Ref:- I-ME PGOU n2 34 Cl Compas de la Victoria 5_Montana-Pje Trigueros(5)_Al_PL1049-19_PL29-2020

Mod. Elementos PGOU Pormenorizada n234_PL 29 / 2020

Expediente:
Solicitante: CPS Integracién de Recursos S.L.
Representante: D. Candido Camino Chavarria

D. Alvaro Garcia-Cabrera Mata

Situacion y Ref Cat: Cl Compas de la Victoria 5 (Rest. Montana) 3858314UF7635N001YP

Hernando de Zafra 5 3858311UF7635N001EP
Hernando de Zafra 7 3858310UF7635N0001

Cristo de la Epidemia 6-8 3858320UF7635N001UQ
Cristo de la Epidemia 10 3858322UF7635N001WQ

Junta Mpal. Distrito n2: 1 - Centro

Asunto: Aprobacion Inicial
1. OBIJETO
Mediante el presente informe se analiza el documento de Innovacién del PGOU Vigente,
actualizado y aportado el pasado 16 de junio de 2021 que propone la implantacién de un hotel de
cinco estrellas gran-lujo entre las calles Compas de la Victoria, Hernando de Zafra y Cristo de
Epidemia de la zona Ciudad Histdrica de Malaga y que se encuentra actualmente en tramitacion en
este Departamento de Planeamiento y Gestién Urbanistica.
La actuacién supone una remodelacion urbana de todo el
entorno del actual restaurante Montana sito en la calle
Compas de la Victoria n2 5 al que se incorporan una serie
de solares colindantes, a dia de hoy vacantes, para
ejecutar las superficies necesarias para realizar un hotel
de esa categoria. Dimensiones minimas de las distintas
dependencias y otras determinaciones que estan
reguladas segun el Decreto Ley 13/2020 de 18 de mayo,
por el que se establecen medidas extraordinarias y
urgentes relativas a establecimientos hoteleros.
La intencidn es edificar los actuales solares que rodean el
inmueble protegido con Proteccién Arquitectdnica de Grado
I, asi como realizar la apertura viaria como continuacion del
actual Pasaje Trigueros tal y como prevé el PEPRI Centro asi
como el vigente Plan General.
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2. ANALISIS
2.1 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y TITULARIDAD DE LAS PARCELAS
Segun el documento presentado las parcelas sobre las que se tramita el presente documento

pertenecen a un unico propietario, actualmente a la entidad mercantil C.P.S Integraciéon de

Recursos, S.L. La superficie total del ambito asciende a 1.268,08 m? s segun los datos catastrales.

Direccidn postal Referencia Catastral Edificio/Solar Superficie
Cl Compads de la Victoria n2 5 3858314UF7635N0001 Edificio 706,00 m%s
Cl Hernando de Zafran2 5 3858311UF7635N0001EP Solar 117,59 m?s
Cl Hernando de Zafran2 7 3858310UF7635N0001 Solar 180,25 m?s
Cl Cristo de la Epidemia n? 10 3858322UF7635N0001WQ Solar 143.51 m?s
Cl Cristo de la Epidemia n? 6-8 3858320UF7635N0001UQ Solar 120.71 m?s

i
Hi

En Cons

g

SuED

En Gons.
SUELD

El ambito al que afecta este
documento corresponde a las parcelas
marcadas en rojo, donde se propone
construir el hotel de 5 estrellas GL
objeto de este informe.

El proyecto toma como cuerpo
principal el inmueble existente en Cl
Compas de la Victoria n2 5 (marcado
en verde), un edificio incluido en el
Catalogo de Edificios Protegidos del
PEPRI Centro con proteccién
Arquitectdnica Grado I, al que afade
los solares colindantes tanto por el
Norte como por el Sur-Oeste.
Ejecutando en este caso la apertura
viaria con caracter peatonal que da
continuidad al actual Pasaje Trigueros.

Tal y como se expondra
detenidamente en el punto 4.3
siguiente, la apertura viaria del
Pasaje Trigueros se prevé en el
documento del PEPRI Centro
mediante una Unidad de Ejecucion.
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2.2 ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS
Si bien el Pasaje Trigueros y su entorno han dado lugar a diversos expedientes, se incluye a

continuacién unicamente lo relativo a la Informacidn Urbanistica que derivé en esta Innovacion del
PGOU:

Expediente IU 1049-2019.

Con fecha 13 de diciembre de 2019 se presenta documentacion de “Propuesta de Construccion de un Hotel en la
calle Compds de la Victoria n® 5” suscrita por arquitecto, al objeto de realizar consulta urbanistica previa a una
Modificacion Puntual del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Centro Histérico para ubicar un
hotel de 5 estrellas Gran Lujo en el edificio protegido sito en calle Compas de la Victoria n2 5, actualmente con el
uso de Restaurante Montana, y algunas de las fincas colindantes. Entre las fincas colindantes que conforman el
ambito se encuentran las parcelas de la Unidad de Ejecucion delimitada por el PEPRI Centro para ejecutar la
apertura viaria peatonal del Pasaje Trigueros que pretende conectar el Compas de la Victoria con la calle Cristo
de la Epidemia del Centro Histdrico de la ciudad de Malaga.

El 25 de mayo de 2020 se emite informe a dicha documentacién indicando que se debia presentar como
Innovacidn por ser necesario el aumento del aprovechamiento objetivo asi como diversas determinaciones a tener
en consideracion.

Expediente ME PGOU 29-2019.

Dado que previo a la emisién de informe se habian ido manteniendo reuniones y conversaciones con los
interesados, éstos presentaron documento de Innovacién del PEPRI Centro con el mismo objeto el 21 de mayo
de 2020.

El 16 de junio se presenta documentacion fotografica del estado actual del inmueble como complemento a la
documentacion anterior.

El 7 de septiembre se emite informe favorable del Negociado de Topografia y Cartografia.

Dicha documentacidn se informa el 7 de agosto de 2020 indicando una serie de subsanaciones entre ellas la
necesidad de presentar la innovacion como una Innovacion-Modificacion del PGOU por tratarse de una
Actuacion de Dotacién que desconsolida el suelo.

El 15 de septiembre de 2020 se presenta escrito alegacion que se responde mediante informe de fecha 17 de
noviembre de 2020.

El 30 de noviembre de 2020 se presenta nuevo documento técnico que subsana las cuestiones anteriores.

El 5 de abril de 2021 se solicita informe al Servicio de Valoraciones de esta Gerencia de las cuestiones de su
competencia. Se recibe informe de respuesta el 7 de mayo de 2021.

El 24 de mayo de 2021 se emite nuevo informe para solicitar subsanaciéon de la documentacién adjuntando el
informe del Servicio de Valoraciones.

