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Ref:- I-

Ayuntamiento de Malaga ‘U

Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica

ME PGOU n2 34 Cl Compas de la Victoria 5_Montana-Pje Trigueros(7)_nueva doc y LISTA_PL1049-19 PL29-2020
Expediente: Mod. Elementos PGOU Pormenorizada n234_PL 29 / 2020

Solicitante: CPS Integracion 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: Sub doc y adaptacién a LISTA

1. ANTECEDENTES

Con fecha 30 de julio del 2021 se emite informe técnico que propone, previo a los tramites

juridicos y administrativos que sean oportunos, someter a aprobacidn inicial el documento de

Modificacién de Elementos del PGOU Pormenorizada que afecta a los inmuebles sitos en calle
Compas de la Victoria n2 5, calle Hernando de Zafra n2 5y 7 y calle Cristo de la Epidemia n? 6-8 y

10.
Dicho

informe indica ademas una serie de subsanaciones que deben incorporarse al documento

previo al tramite de Informacién al Publico.

Desde ese momento se han realizado con respecto a este expediente los siguientes tramites:

Con fecha 10 de septiembre del 2021 recae aprobacién por Junta de Gobierno Local al
Proyecto de Modificacidn de Elementos Pormenorizada n? 34 del PGOU

El 13 de septiembre del 2021 se remitié el documento a la Secretaria General del Pleno, a
fin de que lo trasladase a la Comision del Pleno de Accesibilidad, Movilidad, Ordenacidn
del Territorio y Vivienda, abriéndose un plazo de cinco dias para la presentaciéon de
enmiendas en la citada Comisidn.

El 21 de septiembre del 2021 se recibe por parte del Grupo Municipal Adelante Malaga-
Podemos una enmienda al mencionado Acuerdo de la JGL.

El 17 de septiembre del 2021 se presenta por el promotor del expediente una memoria
explicativa del proyecto segun el articulo 13.32 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre,
que establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la Salud en la Comunidad
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Auténoma de Andalucia en relacion a las posibles afecciones sobre la salud de la
ciudadania, que se remite con fecha 27 de septiembre del 2021 a la Consejeria de Salud
y Familias de la Junta de Andalucia junto con el Modelo recogido en el Anexo IV del

mismo decreto y dentro del trdmite de Consultas Previas al que se refiere el articulo 13¢9.

En respuesta a dicha solicitud el pasado 13 de octubre del 2021 se recibe informe de la
Consejeria de Salud y Familias. En él se expone que “(...) la modificacion prevista no tiene

que someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en la salud.” Todo ello siempre

que: la informacion aportada sea verdz, no se haya aprobado dicho documento
inicialmente a la firma del informe y se incluya dentro de la presentacion de la
documentacion para Aprobacion Inicial una copia de la memoria resumen presentada en
esa Consejeria.

Con fecha 22 de noviembre de 2021 se emite informe técnico desde este Servicio en el
gue se da respuesta a la enmienda presentada por el Grupo Adelante Malaga-Podemos y
se propone la aprobacion inicial del documento que nos ocupa. Indica a su vez que previo
a la apertura del tramite de informaciéon al publico se deberd aportar documento que
subsane las cuestiones recogidas en el informe de fecha 30 de julio de 2021 asi como
otras cuestiones derivadas del informe de Impacto en la Salud y de la propia enmienda

presentada.

Con fecha 23 de noviembre de 2021 se realiza informe propuesta y se remite el
expediente a la Secretaria General de este Ayuntamiento el 30 de noviembre de 2021
para informe preceptivo. Sin embargo el 4 de enero del presente 2022 se recibe informe

en el que se indica, entre otras cuestiones, que antes de proceder a la aprobacion inicial
del documento deben subsanarse todas las cuestiones pendientes a nivel documental.

De modo paralelo se habia presentado por parte del interesado, el dia 20 de septiembre
de 2021, nueva documentacidn que incluia las cuestiones solicitadas a subsanar previo al
tramite de informacion al publico (segun informe técnico de fecha 30-07-2021), sin
embargo no consta en este Departamento la documentacién completa de ese momento.

Finalmente el 28 de diciembre de 2021 se presenta la documentacién de nuevo,
afadiendo a las cuestiones ya subsanadas, las incorporaciones solicitadas desde el mes de
septiembre hasta esa fecha, al objeto de poder proceder a la Aprobacion Inicial y el
posterior tramite de Informacidn al Publico.

