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A. MEMORIA

La Modificacion de Elementos del Plan General de Ordenacion de Malaga en calle Compas de la
Victoria n°® 5, calle Hernando de Zafran® 5y 7 y calle Cristo de la Epidemia n® 6-8 y 10, asi como en
la continuacion del Pasaje Trigueros, se redacta a partir de la propuesta presentada a instancias
de CPS Integracion de Recursos S.L., propietaria actual de las parcelas afectadas, en base al
documento técnico redactado por el despacho Basso S.L., Marcos Rogel Berghanel, arquitecto, y
por el despacho Gomez-Villares y Atencia Abogados y Fechado en MARZO 2022 (documento de
Al) y JUNIO 2024 (documento de AD).

- DOCUMENTACION

Conforma el presente expediente la siguiente documentacion:

Redactado de oficio y fechado MARZO 2025:

- Ficha Modificacién de Elementos PGOU 2011. Modificacién n° 18
- La presente Memoria

- Ficha Urbanistica ATU-MU-O-C.1" Pasaje Trigueros”

Aportado por el interesado:

o Documento de la Innovacién aportado por el interesado, fechado en JUNIO 2024, y
conformado por los siguientes:
- Documento 1: Memoria
- Documento 2: Normativa de la Modificacion Puntual del PGOU
- Documento 3: Documentacion Grafica Normativa
- Anexo |: Escrituras de Propiedad y Fichas Catastrales
- Anexo lI: Ficha Edificio Protegido
- Anexo lll: Anteproyecto Hotelero
- Anexo IV: Memoria de Impacto en la Salud de la Modificacién del Plan General
- Anexo V: Contestacion de la Direccidon General de Salud Publica y Ordenacion
Farmacéutica.
- Anexo VI: Informe de la Consejeria de Turismo, Cultura y Deportes.
- Anexo VII: Informe de la Direccidn General de Aviacién Civil.

- Anexo VIl Resumen Ejecutivo.
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FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU

Ne: 34
TITULO: Renovacién Urbana y Apertura Viaria.

Delimitacion de ATU-MU-O-C.1 “Pasaje Trigueros”
SITUACION:  Ambito de Suelo Urbano sobre el que se delimita una

ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA
URBANA_ORDENADA

PLANOS QUE AFECTA:

N° PLANO

P11 Clasificacion del suelo

P.1.2. Categorias del suelo

P.1.3. Usos, densidades y edificabilidades globales
P.1.4. Protecciones estructurales. Edif. Arg. Vegetacién
P.1.6. Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P1.7.1. Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueoldgicas

P.2.1. Calificacion, Usos y Sistemas X
P.2.3. Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

P.29. Alineaciones, Alturas y Rasantes

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

TITULO, CAPITULO, SECCION, ART®, FICHA, PAGINA

M | Memoria

N | Normativa

F |Fichas Se crea nueva Ficha ATU-MU-O-C.1 “Pasaje Trigueros”

C |Catalogos
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1. MEMORIA INFORMATIVA'Y DE DIAGNOSTICO

11 OBJETO DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS

e El presente documento forma parte de la Innovacién del PGOU Vigente que propone la
implantacién de un hotel de cinco estrellas gran-lujo entre las calles Compés de la Victoria,

Hernando de Zafra y Cristo de Epidemia de la zona Ciudad Histérica de Mélaga.

La actuacion supone una remodelacion urbana de todo
el entorno del actual restaurante Montana sito en la
calle Compas de la Victoria n° 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 78 de
mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias
y urgentes relativas a establecimientos hoteleros.

e La intencidn es edificar los actuales solares que
rodean el inmueble protegido con Proteccion
Arquitectonica de Grado |, 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.

1.2 AMBITO DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS Y TITULARIDAD DE LOS TERRENOS

Las parcelas sobre las que se tramita el presente documento pertenecen a un Unico propietario,
actualmente a la entidad mercantil C.P.S Integracién de Recursos, S.L. La superficie total del

ambito asciende a 1.268,08 m?s segun los datos catastrales.
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Direccién postal Referencia Catastral Edificio/Solar Superficie
Cl Compas de la Victoria n° 5 3858314UF7635N0001 Edificio 706,00 m?s
ClHernando de Zafran®5 3858311UF7635NO0OO1EP Solar 117,59 m3s
ClHernando de Zafran®7 3858310UF7635N0001 Solar 180,25 m?s
Cl Cristo de la Epidemia n°® 10 3858322UF7635N000TWQ Solar 143.51 m?%
Cl Cristo de la Epidemia n° 6-8 3858320UF7635N0001UQ Solar 120.71m?s

38543 L]

)
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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 n® 5 (marcado
en verde), un edificio incluido en el
Catélogo de Edificios Protegidos del
PEPRI Centro con proteccion
Arquitecténica Grado |, al que afiade
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 los puntos
sucesivos, la apertura viaria del Pasaje
Trigueros se preveé en el documento
del PEPRI Centro mediante una
Unidad de Ejecucion.
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1.3 ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

Si bien el Pasaje Trigueros y su entorno han dado lugar a diversos expedientes, se incluye a

continuacion Unicamente lo relativo a la Informacién Urbanistica que derivd en esta Innovacion
del PGOU:

Expediente U 1049-2019.

Con fecha 13 de diciembre de 2019 se presenta documentacion de “Propuesta de
Construccion de un Hotel en la calle Compas de la Victoria n° 85" suscrita por arquitecto, al
objeto de realizar consulta urbanistica previa a una Modificaciéon Puntual del Plan Especial de
Proteccién y Reforma Interior del Centro Histérico para ubicar un hotel de 5 estrellas Gran
Lujo en el edificio protegido sito en calle Compés de la Victoria n°® 5, actualmente con el uso
de Restaurante Montana, y algunas de las fincas colindantes. Entre las fincas colindantes
que conforman el &mbito se encuentran las parcelas de la Unidad de Ejecucién delimitada
por el PEPRI Centro para ejecutar la apertura viaria peatonal del Pasaje Trigueros que
pretende conectar el Compés 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 documentacion indicando que se debia
presentar como Innovacion 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 emision 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 Topograffa y Cartografia.

Dicha documentacion se informa el 7 de agosto de 2020 indicando una serie de
subsanaciones entre ellas la necesidad de presentar la innovacién como una /nnovacion-
Modificacion del PGOU por tratarse de una Actuacién 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.
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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 subsanacion de la

documentacioén adjuntando el informe del Servicio de Valoraciones.

El 16 de junio de 2021 se presenta nueva documentacion subsanada. Junto con dicha
documentacion se presenta escrito-alegacion al informe de valoraciones.

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 aprobacion inicial el documento.

Con fecha 10 de septiembre del 2021 recae aprobacién por Junta de Gobierno Local al

Proyecto de Modificacién 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, Ordenacién del
Territorio y Vivienda, abriéndose un plazo de cinco dias para la presentacién de enmiendas
en la citada Comision.