El 16 de junio de 2021 se presenta nueva documentacidn subsanada que es la que se informa mediante el
presente. Junto con dicha documentacion se presenta escrito-alegacion al informe de valoraciones.

2.3 PLANEAMIENTO URBANISTICO DE REFERENCIA. NORMATIVA APLICABLE
El Plan General de Ordenacién Urbana vigente (PGOU-2011), define el ambito de planeamiento

donde se encuentran las parcelas como PAM-C PEPRI (83)M, que fue desarrollado mediante Plan

Especial de Proteccion y Reforma Interior de Centro Histdrico, en adelante PEPRI Centro. El PGOU

2011 afiade algunas modificaciones pero no le afectan a estas parcelas en concreto.
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Por otra parte su calificaciéon es la de residencial de densidad media, con ordenanza de aplicacién
Ciudad Histdrica segun plano P.2.1 “Calificaciones, Usos y Sistemas” del vigente PGOU 2011.

Es necesario apuntar que todas las parcelas del ambito de actuacién estan incluidas en el Conjunto
Histodrico del Centro de Malaga (incoado Bien de Interés Cultural por Resolucidén de 18-07-1985 e inscrito
en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz por Decreto 88/2012 de 17 de abril.-BOJA ndm. 83
de 30 de abril de 2012) y el edificio principal de la propuesta, tal y como se ha indicado, forma parte
del Catdlogo de Edificios Protegidos del PEPRI Centro.

2.4 ORDENACION VOLUMETRICA PROPUESTA

Tal y como se ha expuesto en el punto anterior la propuesta plantea la transformacién del actual
Restaurante Montana en un futuro hotel que, dado su caracter de inmueble protegido,
mantendria tanto el valor patrimonial del inmueble como el jardin trasero como espacio libre del
propio hotel. Hacia el Norte se completa la propuesta afiadiendo dos parcelas colindantes con el
jardin y con fachada a la calle Hernando de Zafra, planteandose sobre ambas un volumen
edificatorio de PB+2+A. Dado que dicha via por ancho de calle tendria una altura permitida por
ordenanza de PB+2 como recoge el propio documento, se le afiadiria una planta atico que, sin
embargo, no generaria medianeras vistas en ninguno de sus costados. Este volumen se apoya
sobre medianeras existentes y sobre las traseras de los inmuebles residenciales de calle Cristo de la
Epidemia.

El cuerpo edificatorio de Hernando de Zafra se comunicaria a través de un pasillo en el sétano -1
con otro segundo cuerpo de nueva planta que se propone sobre los solares de calle Cristo de la
Epidemia, resolviendo a su vez la apertura viaria peatonal del Pasaje Trigueros. Este segundo

cuerpo edificatorio con fachada a calle Cristo se propone de PB+4, adosandose a la medianera
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existente en el edificio de viviendas de calle Cristo de la Epidemia n2 12, que también afiade una
planta mds ( PB +4 ) a las que corresponden a esta calle ( PB+3 ). Es necesario mencionar que esta
planta cuarta se separa de la parcela colindante, Cristo de la Epidemia n2 4, con objeto de no
generar una nueva medianera.

La apertura de la continuacidon del Pasaje se plantea casi con la misma directriz que el actual pasaje
si bien se gira ligeramente para adecuarse a las fachadas existentes en la calle Cristo de la
Epidemia.

Con respecto al uso de hospedaje, la Ficha del Catalogo de Edificios del PGOU no impide este uso si
bien, el Criterio de Interpretacion del articulo 162 del PEPRI (PL16/2014) establece que los usos
permitidos por las fichas lo serdan de modo indicativo, en la medida que no afecten al inmueble en
los elementos y valores que dieron lugar a su proteccion. En este caso esa cuestidn se tiene en

cuenta en la normativa que se propone.

2.5 DATOS DE LA PROPUESTA

CONCEPTO

PARAMETROS

Clase de suelo

Urbano consolidado + ambito delimitado en una UEc pasa a SUNC -Actuacion de Dotacion
Incluye nueva Delimitacion de la UE

Ambito de Planeamiento

PAM-C PEPRI (83)M PEPRI CENTRO

Denominacion del
expediente

ME PGOU Pormenorizada Compas de la Victoria 5 y otras _ PL29/2020

Objeto: Tramitar una ME PGOU para proponer una actuaciéon de dotacién por
incremento del aprovechamiento que permita, mediante la renovacién
urbana del entorno, la implantacion de un Hotel sobre inmueble
protegido y cuatro solares colindantes, llevando a cabo la apertura
viaria del Pasaje Trigueros.

Estado y uso actual
de la parcela

El ambito esta conformado por el inmueble de Cl Compas de la Victoria n2 5y
cuatro parcelas que son actualmente solares sin uso.

Uso Global / Pormenorizado

Uso Propuesto

RESIDENCIAL / Residencial
En aplicacion Art. 12.4.7-6_PGOU 2011 uso Hospedaje como uso alternativo. Hotel 5
estrellas GL

Ordenanza de Aplicacién

Ciudad Histérica. PEPRI Centro

Protecciones /
Catalogaciones

El inmueble de Cl Compas de la Victoria n2? 5 cuenta con proteccién
arquitectonica Grado I. (zona II. Edif 104 del Catalogo del PEPRI Centro)

Los solares se encuentran en el Cjto. Hco. del Centro (incoado BIC por Resolucion
de 18-07-1985 e inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histdrico Andaluz
por Decreto 88/2012 de 17 de abril.-BOJA nim. 83 de 30 de abril de 2012)

Superficie del ambito

706,00 m2s Segun Catastro 722 m? segun doc
117,59 m?s Segun Catastro
180,25 m?s Segun Catastro
143,52 m?s Segun Catastro
120,72 m?s Segun Catastro
1.268,08 m?s Segun Catastro
1.284,08 m?s Seglin Documento e informe

Cl Compas de la Victoria n2 5
Cl Hernando de Zafran25

Cl Hernando de Zafran2 7

Cl Cristo de la Epidemia n2 10
Cl Cristo de la Epidemia n2 6-8
Total
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favorable del Negociado de Carto y Topografia (7-9-2020)

Superficie techo
Cl Compas de la Victoria 5

648,98 m? t segln licencia concedida OM 2002/34
(590 m? segun Ficha Catalogo 647 m? segun Ficha Catastral )

Techo maximo permitido

No lo fija el PEPRI ni el PGOU. Debe cumplir los art 12.4.3 y 12.4.4 con respecto a
las alturas max. y los patios minimos.