La documentacién de la Innovacién fechada como DICIEMBRE 2021 es la que se informa
mediante el presente informe.
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Como aspecto relevante que afecta al presente documento cabe advertir que en fecha 23 de
diciembre de 2021 entra en vigor la nueva ley urbanistica de Andalucia, la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, conocida por su
acronimo LISTA, derogando expresamente, entre otras, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, normativa vigente en el momento de la redaccién de la
presente Modificacién de Elementos.

PLANEAMIENTO URBANISTICO DE REFERENCIA. NORMATIVA APLICABLE

En base al cambio normativo expuesto en el apartado de Antecedentes anterior, debemos dejar
constancia expresa de que, puesto que este expediente obtuvo aprobacion del Proyecto por la
Junta de Gobierno Local el pasado 10 de septiembre de 2021, es decir previo a la aprobacién de la
mencionada Ley, continuard su tramitacién conforme a las reglas de ordenacidon del
procedimiento y el régimen de competencias vigente en ese momento.

Si serad necesario adaptar el documento a la nomenclatura de la LISTA en el sentido de que la
figura que se tramita ahora no serd una Actuacién de Dotacién sino una Actuacion de Mejora

Urbana dentro de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica definidas y reguladas ahora en
los articulos 242 y 272 de la LISTA y no una Actuacidon de Dotaciéon que desconsolida el suelo
urbano, ya que la LISTA no establece categorias del suelo urbano como hacia la LOUA. Este

ultimo articulo establece que las actuaciones de mejora deberdn venir suficientemente motivadas
y justificadas, cuestidon que ya se cumple en la ultima documentacién aportada y que definirdn un
Area Homogénea, cuestiéon que también queda resuelta.

A su vez todas las alusiones al articulado de la LOUA también deberan actualizarse con respecto a
la nueva ley urbanistica. En este sentido, dentro del Régimen de las Actuaciones de
Transformacion Urbanistica, los Deberes de las Actuaciones de Reforma Interior vienen
expresamente recogidos en el articulo 282 y son equivalentes a los ya contemplados en la
documentacién que se informa por lo que serd Unicamente una adaptacién de la nomenclatura,
eliminando la distincion de categoria de Suelo Urbano.

Por otro lado con respecto a la ordenacion del ambito de la presente Actuacion de Mejora
Urbana, se indica que esta Innovacion del PGOU se propone ordenada, es decir incluye la
ordenacion pormenorizada, como también la incluia el Proyecto que fue objeto de aprobacién en
Junta de Gobierno Local.

En relacién al contenido documental de conformidad con la LISTA, pendiente de desarrollo
reglamentario, se considera completo siendo necesario adaptar la denominacidn de los apartados
a lo especificado en el articulo 622 de la LISTA.
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Respecto de la Memoria de Participacion e Informacion al publico al tratarse de un procedimiento
ya iniciado con la ya derogada LOUA, no procederia su inclusion con caracter previo a la
Aprobacién Inicial, tal y como no exigia el articulo 192 de la LOUA, debiendo no obstante el
documento, recoger dicho apartado una vez se haya realizado el tramite de informacién al
publico.

La parte de la documentacién técnica redactada de oficio se ha adaptado por este Servicio a los
contenidos y clasificacion del suelo de la LISTA; de esta forma, la ficha del suelo urbano no
consolidado SUNC-0O-C.2 “Pasaje Trigueros” a que se referia la documentacién informada el 30
de julio de 2021, se sustituye ahora, por la que delimita y ordena una actuacion de
transformacién urbanistica de reforma interior denominada ATU-MU-O-C.1 “Pasaje Trigueros”.

Afadir que, entre los objetos de esta Modificacién del PGOU, se encuentra la delimitacién de la
actuacidon de transformacién urbanistica de mejora urbana, que permita la materializacién de la

conexion viaria entre C/ Cristo de la Epidemia y C/ Compas de la Victoria, a través de |a apertura

del Pasaje Trigueros, que ya previd en origen el PEPRI-Centro mediante la delimitacién de una
unidad de actuacién que no llegd a desarrollarse, que se vio modificada en distintas ocasiones y
que, en la actualidad, incluye a las fincas sitas en C/Cristo de la Epidemia n2 4, 6 y 10, si bien, el

PGOU-2011 por error la delimita sobre las fincas n2 10y 12.

