesar de esto, y siendo
conscientes del entorno en el que nos encontramos, todas las actuaciones han ido enfocadas a
mantener la tipologia constructiva existente, tratando de mantener el mayor nimero de elementos
constructivos del edificio existente. A continuacion, se explican las actuaciones en relacién con cada uno
de los sistemas estructurales:

1. Cimentacién: La cimentacién sera independiente en cada edificio, existente y nuevo. Se
entiende la confusidn debido a un problema de representacion grafica en los planos realizados,
adjuntandose con el presente informe un nuevo plano de cimentacién.

2. Estructura horizontal: En cuanto a los forjados, vistas las patologias y el estado actual, se hace
necesario la reconstruccién de la mayoria de los forjados. Una de las decisiones a la hora de
seleccionar la tipologia de estas nuevas estructuras horizontales, es la de la recreacion de los
forjados originales, estando estos formados por tablazén de madera sobre viguetas de madera,
a pesar de ser un forjado que no va a ser visible y que su costo sera algo mayor a otras posibles
soluciones mas econdmicas. Estas intervenciones, aunque supongan una nueva construccion de
elementos estructurales, van enfocadas a mantener la tipologia constructiva original,
garantizando la estabilidad estructural del edificio.

3.  Muros de carga: En relacion con los muros de carga existentes, se puede observar la perdida de
estabilidad y capacidad portante de los mismos. Actualmente, el edifico se encuentra
apuntalado debido al colapso de la estructura, por lo que no podemos garantizar la capacidad
portante de los muros de carga existentes, ya que no han sido capaces de mantener en pie la
estructura horizontal original. Se pueden observan grietas, deformaciones y desprendimiento
de material en los soportes resistentes verticales.

4. Estructura vertical: Visto el deficiente estado de los muros de carga existentes, se plantea la
realizacién de una nueva estructura vertical, capaz de garantizar la estabilidad del edificio. A
pesar de que la estructura planteada libera de cargas a los muros existentes y estos no son
necesarios, estos se mantienen con el objetivo de mantener todos los elementos constructivos
existentes para su conservacion y proteccion a lo largo del tiempo.

5. Cubierta: Colapso de elementos de cubierta. En zonas de la cubierta se observa el colapso de
los elementos estructurales de la cubierta, debido a la pérdida de capacidad portante de las
cerchas de madera que mantenian el paquete de cubierta. Como consecuencia se han
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desprendidos pafios de cubierta, quedando al descubierto parte del cerramiento horizontal del
inmueble lo que genera graves problemas de estanqueidad. A lo largo del tiempo, estos
problemas de filtracion de agua han deteriorado y comprometido la capacidad portante de
practicamente la totalidad de la cubierta, por lo que se opta por la demolicidn y la construcciéon
de una nueva, manteniendo y reutilizando todos aquellos materiales que no hayan perdido sus
propiedades. Se prestard especial atencidn a la recuperacion de las tejas existentes, colocando
estas en las partes de la cubierta mas visibles, para mantener el aspecto actual y en
concordancia con el entorno.

2.3 JUSTIFICACION DE LAS DEMOLICIONES PLANTEADAS.

Para el cambio de uso del edificio a estudio y su relacidn con la nueva construccion, que formaran
en su conjunto el proyecto definido, se necesitara la realizacion de pequefias demoliciones que se
comentan a continuacién:

1. Demoliciéon de la escalera existente: La escalera existente del edificio no cumple con la
normativa vigente en cuanto a dimensiones de huella y contrahuella, por lo que no puede ser
restaurada para servir las exigencias del nuevo uso propuesto. A parte de esto, el actual nucleo
de comunicacidn vertical no permite su modificacién para cumplir con las dimensiones minimas
establecidas ni para la incorporacion del ascensor requerido por normativa, motivos por los
cuales de decide su demolicion y reconstruccidn en otra ubicacion que nos permita garantizar
las dimensiones adecuadas para el uso establecido.

2. Demolicidn de tabiqueria interior: Para la distribucion interior del proyecto planteado, se hace
necesaria la demolicion de particiones interiores para permitir un mayor aprovechamiento del
espacio y una distribucion acorde al nuevo uso planteado.

3. Apertura puntual de huecos: Para llevar a cabo el proyecto y garantizar las condiciones de
salubridad, se necesitara la apertura de huecos puntuales en la medianera existente para
conseguir la ventilacién e iluminacién natural de los apartamentos.

3. ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES

La ordenacién volumétrica y la realizacién del proyecto presentado se ha llevado a cabo a partir del
Estudio de Detalle presentado para la parcela de Pasaje Comandante N26, Malaga.
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4. INFORMES JUSTIFICATIVOS DEL ESTADO DEL EDIFICIO

Una vez descrito el estado de conservacion del edificio, se adjunta en el Anexo | los
correspondientes informes recibidos del Departamento de Licencias y Proteccién
Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en relacién con el estado de
conservacion actual del edificio y a la necesidad de adoptar medidas para garantizar la
seguridad y mantener la estabilidad del inmueble sito en C/ San Juan N214. También se
adjunta el registro de entrada presentado en la Gerencia Municipal de Urbanismo del
informe de evaluacién de edificios para el inmueble sito en C/ San Juan N214, que
recogia las condiciones establecidas por el ayuntamiento para garantizar la estabilidad
del edificio, siendo estas llevadas a cabo en septiembre de 2018.