El calculo tedrico, recogido en el documento es: 2.396 m?t

El documento plantea aumentar la edificabilidad en: 545.24 m?t

Edificabilidad total permitida para el ambito: 2.941,24 m?t

Alt. max permitida

Alturas propuestas

Cl Cristo de la Epidemia PB + 3 segun Art2 7 PEPRI Centro -
Cl Hernando de Zafra PB + 2 segun Art2 7 PEPRI Centro -
Cl Cristo de la Epidemia PB + 4 segun documento -

Cl Hernando de Zafra PB + 2 + A segin documento -

( + 2 plantas de sétano )

Ocupacidon maxima perm
Ocupacidn propuesta /
Patios propuestos

Patios obligatorios segun Art. 12.4.4 del PGOU 2011

El inmueble protegido y su jardin mantienen la ocupacién existente dado su
grado de proteccion.

En el volumen de Hernando de Zafra se plantea un pequeiio patio en la parte
trasera que cumple como patio de ventilacion segun Art? 12.2.37-6

En el volumen de Cristo de la Epidemia no son necesarios patios. Salvo el tramo
del pasaje en la PB el resto plantea ocupacién 100%

Alineaciones

No esta afectado por cambio de alineaciones. Se mantienen las originales salvo la
apertura viaria prevista como se ha comentado tanto en el PGOU del 1983 como
en el PEPRI original como una apertura viaria excepcional y delimitada como tal
mediante Unidad de Actuacion.

Sector nueva creacién

SUNC-0-C.2 “Pasaje Trigueros” Actuacin de Dotacién art2 45.2.B.c de la LOUA

Iniciativa

Privada

Servidumbres
Aeronduticas

NO estd afectado por las Servidumbres Aeronauticas segun el plano 1.5.6.2
“Afecciones y Protecciones: Servidumbres Aeronduticas” del PGOU 2011.

Aparcamiento

Segun el articulo Art. 6.7.4 del PGOU 2011 Vigente se deberan prever en el
subsuelo las plazas de aparcamiento correspondientes.

Se proponen dos plantas de sétano.

Esta cuestidon es competencia del Departamento de Licencias de esta GMU.

2.6 DOCUMENTACION APORTADA
La documentacidon que conforma la presente INNOVACION y que se propone para su aprobacion

consiste en:

Modlificacion Puntual PGOU Compads de la Victoria n? 5, Hernando de Zafra 5 y 7 y Cristo de la
Epidemia 6-8 y 10, presentado por Registro General de esta Gerencia el 16 de junio de 2021 en

formato digital.
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- Edificabilidad maxima

DOCUMENTO 1 - MEMORIA
Numero de plantas v alburas mdrimas

3
4
|.- ANTECEDENTES 5 - Usos
1.1 Promator de la innovacidn [
1.2 Objeto y dmbito 7.- Patios
1.3 Alcance de la Innovacian 8. Aberturas entre diferentes sredios
1.4 Equipo redactar 9.- Tratamiento de cublertas
10.- Composicidn de fachadas
11.- Ceupacin bajo rasante
12 .- Cesidn de suelo en la prolongacidn del Pasaje Trigueros

Unidad de proyecto

II.- MEMORIA INFORMATIVA
2.1 Determinacicnes del PEPRI CENTRO sobre el émbito de actuacién

2.1.1 La apertura cel Pasaje Trigueras 13.- Soportal Pasaje Trigueros

2.1.7 Delimitacidn unldad de ejecucidn 14.- Actuacion en edificio protegido

2.1.3 La proteccidn del edificio de Compas de la Victoria 5 15 -Normativa de cumplimiento

2.1.4 Las Condiclones urbanisticas de los selares de Cristo la Epidemla y de Hemande de Zafra Quinta. - Deberes urbanisticos
2.2 Caracteristicas de las fincas 1.- Condicionante previsto en el articulo 6.4.2-3 de la normativa del Flan
2.3 Estado actual del entorno urbano 2.- Ceslén del suelo

2.3.1 Alturz de las edificaciones existentes y medianerias wistas 3 .- Cesidn de suelo dotacional

2.3.2, Caracteristicas de las cubiertas de los edificios del entorma 4.- Deber de ejecucidn

2.3.3 Proceso de renovacidn de la calle Cristo de la Epidemia 5.- Unidad de ejecucidn v drea hamogénea

2.3.4 la necesaria prolongacion del Pasaje Trigueros Sexta, — Sostenibilidad y viabilidad econdmica de |a actuacian

1.~ Seatenibibdad econdmica

Il.- MEMORIA PROPOSITIVA 2.~ Wiabilicad econdmica de |a actuacion
3.1 Operacidn de remodelacién urbana 3.- Estudio econdmico financiero
3.2 Proyecto hotelera

3.2.1 Descripeidn del proyecto DOCUMENTO 3 - DOCUMENTACION GRAFICA NORMATIVA

3.2.7 Agrupacion de parcelas y unidac de explotacian

01 = SITUACION, EMPLAZAMIENTO — AMBITO DE ACTUACION
3.2.3 La ocupacidn del subsuelo y vuelo de la prolengacidn del pasaje Trigueros

02 = TOPOGRAFICO

023 — AREA HOR OGENEA — UNIDAD DE EIECUCION
03 = FOTOGRAFIAS DEL ENTORND

04 — AGRUPACION PARCELAS - CESION

05 ~ CESION, SECCIONES ¥ AXONOMETRICA

IV.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
4.~ Requisitos legales de toda modificacion del planeamiente urbanistico.
4.1.- Interés social de la construccidn de un hotel de gran lujo en el Barrio de |a Wictoria.

&.1.1.- Actividad turistica, 0 — ORDENACION DEL AMBITO

4.1.7 - Valor afladido que representa |a construccidn de un hotel de categoria Gran Lujo 07 — ORDENACION ALTURAS - SECCION C-C°

4.1.3.- Costes de explotacion 08 — QRDENACION ALTURAS
4.2.- Apertura del pasaje Trigueros. 09~ CROENACION ALTURAS
4.3.- Operacidn de remodelacién urbana. 10 = TRATAMIENTO DE MEDIANERAS
4.4.- Conformidad de la propuesta con el PEPRI CENTRO 10a- INSTALACIONES EN CUBIERTA
4.5.- Incremento de edificabilidad 11 = ACTUACION EDVFICIO PROTEGIDD ~ FOTOGRAFIAS
4.6.- Complejo inmehiliarie urbanistico, L2 = ACTUACION EDIFICIO PROTEGIDD — PLANTA NIVEL O
4.7 Unidad de ejecucién 13 = ACTUACION EDIFICIO PROTEGIDD = PLANTA NIVEL 1 7

14 = ACTUACION EDIFICIO PROTEGIDG — PLANTA NIVEL 2

DOCUMENTO 2 — NORMATIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. 15 — ACTUACION EDIFICIO PROTEGIDG — PLANTA CUBIERTA

16 — ACTUACION EDIFICIO PROTEGIDGD — ALZ ALY
Primera. - Dbjeto 6= ACTUACIC! 10 PROTEGIDG o5

Segunda. — Clasificacidn del suelo
Tercera. - Area homogénea
Cuarta. - Ordenacidn pormenorizada de las condiclones de edificacidn y usa