La delimitacion del Area Homogénea coincidiria en este caso con el dmbito de la Actuacién de
Transformacion que nos ocupa.

Finalmente, y con respecto a la Gestion indicar que el documento deberd adaptarse y atenerse a
lo dispuesto por el articulo 1092 de la LISTA relativo a los Ambitos de las actuaciones
asistemadticas.

Pasamos a informar pues las subsanaciones efectuadas en la documentacién desde el informe de
30 julio desde 2021, entendiendo que la documentacidn aportada es compatible con la necesaria
para el desarrollo de la ATU-MU-0O-C.1 “Pasaje Trigueros”.

3. DOCUMENTACION APORTADA POR EL PROMOTOR QUE SUBSANA LOS
SUCESIVOS REQUERIMIENTOS
La ultima documentaciéon aportada por el promotor de este expediente, con fecha 28 de
diciembre, da respuesta a lo solicitado en cada uno de los tramites administrativos a los que se ha
sometido el expediente.
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Al objeto de clarificar de ddénde provienen los sucesivos requerimientos y ajustes de la

documentacién que nos ocupa, prodecemos a realizar un resumen de los distintos momentos

procedimentales y lo requerido en cada uno de éstos:

Iv.

Ajustes exigidos previo al tramite de informacion al publico en el informe técnico
emitido el 30 de julio de 2021 para proponer la Aprobacién Inicial del Proyecto de
Modificacién de Elementos del PGOU.

Ajustes exigidos por el informe-propuesta emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo de este Departamento, para proceder a la Aprobacién Inicial del
Proyecto de Modificacién de Elementos del PGOU.

Inclusion de anexo, solicitado por la Consejeria de Salud y Familias.

Inclusién de nuevo apartado en respuesta a las cuestiones planteadas en la
enmienda del Grupo Municipal Adelante Malaga-Podemos. Se proponia su inclusion
en la memoria redactada de oficio sin embargo se ha incluido a su vez en la aportada por
el interesado. Apartado 4.8 del Documento 1. IV Memoria Justificativa

Subsanancion de todos los anteriores requerimientos para completar la
documentacion previo a la inclusion del documento en el orden del dia del Pleno
del Ayuntamiento, a la vista del informe realizado por la Secretaria General del Pleno
de este Ayuntamiento emitido el 4 de enero del presente 2022.

Se incluyen a continuacidn para conocimiento las subsanaciones solicitadas:

.  AJUSTES EXIGIDOS POR EL INFORME TECNICO DE 31 DE JULIO DE 2021 PREVIO AL TRAMITE DE
INFORMACION AL PUBLICO

Incluir todo el &mbito 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.

v' Se da cumplimiento mediante la incorporacién de un nuevo plano 02a que incluye

todas las parcelas en el ambito del Area Homogénea, coincidente a su vez con la
delimitacion definitiva de la Unidad de Ejecucién (que ahora debera eliminarse en la

adaptacion a las LISTA por pasar a ser una Actuacién Asistematica).

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

v' Se da cumplimiento incorporando el apartado Segunda dentro del Documento 2 que

es relativo a la Normativa. También se incluye la ficha tanto en la normativa como en
el plano 2a. (ahora tendra que sustituirse por la nueva ficha de la ATU-MU-O-C.1 “Pasaje
Trigueros”)

Modificar el apartado relativo a la agregacidn parcelaria unificdndolo con la remodelacidn 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.

v' Se ha dado cumplimiento completando la Memoria Propositiva, que separa la

exposiciéon de lo que supone el Proyecto de Remodelacién Urbana con respecto a las
necesidades del proyecto hotelero.

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.
55.32 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 tener la calificacion de Equipamiento.

Esta incorporacion supondrd una adaptacion de la documentacion que conforma esta ME PGOU
(delimitacion del Area Homogénea y apartado de Deberes Urbanisticos) con la tramitacién juridico-
administrativa que ello conlleve.

% En relacion con este apartado se ha incluido una propuesta alternativa. El

documento incorpora una justificacidn de la imposibilidad de materializar los 220 m?t
correspondientes al suelo dotacional en un solar en el entorno préximo, debido a la
consolidacion de la barriada en la que se enclava la actuacidn. Por ello se indica que
se acogen a la posibilidad que permite el articulo 55.32 de la LOUA de proceder a la
sustitucidn de la cesidn por su equivalente en efectivo. Dicha referencia habra de ser
sustituida por la prevista en el articulo 282 de la LISTA puesto en relacién con el
articulo 115-29.