Firmado por el arquitecto en Mdlaga a 13 de Agosto de 2020:
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_Alejandro Armenteros de Dalmases
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SECRETARE GENMBRAL [E TRANSPORTE

I, MINISTERIO
DE FOMENTD QIRECTION CENERAL DE Swld™iOM CRaL
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Ui &l il IR E SR
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OESTINATAAID =3
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INFORME SOBRE EL ESTLDIO DE OETALLE PARA LA QRDENACION DE VOLLIMENES
EN EL SOLAR PASAJE COMANDANTE &, EN EL TERMING MUNICIPAL DE MALAGA
(MALAGA)

{AERQPUERTOD DE Mﬁ;LAGA—EJJ$TA DEL 50L)

{Exp. 180212

‘ 1.- Antecedantes ‘

Por Orden FCMI261 52006 ael Ministesla de Fomento de 13 de julio de 2006 (B.0.E. n®
l4 B4, de 8 de agasto) es apiobato al Flan Director del Aerapuerto de hidlaga.

Por Qrdan FOMAS03/2011 del Ministerio da Formanto de 18 de maye de 2011 (B.O.E.

n* 124, de & de |unta) se medifica |a denominaclan oficlal del Azropuerto de Malaga, pagands &
danciminares sAeropyana de Malaga-Costa del Sals,

La ltmg. Junta o8 Goblame Local del Ayunigmiento de Malaga, an eesidn celebrada el
dla 8 de febrera de 208, adopsd el ecuerda de aprobar inicialments ¢l “Estudio de Delalle para
la ordenacin de valimenes en e| golar Pasaje Comandania B

: Con facha da 4 da maya de 2018 tiene entrada an &l Departamente la soficitud por parte
del Ayuntamiento de Malaga, para que asta Direcgion Generat emita infoeme preceptive sokre
el "Estudio de Detalle para la ardenagion de volimanss &n el Sclar Paseje Comandants &,

confarme a lo eslabieciio en la Dispasician Adicional Segunds del Real Decreto 2681/1408 an
Eu actlal mefacckin,

| ¥ OE LA CASTELLAMA, 67

THT1 MADRID
TEL: 91 537 7508

1 FAX: 91597 85 1d
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Mediante atcrita de facha 27 de julic da 2018, eata Direccian Seneral remitid a Azna un
borrador de infortne sabra el “Esludio de Delalle para la ordenarign de volumenes e el salar
Pasaje Comandante B recendota comb respuesta, ton fegha de 14 e agosio de 2078, un
informe de Aena indicando gue N tianen comentarins al birrader retitido.

Asirigmo, mediente easnlo de {echa 27 de julio de 2013, es18 Chreccian General remibic
a la Direccian General de Infraestructura dal Ministerio de Defensa copia del mismo Doradar oe
informe sobre &l “Esludio ¢e Detalle para \a groenacicn de velimenes en el solar Pasaje

" omardante 8, sin gqulk s hayan reqibido observacionas 8l misma.

Por tode [0 enlenion y an relacién can o8 iramites que sigue al Ayunlamento dg Malaga
respecie al ‘Estudic de Detalle para la ordenacion de volimenes en &l solav Pasaje
Comandante §, e el Ltrminn municipal de Malaga”, ¥ a los efectog previstos en la Dispasicion
Adicional Segunda del Real Decréld 25911938, en su actu:! redacdbnr en o que 3

gervidurmbres aronautlcas civiles se pafiera, ge informa de lo Siguignia:

2. Remizion de los Inatrumenlos de grdenacion urbanislca o tarﬁtuﬂall y carictar dal
infomne

Conforme a Io que esiablece |a Dieposician Adickanal Segunda gal referde Real
Decreta. la renusion al Ministerio de Fomento de 105 instiumentos de ordenasion que incluyan
denire de 9u dmbila (3 Tone de servicsa Bergperuano a Bspados Suetos 8 sanidumbras
saronauticas o acisticas establecidas o 2 petablecar &n vinud de la Lay da Maregacidn AErea,
deba roallzarse antes de la Aprobeckin Iniglal, estableckindgee un plaro de sels Meses 8
santar degde 'a recepcian de la documentacion fequerila para su emisibi. Transcwmdo al
plazo previsto sin que se haya amivda infanme de la Diregcidn General de Aviacibn Ciil, Be
antenders que ravigle caracter de discanforma

Er cuanto al cardcter dal presente infermea, no se lrata de alegacwones emitidas durante
iz fase de informackm plblicR, sino que Pasee caracter precaphliva y  vinculania,
aslablecigndaze an g aricula sntergmente mendionado que, a falla d& soliched del infamme

preceplivo, asi como en &l sLpueshe de disgonformidad, no podrén aprabarse dafindivamente