1.- Agrupacion de parcelas
2.- Mlineaclones

ANEXO |- NOTA SIMPLE REGISTRO Y FICHA CATASTRAL
ANEXO Il - F|CHA EDIFICIO PROTEGIDO

ANEXO Il - ANTEPROYECTO HOTELERD

ANEXOD IV — RESUMEN EIECUTIVOD

3. INNOVACION y su TRAMITACION

La implantacion del hotel de cinco estrellas que se pretende junto con la rehabilitacion del
inmueble conllevan necesariamente la tramitacién de una Innovacién del planeamiento como

Actuacién de Dotacidn debido a la propuesta de plantear un aumento de la edificabilidad que le

corresponde al ambito. Esto supone:

1. Conrespecto al uso y a la ordenanza que le es de aplicacién
La implantacion del hotel ha ajustado el aumento de techo y vuelve a lo propuesto en
documentos anteriores. Ahora se plantea un aumento de 545,24 m?t que se produciria de
techo calificado de RESIDENCIAL con ordenanza de Ciudad Histérica y aplicado al uso
alternativo de hospedaje. Por lo tanto no_implica cambio de la calificacién ni del uso

previsto por el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior gue regula la zona.
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2. Conrespecto al tipo de Innovacion que se propone

El aumento de la edificabilidad sobre la prevista para el dmbito por el PEPRI Centro
coincidiria en este caso con el aprovechamiento objetivo por lo que el incremento de éste

seria también de 22.76%. En consecuencia, poniendo en relacién el articulo 36.2.a.22 y el
36.2.a.52, ambos de la LOUA, con el articulo 45.2.B.c de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de
modificacion de la LOUA, y lo recogido en la Instruccion 9/2019, de la Direccién General de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio relativa a las actuaciones de incremento de
aprovechamiento en suelo urbano, puesto que se trata de una modificaciéon que aumenta el
aprovechamiento objetivo mas de un 10 %, el suelo pasaria a estar desconsolidado, y a
incluirse por tanto en un ambito de SUNC, siendo necesario plantear una ACTUACION DE
DOTACION para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento asi como mantener la proporcion de los sistemas generales alcanzada en
el municipio.

Ello afecta a las determinaciones de ordenacién pormenorizada preceptiva de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 10.22.A.b) de la LOUA vy, en consecuencia, la modificacién que se
presenta lo hace ahora como ME Pormenorizada del PGOU.

La innovacion, dado que se trata de una renovacion urbana completa, se tramita como
innovacion con ordenacién pormenorizada por tanto incluye la ordenacién volumétrica
propuesta asi como la determinaciones normativas previstas para el ambito por lo que, una
vez aprobado, se podria proceder a solicitar licencia directa conforme al documento cuya
aprobacion se propone.

Este documento da por tanto lugar a un nuevo sector de SUNC que se denominara SUNC-O-
C.2 "Pasaje Trigueros” que coincide con el ambito que nos ocupa. Este extremo se debera
incluir tanto en la memoria como en el apartado Segunda de la Normativa relativo a la
clasificacion del suelo asi como en cuanta documentacidon grafica corresponda del
documento.

4. DETERMINACIONES URBANISTICAS Y ORDENACION

Tras la exposicidn de la propuesta y el analisis de sus datos se puede concluir que el documento, en

resumen, propone las siguientes actuaciones:

- Recuperacion de inmueble protegido y adaptacién a nuevo uso de hospedaje (Hotel 5*
GL), de conformidad con las determinaciones de compatibilidad y alternancia del uso
residencial previsto en el PGOU.

- Incremento de edificabilidad sobre el techo permitido por ordenanza de 545.24 m?t
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- Ordenacién volumétrica e integracion con el entorno urbano.

- Agregacién parcelaria con las fincas colindantes.

- Propuesta de elevacion de altura en dos puntos de la propuesta.

- Apertura viaria peatonal de la continuidad del Pasaje Trigueros hasta la calle Cristo de
la Epidemia a nivel de PB manteniendo la titularidad privada, mediante constitucion de
complejo inmobiliario, de subsuelo y vuelo.

- Resolucion, a nivel de gestion, de la Unidad de Ejecucidn prevista para la apertura viaria
mencionada.

El dltimo documento presentado ha resuelto y subsanado algunos de los requerimientos solicitados

en el anterior informe emitido por este Departamento. Se realiza a continuacion un analisis de las

determinaciones urbanisticas y su cumplimiento:

1. Conrespecto a la Edificabilidad Maxima y la Ocupacion

Los cuadros que analizan la edificabilidad maxima del ambito se han clarificado tal y como
se solicitdé dado que suponen el objeto principal de esta Modificacion.
Con respecto a la edificabilidad del edificio protegido prexistente se ha corregido el

desajuste de los 68 m?t de diferencia que existia con respecto a los documentos que
obraban en esta Administracion.

Con respecto a los patios que sean necesarios y su relacidon con la edificabilidad que le
corresponde al dmbito se informa que ésta computard, tal y como se ha incluido en el
documento 3 de la nueva normativa aportada:

7.- Patios

La superficie destinada a patios computa a efectos de edificabilidad, estando incluida en la mdxima
prevista en el apartado 3, de esta Ordenacién pormenorizada.

La dimensiones de los patios en caso de ser necesarios para el desarrollo del proyecto se regird por lo
dispuesto en el articule 12.4.4 del P.G.O.U

Esto supone que al techo maximo permitido para el ambito que asciende a 2.396 m?t (ver
célculos del informe municipal de fecha 7-8-2020) se le debera restar el techo correspondiente a
los patios necesarios sin que estos metros se puedan reubicar ni entender como pendientes
de materializar.

2. Conrespecto ala agregacion parcelaria y ordenacion volumétrica

En relacidon a la agregacion parcelaria la propuesta responde a las excepciones previstas en
el articulo 312 de la LHPA por tratarse de una remodelacion urbana que mejora la actual
conformacion del BIC en esa zona. A lo largo del todo el documento presentado la memoria
expone que la actuacion supone una remodelacion urbana que logra,
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= Edificar los actuales solares que rodean el ambito y que llevan sin construir desde al
menos 2008,

= Realizar mediante la ordenacién que se propone el cambio de tipologia entre un
entorno, el de la plaza de la Victoria, con edificios de gran altura y tipologia mas
proxima a la OA, con la ordenanza mas proxima a Ciudad Histérica de la zona Norte
de esa manzana.

= Materializar la apertura viaria y por tanto la conexién peatonal entre la calle Cristo
de la Epidemia y calle Compas de la Victoria, dando cumplimiento al mandato del
planeamiento de aplicacion desde el PGOU de 1983.