El 17 de septiembre del 2021 se presenta por el promotor del expediente una memoria
explicativa del proyecto segun el articulo 13.3° del Decreto 169/2074, de 9 de diciembre, que
establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la Salud en la Comunidad
Autonoma 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

dentro del tramite de Consultas Previas al que se refiere el mencionado articulo 13°.

En respuesta a dicha solicitud el 13 de octubre del 2021 se recibe informe de la Consejeria

de Salud y Familias. En él se expone que “ (..) /a_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 dicha Consejeria.

El 21 de septiembre del 2021 se recibe por parte del Grupo Municipal Adelante Malaga-
Podemos una enmienda al mencionado Acuerdo de la JGL.
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Con fecha 22 de noviembre de 2021 se emite informe técnico desde este Servicio en el que
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 informacién 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 de 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 documentacion 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 documentacion completa de ese momento.

Finalmente el 28 de diciembre de 2021 se presenta la documentacion de nuevo, afiadiendo a
las cuestiones ya subsanadas, las incorporaciones solicitadas desde el mes de septiembre
hasta esa fecha, al objeto de poder proceder a la Aprobacién Inicial y el posterior trémite de

Informacidn al Publico.

Con fecha 24 de febrero del 2022 se acuerda, en sesion ordinaria del Pleno del

Ayuntamiento, la aprobacidn inicial de la documentacion fechada como Diciembre 2021

junto con la redactada de oficio con fecha Enero 2022, solicitdndose que se adapte a la
nueva ley urbanistica de Andalucia, la Ley 772021 de 7 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, conocida por su acrénimo LISTA.

El 11 de marzo del presente 2022 se presenta documentacion subsanada y adaptada a la
nueva ley urbanistica, LISTA.

La documentacién de la Innovacién aportada por el interesado y fechada como JUNIO 2024
es la que acompana a esta documentacion redactada de oficio que se ha adaptado a la

LISTA y que ahora se propone para su aprobacion definitiva.
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14 PLANEAMIENTO URBANISTICO DE REFERENCIA. NORMATIVA APLICABLE

El Plan General de Ordenacion 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.

Por otra parte su calificacion es la de residencial de densidad media, con ordenanza de aplicacion

Ciudad Histdrica segun plano P.2.1 " Calificaciones, Usos y Sistermas’ del vigente PGOU 2011,

Es necesario apuntar que todas las parcelas del ambito de actuacion estan incluidas en el
Conjunto Histérico del Centro de Mélaga (incoado Bien de Interés Cultural por Resolucion de 18-
07-1985 e inscrito en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz por Decreto 88/2012
de 17 de abril. -BOJA num. 83 de 30 de abril de 2012) y el edificio principal de la propuesta, tal y

como se ha indicado, forma parte del Catélogo de Edificios Protegidos del PEPRI Centro.

Con respecto a la legislacion urbanistica resulta relevante advertir que en fecha 23 de diciembre
de 2021 entra en vigor la nueva ley urbanistica de Andalucia, la Ley 772021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucfa, conocida por su acréonimo LISTA,
derogando expresamente, entre otras, la Ley 772002 de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA), normativa vigente en el momento de la redaccién de la presente

Modificacion del Plan General.

En base a lo dispuesto en su disposicion transitoria tercera, relativa a los planes e instrumentos en
tramitacion a la entrada en vigor de la Ley, el expediente continud tramitandose conforme a las
reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias vigente hasta ese
momento, es decir, conforme a la LOUA, ya que el Proyecto de Modificacion del PGOU fue

aprobado por la Junta de Gobierno Local el 10 de septiembre de 2021.

En todo caso, si se ha adaptado el documento a la nomenclatura de la LISTA en el sentido de que,
la actuacion que se tramita no seréa una Actuacion de Dotacion que desconsolida el suelo urbano
como preveia la LOUA, sino una Actuacién de Transformacién Urbanistica de Mejora Urbana

definida y regulada ahora en los articulos 24° y 27° de la LISTA, ya que la LISTA no establece
categorfas del suelo urbano como hacfa la LOUA. Este ultimo articulo establece que deberan venir
suficientemente motivadas vy justificadas, cuestion que ya se cumple en la Ultima documentacion
aportada que acompafia al presente documento y que definirdn un Area Homogénea, cuestion

que también queda resuelta. 10/30
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A su vez todas las alusiones al articulado de la LOUA se han actualizado con respecto a la nueva
ley urbanistica. En este sentido, dentro del Régimen de las Actuaciones de Transformacién
Urbanistica, los Deberes de las Actuaciones de Mejora Urbana vienen expresamente recogidos en
el articulo 28° y son equivalentes a los ya contemplados en la documentacidn que conocid la Junta
de Gobierno Local y en la documentacién que ahora acompafia a ésta que se redacta de oficio
por lo que se trata Unicamente una adaptacion de la nomenclatura, sin establecer distincién de

categoria de Suelo Urbano.

Por otro lado, el instrumento de ordenacién urbanistica detallada que delimita, ordena vy
programa este tipo de actuaciones de transformacion urbanistica de mejora urbana es el Estudio
de Ordenacién, tal y como dice el articulo 69° de la LISTA. No obstante, y dado que el presente
expediente empezd a tramitarse como Modificacién Puntual de Elementos del PGOU-2011, como
tal ha continuado, si bien, la documentacién que se somete a aprobacion definitiva incorpora
todas y cada una de las determinaciones que son propias del citado instrumento de ordenacion
detallada. En conclusion, el presente expediente tiene por objeto una innovacion del Plan General
con el establecimiento, a su vez, de la correspondiente ordenacion detallada en el ambito
afectado.

En relacion al contenido documental de conformidad con la LISTA, se considera completo
habiéndose adaptado la denominacion de los apartados a lo especificado en el articulo 62° de la
LISTA.

Esta documentacion técnica redactada de oficio se ha adaptado a los contenidos y clasificacion
del suelo de la LISTA; de esta forma, la ficha del suelo urbano no consolidado SUNC-O-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 transformacion urbanistica de mejora
urbana denominada ATU-MU-O-C.1“Pasaje Trigueros”.

Segun el articulo 27°.3 de la LISTA y 47° del Reglamento, en este tipo de actuaciones se delimitara
un area homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacion Urbana, o bien posteriormente
mediante Estudio de Ordenacién; dicha area, que podra ser continua o discontinua, incluira los
terrenos objeto del incremento de edificabilidad, del incremento del nimero de viviendas, cambio
de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas a

obtener. En el caso que nos ocupa, el area homogénea coincide con el ambito de la Modificacion.