Incluir en el apartado de Usos de 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 que estos espacios contaran con al menos una conexion con el
exterior por lo que los usos que se propongan deberdn contar con esta premisa y ser acordes a la
misma.
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% A esta cuestion solo se le ha dado respuesta parcialmente pues se indica en el

apartado DOC 2 — Cuarta — 5 Usos que el uso al que se destinard la planta baja serd el
previsto en esta Innovacion sin embargo el uso Unicamente viene definido en el
Anteproyecto que se adjunta pero que no es vinculante. Por ello dicha cuestion se
sigue manteniendo y se debera subsanar previo a someter el documento al tramite

de Informacidén al Publico.

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 deberdn 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 volimenes 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 resolucion de esta cuestion al tramite de licencias de obras
segun lo expuesto en el presente informe.

v" Se ha dado cumplimiento a los requerimientos incluyendo las cuestiones en el

Documento 2 de Normativa.

Se deberd 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 exige ese tipo de proyecto como minimo para estas
intervenciones urbanas segun el articulo 42 de la Ordenanza Municipal de Urbanizacién.

v' Se da cumplimiento con la rectificacion solicitada.

El Estudio Econdmico-Financiero deberd incluir los costes de las obligaciones propias de la
Actuacién de Dotacidon que nos ocupa. ( ahora seria Actuacion de Transformacién Urbanistica de
Mejora Urbana).

v' Se ha dado cumplimiento dentro del Estudio Econémico Financiero incorporando un

cuadro resumen de los costes desglosados que la presente actuacién. Este cuadro
que refleja la inversion total se engloba en un nuevo apartado que corresponde a la
Memoria de viabilidad econémica y que hace el requerido balance entre el
rendimiento bruto y la inversion total.

En el cuadro de Inversidon se ha incluido, seglin lo requerido, los costes de las
obligaciones propias de la Actuacion de Dotacidon, ahora Actuacién de
Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana, que nos ocupa. El que forme parte
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del Estudio Econémico Financiero se entiende aceptable y acorde con el objeto de la
mencionada memoria y dicha posibilidad se suele indicar en los informes técnicos
emitidos por nuestra parte.

< Mencionar que existe una errata en este apartado pues se incluye un punto 2 de
Viabilidad Econdmica de la Actuacion, que es contradictorio con el punto 3
mencionado en el parrafo anterior de este informe correspondiente al Estudio
Econdmico Financiero). Se debera suprimir el apartado 2.

AJUSTES EXIGIDOS POR EL INFORME-PROPUESTA EMITIDO POR EL SERVICIO JURIDICO-
ADMINISTRATIVO

En el punto CUARTO de los ACUERDOS adoptados por la JGL para la aprobacién del Proyecto de
Modificacién del PGOU que nos ocupa se establecian la necesidad de completar la documentacion
previo a la informacion al publico asi como cumplimentar los requisitos exigidos en el informe técnico de
30 de julio de 2021. Ademds deberd justificarse expresamente la monetizacion de la cesion del 10% del
aprovechamiento lucrativo y, en su caso, la del suelo con destino a uso dotacional y sistemas generales, tal y
como exigen los articulos 54.2.b) y 55.3 a) de la LOUA, respectivamente.

Y ello venia a colacién de lo expresado en el punto 22 del informe-propuesta emitido previo a
dicho Acuerdo que establecia: 22.- En cuanto a la forma de ceder a esta Administracién esos suelos, el articulo
55.3 de la LOUA en consonancia con el 54.2 b), prevén la posibilidad de que se monetice la cesion, tanto de la superficie
de suelo destinada a dotaciones como la del 10% del aprovechamiento lucrativo, pero siempre y cuando se justifique en
el planeamiento de forma motivada, aspecto éste que deberd recogerse expresamente en la documentacion que se
someta al tramite de informacion publica.

Esta cuestion se ha justificado y motivado en un nuevo apartado que se ha incorporado al

Documento 1 de Memoria. En concreto tal y como se indicd en puntos anteriores se ha afiadido
un apartado 4.9 Compensacion Econdmica Sustitutoria de las cesiones de suelo.

En este apartado se exponen detalladamente tanto las cesiones del 10% del aprovechamiento
medio, que corresponde al Ayuntamiento en concepto de la participacidon de la comunidad en las
plusvalias, como el cambio propuesto en relacién con la cesion del suelo dotacional y los sistemas
generales, ya que en lugar de cederlos en un local se propone también su monetizacion.