Estas cuestiones sin_embargo deberan incorporarse de un modo claro al apartado de

Agrupacion de Parcelas separandolo del concepto de Unidad de Explotacion que, si bien es

necesario para la implantacion del hotel no es justificativo de la agregacidn. Las necesidades
de implantacion del uso hotelero no suponen de por si justificacion para la agregacion
parcelaria en el Conjunto del BIC en el sentido de lo expuesto en la Ley de Patrimonio.

Por ello se deberia unificar en la memoria los apartados relativos a la justificacion de la
agregacion parcelaria y la remodelacién urbana en cumplimiento de la mencionada Ley.

Desde un punto de vista técnico se considera que las anteriores mejoras justifican la

necesaria_renovacion urbana que se propone sobre un entorno gue actualmente esta

desconfigurado, mejorando por tanto el Conjunto del BIC. Se solicitaba sin embargo, tal y

como se expuso en informes anteriores que la ordenacion de fachadas y cubiertas diesen
respuesta de alguna manera a la parcelacion histdrica.

En respuesta a dicho requerimiento se ha incluido en la normativa un apartado especifico
de Tratamiento de Fachadas que obliga a diferenciar el parcelario en las nuevas
construcciones que se ejecuten. Esta consideracidn debera trasladarse también a la
ordenacién de cubiertas.

Con respecto a las instalaciones en anteriores informes se indicaba que éstas deberdn
quedar ocultas bajo algin elemento o pafio de cubierta inclinada permitiendo la ventilacion
siempre que sea necesaria.
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En definitiva la ordenacién de las cubiertas deberd responder al parcelario original de
alguna manera vy los distintos elementos de instalaciones, ascensores o auxiliares de la
piscina deberan tener en cuenta el impacto visual que generan y deberan plantearse en
cumplimiento del art 192 de la Ley de Patrimonio, ocultos, ordenados e integrados en el

entorno.

De la propuesta que se realiza, si bien se admite el uso de piscina sobre la planta atico de
las parcelas de Hernando de Zafra, se debera revisar la ordenacién de cubiertas, eliminando
el pequeiio faldon de cubierta inclinada de 1 m de ancho propuesto para el n2 5 pues no
responde a ninguna solucidn histérica ni tipoldgica. También revisarse, pues no cumple, la
altura de cumbrera maxima del pafio propuesto para el n? 7 de la misma.

La descripcidon de estos pafios de cubiertas se eliminara por tanto del documento, previo al
trdmite de informacion publica, asi como los volimenes indicativos que tratan de resolver
estos extremos. Trasladando esta cuestion al tramite de licencias de obras.

Con respecto a la apertura viaria del Pasaje Trigueros
En relacién a la apertura del Pasaje Trigueros la calificacidon como viario publico se

contempld inicialmente en el P.G.0.U del 1983. Posteriormente se ha mantenido en las
siguientes figuras de planeamiento desarrolladas con caracter posterior a la incoacion del
BIC, lo que suponia estar sujeto al mismo régimen juridico segun la ley en la zona como el
PEPRI Centro asi como en los siguientes documentos del P.G.0.U, tanto el Plan de 1997
como el nuevo texto del PGOU aprobado en 2011. Esta apertura de calle supone un
beneficio al entorno al facilitar la comunicacién y accesibilidad entre dos calles de una
extension considerable como Compds de la Victoria y Cristo de la Epidemia.

PASAJE
|
Ceoy o
PLANO DE PROPUESTA DEL PGOU 1983 PLANO DE PROPUESTA DEL PEPRI CENTRO
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UNIDAD DE EJECUCION
El documento del PEPRI Centro recoge en sus planos de Gestion y Propuesta

respectivamente la delimitacion de una Unidad de Actuacién por Compensacion y la
apertura del Pasaje Trigueros.

Con posterioridad a ese documento, concretamente el 27 de marzo de 1993 se aprueba
definitivamente una Modificacion de la Delimitacion de la Unidad de Actuacion
mencionada.

Tras diversas modificaciones administrativas posteriores, que se explican detalladamente
en el informe emitido con fecha 25-05-2020, la delimitacion definitiva incluyd a las fincas
de C/ Cristo de la Epidemia n2 4, n2 6, y n2 10, sin embargo corresponde delimitar en esta
ME PGOU dicha Unidad de Ejecucidn, en base a las necesidades reales, para llevar a
efecto la apertura viaria prevista en el PEPRI original.

La apertura viaria se adecua a la alineacion del PGOU y se ha aumentado hasta -1.30 m. el
punto a partir del cual se desafecta el subsuelo, cumpliendo ahora con el articulo 6.8.3
PGOU Vigente. Se mejora asi el paso para las infraestructuras urbanas.
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5.

Teniendo en cuenta que el pasaje es un espacio publico y dado que la altura del mismo
finalmente se mantiene Unicamente en la planta baja, en la normativa de la Modificacidon se
debia incluir algo similar a lo solicitado en informes anteriores:
En este sentido las fachadas interiores que conforman el pasaje en PB deberdn buscar también el
objetivo de invitar al acceso, mediante la necesaria apertura de huecos o cualquier otro
mecanismo arquitectonico, con objeto de fomentar la sensacion de seguridad en el pasaje de
nueva apertura.

En la nueva normativa presentada se ha incluido:

A ambos lados de la prolongacion del Pasaje de Trigueros, las paredes de los edificios, se realizaran
aberturas, con la intencion de facilitar el acceso a los edificios desde el mismo. Indicativamente

reflejado en el plano numero 05.

Lo que se entiende suficiente para el objeto que se pretende.

Con respecto al Uso Privativo de Subsuelo y Vuelo.

Se justifican ambos extremos en las necesidades organizativas y de funcionamiento del
hotel y en que la solucién no repercute negativamente sobre el espacio publico. Se
considera admisible siempre que la solucién arquitectdnica propuesta del pasaje consiga la
sensacion de pasaje publico como se ha mencionado en el punto anterior. También se
expone la necesidad de constituir un complejo inmobiliario en cumplimiento del articulo
26.5 del RDL 7/2015 de 30 de octubre. Esta cuestidn se incluye en el apartado de 4.6 de la
Memoria Justificativa asi como en el apartado de Quinto. Deberes Urbanisticos_ punto 5.

Como novedad con respecto al documento anterior se incluye una ligera ocupacién de la
zona Norte del patio de la parcela de Compas de la Victoria n2 5 en la zona colindante con
los inmuebles de Hernando de Zafra.

Con respecto a los usos hacia calle Cristo de la Epidemia

En relacidon a lo solicitado en el informe emitido en mayo
2020 que indicaba que las fachadas a calle Cristo de la
Epidemia no deben ser traseras y buscaran su integraciéon

con una calle de mucho transito y caracter comercial. Esta
cuestiéon se ha anadido parcialmente en el apartado 10.
Composicion de Fachadas de la nueva normativa
propuesta.

