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INTRODUCCION 

Según comunicó el Departamento de Licencias y protección urbanística, en caso de que la 
Delegación Territorial de la Consejería de Educación, Cultura y Deporte de la Junta de 
Andalucía autorice el desarrollo conjunto de ambas fincas (la correspondiente al hotel más la 
correspondiente a su ampliación), se requiere previamente la tramitación de un Estudio de 
Detalle, de acuerdo con el artículo 12.4.2-9.3 del PGOU de 2011 
 
Y dado que con fecha 15 de octubre de 2025, la citada Delegación, considera que la propuesta 
de ampliación de Hotel es compatible con la preservación de los valores culturales protegidos, 
y emite INFORME DE VIABILIDAD, se procede a dar continuidad a la tramitación del 
expediente, redactando el presente Estudio de Detalle requerido por el Departamento de 
Licencias y protección Urbanística. 
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A. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
Es objeto de este Estudio de Detalle: 
 
“La autorización de la agrupación de ambas parcelas, para desarrollo de edificación con 
tratamiento conjunto de parcelas contiguas.”  

 

B. AGENTES  

 

Promotor 
El presente proyecto se redacta por encargo de Hotel Zenit Olletas C.B. 
con domicilio en c/ Cuba 1-3 29013 Málaga y con  CIF: E82335464 
 

Arquitecta 
La Arquitecta autora del proyecto es Dª. Izaskun Larzabal Arzallus Colegiada en el Colegio de 
Arquitectos Vasco Navarro. con el nº 254347 
 

 

C. AMBITO DE ACTUACIÓN 

 
El ámbito de actuación de este Estudio de detalle es: 

 
- la parcela situada en Carrera de Capuchinos, nº 14 y 16. (en adelante Parcela 1) 
- la parcela situada en Carrera de Capuchinos, nº 18 ,20 y 22. (en adelante 

Parcela 2) 
 
Las parcelas disponen de las siguientes referencias catastrales: 
 

- Parcela 1: 3258111UF7635N 
- Parcela 2: 3258137UF7635N 

 
Las parcelas de forma irregular arrojan una superficie según catastro: 
 

- Parcela 1: 399 m2 
- Parcela 2: 1.110 m2 
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Según medición , la superficie real de las parcelas sería: 
- Parcela 1: 414 m2 
- Parcela 2: 1.092 m2 

 
Ambas parcelas tienen acceso por la carrera de Capuchinos, situada al oeste de las 
parcelas. 
Desde el 23 de diciembre de 2025, las dos parceles se encuentra agrupadas, según la 
Dirección General de Catastro. 
 
La parcela agrupada tiene referencia catastral 3258139UF7635N0001UQ.  
 

D. CONVENIENCIA DE SU FORMULACIÓN 

 
Dado que el proyecto de ampliación pretende un desarrollo con tratamiento conjunto de la 
edificación, su formulación viene requerida por aplicación del artículo 12.4.2 Condiciones de 
composición y ejecución, del PGOU de 2011, que en su punto 9.3 indica: 

 
“En las actuaciones edificatorias se procurará mantener la estructura parcelaria 
original. No obstante, lo anterior, mediante la tramitación de Estudio de Detalle, que 
deberá ser informado favorablemente por la Consejería competente en materia de 
Patrimonio Histórico se permitirá la edificación con tratamiento conjunto de varias 
parcelas contiguas.” 
 

Parcela 2 

Parcela 1 
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E. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
El ámbito de actuación son la parcela situada en Carrera de Capuchinos nº 14 y 16. (Parcela 1) 
la parcela situada en Carrera de Capuchinos, nº 18 ,20 y 22. (Parcela 2), siendo el uso del suelo 
residencial, establecido con la ordenanza “PEPRI-Ciudad Histórica, Centro de Málaga”. 
 