Finalmente, y con respecto a la Gestion indicar que el documento se ha adaptado y se atiene a lo
dispuesto por el articulo 109° de la LISTA relativo a los Ambitos de las actuaciones asisteméticasy
sucesivos, con su correspondiente desarrollo reglamentario. El articulo 237°.1 del Reglamento de 11/30

la LISTA establece que procedera la ejecucion asistematica cuando no proceda la delimitacion de
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unidades de ejecucion, pero se requiera actividad de gestion con caréacter previo a la realizacién
material de las actuaciones; concretando el apartado 2 b) que procede en las actuaciones de
mejora urbana y afadiendo el apartado 4 de este mismo articulo, que para la ejecucion
asistematica se podran emplear, en congruencia con el objeto y alcance de la actuacion, los

instrumentos y técnicas de ejecucion relativos a la parcelacion y reparcelacion.

En todo caso, la reparcelacion sera innecesaria en las actuaciones de transformacion urbanistica
en suelo urbano, cuando la totalidad de los terrenos pertenezcan a un solo propietario y los
deberes de cesién se resuelvan mediante otras formas de cumplimiento (articulo 144.1 b) del

Reglamento); en el caso que nos ocupa, mediante la monetizacion de las citadas cesiones.

2.  MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION AL PUBLICO

En relacion a la Memoria de Particjpacion e Informacion al publico al tratarse como ya se ha
mencionado de un procedimiento ya iniciado con la ya derogada LOUA, no procederia su
inclusién con caracter previo a la Aprobacion Inicial, tal y como no exigia el articulo 19° de la LOUA,
debiendo no obstante este documento, recoger dicho apartado una vez se haya realizado el

trédmite de informacién al publico.

Cabe recordar eso si, que con fecha 10 de septiembre del 2021 recae aprobaciéon por Junta de
Gobierno Local al Proyecto de Modificacion de Elementos Pormenorizada n° 34 del PGOU y que,
posteriormente, el 13 de septiembre del 2021 se remitié el documento a la Secretaria General del
Pleno, a fin de que lo trasladase a la Comisién del Pleno de Accesibilidad, Movilidad, Ordenacién
del Territorio y Vivienda, abriéndose un plazo de cinco dfas para la presentacién de enmiendas en
la citada Comision.

El 21 de septiembre del 2021 se recibe por parte del Grupo Municipal Adelante Malaga-Podemos

una enmienda al mencionado Acuerdo de la JGL.

En respuesta a las enmiendas formuladas se incluye un nuevo apartado en la Memoria
Justificativa:
Apartado 4.9 Mejoras aportadas por la modificacion del PGOU que propone esta
Iniciativa.

Se ha dado respuesta a esta peticion incluyendo el apartado solicitado, asi como ampliando en
varios puntos la justificacion de cada una de las actuaciones que supone esta Modificacion.

12/30
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A continuacion, y a tenor de lo previsto en el articulo 102° del Reglamento General de la LISTA,
tras la aprobacion inicial del documento, se ha sometido el documento al tramite de informacién
al publico durante 20 dias, al objeto de que los ciudadanos puedan manifestar su opiniéon estando
también la documentacion a disposicion del publico en el Departamento de Planeamiento y

Gestion Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

Durante este periodo de informacién al publico del documento, que tuvo lugar durante el plazo
comprendido entre el 23/05/2022 y el 27/06/2022 ambos inclusive, con fecha 14/06/2022 se
presenta en esta gerencia un escrito de alegaciones por parte de la Comunidad de Propietarios
de Cristo de la Epidemia n° 14. Las alegaciones se presentan al documento de aprobacion inicial y
al propio objeto de la ordenacién que nos ocupa, mostrandose en resumen contrarios al
incremento de edificabilidad que se propone y que conlleva un incremento de las alturas hacia
calle Cristo de la Epidemia y calle Hernando de Zafra. En el informe técnico municipal emitido el
20/06/2024 se da respuesta a cada una de las alegaciones presentadas, entendiéndose como
estimadas parcialmente sus alegaciones pues se ha eliminado la piscina de la planta atico del
edificio de calle Hernando de Zafra n° 5 y 7 reduciéndose al minimo el volumen en esa planta, se
ha suprimido la posibilidad de poner instalaciones en todas las cubiertas ajustando la ubicacion de
las mismas y obligando a que queden integradas, ordenadas y tapadas en todos los puntos donde
es posible y se ha ajustado la altura del casetén. La Consejeria de Cultura ha dado el visto bueno a
la edificacion conjunta de las parcelas por entenderlo como una remodelacién urbana, supuesto
previsto en la Ley de Patrimonio Histérico. La nueva documentacion presentada también ha
corregido las erratas en las alturas de las secciones que daban lugar a confusién con respecto a
la relacion de la edificacion propuesta y las volumetrias de los edificios existentes.

Con respecto a la alegacion que indica que no queda justificado el interés general de la
propuesta el mismo informe incluye un apartado relativo a esta cuestion indicando que el
documento aprobado inicialmente incluye el apartado 4.9.- Mejoras aportadas por la
modificacion del PGOU que propone esta iniciativa en el que se enumeran y exponen los
aspectos que se considera que justifican y fundamentan el interés general de la propuesta. A
parte de lo incluido en ese apartado, en el conjunto del documento se incluyen una serie de
obligaciones legales y mejoras que desde esta administracion se considera que fundamentan el
interés general que también se resumen en el informe técnico municipal de fecha 20/06/2024 y
se enumeran en el apartado B. Normativa de esta Memoria.

El interesado también presenta el 11/08/2022 un escrito de respuesta a las alegaciones
presentadas por la comunidad de propietarios que desde el punto de vista técnico abunda en las
cuestiones expuestas en el informe municipal, aportando algun otro argumento justificativo de las

actuaciones propuestas.
13/30
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En conclusion, con los ajustes realizados se entienden parcialmente estimadas las alegaciones
relativas a las cuestiones técnicas presentadas por la Comunidad de Propietarios del inmueble
sito en calle Cristo de la Epidemia n®14.

El 25/05/2022 se publica en el BOP y en prensa el 21/05/2022 el acuerdo de aprobacion inicial por
la Junta de Gobierno Local.

De modo paralelo al tramite de informacion al publico se recabaron los correspondientes informes
sectoriales:

=  Servidumbres Aeronauticas:

Con respecto al cumplimiento de la legislacion de Servidumbres Aeronduticas, como ya se indicd
en los informes anteriormente emitidos, es de aplicacion el articulo 27° del Real Decreto
369/2023, de 716 de mayo pues queda dentro del ambito afectado por las Servidumbres

Aeronauticas del Desarrollo Previsible en el Plan Director del Aeropuerto de Malaga.

Con fecha 28/07/2023 se remite el documento a la Direccién General de Aviacién Civil al objeto
de recabar el preceptivo informe sectorial que se emite el 19/12/2023.