WHIZTCROD
IE FHIENR D

ErRECCICN GEMERAL
- LE AR Chd
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los panés gue no acepten las ahsanaciones formuladas por al Ministerio 48 Famendo, &n la
que afacte 3 lag competencies exclusivas del Eslado

La abligacidn de que s8an informadas fas planes wmitoriales y wibanislicos qua afacten
a la Zona de Servicio Aeroporiuaio a a sus aspacios circundantes Sujelos 4 samdumbres
aeranauticas ¢ aclislcas establecidas ¢ 8 establacer Farg presanar las compatanciaes estatale
BN malana aeroparuaria, gai coma sue cargster vinculante, se hallan amparados planaments an
la Sanlencie del Tribunal Constitusional 452007, de 1 de marze ge 2007,

3.- Servidumbres Aeronduiicas
3.1.- Nortaliva Aplicabla v Criterios de Referenciz

Servidurbras merocnavicas establacidas sonforme a |a Luy 4B/6D0, da 21 de julic {B.0.
n® 174, da 23 de julio) sobre Navegadlan Aérea, ¥ Dacrato 584172, de 24 de fabrer (B.0.E. j
69, e 21 de marzo) de servidumbras serpnaulicas, en su actual racaccian,

Real Datrelo 184252008, de E?J da navembie, por el qe 5: aclualizan las EaruidumhrE?.l
seronzuiicas del aeropuarto de Mélaga (BO.E. ° 25, de 25 de enero da 20100.

Fropussis de servidumbres astonauticas canlenidas en el Plan Director del Aergpyeno
de Malaga aprobade por Cirdan FOM2515/2006 del Ministerio da Fomento de 13 de julio de
2006 (BOE n® 189, de O da egeste), definidas en base al Dscrsto de seryidumbras
aergnaulicas vy Igs crterios vigentes de la Chgaenizacitn de Aviscidn Civl Internaclonat
OACL)

4.2- Alecciores sobre el Temilann

La tctalidad del ambita del “Estudio de Delalle para la orgenacidn de volimenes en el
solar Pasaje Comandante §° se encuentra incluida an l2g Zanas de Seridumbres Agronaldicas
Lomespondientas al Aeropuena de Malaga-Costs el Sol, En al plano que =e adjunta como
Anexo | a este informe, se representan iag lineas de nivel de las superficies Imiledoras de las
Senndumbres Aerondulicas del Aeropuerto de Malaga-Cosla dal Sel gue afectan a dicha

HHETERID
UE FOWENTD

| DARECCHI GEMEFAL
3 | £ svwCHoN CE
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ambita, Yas suales determinan las altwrae (respecto Bl nivel dal mar] qus no debe sobrepasal
fingura Gonsliece- fincluldos todas us elemerios oMo antenas, pararayoes, chimenkas,
poUipos de pire acordicionado, cajas de ASCEMNSEEE, carlgles. Tematas oecorainos, eto)
madificacianes del tereno U chyetn fijs (postet, arienas, aeragenaradores incluidas sus pales,

carelds, ele ), asi como &) géliba de wiano o via férea |

El planeamianto urbanistico debatd incorporar enire sus plancs narmatraa:s, gl plano d=
las Servidumbres Asronaulicas del Aerapuerta de Malaga-Cosia del Sgl, debando dejar

conslancia expresa del parrafo grtenar Bn la nomalva de Su documentactn

En particular, el ambito de estudic 9e encuenira prnclpalmeris afectadn por la
Superficie de Apfoximacion Frusirada de la manioora MOB RWY 32, nlre olias

‘ Tenimndo & cuenta las cotas del tefrénd, sEQJn 12 car‘ugrafia disponible, y las cotas de
lgs servidumbes aarondubeas, y dado que &n al Ambits de estudio el margen minime entre
ambds es mayar & 280 metras, se conaidera que hay cota, & principio, suficiente para que las
sarvidumbres aeronauticas no Sean sobrepasadas por las LARSILUGEONES O NELAlaCHNes que
pudieran permilirge @ iravés dal "Estudic de Delalls para la grdenasiin de volimenes en el
splar Pasaje Comardante §°, las cuales, en cualquier casn, deberdn gquedar par dehajo de
dichas servidumbres, incluides todas BUs slamenlas (coma: ant&nas, pararrayos, chimensas,
AOUipcs o8 are acondicionpda, cajpt 48 EECENSCTES, cartelas, remates decoralivos, BIC,

incluidas las grias de consiructian y qimilares

CpncluSign

En consetuenga con inds lo anterionmerts gupuesta, este Cenro Direstiva infarma
favprablemente e “Estudia de Dekalls para la ordenacion de volumenes en el salar Fasaje
Camandante §° en el 1grmuno municeal de Malaga, en o que 2 senvidumbres asronduticas &8
rafiere. con las condiciones impuestas por esté imfprme, siempre y cuanda las construccicnes

plopuestas v ohjelos fijos (postes, amtenas, carieles, alc.) no vulneren las servidumbres
aaronauticas

b iETCRIO
OF FOLENTO
D FE G QEHERAL
4 | DE MMM Ll
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4.- Narmallva zobre Autlorizacionas an materia da Servidumbres Aaronautlcas