Las parcelas están definidas en las fichas catastrales, siendo respectivamente: 

- Parcela 1: 3258111UF7635N 
- Parcela 2: 3258137UF7635N 

Ambas parcelas se encuentran libres de edificación, si bien cabe señalar que en la parcela 2, a 
la fecha de redacción del presente Estudio de Detalle, se está construyendo la estructura del 
edificio Hotelero que se pretende ampliar y que ha motivado la redacción de este documento.  
 
En las parcelas no existe vegetación relevante. 
 
En la parcela 1 existen restos arqueológicos que se encuentran documentados en el siguiente 
documento que se adjunta al estudio de detalle. 
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En la parcela 2 existen restos arqueológicos que se encuentran documentados en el siguiente 
documento que se adjunta al estudio de detalle: 
 

 
 
 

F. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO 

 
La parcela 1 situada en Carrera de Capuchinos nº 14 y 16, se encuentra inscrita en el Registro 
de la Propiedad número 9 de Málaga, según Nota Simple Informativa, con número de Finca 
Registral nº 2871, Código Registral único: 29027000017857. La parcela posee todos los 
servicios urbanísticos a pie de esta. Siendo el titular en pleno dominio Petrocid S.L.  
 
La parcela 2 parcela situada en Carrera de Capuchinos, nº 18 ,20 y 22, se encuentra inscrita en 
el Registro de la Propiedad número 9 de Málaga, según Nota Simple Informativa, con número 
de Finca Registral nº 54020, Código Registral único: 29027000507457. La parcela posee todos 
los servicios urbanísticos a pie de esta. Siendo el titular en pleno dominio Petrocid S.L.  
 
Desde el 23 de diciembre de 2025, las dos parceles se encuentra agrupadas, según la 
Dirección General de Catastro. 
La parcela agrupada tiene referencia catastral 3258139UF7635N0001UQ 
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G. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA 

 
Con carácter general resulta de aplicación la Legislación Vigente y, en particular, las 
determinaciones del plan general de ordenación Urbana de málaga, aprobado definitivamente 
en julio de 2011. Las parcelas se encuentran con las calificaciones del “PEPRI-Ciudad histórica 
Centro de Málaga.” 
Según el citado Plan General, las parcelas se encuentran situadas en suelo clasificado como 
suelo Urbano y sujetas a la formulación del correspondiente Estudio de Detalle. 
 

 
Vista satélite de las Parcelas 

 
Las parcelas se encuentran afectadas prop las protecciones previstas en las ordenanzas del 
“PEPRI-Ciudad histórica Centro de Málaga.”, y en concreto por la Protección del acueducto de 
San Telmo. 

 

ÁMBITO E.D. 

ÁMBITO E.D. 
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Detalle del plano P.1.5 Protecciones estructurales del PEPRI-Ciudad histórica Centro de Málaga 

 
 

Con respecto a la altura de la edificación se establece según el catálogo de alturas por calle del 
“PEPRI-Ciudad histórica Centro de Málaga.”, que la fachada oeste de la calle carrera de 
capuchinos, le corresponde una altura de 11,40 m y número de plantas B+2. 

 

H. DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA 

 
Las parcelas se sitúan dentro del “PEPRI-Ciudad histórica Centro de Málaga.”, ubicadas  en  
Carrera de Capuchinos nº 14 y 16. (Parcela 1) y en Carrera de Capuchinos, nº 18 ,20 y 22. 
(Parcela 2). 
 
Ambas parcelas lindan al oeste con la calle Carrera de Capuchinos, al norte la parcela 2 linda 
con el edificio residencial nº 26, al sur la parcela 1 linda con el edificio residencial nº 6, al este 
ambas parcelas lindan con los edificios residenciales situados en la calle San Millán, nº 7, 9 y 
11. 
 
 

I. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA 

 
Como se ha comentado con anterioridad ambas parcelas responden al sector del “PEPRI-
Ciudad histórica Centro de Málaga.”, del Plan general de Ordenación urbana de Málaga 
aprobado en  2011. El uso propuesto para la edificación es el de Hotel. 
 