En él se indica que se emite informe favorable en /o que a servidumbres aeronaduticas se refiere,
siempre y cuando las construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas u objetos fijos o
moaviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el galibo
de las infraestructuras viarias no vulneren las servidumbres aeronsduticas, debiendo dar
cumplimiento a los siguientes extremos: “£/ planeamiento urbanistico debe incorporar entre sus
planos normativos, el plano de las Servidumbres Aeronaduticas del Aeropuerto de Malaga-Costa
del Sol debiendo dejar constancia expresa del parrafo anterior en la normativa de su
documentacion.” Por lo que se debia completar o modificar el documento segun las anteriores

indicaciones.

El documento presentado el 28/06/2024 ha incluido el péarrafo solicitado en un nuevo epigrafe
que se ha incorporado un nuevo apartado 17 - Servidumbres aeronauticas. En el DOCUMENTO 2.
NORMATIVA DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA ATU-MU-O-C.1

También se ha incluido entre la documentacién grafica como plano normativo el plano n° 10b, de
afectaciones aeronsguticas, segun lo indicado por la Direccion General de Aviacion Civil que se
adjuntaba como Anexo Il al informe emitido, considerdandose subsanados estos condicionantes

del informe sectorial.

14/30
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Cultura y Patrimonio Histoérico:

Con fecha 13/05/2022 se solicita informe sectorial preceptivo en materia de patrimonio de la
Delegacion de Cultura de la Junta de Andalucia emitiendose el 22/08/2022 un primer informe

desfavorable que solicita una serie de modificaciones en las actuaciones previstas.

Con fecha 26/12/2023 se emite el segundo informe en el que se indica que para que se pueda
emitir informe FAVORABLE a la documentacién del EO deberén realizarse tres correcciones que, si

bien se analizan detalladamente en el informe emitido con fecha 20/06/2024, se resumen en:

1. Se informa favorablemente el tratamiento del parcelario sin embargo no se admite e/
establecimiento de zonas o elementos comunes que vinculen entre si'las parcelas de Compas
de la Victoria 6 y Cl Hernando de Zafra 5 y 7 que deberdn permanecen como fincas
Independientes tanto en el vuelo como en el subsuelo, sin perjuicio de las conexiones o
servidumbres que se necesite establecer para el correcto funcionamiento del inmueble al fin
previsto.

2. En cuanto a las alturas y volumenes se informa favorablemente sa/vo e/ volumen de la piscina
sobrepasando la cubierta del atico del edificio.

3. En cuanto a la uwbicacion de instalaciones sobre terrazas y cubiertas, se informan
favorablemente los espacios propuestos a nivel de propuesta de ordenacion, debiendo ser e/
Ayto. de Mslaga en el ejercicio de sus competencias quien debera analizar en el tramite del
otorgamiento de la licencia urbanistica si la propuesta de instalaciones que finalmente se
presente resulta compatioble o no con los valores del bien Conjunto Historico.

En el anterior informe (20/06/24) se indicaban algunas consideraciones sobre cada uno de los
aspectos requeridos por la Delegacién de Cultura, solicitdndose algunos ajustes en la

documentacioén, que pasan a analizarse a continuacion:

1. Elinforme emitido por la Consejeria del Cultura requiere que las parcelas de calle Compas de
la Victoria n°5 y Cl Hernando de Zafra n°5 y 7 permanezcan como fincas independientes (sin
perjuicio de las conexiones o servidumbres necesarias), y el propio documento del EO
presentado indica en diversos apartados que “en esta version enero 2024 de la Innovacion no
se contempla la agrupacion de los solares de calle Hernando de Zafra ni su regulacion como
complejo inmobiliario privado’. Por ello, no resultaba coherente la solucion de planta atico
propuesta ni, por tanto, la solucién de cubiertas, cuya volumetria y estructura no permiten la
independencia estructural que indica a su vez el documento del EO: “Cada uno de los edificios

que se construyan en los solares numeros 5 y 7 de la calle Hernando de zafra son
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independientes arquitectonica y estructuralmente, (...) Esta situacion de comunicacion entre
ambos edificios cesard en el momento en que deje de prestarse el uso hotelero”.

La nueva documentacion cuya aprobacién definitiva se propone ha modificado la solucion de
planta atico y la planta de cubiertas propuestas de modo que se puede dar cumplimiento a la
independencia parcelaria.

2. La nueva ubicacién de la piscina se entiende acertada y acorde a las necesidades de
proteccion tanto del inmueble de calle Compas de la Victoria n® 5 como del Conjunto Historico
en general y asi o ha considerado también la Consejeria de Cultura en su informe emitido
favorablemente.

3. Enrelacion con la incorporacion de placas e instalaciones, la Consejeria de Cultura indica que
seréd el Ayuntamiento el que defina su ubicacién en el ejercicio de sus competencias

determinando si resulta o no compatible con los valores del Bien Conjunto Historico.

Tal y como exige la Ley de Patrimonio Histérico Andaluz, y como se exigié que figurase en el
documento aprobado inicialmente, las placas solares y demas deberan quedar integradas,
ocultas y ordenadas. La documentacion grafica sin embargo que se proponia para aprobacion
definitiva inclufa practicamente la totalidad de las cubiertas como espacios posibles para

ubicar las instalaciones sin que el documento preveyese su integracion ni su ocultacion.

En el informe anterior se solicitaban algunas subsanaciones que se resumen en el esquema
incluido en el informe técnico municipal emitido el 05/07/2024. La nueva planta de cubiertas
incluida en la documentacion presentada el 28 de junio de 2024 ha dado respuesta a todos los
requerimientos:

- Eliminando los elementos de instalaciones de los espacios mas expuestos y con mayor
afeccion a los colindantes,

- Integrando mediante elementos de proteccion aguellos elementos de instalaciones que
resultan imprescindibles para el funacionamiento del establecimiento hotelero,

- Eliminando el pequefio faldon de cubierta inclinada hacia el jardin que no tenia continuidad
constructiva,

- Eliminando los espacios de terrazas que cortaban los panos de cubiertas inclinadas hacia la
calle Hernando de Zafra,

- Laplanta de cubiertas ha eliminado ‘elementos’ quedando més ordenada y ajustada.

El documento también ha incluido un plano de secciones en el que se analiza y define la
integracion de las instalaciones segun su ubicacion y necesidades técnicas. En el informe

municipal emitido el 20/06/2024 se incluyen algunas imagenes de las soluciones aportadas.
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En la documentacion presentada el 28/06/2024 se entendian por tanto cumplimentados los
aspectos solicitados en el informe emitido por la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia,
por lo que se remitid a la Delegacion en Malaga de dicha consejeria para su anélisis, valoracion e
informe_sobre los aspectos de su competencia. Dicho informe se emite favorable 10/10/2024
solicitandose la correccion de alguna errata que se subsana en la documentacion presentada el
07/11/2024 gue es la que se somete a aprobacion definitiva.