<> Unicamente mencionar que se ha detectado que en el Documento 2 relativo a la
Normativa, se mantiene en el punto Quinta . 3 — Cesiones de Suelo Dotacional la solucién
anterior de cesion de un local por lo que se debera subsanar dicha errata previo a someter

el documento al tramite de Informacion al Publico.
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INCLUSION DE ANEXO. SOLICITADO POR LA CONSEJERIA DE SALUD Y FAMILIAS

Como ya se ha mencionado la Consejeria de Salud indicé que se incluyera, dentro de la
presentacion de la documentacion para Aprobacion Inicial, una copia de la memoria resumen
presentada en dicha Consejeria.

El documento presentado incluye dos anexos que cumplimentan este requerimiento:
Anexo IV. Memoria de Impacto en la salud de la modificacion del Plan General.
Anexo V. Contestacidn de la Direccion General de Salud Publica y Ordenacion farmacéutica.

INCLUSION DE NUEVO APARTADO EN RESPUESTA A LAS CUESTIONES PLANTEADAS EN LA
ENMIENDA DEL GRUPO MUNICIPAL ADELANTE MALAGA-PODEMOS

A raiz de las enmiendas formuladas se incluye un nuevo apartado en la Memoria Justificativa
segun lo solicitado por informe anterior de fecha 22 de noviembre de 2021:
Apartado 4.8 Mejoras aportadas por la modificacion del PGOU que propone esta
Iniciativa.

También se amplia la justificacidon de cada una de las actuaciones que supone esta Modificacion.

OBSERVACIONES REALIZADAS POR LA SECRETARIA GENERAL DEL PLENO DEL AYUNTAMIENTO,
EN SU INFORME DE 4 DE ENERO DE 2022.

El informe indica en resumen las siguientes cuestiones de cardcter técnico:
e La necesidad de completar la documentacién previa a la aprobacién incial por el Pleno incluyendo
todos los documentos recogidos en el articulo 192 de la LOUA.
e lanecesidad expresa de afiadir la memoria de viabilidad econémica.
e Indicar expresamente que las reglas de ordenacion del procedimiento que se van a seguir, de
conformidad con la Disposicién transitoria tercera de la LISTA, seran en este caso las de la LOUA.

e Sedeberd acreditar la representacion de las personas que actuan en nombre de CPS integracién de
Recursos, S.L.
e Seincluirdn también los antecedentes al expediente anteriores al 16 de junio de 2020.

Para estas dos ultimas cuestiones nos remitimos el informe del Servicio Juridico-Administrativo de
Planeamiento.

Con respecto a las demas solicitudes realizadas por la Secretaria General, como se viene
exponiendo en el presente informe, se ha dado respuesta al requerimiento de completar la
documentacion, a la que se le han afiadido también varios anexos, incluyéndose a su vez la
memoria de viabilidad econdmica requerida.
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Al apartado relativo a los cambios que supone la entrada en vigor la nueva Ley urbanistica de
Andalucia recientemente aprobada ya se ha dado respuesta en el punto 2 de este informe.

En relacion a que el contenido documental del expediente previsto en el articulo 199, y que el
informe de viabilidad econédmica previsto en el articulo 22.52 TRLSRU, deba formalizarse por el
personal de esta GMU se realiza la siguiente aclaracién: con respecto al distinto tratamiento que
le otorga la LOUA a la iniciativa privada en el articulo 32.1.12, se considera que ello se debe a que

una Modificacion de un Plan General de Ordenaciéon Urbana conlleva necesariamente la
alteracién de documentos especificos del PGOU, como son sus planos de calificacidon, o
clasificacion del suelo, en su caso, y de la Ficha Urbanistica que le corresponde al dmbito. Para

este expediente de hecho se ha elaborado por los técnicos de este departamento una ficha
exnovo para la delimitacién y ordenacién de una nueva ATUMU, cuestion que por razones obvias
no puede ser realizada por los interesados o por ningln equipo técnico externo a los municipales.
Entendemos por tanto, y asi se ha venido aplicando, que por ello la LOUA le otorgaba un diferente
tratamiento a las Modificaciones de los Planes Generales de Ordenacién Urbana.