Con independancia da fo indicado en el presente informe respecto al planeamienls
urbanlslico, se recuerds que, al encontrarsa |a totalidad del @mbits de estudip ingliida en las
ronas y espacios afectados por senddumbies agronduticas, la ejecucion de cumlguier
construceidn,  instalacian (postes, antenss, aerdganaradorag-inciuldas Es palas- medics
ecesanns fara la construceidn fincluidas las griss de gonsirucciin v simllaree)) o plantacién,
requerra acuerds favoratle prans de la Agencia Estatsl de Seguridad Adrea (AESA), sanforme
3 los artlguivs 30 y 31 dal Decrate 58411572 en sy aclugl redaccion, cirtunslanca gue debera
recogerse en los du-:nrmamm da planeamiento, ‘

&.- Indicacién de racursoa y emplazamiemo

ante & Tribunat
Superlor de Justcia de Madrid en ol plago de dos meses conados desda &l dla siguients a e

Lz Administraclén competente pora |a aprobacidn definitiva del plapsarmients podra
interponar contra inesente infpome regurso contenclaso administr:ati'mr
natficacsdn, salvo que opte por plantear previamars el requrarknianic requlade en el arlculo 44
de lg LJCE, |

Para el casg de gue, por 260 del contanide del presente informe, sea recurmida el acio
o aprobacién definitiva del pleneamiznbo sa le comunica que, confarme al aniculo 2t,1,8) de la
Lay 28/1998, de 13 de julio, deberia ser emplazada al comespondiente recursg la
Admiplesackdn Ganeral dal Estado.

'\ Alvarg lruagas Pambe
CONFORME

EL DIR EETEIFH?] NERAL DE AVIACION CIVIL

Radl Medina Caballero

phHS T AT

DE ECLENTD

CHRECCOH GEMERAL

5 DE AVACHIN G
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ANEXO 1
SERVIDUMBRES AERGNAUTICAS
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MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN MALAGA

F) Informe Favorable de la Delegacion de Cultura al Proyecto

tramitado y a la agrupacion. EXP.PL240013.

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.
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Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte

Delegacion Territorial de Malaga

Junta de Andalucia
DIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO
HISTORICO Y DOCUMENTAL
Fecha: la de la firma Servicio de Proteccion del Patrimonio Histérico
Ref.: PL240013 Calle Levies n°27
Su Ref.: Estudio de Detalle PL 36/2023 41004 - Sevilla

Traslado Informe

Con fecha 29 de abril de 2024 tiene su entrada en el Registro General de esta Delegacion Territorial,
remitida por la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras del Ayuntamiento de Malaga
para su informe, documentacion técnica del “Estudio de Detalle en calle San Juan n°14 con Pasaje
Comandante n°3 y n°6 (PL36/2023)”, aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local para su remisiéon con fecha 12 de abril de 2024.

En sesion ordinaria 11/24 de 28 de junio de 2024, la Comisién Provincial de Patrimonio Histérico de
Mélaga adopto6 el siguiente acuerdo:

“3.- EXPTE. PL240013. ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE SAN JUAN N°14 CON PASAJE
COMANDANTE N°3 Y N°6 (PL36/2023). MALAGA.

Se da lectura al informe emitido por la Ponencia Técnica de Patrimonio Histérico de la Delegacién
Territorial, cuyo contenido literal se transcribe a continuacién:

“1, DATOS GENERALES
EXPTE: PL240013
TITULO: MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ORDENACION DE VOLUMENES Y AGREGACION DE PARCELAS

EN EL CONJUNTO HISTORICO CALLE SAN JUAN N°14 CON PASAJE COMANDANTE Ne3 Y No6

2. DATOS DEL INMUEBLE DONDE SE ACTUA

UBICACION (DIRECCION): Pje Comandante 3y 6y calle San Juan n° 14
MUNICIPIO: Malaga

PARCELA CATASTRAL: 2950416UF7625S

FASE DE LA TRAMITACION: APROBACION INICIAL

3. DATOS DEL PROMOTOR

NOMBRE: PERSEPOLIS INVESTMENTS S.L.

NIF: A87111332

REPRESENTANTE: JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ
DOMICILIO: C/ Cafién 7, Atico E.

MUNICIPIO: 29015 Malaga

C/ Mauricio Moro Pareto, 2 — 6* planta ﬁ

29006 Malaga 1i ll
bl 7l

T: 951041400
informacion.dpmalaga.ccul@juntadeandalucia.es
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4. EXPEDIENTES RELACIONADOS

RJ76/18
IN 19/508

5. TRAMITACION Y ANALISIS

Con fecha 29/04/2024 se remite a esta Delegacion Territorial de Cultura en Malaga por parte de la Gerencia
Municipal de urbanismo, Obras e Infraestructuras del Ayuntamiento de Malaga documentacién técnica para
la solicitud del informe necesario de caracter vinculante que debe de emitir esta Delegacion en relacién al
Estudio de Detalle en Calle San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y n°6, que ha recibido aprobacién
inicial por la Ilma. Junta de Gobierno Local el dia 12 de Abril de 2024, promovido por PERSEPOLIS
INVESTMENTS S.L., en virtud del art. 29.4 de la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia (LPHA) L.14/2007
de 26 de noviembre.