Previo a la aprobacién definitiva de la presente Modificacion del Plan General se sometera al

informe preceptivo vy no vinculante la Delegacién Territorial de Fomento, Articulacién del

Territorio y Vivienda en Mélaga, de conformidad con lo previsto en el articulo 31.2 C) de la LOUA.

3.  MEMORIA DE ORDENACION

MODIFICACION PROPUESTA

Tal y como se ha expuesto en puntos anteriores 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 afadiendo dos parcelas colindantes con el jardin y con
fachada a la calle Hernando de Zafra, plantedndose 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 afadiria 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.

FLANTAS SOTAND Y PLANT)
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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, adosdndose a la medianera
existente en el edificio de viviendas de calle Cristo de la Epidemia n° 12, que también afade una
planta mas ( PB +4 ) a las que corresponden a esta calle ( PB+3 ). Es hecesario mencionar que esta
planta cuarta se separa de la parcela colindante, Cristo de la Epidemia n° 4, con objeto de no
generar una nueva medianera.

La apertura de la continuacion 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 hospedaije, la Ficha del Catélogo de Edificios del PGOU no impide este uso
si bien, el Criterio de Interpretacion del articulo 16° del PEPRI (PL16/2014) establece que los usos
permitidos por las fichas lo serdn 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 cuestion se tiene en
cuenta en la normativa que se propone.

INNOVACION Y SU TRAMITACION.

La implantacion del hotel de cinco estrellas que se pretende junto con la rehabilitacion del
inmueble conlleva necesariamente la tramitacion de una Innovacion del planeamiento como
Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana, segun lo recogido en los articulos
24° y 27° de la LISTA, debido a la propuesta de plantear un aumento de la edificabilidad que le
corresponde al &mbito.

Esto supone:

1. Con respecto 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? que se produciria de
techo calificado de RESIDENCIAL con ordenanza de Ciudad Histdrica y aplicado al uso

alternativo de hospedaje. Por lo tanto no implica cambio de la calificacion ni del uso previsto

por el Plan Especial de Proteccidn y Reforma Interior gue regula la zona.

2. Con respecto al tipo de Innovacién que se propone
El aumento de la edificabilidad sobre la prevista para el &mbito por el PEPRI Centro coincidiria

en este caso con el aprovechamiento objetivo por lo que el incremento de éste seria también

MODIFICACION DEL PGOU N° 23
Viviendas de Uso Turistico _ Disposicién Adicional Tercera

18/30



Y000¢(

U1 Gerencia Municipal ++1q] Ciudad Area de Urbanismo
de Urbanismo é de Malaga

de 22.76%, siendo necesario plantear una ACTUACION DE DOTACION, ahora una ACTUACION
URBANISTICA DE MEJORA URBANA en base a los articulos 24° y 27° de la LISTA para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento asi como

mantener la proporcion de los sistemas generales alcanzada en el municipio.

La innovacion, dado que se trata de una renovacion urbana completa, se tramita como
innovacion ordenada, es decir con ordenacién pormenorizada por tanto incluye la
ordenacion 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

a este documento.

e Este documento da por tanto lugar a la delimitaciéon de un nuevo ambito que seria una
Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana que se denomina ATU-MU-O-

C.1"Pasaje Trigueros” que coincide con el &mbito que nos ocupa.

4. MEMORIA ECONOMICA

Con respecto a la justificacién econdmica el Reglamento General de la LISTA a través de su
articulo 85° establece la necesidad de incluir, en funcion del alcance y la naturaleza de los
instrumentos de ordenacion urbanistica una “Memoria econdmica, que incluira los criterios de
evaluacion y seguimiento del instrumento de ordenacion urbanistica, asi como, en su caso, los
aspectos econdmicos de las propuestas realizadas. Contendra un estudio econdmico financiero
de dichas propuestas, en los casos en que proceds, y, conforme a lo establecido en la legislacion
bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de transformacion
urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica. Se atenderéan las especificaciones establecidas

en el apartado 3 de este articulo.”

A efectos de dar cumplimiento a su vez al apartado 5 del art® 22 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana indicar que la presente modificacion del Plan General ha incluido en la

documentacion aportada por el interesado un apartado V especifico dentro del Documento 1: de

Memoria Econdmica que incluye tanto Estudio Econdmico Financiero como Informe de

Sostenibilidad Econdmica como Memoria de Viabilidad Econdmica.
19/30
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5. MEMORIA de GESTION

- Obligaciones urbanisticas que debe de asumir la propiedad del suelo:

En la primera documentacion relativa al expediente que nos ocupa se hacia referencia a las reglas
particulares de ordenacion que prevé el articulo 36.2. a) de la LOUA, concretamente a la regla
segunda que sefala que: “7oda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun
terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o
equipamientos, o Suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, debera contemplar 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 otro.”

Por otra parte el articulo 45.2.B c¢) 2° parrafo de la LOUA especifica que: “Se presumira 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”

El techo edificable que se aumenta en el presente expediente estd por encima del 10% del
aprovechamiento objetivo preexistente, por lo tanto, es exigible un incremento o mejora de las
dotaciones para mantener con ello la media dotacional del SUC del Centro.

En el informe emitido por el Departamento de Planeamiento y Gestion con fecha 5 de abril de
2021, se calculd 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 proporcion de Sistemas Generales en la ciudad es de
0,13795m?s/m?c.

A la vista del incremento de edificabilidad que se propone, ascendente a 545.24 m2c, se obtienen

los siguientes resultados:

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

Dotacion de SGs debido al incremento de techo edificable:

013795 x 545.24 m?c= 75.22 m? de dotacién de SG. 20/30
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Pues bien, expuesto todo lo anterior, debemos decir que las obligaciones de los propietarios de
suelo en los cuales se prevea una actuacién de dotacién son los previstos en el articulo 55°.2 de la
LOUA, con las matizaciones que establece el apartado 3 del citado articulo, con relacién a las
cesiones de suelo para dotaciones y a las cesiones de suelo urbanizado con aprovechamiento

lucrativo donde se materialice el 10% aplicado a la diferencia del prexistente. Y estos deberes,

coinciden con los establecidos con cardcter general para los propietarios del suelo en el articulo

18° de la LISTA vy, con caracter particular, en las actuaciones de transformacién urbanisticas de

mejora urbana en el articulo 28° de la misma norma; ademas, los porcentajes de cesiones de suelo

a la Administracion son coincidentes en ambas leyes.