Con anterioridad a la redacción del presente Estudio de Detalle, se inició la construcción de 
Hotel en la parcela 2, que actualmente se encuentra en fase de levante de la estructura. 
Durante las obras, el promotor de estas adquirió la parcela 2, al objeto de ampliar el hotel que 
se está construyendo. 
 
Dado que estaba en fase de construcción, se optó por desarrollar el hotel en ambas parcelas 
con un tratamiento conjunto de ambas. Y a tal efecto se proyecta el desarrollo en la parcela 1 
como ampliación del hotel que obtuvo licencia en la parcela 2. 
 
Por otra parte, la calle Carrera de Capuchinos, asciende con ligera pendiente en sentido norte, 
sur, lo cual unido a la existencia de restos arqueológicos protegidos  y superficiales en la 
parcela 1, lleva a adoptar una nueva rasante de referencia (+29,30) para el tramo de fachada 
de la parcela 1. 
 
Al objeto de darle mayor relevancia a la trama histórica original y a la necesidad de respetarla 
y trasladarla al edificio hotelero que se propone, este estudio de detalle regula la altura de 
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planta baja, y la eleva respecto del edificio de la parcela 2. Esta altura de planta baja permite a 
su vez, que la altura de cornisa se destaque respecto de la de la parcela 2, de tal manera que 
en alzado se diferencia la parcela 1 y la parcela 2. 
 
 
Para dar cumplimiento al objeto del articulado y sentido a la tramitación de este Estudio de 
Detalle, se propone una ordenación de la fachada a la Carrera de Capuchinos, incorporando 
una clara diferenciación entre la fachada del edificio que se está construyendo y la de la 
ampliación.  Es por esto por lo que este  estudio detalle  sugiere una diferenciación cromática 
de las fachadas unido a la posición relativa de los huecos, algo más altos que los huecos de la 
parcela 2.  
 

 
Ejemplo de diferenciación volumétrica, compositiva y cromática de las fachadas en construcción y propuesta. 

 
 
Por otra parte, y con el mismo espíritu de respeto a la trama histórica, las cubiertas 
remarcarán la parcelación originaria, por encontrarse a distintos niveles, generando una 
medianera vista al nivel de la cubierta , tan típica de la trama histórica. Además, tal y como se 
ha propuesto para la fachada, se propone que las tejas de cubierta sean de una tonalidad 
claramente diferenciada de las que ya dispone el edificio en fase de construcción. 
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Ejemplo de diferenciación volumétrica, compositiva y cromática de las cubiertas en construcción y propuesta. 

 
El conjunto de medidas propuestas dará como resultado la percepción de un volumen 
edificatorio que pondrá en valor la trama parcelaria original, respetándola. 
 

J. JUSTIFICACIÓN DE ACATAMIENTO DE PLANEAMIENTO 

 
Este Estudio de Detalle acata el planeamiento Vigente Plan General de Ordenación Urbana de 
Málaga, del Plan especial de Protección y Reforma  Interior del Centro de Málaga y de la Ley 
14/2007, de 26 de noviembre de Patrimonio Histórico de Andalucía que tiene afección sobre 
las ordenanzas del PEPRI Centro de Málaga. 
 
El resto de los parámetros urbanísticos generales y específicos para la tipología de Hotel, se 
cumplen en todos sus puntos, así como lo estipulado por el PEPRI Centro Histórico de Málaga. 
Este estudio de detalle se limita a definir la volumetría y solicitar la aprobación de una 
explotación conjunta de ambas parcelas. 
 
De esta manera debemos remarcar que la intervención en la estructura parcelaria tiene en 
este caso una clara incidencia, dado que se cumplen los preceptos que marca la Ley 14/2007 
de  26 de noviembre de patrimonio Histórico de Andalucía que tienen afección sobre las 
actuales ordenanzas del PAPRI Centro, es decir: 
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- Mejora de las relaciones con el entorno urbano. 
La creación de una explotación conjunta permitirá: 
1/ finalizar la adaptación del parcelario histórico y traerlo a los tiempos presentes tal y 
como se redactó en el plan 1983. El generar parcelas más grandes es punto de paso 
para que la calle acoja un tipología edificatoria distinta a la cas tradicional que acogía 
antaño. 
2/ Dar a la calle la escala adecuada a la ciudad para completarla y ponerla en valor en 
su lado oriental. 