La documentacion digital aportada contiene:
* Documentacion técnica: Memoria, Planos y Resumen ejecutivo redactado por el arquitecto ose
Carlos Cifuentes de la Cruz, con fecha de firma 29/01/2024.
* Informe técnico del Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica, sin fecha de firma.

Seglin documentacién aportada, el ambito de actuacién de la Modificacion del Estudio de Detalle objeto
de informe esta integrado por las parcelas sito Pasaje Comandante n°3 y n°6 y C/ San Juan n°14 con la
finalidad de cumplir con lo preceptuado en el apartado 9.3 del articulo 12.4.2. de la normativa del del PGOU
de 2011 de Malaga, que se refiere a la necesidad de tramitar un ED para la agrupacién de parcelas.

Asi pues, el ambito de este nuevo Estudio de Detalle queda compuesto por la adicion de tres propiedades
diferentes, dos inmuebles y un solar. Segun determinaciones del ED presentado, la edificacién a rehabilitar
se respeta y mantiene el volumen actual.

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del c6digo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION
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La descripcién de los inmuebles objeto de la intervencién es la siguiente:

1.- Solar (pasaje Comandante n°6): con una superficie de 135m2 que ocupa el centro de una manzana
rodeada de edificios con alturas comprendidas entre PB+3 y PB+6 y con su Unica fachada con el ancho del
pasaje Comandante. (Sobre esta parcela existe un Estudio de Detalle Aprobado Definitivamente.)

2.- Edificio a rehabilitar (calle San Juan n° 14 y pasaje Comandante n°3): edificio entre medianerias de 4
plantas (PB+3), con dos accesos independientes uno al local comercial en calle San Juan n°14 y otro de
acceso a las viviendas situado en pasaje Comandante n° 3.

La intervencion objeto del presente informe se encuentra afectado por el BIC “Conjunto Histérico de
Malaga”, inscrito como Bien de Interés Cultural (BIC) en el Catalogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz (CGPHA), en virtud del Decreto 88/12 de 17 de Abril, (BOJA n° 83 del 30 de abril de 2012, pagina 42) y
el “Entorno del BIC Iglesia de San Juan Bautista”, inscrito en el CGPHA como Monumento, en virtud del
Decreto 453/2019, de 9 de abril (BOJA n° 72 del 15 de abril de 2019, pag 200) y esta sujeto, segln el
Planeamiento Municipal (PGOU y PEPRI), a protecciéon arqueoldgica de tipo 2 y condicionada a la
realizacién de actividad arqueolégica preventiva de Sondeos Arqueolégicos por estar zonificada dentro del
yacimiento del “Casco Urbano de Malaga” (Zona Arqueoldgica N° 2: “Recinto Murado de la Ciudad
Islémica” / Ficha de Catalogo N° 072: “Area de expansién urbana de primera época islamica: edificaciones
califales de tipo industrial en C/Salinas, C/Almacenes, C/San Juan...”).

El Conjunto Histérico de Malaga cuenta con Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior (PEPRI) del
Centro Histérico de Malaga, aprobado definitivamente por pleno del Excmo. Ayuntamiento de Malaga de 30
de octubre de 1992 (BOP de 22 de diciembre de 1992). Al no encontrarse el instrumento de planeamiento
adaptado a la ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia, la eficacia de sus
determinaciones queda limitada en aquellos aspectos que puedan resultar contrarios a la citada ley.

En relacién a la agregacion parcelaria, la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia (LPHA), de 26 de
noviembre, en su articulo 31.2.a) establece el mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario
existentes en los Conjuntos Historicos, a la vez que permite excepcionalmente remodelaciones urbanas que
alteren dichos elementos siempre que supongan una mejora de sus relaciones con el entorno territorial y
urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

En este mismo articulo establece que las sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales,
supeditandose a la conservacion general del caracter del bien protegido.

Segln la memoria, la necesidad de este Estudio de detalle radica en “dar una configuracion apropiada a
esta zona degradada de la ciudad, de la manera mas coherente con el entorno y acorde a la normativa que le
sea de aplicacién”

La justificacion de la agrupacion parcelaria reside en el solar del Pasaje Comandante que posee un Unico
acceso y en un fondo de saco. Esto provoca que de manera individual sea complicado desarrollar dicha
parcela, por lo que al agruparse se produce una mejora sustancial del proyecto al realizarse de una manera
conjunta el desarrollo del mismo.

En las actuaciones edificatorias se procura mantener la estructura parcelaria original, no obstante se le da
un tratamiento conjunto a las parcelas contiguas.

