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RESUMEN EJECUTIVO

A. Ambito de actuacion

El ambito de actuacion de este Estudio de Detalle son las parcelas situadas en
Plaza de los Cristos, n°4 y 5, Malaga CP 29012. Las parcelas de forma irregular
arrojan una superficie segun catastro de 46,00 m2 y de 68,00 m2,Sus referencias
catastrales son 3055126UF7635N0001PQ y 3055125UF7635N0001QQ. Siendo
las superficies registrales de 39.90 m2 y de 56,00m2, respectivamente.

Segun reciente medicion, la superficie real de las parcelas seria 55,58 m2 en el
caso de Plaza de los Cristos n°4 y 69.49m2 en el caso de Plaza de los Cristos
n°5

La parcela tiene acceso por la fachada noreste de Plaza de los Cristos
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10 Fachada edificaciones Plaza de los Cristos 4y 5

B. Objeto del Estudio de Detalle

Seran objeto de este Estudio de Detalle las siguientes cuestiones:

La autorizacion para la agrupacion de ambas parcelas y la aprobacion de
una explotacion conjunta que cuente de un Unico nucleo de
comunicaciones. Con la intencion de mantener la independencia estética
en fachada, de acuerdo con lo establecido en el articulo 31, 2.a, de la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Aprobacién de la volumetria edificable en el conjunto de las dos parcelas,
garantizando la relacion con el entorno y el cumplimiento de las
normativas que puedan afectar a la determinacién de las mismas. Es de
vital importancia para la ciudad y para el entorno inmediato la
consolidacion de este frente la plaza.




C. Analisis historico.

A continuacion, se muestra la evolucion histérica a través de cartografias
obtenidas en el archivo de planeamiento de la Gerencia de Urbanismo de Malaga
y de imagenes histéricas del entorno. Este recorrido temporal muestra desde
principios de los afios 30 hasta el afio 2002, donde se puede observar la
evolucién del tejido urbano que ha tenido la plaza de los Cristos. Plaza a la cual
pertenecen las dos parcelas objeto de estudio.

La Plaza de los Cristos corresponde a una intervencion en la trama urbana,
realizada en los afios noventa. Posterior a la actuacion la plaza se encontraba
edificada en tu totalidad, delimitada por las calles Saavedra, Cristo y Ermitano.

Este tejido urbano perteneciente a la Malaga de extramuros estaba formado por
calles con trazados heredados de los arrabales moriscos estrechas y edificadas
a ambos lados por edificios medianeros.

3 Fotografias histéricas coloreadas de Calle Cristo (1939)
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En 1983, los arquitectos Salvador Moreno Peralta, José Segui y Damian Quero
realizaron el primer Plan General de Ordenacion del municipio de Malaga. Dentro
de este plan se incluyo al entorno que formaban las calles Cristo, Saavedra,
Ermitafio y Huerto de las monjas como un area de reforma interior debido al
estado de degradacion de la zona.

Esta actuacion marcada como PERI C.4, propondria una reformulacién completa
del parcelario de esta area, llevando a cabo la demolicion de las edificaciones
intermedias para conseguir la creacion de la Plaza de los Cristos, tomando el
nombre de la calle Cristos. En la propia memoria justificativa de la actuacién, se
argumenta por parte de estos arquitectos, que la zona de plaza de los Cristos
era una de las zonas mas complejas del barrio alto y que deberian poder
desarrollar modelos alternativos de ordenanzas que se adecuaran a sus
caracteristicas particulares.

8 Plano donde se indica la intervencién que llevaria a la creacion de la Plaza de los Cristos (PGOU 1983)
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Este P.E.R.I., serd de iniciativa municipal.

7 extracto de la memoria justificativa del PGOU 1983



Esta intervencion, ejecutada durante los afios noventa, llevo a una reformulacién
del parcelario de la zona, llevandose a cabo la agrupacion de la mayoria de las
parcelas que formaban las fachadas de la recién creada Plaza de los Cristos y
el aumento de altura de las construcciones de la zona

El nuevo parcelario tenia como objetivo conseguir parcelas de mayor superficie
que pudieran dar lugar a edificaciones de manzana cerrada, lo que se conocié
como “Entorno MC”, bloques de viviendas plurifamiliares que buscaban una
mayor densidad de habitantes para dinamizar el barrio. Desde la administracion,
se llevo a cabo la agrupaciéon de todas las parcelas que formaban la fachada
norte de la plaza, para la construccién de un bloque plurifamiliar de viviendas de
proteccion oficial de cuatro plantas de altura.
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9 fachada Norte de la Plaza de los Cristos, formada por bloque de viviendas tipo MC

Durante el paso de los afios, otras actuaciones de agrupacion y consolidacion
de las edificaciones han tenido lugar, cerrando los diferentes frentes de la plaza
con edificaciones de cuatro alturas con tipologia de vivienda plurifamiliar entre
medianeras, adaptando su parcelario a la nueva tipologia que se implanto desde
la intervencién en la trama urbana. Se presentan estos frentes de la plaza a lo
largo del documento.