Se deberad incluir en la normativa que las fachadas a calle
Cristo de la Epidemia no deben ser traseras y buscaran su integracion con el caracter
comercial y de transito que la caracteriza. También se incluird en el apartado 5. Usos que
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estos espacios contaran con al menos una conexion con el exterior por lo que los usos que
se propongan deberan contar con esta premisa y ser acordes a la misma.

Con respecto al Cumplimiento del 45° de la LOUA y a la delimitacién del Area

Homogénea.
En virtud del articulo 452.2.B.c) de la LOUA puesto en relacién con la Instruccién 8/2019 de

la misma Direccién General de Urbanismo se ha definido tanto en la memoria como en
plano un drea homogénea como dmbito de ordenacién. La delimitacién de este Area
Homogénea debe incluir aquellas parcelas a las que el planeamiento les atribuye un
incremento de aprovechamiento sobre el preexistente asi como aquellas otras en las que
se materialice el cumplimiento del deber de las personas titulares del SUNC (articulo
10.2.A.b de la LOUA). En este caso sin embargo la documentacidon no incluye en la
delimitacidn las parcelas sobre las que se materializa el incremento de las dotaciones pues
se acogen a lo permitido por el articulo 55.32 de la LOUA tal y como se detallara en el

siguiente apartado 5.Gestion.A

5. GESTION

Con respecto a la Gestidn se ha completado en el nuevo documento el apartado Quinto. Deberes
Urbanisticos que tiene en consideracion las cuestiones que se analizan a continuacién. Al final de

este apartado se enumera lo que incluye dicho apartado en cumplimiento de la LOUA.

A. Cumplimiento del art® 36.2.a) de la LOUA y cdlculo de la media dotacional

El art? 36.2.a)22 de la LOUA recoge que se deben establecer las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre
unas y otros. Para ello se debe tener en cuenta lo establecido en el art2 55.3.a) de la LOUA

que determina que:

"los suelos necesarios para mantener la proporcion y calidad se calcularan conforme a la media
dotacional resultante de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos y los que resulten de
mantener la proporcion y suficiencia de los sistemas generales alcanzada del municipio "

Respecto a esta cuestion, el Art? 45.2.B c) 22 parrafo especifica que “Se presumird que este
aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el incremento o mejora de las
dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de urbanizacion, cuando dicho incremento
comporte un aumento del aprovechamiento objetivo superior al 10% del preexistente”
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El techo edificable que se aumenta, por estar por encima del 10% del aprovechamiento
objetivo preexistente, requiere del incremento o mejora de las dotaciones para mantener
con ello la media dotacional del SUC del Centro.

En el anterior informe emitido por este departamento (de fecha 5 de abril de 2021) se
incluyd el calculo de la media dotacional de Equipamientos y Zonas Verdes que ascendia a
0,26 m’s/m’c para la zona de suelo urbano del PGOU del Centro (C).

En cuanto a los sistemas generales (SGs), el indice a aplicar que da la proporcién de

Sistemas Generales en la ciudad es de 0,13795m2s/m2c.

Con el dato del incremento de edificabilidad que finalmente se propone, que en este caso
es de 545.24 m?c, superior al 10% del aprovechamiento objetivo preexistente, se
multiplicaria por el anterior indice obteniendo con ello el

Suelo dotacional debido al incremento de techo edificable:
0,26 x 545.24 m?c = 141.77 m’s de suelo dotacional.

Dotacion de SGs debido al incremento de techo edificable:
0,13795 x 545.24 m?c= 75.22 m2 de dotacién de SG. 15

En este sentido se considera que la escasa entidad del Sistema General aconseja unir esa
superficie a la del suelo dotacional de modo que pueda al menos conformar un espacio de
aproximadamente 220 m2s que se ubicard en un entorno préximo. Y todo ello en base al
articulo 55.32 de la LOUA que establece:

3.= El regmen del suelo urbano no consolidado previsto en el articulo 45.2.B).c) sera el establecido en el apartado
2. No obstante, las cesiones de suelo procedentes seran:

a) La superficie de suelo para dotaciones en proporcion con el incremento de aprovechamiento urbanistico sobre
el aprovechamiento preexistente, que preferentemente se ubicara en el area homogénea. Cuando el grado de
ocupacion por la edificacion del area haga inviable su ubicacion total o parcial, se permitira ubicar las dotaciones en
un entorno praximo, siempre que éstas resulten coherentes, funcionales y accesibles. Los suelos nacesarics para
mantener la proporcionalidad y la calidad se calcularan conforme a la media dotacional resultante de la zona de

Con respecto a la posibilidad de aportar por los interesados el equivalente en metalico de
los suelos correspondientes al aumento de las dotaciones tal y como permite el
mencionado articulo se indicaba en anteriores informes lo siguiente:

Esta posibilidad obliga a nuestra Administracion a dar cumplimiento posteriormente a las
obligaciones que recogen los articulos 552.3.a) y 1392.2 de la LOUA por lo que esta opcién
debia ser la Gltima en barajarse. El articulo 552.3.a) continua diciendo:
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Esta cesion de suelo solo podra ser sustituida de manera motivada, total o parcialmente, por su equivalente en
dinero cuando en el seno de una modificacién de planeamiento los terrenos que fueren necesarios para mantener la
adecuada proporcionalidad y calidad no tengan entidad suficiente, en relacion con las dotaciones existentes en el
municipio, para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del mismo. El valor de la aportacién, que se
integrard en el depdsito regulado en el articulo 139.2, se corresponderd con el del aprovechamiento urbanistico
referido a la zona de suelo urbano en que se integra la actuacion en relacién con la superficie dotacional a obtener.

Dado el alto grado de consolidacion del entorno, se admitid la posibilidad de ceder por
parte del interesado suelo en complejo inmobiliario en el entorno préximo, siempre dentro
de la zona de suelo urbano de la Modificacion del PGOU (zona Centro), para la
materializacion de las obligaciones anteriormente mencionadas en caso de no encontrarse

una parcela vacante de las dimensiones exigidas.

El objetivo es ir siempre a favor de la intencion de la ley de modo que el aumento del
aprovechamiento objetivo vaya acompafiado de un aumento proporcional en el entorno
proximo de superficie de equipamiento.

La dotacidn que se ceda debera tener la calificacion de Equipamiento.