Una vez analizada la documentacion por los Servicios Técnicos de esta Delegacion de Cultura, y en base al
informe emitido con fecha 09/11/2020 en relacién al expediente IN 19/508 “OBRAS DE REHABILITACION Y
OBRA NUEVA PARA APARTAMENTOS TURISTICOS” en el que consto (cita textual) “considerando la seccion
angosta de la via Comandante y la ubicacién de la parcela en fondo de saco, cabe considerar que nos
encontramos ante una de las excepcionalidades de remodelacion urbana que contempla la LPHA”, se
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considera viable la agregacién que se propone realizar de las dos parcelas conjuntas, una edificada con
acceso desde C/ San Juan, la cual se Rehabilitard y la otra parcela, solar en la actualidad, que posee un

Unico acceso desde Pasaje Comandante y se encuentra en un fondo de saco.

6. CONCLUSION

Una vez analizada la documentacién técnica presentada y la obrante en esta Delegacidn, se considera que
procede emitir INFORME FAVORABLE a la aprobacion Inicial de la Modificacion del Estudio de Detalle de
“Ordenacion de volumenes y agregacion de parcelas en el Conjunto Histérico calle San Juan n°14 con
pasaje Comandante n°3 y n°6” dentro del ambito de competencias de esta Delegacion Territorial de
Turismo, Cultura y Deporte de Malaga, concurriendo en este caso una de las excepcionalidades previstas en
la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico Andaluz por contribuir la agregacion a evitar
los usos degradantes del bien protegido.”

Visto lo anterior esta Comision adopta el siguiente:

Acuerdo n°3 sesion ordinaria 11/24: Informar favorablemente el documento de ordenacién urbanisti-
ca “Estudio de Detalle en calle San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y n°6 (PL36/2023)” de
Malaga, en los términos contenidos en el informe transcrito.

Lo que se traslada a los efectos oportunos.

El Jefe del Servicio de Bienes Culturales
Antonio Jesus Villalon Conejo

Es copia auténtica de documento electrénico

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del c6digo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION
FIRMADO POR ANTONIO JESUS VILLALON CONEJO FECHA 02/07/2024
VERIFICACION Pk2jmPK99DBCTSCX8NWQ58SBRE8BVBE PAGINA 4/4
C6digo Seguro De Verificacién j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 05/12/2024 14:27:50
Observaciones Pégina 105/119
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/jB+Hz++39guMJaC/PKMNpA==

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN MALAGA

G) Informe de Aviacion Civil. EXP. 230357.

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.
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Z  MINISTERIO Secretaria General de Transportes Aéreo y Maritimo
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DESTINATARIO:

0 Ayuntamiento de Malaga — Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras — Departamento de
Planeamiento y Gestidn Urbanistica — Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento

CON COPIA A:

0 Ministerio de Defensa - Direccion General de Infraestructura
Aena - Direccion de Planificacion Aeroportuaria y Control Regulatorio
0 ENAIRE - Direccion de Servicios de Navegacion Aérea

@]

INFORME SOBRE LA MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ORDENACION DE
VOLUMENES Y AGREGACION DE PARCELAS EN EL CONJUNTO HISTORICO. ART.
12.4.2 (9.3) PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA MALAGA. C/ SAN
JUAN N°14 CON PASAJE COMANDANTE N°3 Y PASAJE COMANDANTE N°6
(EXPEDIENTE: PL 36/2023) (MALAGA) (Exp. 230357)
(AEROPUERTO DE MALAGA-COSTA DEL SOL)

1.- Antecedentes

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

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

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

Con fecha de 25 de abril de 2024 tiene entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento del Departamento de
Planeamiento y Gestién Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras del Ayuntamiento de Malaga, para que esta Direccion General emita
informe preceptivo sobre la “Modificacion Estudio de Detalle ordenacion de volumenes y
agregacion de parcelas en el Conjunto Histérico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de
Ordenacién Urbanistica Malaga. C/San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje
Comandante n°6 (Expediente: PL 36/2023)”, conforme a lo establecido en la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998.

P°/ DE LA CASTELLANA, 67,
5" PLANTA
28071 MADRID
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Mediante escrito de fecha 31 de julio de 2024, esta Direccion General remitié a la
Direccion General de Infraestructura del Ministerio de Defensa un borrador de informe
sobre la “Modificacion Estudio de Detalle ordenacién de volumenes y agregacién de
parcelas en el Conjunto Histérico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de Ordenacién Urbanistica
Mélaga. C/San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje Comandante n°6

(Expediente: PL 36/2023)", sin que se hayan recibido observaciones al mismo.