Asi mismo, ambas legislaciones permiten la monetizacion de dichas cesiones bajo determinadas
circunstancias, debiendo constar en el correspondiente instrumento de ordenacion (articulo
55°.3 de la LOUA, puesto en relacion con los articulos 54°.2 b) y 139° del mismo texto legal; y
articulos 28° y 115° de la LISTA en relacién con los articulos 49°, 54° y 251° del Reglamento que la
desarrolla) y existir, en todo caso, identidad de valor econémico, que se calculara conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y contaré con informe favorable de los servicios

técnicos municipales

Respecto a las valoraciones indicar que, con fecha 7/05/2021 se habfa emitido informe municipal
acerca de la valoracidn de la indemnizacion econdmica sustitutoria de cesion del 10% del
incremento de aprovechamiento lucrativo, correspondiente a 545,24 m? de suelo, valordéndose en
838,42 €/uuaa referido al uso residencial plurifamiliar con Ordenanza Ciudad Histérica. No
obstante, dado el tiempo transcurrido, dicha valoracion ha perdido vigencia y deberé realizarse
nuevamente antes de su abono en el momento de la tramitacién de la licencia de obras, como

mas adelante se indicara.

Por lo que respecta a la valoracion de los aproximadamente 220 m? de suelo con destino a

dotaciones que ha de cederse, la misma deberd efectuarse antes de la aprobacién definitiva de

esta Modificacion del PGOU pues, la cantidad que corresponda, deberd ser depositada con

ocasion de la aprobaciéon definitiva del planeamiento, quedando condicionada la publicacion del
documento en el BOP, a la efectiva entrega de dicha cantidad, tal y como exige el articulo 139°.2
de la LOUA.

Segun la documentacion aportada por el interesado, las razones que justifican esa monetizacion
se fundamentan, en la imposibilidad fisica de situar dichas dotaciones en el ambito objeto de la
Modificacién e incluso, en el entorno cercano, ya que el grado de consolidacion del suelo exigiria
que la cesidon de superficie construida se efectuara en un edificio ya existente, con la
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consiguiente problematica juridica que supondria que conviva en un mismo inmueble una

propiedad privada y un bien de dominio publico.

En conclusion, la propiedad para poder materializar su derecho a edificar conforme a la

propuesta presentada debe asumir el cumplimiento de los siguientes deberes urbanisticos:

a) Ceder gratuitamente el suelo con destino a dotaciones en proporcién al incremento del
aprovechamiento urbanistico sobre el prexistente y que asciende aproximadamente a 220 m?s
(141,77 m2s+75,22 m?s = 216,99 m?3s).

b) Ceder gratuitamente el suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo preciso para

materializar el 10% aplicado a la diferencia sobre el prexistente y que asciende a 545,24 m?t lo que
supone 54,52m?t de suelo.

c) Costear vy ejecutar la urbanizacion en los plazos establecidos al efecto y ponerla a

disposicion del Ayuntamiento una vez finalizada

d) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas en el planeamiento, una vez que el suelo

tenga la condicion de solar.

- Sistema de actuacién para la ejecucién de las previsiones de la Modificacién:

Recapitulando, en términos de la LISTA y su Reglamento, la Modificacién de Elementos del PGOU
iniciada en su dia va a permitir la ejecucion de una actuacion de transformacién urbanistica de

mejora urbana de las definidas en los articulos 27° y 47° de las citadas normas, respectivamente.

El articulo 237°.1 del Reglamento de la LISTA establece que procedera la ejecucion asistemética
cuando no proceda la delimitacion de unidades de ejecucion, pero se requiera actividad de
gestion con caracter previo a la realizacion material de las actuaciones; concretando el apartado
2 b) que procede en las actuaciones de mejora urbana y afladiendo el apartado 4 de este mismo
articulo, que para la ejecucion asistematica se podran emplear, en congruencia con el objeto y
alcance de la actuacion, los instrumentos y técnicas de ejecucion relativos a la parcelacion y
reparcelacion. El &mbito de esta actuacion asistematica es coincidente con el ambito al que se
refiere la presente Modificacion, y no serd necesaria su delimitacion posterior de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 238°1 del Reglamento de la LISTA. Este ambito permitira la
materializacion de la conexion viaria entre C/ Cristo de la Epidemia y C/ Compés de la Victoria, a
través de la apertura del Pasaje Trigueros, que ya previd en origen el PEPRI-Centro afectando a
varias fincas de calle Cristo de la Epidemia, pero que no llegd a desarrollarse. Tal y como
exponen. La unidad de actuacién asistematica coincide en su delimitacion con el Area

22/30
Homogénea que se define en el plano 02.a de la documentacién aportada.
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En todo caso, la reparcelaciéon sera innecesaria en las actuaciones de transformacioén urbanistica
en suelo urbano, cuando la totalidad de los terrenos pertenezcan a un solo propietario y los
deberes de cesion se resuelvan mediante otras formas de cumplimiento (articulo 144°.1 b) del
Reglamento); en el caso que nos ocupa, mediante la monetizacion de las citadas cesiones.

Pues bien, habida cuenta de que en el presente expediente se dan las dos circunstancias
indicadas, la ejecucién de sus previsiones se llevard a cabo en el momento de la concesién de la

licencia de obras, que estara condicionada:

1°.- Al abono de la monetizacién que resulta de la obligacion de cesién al Ayuntamiento de
54,52 m? de suelo urbanizado donde se localiza el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico que genera la actuacion; importe que deberan ser concretada por el Servicio de
Valoraciones de este Departamento en el momento de su abono (el abono de la cantidad
correspondiente a la monetizacion de los aproximadamente 220 m? de suelo con destino a
dotaciones, debe efectuarse antes de la publicacion de la aprobacion definitiva de la presente

Modificacion).

2°.- A la cesién gratuita del Pasaje Trigueros desde la cota -1,30 ascendente hasta la cara
inferior del forjado de la primera planta, y su urbanizaciéon, debiéndose garantizar mediante el aval

correspondiente, la simultaneidad de las obras de edificacion y urbanizacion.

3°.- A la constitucidon de un complejo inmobiliario en el que coexistan en el plano vertical la
propiedad privada y la publica y el promotor asuma las obligaciones de conservacion del Pasaje
Trigueros que le indique el Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracién Publico-
Privada y Garantias de esta Gerencia. La constitucion de dicho complejo se verificard en el

momento de presentar la declaracion responsable para la ocupacién del edificio.

Otras obligaciones que asume la propiedad con respecto al uso del inmueble que se ejecute:

El uso que se propone se encuentra entre los usos permitidos como uso alternativo de la
ordenanza Ciudad Histodrica de aplicacién (articulo 12.4.7-6 del PGOU), sin embargo, dado que es
precisamente este cambio de uso uno de los motivos que justifica esta Modificacion vy, por tanto,
lo que dota de sentido al aumento de techo que se propone, se considera necesario incluir en la
normativa de la presente Modificacion, la misma obligacién exigida en el articulo 6.4.2-3 del PGOU
vigente para aquellos hoteles que aumentaron su edificabilidad mediante Estudios de Detalle
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 podrén modificar su uso, segun lo
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previsto en estas normas, hasta que transcurra un minimo de doce afios desde que dio
comienzo la actividad, lo cual se acreditaré con la correspondiente licencia de apertura, y
siempre previo acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno en el que debers justificarse la
necesidad y viabilidad del cambio de uso. Ademads deberén cumplir con la normativa general
de aplicacion del nuevo uso solicitado.”