Finalmente mencionar con respecto al informe del Servicio de Valoraciones que éste se debera

recabar en el tramite de Informacidn al Publico junto con los informes sectoriales que se deben
solicitar, que se recuerda es Unicamente el de la Delegacion en Malaga de la Consejeria de Cultura
de la Junta de Andalucia.

10

4. OTRAS CONSIDERACIONES RELATIVAS A LA ORDENACION
La ordenacion que se propone se ha justificado en los anteriores informes emitidos por este
Servicio sin embargo se hace necesario dejar constancia de dos aspectos:
Por un lado en relacién a las instalaciones y la prevision de placas solares que indica el
documento, debido a la relacién tan estrecha del proyecto de edificacidon con la ubicacion de las
mismas, sumado a la complejidad que ya conlleva el expediente que nos ocupa, sera en el
contexto del correspondiente tramite de licencias donde se valore la idoneidad y ubicacidn exacta
de las instalaciones y, en su caso placas solares. Todo ello previo informe de la Consejeria de
Cultura y Patrimonio Histdrico de la Junta de Andalucia en cumplimiento del articulo 29.4 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre de Patrimonio Histdrico de Andalucia, por estar el inmueble en
el ambito inscrito en el Catalogo del Patrimonio Histérico Andaluz como Bien de Interés Cultural
en la categoria de Conjunto Histdrico.
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Por otro lado con respecto a las alturas libres entre forjados en el cuerpo edificatorio con fachada
hacia calle Cristo de la Epidemia, en anteriores informes se indicé que la planta 42 no podia
generar nuevas medianeras. Las alturas libres que son necesarias para que eso no se produzca son
de 2.80 m. alturas que se ven avaladas por el articulo 12.4.3 que determina La altura libre de
plantas altas tendrd un minimo de 3,00 metros en PEPRI Centro y 2,80 en Trinidad Perchel. No
obstante, sobre esta condicion prevalecerd la de gue las alturas libres de plantas bajas y altas
deberdn adaptarse al orden de las edificaciones colindantes para lograr una reqularidad de cotas y

de cornisas en todas sus plantas y en el conjunto de la fachada de calle. Esta condicion prevalecerd
sobre la de la altura de la calle, y sobre las alturas libres minimas de las plantas.

Esta altura sin embargo no podra ser inferior a los 2,80 m. mencionados y tampoco podran
obviamente generarse nuevas medianeras por lo que estas dos condiciones seran

imprescindibles para la materializacion de la planta cuarta hacia calle Cristo de la Epidemia.

Cuestion que deberd recogerse expresamente en el Acuerdo de Aprobacion.

PROPUESTA

Habiéndose aclarado y subsanado todas las cuestiones solicitadas en los informes técnicos y
juridicos emitidos asi como las cuestiones recogidas en la enmienda y relativas al Impacto en la
Salud, y previo informe del Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento, se propone la
aprobacion inicial de la Modificacién de Elementos del PGOU que delimita y ordena una Actuacion
de Transformaciéon Urbana, denominada ATU-MU-O-C.1 “Pasaje Trigueros” conforme a la
documentacidon presentada el 28 de diciembre de 2021 y conforme a la documentacién
redactada de oficio fechada como FEBRERO 2022.

Deberd requerirse al interesado para que aporte la documentacion técnica debidamente
adaptada a la nomenclatura y clasificacion de suelo de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, (LISTA), asi como corregidas las
pequefias erratas detectadas, con caracter previo al sometimiento del expediente al tramite de

informacidn publica.

Simultaneamente a dicho tramite se requerird informe de la Consejeria competente en materia
de Cultura y del Servicio de Valoraciones del Departamento de Actuaciones Urbanisticas de esta
Gerencia en relacién a la monetizacidn del suelo correspondiente a la cesion de dotaciones que la
actuacion demanda.
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Junto con el proyecto para la obtencidn de la licencia de obras, debera aportarse Proyecto de
Obras Ordinarias de Urbanizacién; siendo requisito para dicha obtencién que las parcelas a
edificar hayan obtenido la condicidn de solar conforme al articulo 13.32 de la LISTA o se garantice
la adquisicién durante el proceso edificatorio.

En Malaga, ala fecha de la firma electrdnica

LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE LA JEFA DE SECCION DE LA ARQUITECTA MUNICIPAL
PLANEAMIENTO y GESTION ORDENACION URBANISTICA Fdo.: Paula Cerezo Aizpun
Fdo.: Elena Rubio Priego Fdo.: Dolores Jiménez Ruiz
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