Por todo lo anterior y en relaciéon con los trdmites que sigue el Ayuntamiento de
Malaga respecto a la “Modificacion Estudio de Detalle ordenacion de volumenes y
agregacion de parcelas en el Conjunto Histérico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de
Ordenacién Urbanistica Malaga. C/San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje
Comandante n°6 (Expediente: PL 36/2023)", y a los efectos previstos en la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, en lo que a las servidumbres aeronauticas

se refiere, se informa de lo siguiente:

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

del informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998, la remision al Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible de los proyectos
de planes o instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial, o de cualquier otra indole
que ordenen fisicamente el territorio, asi como sus revisiones o modificaciones, que
incluyan dentro de su &mbito la zona de servicio aeroportuario 0 espacios sujetos a
servidumbres aeronduticas legalmente establecidas, o a las propuestas de servidumbres
aeronauticas, incluidas las acusticas, previstas respecto a las actuaciones planificadas en
la zona de servicio de los planes directores, debe realizarse antes de la aprobacion inicial
o0 tramite equivalente, estableciéndose un plazo de seis meses a contar desde la recepcién

de la documentacion requerida para su emision. Transcurrido el plazo previsto sin que se

: DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 30/08/2024 09:19 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 26/08/2024 04:12 PM

haya emitido el informe de la Direccion General de Aviacion Civil, se entendera que reviste

caracter disconforme.
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para ello, entre los que se encuentra la sede electronica del Ministerio de Transportes y

Movilidad Sostenible, de acceso a través del siguiente enlace:

https://sede.mitma.gob.es/sede electronica/lang castellano/OFICINAS SECTORI
ALES/AC/INFO PLAURBATERRI/

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas
durante la fase de informacion publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,
estableciéndose en la precitada disposicion que, a falta de solicitud del informe preceptivo,
asi como en el supuesto de disconformidad, no se podra aprobar definitivamente el
instrumento de planificacion territorial o urbanistica que no acepte las observaciones
formuladas por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, en lo que afecte al

ejercicio de las competencias estatales.

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

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

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

https://plinur.mitma.gob.es/visor/

3.- Afecciones Acusticas

: DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 30/08/2024 09:19 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 26/08/2024 04:12 PM

3.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Total folios: 12 (3 de 12) - Cédigo Seguro de Verificacion: MFOM02S775F8D4610B2703EEA38F. Verificable en https://sede.mitma.gob.es

FIRMADO por
FIRMADO por

! Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea,

gue establece las Servidumbres Aeronduticas, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas

P°/ DE LA CASTELLANA, 67,

7545} REO ELECTRONICO: 3 5*PLANTA
1 3 v Qtransportes.gob.es 28071 MADRID
3"{ TEL 91 597 81 64

*”"‘ﬁ;ﬁa’

C6digo Seguro De Verificacién j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 05/12/2024 14:27:50
Observaciones Pégina 109/119
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/jB+Hz++39guMJaC/PKMNpA==

£ MINISTERIO Secretaria General de Transportes Aéreo y Maritimo
"Q ?E’IER\'/AI\II_\II[S)F;A%RJCE)SSTENIBLE . 3 Direccion General de Aviat.:i()n C,ivil
Y = Subdireccion General de Aeropuertos y Navegacion Aérea

”
T

A
0

\

()

I

Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (B.O.E. n° 312, de 30 de
diciembre) por la que se establecen las Servidumbres Acusticas en razon de la Navegacion

Aérea.

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

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

zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

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

regula la revision de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

Las Huellas de Ruido que figuran en el Plan Director del Aeropuerto de Malaga
aprobado por Orden FOM/2615/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006
(B.O.E. n° 189, de 9 de agosto).

3.2.- Afecciones sobre el Territorio

Consideraciones generales

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

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

Si bien una parte del término municipal de Malaga se encuentra afectado por las

: DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 30/08/2024 09:19 AM

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 26/08/2024 04:12 PM

operaciones del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, el ambito objeto de la “Modificacién

Estudio de Detalle ordenacién de volumenes y agregacion de parcelas en el Conjunto
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Malaga-Costa del Sol, tal y como puede observarse en el plano que se adjunta como Anexo
| a este informe.

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

Direccion General informar el planeamiento en relacion con este aspecto.

No obstante, se debe tener en cuenta que el hecho de no estar afectado por la
is6fona del aeropuerto no significa que no exista ruido como consecuencia de las

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

Por lo expuesto, en aplicacion de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de noviembre
(B.O.E. n° 276, de 18 de noviembre), en el ambito de sus competencias, corresponde al
Ayuntamiento de Malaga, entre otras cuestiones, informar a sus ciudadanos sobre la
contaminacion acustica en su municipio, asi como determinar si los usos previstos en la
“Modificacion Estudio de Detalle ordenacién de volimenes y agregacion de parcelas en el
Conjunto Histdrico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de Ordenacién Urbanistica Malaga. C/San
Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje Comandante n°6 (Expediente: PL
36/2023)” son compatibles con la afeccion acustica presente en la zona, al considerar y
adicionar el ruido de todas las fuentes sonoras que pudieran concurrir en la misma, entre

las que se incluye el ruido proveniente del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol.
4.- Servidumbres Aeronauticas

4.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio
(B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y el Real Decreto 369/2023, de 16

de mayo (B.O.E. n° 131, de 2 de junio) por el que se regulan las servidumbres aeronauticas

de proteccién de la navegacién aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de
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Total folios: 12 (5 de 12) - Cédigo Seguro de Verificacion: MFOM02S775F8D4610B2703EEA38F. Verificable en https://sede.mitma.gob.es

: ANDRES LOPEZ MORALES. A fecha: 26/08/2024 04:12 PM

diciembre, sobre la ordenacién de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio,

en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de

N
S o
aa
©) ©
[aNa)
<<
==
oo
oo

Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.
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Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan las
servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Malaga (B.O.E. n° 25, de 29 de enero de
2010).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Malaga aprobado por Orden FOM/2615/2006 del Ministerio de Fomento de
13 de julio (B.O.E. n° 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres
aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacion Civil Internacional
(O.AC.L).