Sin embargo, este proceso de adaptacién del parcelario y de consolidacion de la
nueva tipologia edificatoria y plaza no ha concluido. Aun existe una zona residual
donde persiste el parcelario previo a la intervencion, delimitado por los numeros
4,5y 6 de esta plaza.
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10 Fachada Este de la Plaza de los Cristos, sin consolidar en sus numeros 4,5 y 6.



Como se puede observar en la imagen, el resto de las edificaciones que rodean
estos numeros han sido consolidados y adaptados a la nueva ordenacion
urbana, quedando estos tres numeros como la pieza final que permitiria el cierre
de los frentes de la plaza y la finalizacién de la actuacion propuesta por el PGOU
del afio 1983.

|

11 Afio de construccion de las edificaciones situadas en el entorno de la Plaza de los Cristos. (fuente: Base de datos
catastrales)

D. Conveniencia de su formulacion

Consolidacion de la Plaza de los Cristos:

En la actualidad existen tres parcelas que conservan el parcelario previo a la
creacion de la plaza y que forman parte del unico frente no consolidado de
maneral total. Estas parcelas se encuentran identificadas con los numeros 4, 5y
6.

Un asunto geométrico y normativo

La escasa superficie de los numeros 4 y 5, les impide colocar un nucleo de
comunicaciones y que el inmueble resultante sea aprovechable. Esta situacion,
ha llevado a que durante mas de veinte afios estas parcelas hayan quedado
abandonadas y hayan llegado al estado de ruina urbanistica en el caso de la 5.



La creacidon de una explotacion conjunta entre el numero 4 y 5, daria lugar a una
parcela real de 125,07 m2, mas acorde al parcelario actual de la plaza de los
Cristos y permitiria la construccion de un inmueble que aporte tres giros
conceptuales a la plaza:

1/ Consolidacion de la plaza

2/ Desarrollo de un proyecto de arquitectura que ademas de aportar a la
ciudad sea rentable a nivel social y econémico

3/ A nivel urbano participar en las mejoras basadas en las estrategias de
peatonalizacién, llevadas a cabo por la administracion malaguena.
Actuaciones reconocidas a nivel internacional y actualmente en desarrollo
a través de la peatonalizacion de calle carreterias.

E. Promotor

Se realiza el presente Estudio de Detalle por peticiéon del promotor SE VIVE
MEJOR EN EL SUR S.L., con CIF B09761750 y domicilio en Plaza de los Cristos,
n°® 4, codigo postal 29008, de Malaga, representada por sus dos administradores
solidarios, conforme consta inscrito, con fecha 04/03/2022, en la hoja MA-
165861, tomo 6137, folio 20 del Registro Mercantil de Malaga:

D. Javier Ortiz Barranco, con D.N.I. 78.037.854-G, y D. Till Nabil Nassif, con
N.I.LE. Y8341434-S.

Dicho promotor es el propietario de pleno derecho de las parcelas objeto del
estudio de detalle.

La redaccion del estudio de detalle se realiza en virtud del contrato de
arrendamiento de servicios técnicos para la redaccidén de proyectos y direccidn
de obra firmado.

I. Descripcion de las parcelas

Las parcelas se situan dentro del Plan PEPRI del Centro de Malaga, ubicadas
en la plaza de los Cristos n° 4 y n° 5.

Ambas parcelas lindan a sur con edificacibn medianera existente, a norte con
edificacidn medianera existente, a oeste con plaza de los Cristos, y a este con
edificacion medianera existente.



J. Descripcion y justificacion de la solucion adoptada

Como se ha comentado con anterioridad, ambas parcelas responden al sector
del PEPRI Ciudad Histérica del centro de Malaga, del Plan General de

Ordenaciéon Urbana de Malaga aprobado en 2011. El uso propuesto para la
edificacion es el de apartamentos turisticos.

En la actualidad existen tres parcelas que conservan el parcelario previo a la

creacion de la plaza y que forman el unico frente sin consolidar de esta. Estas
parcelas se encuentran identificadas con los niumeros 4, 5y 6.

Referencia catastral: 3035125UF7536M00010Q
superficie grafica: a6m2

Participacion del inmuehble: 100.00%
Tipo: Parcela consiruica sin divisin horizonal

Referencia catastral: 3055124UF7635N0001 50
PARCELA

Superficie grafica: 63 m2

Participacidn del inmueble: 10000 %

Superficle grifica: 73 w2
Participacidn del in
Tipo: Parceia cansin

ble: 100,00%
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Como se puede observar en la imagen, la escasa superficie de los numeros 4 y
5, les impide colocar un nucleo de comunicaciones y que el inmueble resultante
sea aprovechable. Esta situacién, ha llevado a que durante mas de veinte afos
estas parcelas hayan quedado abandonadas y hayan llegado al estado de ruina
urbanistica. La creacion de una explotacion conjunta entre el numero 4 y 5, daria
lugar a una parcela de 125 m2, mas acorde al parcelario actual de la plaza de
los Cristos y permitiria la construccion de un inmueble que fuera viable
urbanistica y econdmicamente. De esta manera se podria consolidar el frente
que aun queda por cerrar de la plaza de los Cristos

Por su parte el n°6, parte de una situacion mas ventajosa, su superficie de 73
m2, le permite colocar un nucleo de comunicaciones y que la edificacion
resultante sea viable. Esto deja como unicas parcelas inedificables al n°4 y n°5.