El documento presentado expone que se acoge a la posibilidad de la sustitucion econdmica
tal y como permite la ley si bien se incluye la intencion de buscar un local en el que
mediante la figura del complejo inmobiliario se materialice dicha obligacion:

16

Tal como consta en la Memoria de este documento, todo el entorno estd ocupado por la edificacion lo
que imposibilita la obtencion de suelo dotacional. Por ello y en aplicacién del art. 55.3.a) LOUA, procede
la sustitucion de la cesion por su equivalente en efectivo. A su vez, en relacion con este aspecto, el
informe del Departamento de Planeamiento y Gestion de 24-5-2021 sefiala que la compensacion
econdmica “deberiz ser la dltima en barajarse” por los motivos que explica. Pues bien, sobre esta
cuestion el promotor reitera su ofrecimiento de cesidn al municipio de un local comercial en el entorno
de valor equivalente al importe de los suelos de cesidn.

Dicha exposicién de los hechos se considera positiva y necesaria pero deberia trasladarse a
la memoria del documento. En ese apartado Quinto de Deberes Urbanisticos deberia
incluirse un texto mds ajustado a una normativa del tipo de:

Tal y como consta en la Memoria de este documento, todo el entorno estd ocupado por
la edificacion lo que imposibilita la obtencion de suelo dotacional. Por ello y en aplicacion
del art. 55.32) LOUA, procede la sustitucion de la cesion por su equivalente en efectivo.
Dado que esto supone unas obligaciones para el municipio en cumplimiento del articulo
1392 de la LOUA, durante el proceso de tramitacion se podrd aportar el suelo
correspondiente a las cesiones. Dicho local deberd calificarse de Equipamiento.

Esta incorporacion supondrd una adaptacion de la documentacion que conforma esta
ME PGOU (delimitacién del Area Homogénea y apartado de Deberes Urbanisticos) con la
tramitacion juridico-administrativa que ello conlleve.
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Con respecto al informe solicitado a la Seccién de Valoraciones de esta GMU.

Por otro lado, con respecto a la obligacion de ceder los terrenos urbanizados
correspondientes al porcentaje del 10% del aumento de aprovechamiento en concepto de
la participacién de la comunidad en las plusvalias (art2 512.C y 552.2 LOUA). Y dado que esta
ultima obligacién, la del 10% del aprovechamiento medio, puede sustituirse por su
equivalente en metalico en atencidén a lo recogido en el articulo 552.3. b) se ha solicitado su
valoracién a la Seccién de Valoraciones de esta Gerencia con fecha 5 de abril del presente.

Con fecha 7 de mayo se emite el informe de respuesta que indica que el deber de
compensar los metros cuadrados de techo edificable correspondientes al 10% del
aprovechamiento se ha tasado en 838.42 euros / uu.aa de uso residencial con ordenanza
ciudad histoérica.

Se recuerda que en cumplimiento del articulo 13992-2 (tb LOUA): “La aportacion econémica
que habrd de depositarse se realizard con ocasion de la aprobacion definitiva de la
modificacion de planeamiento contemplada en el citado articulo, quedando condicionada la
publicacion del documento en el Boletin Oficial que corresponda a la efectiva entrega de
dicha cantidad”.

Con respecto a la Unidad de Ejecucion.

Tal y como se ha explicado en el punto 4.3, en informes previos se describian los
antecedentes de esta Unidad de Ejecucion, delimitada en el PEPRI original como Unidad de
Actuacién para indicar al interesado que: “corresponderia delimitar esa UE correctamente,
en base a las necesidades reales para llevar a efecto la apertura viaria prevista en el PEPRI
original en la modificacion de Elementos que se plantee”.

Con objeto de lograr la efectiva consecucion del fin de la Unidad de Actuacidn, es decir la
apertura viaria del Pasaje, se ha incluido en el apartado quinto de Deberes Urbanisticos que
la continuacién del Pasaje Trigueros, y en concreto al superficie correspondiente a 50,80
m? serd objeto de cesién y urbanizacién por parte de los propietarios. También se ha
delimitado la mencionada Unidad de Ejecucién, que se desarrollard mediante Proyecto de
Reparcelacién de propietario Unico. La Unidad de Ejecuciéon coincidird en su delimitacion
con el Area Homogénea y se define en el plano 02.a de la documentacién aportada.

Compromisos adquiridos con respecto al uso.

El uso que se propone se encuentra entre los usos permitidos como uso alternativo de la
ordenanza Ciudad Histérica de aplicacién (articulo 12.4.7-6 del PGOU), sin embargo, dado
que es precisamente este cambio de uso el que justifica la modificacién que se pretende y
por tanto lo que dota de sentido al aumento de techo que se propone, se entendia
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necesario incluir en la Modificacién la misma obligacidn prevista en el articulo 6.4.2-3 del
PGOU Vigente para aquellos hoteles que aumentaron su edificabilidad mediante ED previo
a la aprobacion del actual Plan General:

Los edificios que mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle incrementaron hasta en un 20% su
edificabilidad para el uso exclusivo hotelero no podran modificar su uso, segun lo previsto en estas
normas, hasta que transcurra un minimo de doce afos desde que dio comienzo la actividad, lo cual se
acreditara con la correspondiente licencia de apertura, y siempre previo acuerdo del Excmo.
Ayuntamiento Pleno en el que debera justificarse la necesidad y viabilidad del cambio de uso.
Ademas deberan cumplir con la normativa general de aplicacién del nuevo uso solicitado.

En respuesta a lo solicitado el apartado 1 del punto Quinto. Deberes Urbanisticos de la
Normativa se acepta e incluye dicho condicionante, necesario para llevar a efecto esta ME
PGOU. Este condicionante deberad quedar inscrito en el registro de la propiedad y la
publicacién quedaria condicionada a la presentacién de dicha inscripcion. Esta condicién
debera constar en el Acuerdo de Aprobacién definitiva de esta ME.

E. Inclusién de un apartado de Gestidn en el documento de Mod PGOU.
Finalmente, a efectos de recapitulacion, el documento ha incluido en el apartado Quinto de
Deberes Urbanisticos las cuestiones requeridas en el anterior informe si bien algunas
requieren de algun ajuste que se incluye en la propuesta de este informe.

=  El cdlculo de la media dotacional 18

=  Lacesion del 10%

=  La delimitacion de la Unidad de Ejecucion.

= Que debido a la escasa entidad de las obras necesarias en el ambito las obras de
urbanizacion se podran resolver con un Proyecto de Obras Publicas Ordinarias.

También se menciona que en el contexto del Proyecto de Reparcelacion se resolveran:

= La formalizacién del complejo inmobiliario propuesto para el ambito del suelo, el vuelo y el
subsuelo sobre la nueva apertura del pasaje Trigueros.
= laformalizacidn de las cesiones.

F. Documentos econémicos.
Con respecto a los documentos econdmicos que exige la LOUA y que se explicaron vy
solicitaron en el informe emitido por este Departamento en mayo de 2020:

- El estudio econémico-financiero: tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacion
mediante la programacién, valoracién y financiacién de sus objetivos y propuestas.