4.2 .- Afecciones sobre el territorio

Consideraciones generales

El

Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano que se

ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres
adjunta como Anexo Il a este informe, se representan las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Mélaga-Costa del Sol que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccion o instalacion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos
0 moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como

el galibo de las infraestructuras viarias.

El planeamiento urbanistico debe incorporar entre sus planos normativos, el plano
de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, debiendo dejar

constancia expresa del parrafo anterior en su documentacion.
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En particular, el ambito de estudio se encuentra principalmente afectado por la

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

N
S o
aa
©) ©
[aNa)
<<
==
oo
oo

P°/ DE LA CASTELLANA, 67,

T 4B REO ELECTRONICO 6 5*PLANTA
5 @transportes.gob.es 28071 MADRID
_.f" 'i TEL 91 597 81 64
*”“ S
C6digo Seguro De Verificacién j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 05/12/2024 14:27:50
Observaciones Pégina 112/119
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/j B+Hz++39guMlaC/ PKM\pA==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/jB+Hz++39guMJaC/PKMNpA==

£ MINISTERIO Secretaria General de Transportes Aéreo y Maritimo
"Q ?E’IBR\'/AI\II_\II[S)F;A%RJCE)SSTENIBLE . 3 Direccion General de Aviat.:i()n C,ivil
Y = Subdireccion General de Aeropuertos y Navegacion Aérea

Teniendo en cuenta las cotas del terreno, segun la cartografia disponible, y las cotas
de las servidumbres aeronauticas, y dado que en el ambito de estudio el margen minimo
entre ambas es de aproximadamente 270 metros, se considera que hay cota, en principio,
suficiente para que las servidumbres aeronauticas no sean sobrepasadas por las
construcciones, instalaciones o plantaciones que pudieran permitirse a través de la
“Modificacion Estudio de Detalle ordenacién de volimenes y agregacién de parcelas en el
Conjunto Historico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de Ordenacién Urbanistica Malaga. C/San
Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje Comandante n°6 (Expediente: PL
36/2023)”, las cuales, en cualquier caso, deberan quedar por debajo de dichas
servidumbres, incluidos todos sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),

incluidas las graas de construccién y similares.
Conclusion

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente la “Modificacion Estudio de Detalle ordenacién de volimenes y agregacion
de parcelas en el Conjunto Histérico Art. 12.4.2 (9.3) Plan General de Ordenacion
Urbanistica Malaga. C/San Juan n°14 con Pasaje Comandante n°3 y Pasaje Comandante
n°6 (Expediente: PL 36/2023)” (Malaga), en lo que a servidumbres aeronauticas se refiere,
siempre y cuando las construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas u objetos
fijos o méviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi

como el galibo de las infraestructuras viarias no vulneren las servidumbres aeronauticas.
5.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas
Con independencia de lo indicado en el presente informe respecto al planeamiento,

se recuerda que cualquier construccion, instalacion o plantacion que se sitle en una zona
afectada por servidumbres aeronduticas, o que tenga una altura igual o superior a 100

: DAVID BENITO ASTUDILLO. DIRECTOR GENERAL AVIACION CIVIL. A fecha: 30/08/2024 09:19 AM
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metros sobre el nivel del terreno o agua circundante, requerird acuerdo favorable previo de

la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), o del 6rgano competente del Ministerio de
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6.- Indicacion de recursos y emplazamiento

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

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

la Administracién General del Estado.
EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA
Andrés Lopez Morales
CONFORME

EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL

David Benito Astudillo
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AFECCIONES ACUSTICAS
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ANEXO Il
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE. PASAJE COMANDANTE-C/ SAN JUAN

MALAGA

ANEXO 3. PLANOS.
ARQ.01.01 SITUACION Y PLANEAMIENTO
ARQ.01.02 PARCELA
ARQ.01.03 FOTOGRAFIAS
ARQ.01.04 SUPERFICIES EDIFICABLES Y EDIFICADA
ARQ.01.05 PROPUESTA SUPERFICIES
ARQ.01.06 VOLUMETRIA PROPUESTA
ARQ.01.07 PROPUESTA DE PLANTAS. NO VINCULANTES
SEA.01.01 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
SEA.02.01 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
ZAC.01.01 ZONIFICACION ACUSTICA
ZAC.02.01 AFECCIONES ACUSTICAS

JOSE CARLOS CIFUENTES DE LA CRUZ. ARQUITECTO. C/ CANON 7. ATICO F. MALAGA.
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