Este condicionante debera quedar inscrito en el registro de la propiedad con caréacter previo a la
expedicion de la licencia de obras y se haréd constar en el acuerdo de aprobacion definitiva de

esta Modificacion.

6. IMPACTO EN LA SALUD

Con respecto a la legislacion en materia de Salud en el ambito estatal la Ley 33/2011, de 4 de
octubre, General de Salud Publica, en el capitulo VII del Titulo Il establecié por vez primera que las
Administraciones Publicas deberian someter a evaluacion del impacto en la salud, las normas,
planes, programas y proyectos que fuesen seleccionadas por tener un impacto significativo en la
salud. En Andalucia, la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica, regula en su Titulo Il la
Evaluacién de impacto en la salud. En desarrollo de esta ley el Decreto 169/2014 tiene por objeto
establecer el contenido y la metodologia de la Evaluacion del Impacto en la Salud. Es en su Art.3
donde se establece el Ambito de aplicacion, dentro del que se encuentran los Instrumentos de
ordenacion urbanistica general, asi como sus innovaciones (art. 3.b) 12).

Trémite de consultas previas

El articulo 13 del Decreto 169/2014 regula las consultas previas y cribado, de esta forma el
Ayuntamiento puede consultar si un instrumento ha de someterse a evaluacion de impacto en la
salud, antes de empezar la tramitacion y sin necesidad de tener que elaborar el documento de
valoracién de impacto en la salud, si bien, debera formalizar la solicitud segun el Modelo recogido
en el Anexo IV del Decreto y seguir el tramite indicado en el citado articulo 13.

Documentacion

En cumplimiento del Decreto de 169/2014 de 9 de diciembre (BOJA nim.243 de fecha 15 de
diciembre de 2014.) esta administracion remitié a la Consejeria de Salud y Consumo la
documentacion necesaria para la realizacion del tréamite de consultas previas, adjuntando el
necesario Anexo IV, asi como la Memoria-Resumen de la actuacion con el contenido minimo
recogido en los arts. 12.2 y 16.2. aportado por el promotor con fecha 17/09/2021y tras haber sido

aprobado el Proyecto de la Modificacion del PGOU que nos ocupa.
24/30
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El 13/10/2021 se recibe informe emitido desde la mencionada delegacion territorial el 07/10/2021
en el que se indica que

“(...) Una vez examinada la documentacion presentada por el personal técnico de esta Direccion
General, se le comunica que, efectuado el proceso de cribado sobre las medidas previstas,
nuestro parecer es que en la memoria se han analizado y optimizado de forma correcta los
posibles impactos sobre la salud derivados de las actuaciones anteriormente descritas y que es
previsible que los mismos no tengan la suficiente relevancia como para justificar un analisis en
mayor profundidad de los mismos ni la introduccion de medidas adicionales. Ello siempre
supeditado a la veracidad de la informacion facilitada por el ayuntamiento en este tramite.

En consecuencia, la modificacion prevista no tiene que someterse al procedimiento de evaluacion
de impacto en salud, siempre y cuando se cumplan los siguientes condlicionantes:

- Que no se introduzcan modificaciones en la actuacion, respecto de la informacion facilitada
sobre el proyecto aportada en el tramite de consultas previas.

- Que a fecha de /a firma de este escrito no se haya procedido a la aprobacion inicial del mismo.

La comprobacion de estas condiciones se efectuard por parte del drgano que tramite la
innovacion, para lo que serd necesario la presentacion dentro de la documentacion necesaria
para la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento de una copia de la memoria resumen
presentada y de este dictamen.”

Tanto la documentacion que obtuvo aprobacion inicial como la que ahora se propone para su
aprobacion definitiva da cumplimiento a lo requerido por la Consejeria de Salud y Consumo de la
Junta de Andalucia.

B. NORMATIVA

En el documento aportado por el interesado se ha definido de modo exhaustivo las
determinaciones normativas a las que debera acogerse el ambito que nos ocupa si bien se incluye

a continuacion un resumen de las mismas:

CONCEPTO PARAMETROS
Clase de suelo Urbano consolidado + Actuacion de Transformacion Urbanistica
Ambito de Planeamiento PAM-C PEPRI (83)M PEPRI CENTRO
Denominacion del ME PGOU Pormenorizada Compas de la Victoria 5 y otras _ PL29/2020
expediente Objeto: Tramitar una ME PGOU para proponer una actuacién de mejora

urbana, (ahora Actuacion de Mejora Urbana) por incremento de
aprovechamiento que permita, mediante la renovacién urbana del
entorno, la implantacién de un Hotel sobre inmueble protegido y
cuatro solares colindantes, llevando a cabo la apertura viaria del
Pasaje Trigueros. 25/30
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Estado y uso actual
de la parcela

El &mbito estd conformado por el inmueble de Cl Compés de la Victoria n° 5
y 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 Aplicacion

Ciudad Histérica. PEPRI Centro

Protecciones /
Catalogaciones

El inmueble de CI Compés de la Victoria n°® 5 cuenta con proteccién
arquitecténica Grado I. (zona II. Edif 104 del Catéalogo 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 Catdlogo General del Patrimonio
Histdrico Andaluz por Decreto 88/2012 de 17 de abril.-BOJA num. 83 de 30
de abril de 2012)

Superficie del ambito

Cl Compés de la Victoria n° 5 706,00 m?s Segun Catastro 722 m? seguin
doc
Cl Hernando de Zafran®5 117,569 m3s Segun Catastro
Cl Hernando de Zafran®7 180,25 m?s Segun Catastro
Cl Cristo de la Epidemian®10 143,62 m?s Segun Catastro
Cl Cristo de la Epidemia n° 6-8 120,72 m?s Segun Catastro
Total 1.268,08 m?*s Segun Catastro
1.284,08 m?s Segun Documento e informe

favorable del Negociado de Carto y Topografia (7-9-2020)

Superficie techo
Cl Compas de la Victoria 5

648,98 m? t segun licencia concedida OM 2002/34
(590 m? seguin 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 célculo tedrico, recogido en el documento es: 2.396 mt

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 Art® 7 PEPRI Centro -
Cl Hernando de Zafra PB + 2 segun Art° 7 PEPRI Centro -
Cl Cristo de la Epidemia PB + 4 segun documento -

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

(+ 2 plantas de sétano)

Ocupacion maxima perm
Ocupacion propuesta /
Patios propuestos/

Bajo rasante

Patios obligatorios segun Art. 12.4.4 del PGOU 2011

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

En el volumen de Hernando de Zafra se plantea un pequefio 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 ocupacion 100%

Se permite un paso por el bajo rasante de la parcela de calle Compas de la
Victoria n°® 5 que une ambas actuaciones en calle Cristo de la Epidemia con
calle Hernando de Zafra.