K. Justificacion de acatamiento de planeamiento y Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Este Estudio de detalle acata el planeamiento vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Malaga, del Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Centro de Malaga y de la Ley 14 / 2007, de 26 de noviembre de
Patrimonio Historico de Andalucia que tienen afeccion sobre las presentes
ordenanzas del PEPRI Centro.

El resto de los parametros urbanisticos generales y especificos para la tipologia
de la vivienda se cumplen en todos sus puntos, asi como lo estipulado por el
PEPRI-Centro historico de Malaga.

Este Estudio de Detalle se limita a definir la volumetria y solicitar la aprobacién
de una explotacion conjunta del n°4 y n°5 de Plaza de los Cristos, manteniendo
estas parcelas su individualidad estética y juridica.

2. Los planes urbanisticos que afecten a Conjuntos Histéricos deberan contener, ademés
de las determinaciones recogidas en el apartado anterior, las siguientes:

a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente,
permitiéndose 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.

19 Extracto de la Ley 14/2007, que indica los motivos por los que se puede modificar el parcelario

SE ANADE EN ESTE PUNTO PARTE DEL ARTICULO 12.4.2 DEL P.G.0.U. 2011 ACTUALMENTE VIGENTE POR HACER
ALUSION A LA NECESARIEDAD DE REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE:

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 deberd ser
informado favorablemente por la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histdrico
se permitira la edificacidn con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas.

20 Extracto de las ordenanzas PEPRI Centro, donde se indica que se puede modificar el parcelario mediante
estudio de detalle.



De esta manera debemos remarcar que la intervencidon en la estructura
parcelaria es de vital importancia dado que se cumplen los preceptos que marca
la Ley 14/2007 de 26 de noviembre de Patrimonio Histérico de Andalucia que
tienen afeccion sobre las presentes ordenanzas del PEPRI Centro, es decir:

- Mejora de las relaciones con el entorno urbano.
La creacion de una explotacion conjunta permitiria:

1/Finalizar la adaptacién del parcelario historico y traerlo a los tiempos
presentes tal y como se redacté en el plan 1983. El generar parcelas
mas grandes es punto de paso de para que la plaza acoja una tipologia
edificatoria distinta a la casa tradicional que existia antafio.

2/Dar a la plaza la escala adecuada y esperada por la ciudad para
ponerla en valor en su totalidad,

- Evitar un uso degradante del bien. Como se puede observar por el
estado de conservacion de las edificaciones, la escasa rentabilidad
inmobiliaria y el no poder adaptarse a la tipologia edificatoria de su
entorno, han llevado durante mas de veinte afos a que las edificaciones
situadas en el n°4 y 5 de esta plaza hayan ido degradandose hasta
alcanzar el estado de ruina en el caso del n°5. Estos inmuebles sin ningun
tipo de conservacion, con ventanas tapiadas y fachadas en mal estado,
claramente estan derivando en un uso degradante del bien al no poder
adaptarse a su entorno.

L. Adecuacion de las alineaciones y rasantes a las especificaciones del
planeamiento superior

Alineaciones:

Se respetaran las establecidas por el PGOU segun PEPRI-Centro de Malaga,
acogiéndose a las consolidadas por las edificaciones existentes.



M. Cuadro resumen de caracteristicas de la ordenacion

El proyecto para desarrollar en la parcela cumplira todos los parametros
definidos segun lo estipulado en el PGOU segun la calificacion PEPRI-Centro de

Malaga, representados y resumidos en la siguiente tabla:

PEPRI ] E.DETALLE
Edificabilidad neta POR COMPOSICION POR COMPOSICION
Ocupacion 100% 100%
Separacion Linderos Adosada Adosada
Altura Max (plantas). PB+3 PB+3
Altura Max (metros). 14.80 13,73
Profundidad Edificable -m 7m
Fachada Minima 55m 14 m
Sup. Minima Parcela 130 m2 125,07 m2

N. Analisis sectorial del impacto de la nueva ordenacién.

Impacto en la igualdad de genero

La consolidacién y reforma del ultimo frente de la plaza, la iluminacion exterior
de la fachada y el aumento de la cantidad de visitantes en diferentes horarios,

llevaran a una mayor activacion de la plaza y contribuiran a una mayor sensacion

de seguridad.




Impacto en la adolescencia y la familia.

La eliminacion de las ruinas actuales, asi como el aumento de los transeuntes
por la construccion de la nueva explotacidn destinada a apartamentos turisticos
y la posibilidad de creacidén de negocios en la planta baja del inmueble, destinado
a local, contribuiran a la sensacion de control y seguridad que sienten los padres

al dejar jugar a sus nifos.
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