- Evitar un uso degradante del bien. Como se puede observar en el anejo arqueológico, 
la existencia de restos arqueológicos muy superficiales y ocupando prácticamente toda 
la parcela 1, reduce la rentabilidad inmobiliaria, ya que impide su desarrollo bajo 
rasante. Esto ha hecho que la parcela no suscite interés entre los promotores, y ha 
quedado como un vacío degradado y sin uso. 
 

 

K. ADECUACIÓN DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES CON LAS 
ESPECIFICIACIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR 

 
Alineaciones: 
 
Se respetarán las establecidas por el PGOU según PEPRI. Centro de Málaga, acogiéndose a las 
consolidadas por las edificaciones existentes y las aprobadas en la licencia del hotel ¡que se 
está construyendo actualmente en la parcela 2. 
 
Rasantes: 
 
Se respetará la rasante de referencia aprobada en la parcela 2 que es la cota +28,50 y se 
establecerá una nueva rasante de referencia para la parcela 1 en la cota +29,23 
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L. CUADRO RESUMEN DE CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENACIÓN 

 
El proyecto para desarrollar en la parcela cumplirá todos los parámetros definidos según lo 
estipulado en el PGOU según la calificación PEPRI-Centro de Málaga, representados y 
resumidos en la siguiente tabla: 
 

PEPRI E.DETALLE

Edificabilidad neta Por composición Por composición

Ocupación 100% 100%

Separación a linderos Adosada Adosada

Altura Máxim (plantas ) PB+2 PB+2

Altura Máxima (metros) 11,4 11,4

Profundidad edificable sin limitación sin limitación

Fachada mínima 6,5 6,5

Superficie Mínima de Parcela 130 130  
 
 

M. IMPACTO DE IGUALDAD DE GÉNERO 

Consolidar y  completar el frente de fachada a la calle, la iluminación del propio Hotel unida a 
la de la calle, y el aumento de tránsito provocado por los usuarios del Hotel, llevará una mayor 
activación de la calle y contribuirán a una mayor sensación de seguridad. 
 

N. IMPACTO EN LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA 

La eliminación del vacío, y la integración de los restos arqueológicos en el nuevo hotel, así 
como el aumento de transeúntes y la cafetería pública del hotel en planta baja, contribuirán a 
la sensación de control y seguridad que sienten los padres al dejar a sus hijos transitar por la 
zona. 
 

Para que así conste y a los efectos oportunos: 
 

Firmado: 

 
 
 
 
 

La arquitecta: IZASKUN LARZABAL ARZALLUS (“Ezketa S.L.P.”) 
San Sebastián  febrero de 2025 
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Y 13  ALTITUD 811 m

LÍM
ITE APROX. FRUSTRADA VOR RW

Y 31  PENDIENTE 2,5 %
 DESDE 245 m

LÍM
ITE APROX. FINAL NDB RW

Y 13  ALTITUD 811 m

LÍMITE APROXIMACIÓN INTERMEDIA VOR RWY 31  ALTITUD 636 m

LÍMITE APROXIMACIÓN INTERMEDIA NDB RWY 31  ALTITUD 175 m

LÍMITE APROX. FRUSTRADA VOR RWY 13  PENDIENTE 2,5 % DESDE 736 m

LÍM
ITE APROXIM

ACIÓN FINAL VOR RW
Y 13  ALTITUD 736 m

LÍMITE APROX. FRUSTRADA ILS RWY 12 

LÍM
ITE APR

O
X. FR

U
STR

AD
A ILS R

W
Y 31

PEN
D

IEN
TE 2.50%

 D
ESD

E 13 m
.
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