- La memoria o informe de sostenibilidad econémica: este documento analiza el impacto de la
actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos
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- La memoria de viabilidad econédmica: esta enfocada a concretar la rentabilidad de la actuacidn;
es la relacidn entre el rendimiento bruto y la inversidn total.

Este ultimo documento podrd incorporarse como un apartado independiente pero dentro del
Estudio Econdmico-Financiero.

Se han incluido en el documento un apartado de Estudio Econémico-Financiero y la Memoria
de Viabilidad Econdmica asi como un apartado Informe de Sostenibilidad Econdmica.

El Estudio Econdmico-Financiero deberd incluir los costes de las obligaciones propias de la
Actuacién de dotacién que nos ocupa.

6. PROPUESTA

Puesto que, segin lo expuesto en el presente informe, se ha dado cumplimiento a los

requerimientos en relacién con el anteriormente emitido por este Servicio:

Se ha delimitado la correspondiente Area Homogénea asi como la Unidad de Ejecucién a
efectos de gestidn en el Plano 02-a.

Se ha completado el apartado de Deberes Urbanisticos segun lo expuesto en el anterior
informe.

Se han incluido los documentos econdmicos recogidos en la LOUA y en el 222 del Real

Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

Se propone, previo a los tramites juridicos y administrativos que sean oportunos, someter a

aprobacion inicial:

La Innovacion del PGOU de Madlaga de las determinaciones de ordenacion pormenorizada

preceptiva que se tramita para las parcelas de calle Compas de la Victoria n2 5, calle Cristo

de la Epidemia n2 6-8 y 10 y calle Hernando de Zafra n2 5y 7, cuyo objeto es realizar una

renovacién urbana de todo ese ambito, conformado actualmente por el edificio protegido

de Compas de la Victoria n2 5 y diversos solares colindantes pendientes de ejecucién junto

con la ejecucién de la continuidad del Pasaje Trigueros.

La renovacion urbana propuesta supone:

Un aumento de la edificabilidad dando lugar a una Actuacion de Dotacién con los
deberes que ello conlleva.

La implantacion del uso hotelero sobre los edificios que se ejecuten.

La agregacion de las parcelas que conforman el ambito.
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La apertura viaria del Pasaje Trigueros dando cumplimiento a las determinaciones
del PGOU de 1983 y su posterior traslacién al PEPRI Centro.

Y todo ello seglin los términos expuestos en el presente informe y segun la documentacién

presentada el 16 de junio del presente 2021.

Hacer constar que, previo a la apertura del tramite de Informacién al Publico del documento se

debera:

Incluir todo el ambito de la actuacién en la delimitacién de Area Homogénea pues las
parcelas se van a agrupar en una y ademas se maclan por el subsuelo con la parcela de
edificio de calle Compas de la Victoria n2 5.

Incorporar al documento la Ficha del nuevo SUNC que se genera, que se adjunta a este
informe con la denominacion de SUNC-O-C.2 “Pasaje Trigueros”. Este extremo se deberd
incluir tanto en la memoria como en el apartado Segunda de la Normativa relativo a la
clasificacién del suelo asi como en cuanta documentacién grafica corresponda del
documento.

Modificar el apartado relativo a la agregacion parcelaria unificandolo con la remodelaciéon
urbana, separado de la Unidad de Explotacién e incorporando las cuestiones que mejoran
el entorno del BIC segln lo expuesto en el punto 4.2 del presente.

Modificar el apartado Quinta.3 Cesiones del Suelo Dotacional. Segun lo expuesto en el
apartado 5.A del presente informe e incluir el siguiente texto normativo:

Tal y como consta en la Memoria de este documento, todo el entorno estd ocupado por
la edificacion lo que imposibilita la obtencion de suelo dotacional. Por ello y en aplicacion
del art. 55.39) LOUA, procede la sustitucion de la cesion por su equivalente en efectivo.
Dado que esto supone unas obligaciones para el municipio en cumplimiento del articulo
1392 de la LOUA, durante el proceso de tramitacion se podrd aportar el suelo
correspondiente a las cesiones. Dicho local deberd tener la calificacion de Equipamiento.
Esta incorporacion supondrd una adaptacion de la documentacion que conforma esta
ME PGOU (delimitacién del Area Homogénea y apartado de Deberes Urbanisticos) con la
tramitacion juridico-administrativa que ello conlleve.

Incluir en el apartado de Usos de la Normativa que las fachadas a calle Cristo de la Epidemia
no deben ser traseras y buscardn su integracion con el caracter comercial y de transito que
la caracteriza. También se incluira que estos espacios contaran con al menos una conexidn
con el exterior por lo que los usos que se propongan deberan contar con esta premisa y ser
acordes a la misma.
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El apartado 9 de la Normativa denominado Tratamiento de Cubiertas deberd sustituirse e
indicar que la ordenacién de las cubiertas debera responder al parcelario original y los
distintos elementos de instalaciones, ascensores o auxiliares de la piscina deberan tener en
cuenta el impacto visual que generan y deberan plantearse en cumplimiento del art 192 de

la_Ley de Patrimonio, ocultos, ordenados e integrados en el entorno. La descripcion de

estos pafios de cubiertas propuestos se eliminara por tanto del documento, asi como los
volumenes indicativos que tratan de resolver estos extremos. Si bien se admite el uso de
piscina sobre la planta atico de las parcelas de Hernando de Zafra, dada la relacién de los
cuerpos necesarios para instalaciones con el desarrollo del proyecto de obra, se trasladara
la resolucidén de esta cuestidn al tramite de licencias de obras seguin lo expuesto en el
presente informe.

Se debera eliminar del apartado 4. Deber de Ejecucion de la normativa la frase de bastard
que en los proyectos de edificacion se especifique mediante una separata las caracteristicas
de las obras del Pasaje o si fuese necesario mediante Proyecto de Obras Publicos Ordinarias.

Dicha frase se sustituira por: Debido a la escasa entidad de las obras necesarias en el dmbito
las obras de urbanizacion se podrdn resolver con un Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanizacion puesto que la normativa al respecto solicita ese tipo de proyecto como
minimo para estas intervenciones urbanas segun el articulo 42 de la Ordenanza Municipal
de Urbanizacién.

El Estudio Econédmico-Financiero debera incluir los costes de las obligaciones propias de la
Actuacién de dotacidén que nos ocupa.

Sera necesario recabar informe de la Consejeria de Cultura
Dar traslado al Servicio de Valoraciones al escrito-alegacion presentado el 16 de junio del presente.

En Malaga, alafecha de la firma electrénica

LA ARQUITECTA MUNICIPAL

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO DE
PLANEAMIENTO y GESTION Fdo.: Paula Cerezo Aizpun

Fdo.: Elena Rubio Priego
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