Alineaciones

No estéd 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 creacion

ATU-MU-O-C.1 “Pasaje Trigueros”
Actuacién Urbanistica de Mejora Urbana art® 24 y 27 LISTA

Gestion

Asistematica.
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Iniciativa Privada

Servidumbres Estd afectado por las Servidumbres Aeronduticas segun el plano 1.5.6.2

Aeronauticas “Afecciones y Protecciones: Servidumbres Aeronauticas” 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.

Por otro lado, a modo de resumen y en base a lo expuesto en la presente memoria y de lo
recogido en el documento aportado por el interesado, tramitado conjuntamente, se puede

concluir que:

La Modificacion del Plan General que se tramita tuvo en origen por objeto, delimitar y ordenar una
Actuacion de Dotacion que implicaba la desconsolidaciéon del suelo urbano. Tras la entrada en
vigor de la nueva normativa de suelo andaluza durante el procedimiento de tramitacion del
expediente, se ha optado por continuar la tramitacion conforme a las previsiones de la LOUA, si
bien, adaptando el contenido material de la Modificacion a las nuevas exigencias que para este
tipo de actuaciones (ahora denominadas de transformacion urbanistica de mejora urbana) prevé
la nueva ley (LISTA), asi como a las determinaciones y contenido documental que deberia de tener
el estudio de ordenacién que ordenara el ambito en el caso de que no estuviese incluido en la
propia modificacion. Por consiguiente, con la Modificacion, que plantea un incremento del
aprovechamiento urbanistico y la renovaciéon urbana del entorno, se propicia la implantacion de
un hotel de cinco estrellas gran lujo sobre un inmueble protegido y cuatro solares colindantes,
manteniendo las caracteristicas que fueron objeto de su proteccién y llevando a cabo la apertura

viaria del Pasaje Trigueros.

Como respuesta a las enmiendas presentadas a la aprobacion del Proyecto en JGL se incluye
nuevo apartado de Resumen de Compensaciones y Mejoras aportadas por esta Modificacion del
PGOU, en las que se basa el interés general de la modificacion del PGOU propuesta y que se
resumen, con independencia de las obligaciones legales que debe asumir la propiedad del suelo,

en las siguientes:

Propiciar una apertura viaria que, como continuaciéon del Pasaje Trigueros, comunicaré las calles
Cristo de la Epidemia y Compas de la Victoria, y que estaba prevista desde el PGOU-83,
posteromente incorporada al Pepri-Centro. Ese nuevo espacio debera ser urbanizado por la
propiedad para que conforme un espacio peatonal con calidad urbana suficiente para ‘invitar’ a
suU uso por la ciudadania, tal y como se recoge en la normativa del documento. Para ello los
materiales y las aperturas de la planta baja en ese punto debera tener accesos de modo que no
conformen traseras y evitar los usos degradantes del mismo. En definitiva, lograr una conexién

urbana peatonal amable y accesible entre las calles principales.
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- Rehabilitar el inmueble conforme la proteccién arquitecténica Grado | a la que esté sujeta y 1o
recogido en su correspondiente Ficha y normativa especifica. Segun lo expuesto en todo el
documento y en los informes municipales, el edificio se adaptard al uso pero siempre
manteniendo las caracteristicas arquitectdnicas y decorativas que dieron lugar a su proteccion. Y
todo ello segun lo recogido especificamente en la Ficha de aplicacion.

- Obligaciéon de mantener el uso de hotel de 5 estrellas gran lujo al menos durante 12 afios. Se les
impone la misma obligacion que el vigente PGOU impuso a los hoteles que se habian beneficiado
de aumentos de edificabilidad durante la aplicacion del PGOU del 1997, que permitia para

incentivar el uso hotelero un aumento inmediato por normativa del 25%.

A estas obligaciones que adquiere el promotor interesado, se afaden las siguientes mejoras
relativas a la ordenacion que, a juicio de esta administracion supone la remodelacion del entorno

urbano:

- Eliminacién de los 4 solares existentes que rodean el ambito y que llevan sin construir desde al
menos 2008.

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

- Obligacién de ubicar un uso en la planta baja hacia calle Cristo de la Epidemia que genere

actividad urbana.

Tras los ajustes y modificaciones realizados en la documentacion en atenciéon a las alegaciones,

informes internos y sectoriales se proponen, entre otras, las siguientes determinaciones:

- Implantacion de un hotel de categoria superior (5 estrellas GL) sobre unas parcelas calificadas de
Residencial, con ordenanza Ciudad Histérica -C1 subzona Centro Histdrico, en aplicacion de los
usos alternativos permitidos por el PEPRI Centro y el PGOU vigentes.

- Incremento de edificabilidad sobre el techo permitido por ordenanza de 545.24 m?t

- Las alturas maéaximas permitidas para los distintos voliumenes son las previstas en la
documentacion técnica resumiéndose en Cl Cristo de la Epidemia PB+4 (cumpliéndose la altura
minima entre forjados de 2.80m.) segun documento — a Cl Hernando de Zafra PB+2+A segun
documento -

- Se permite la agregacion parcelaria de las parcelas con fachada hacia Cristo de la Epidemia
entendiendo ésta como una renovacion urbana permitida por la Ley de Patrimonio Hco. y debido
a gue se encontraba en el planeamiento vigente y previo a la inscripcion del BIC Centro Histérico 28/30
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como Conjunto. Las parcelas hacia calle Hernando de Zafra deberan sin embargo mantener su
independencia funcional y parcelaria.

Se deberé ejecutar la conexidn peatonal en continuacion con el Pasaje Trigueros a cargo del
interesado que debera redactar y tramitar al efecto un Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanizacion que debera acompanar la licencia de obras del edificio que se proponga.

Se permite el uso y aprovechamiento del subsuelo y vuelo sobre la nueva conexién peatonal en
continuacion del Pasaje Trigueros (61.6° LISTA) que debera cederse gratuitamente en la cota -1,30
ascendente hasta la cara exterior del forjado de la 1¢ planta y urbanizarse. Sera el documento en
el que se formalice la constitucién del complejo inmobiliario, el que concretara la forma en que
coexistan en el plano vertical, subsuelo, suelo y vuelo como propiedades de distinta naturaleza
juridica.

La piscina no se permitira en el atico de las edificaciones debiendo ubicarse en la planta baja del
proyecto para no generar impactos en el entorno en cumplimiento de la Ley de Patrimonio

Histdérico de Andalucia.

La ubicacion de las instalaciones y la prevision de placas solares deberan quedar ocultas,
ordenadas y reducidas al minimo indispensable para no generar afecciéon a los predios

colindantes y al paisaje urbano del BIC Conjunto Histdrico.

La ejecucion de las previsiones de ordenacion se llevard a cabo de forma asisteméatica y sin
necesidad de instrumento de reparcelacion; siendo en el momento de la licencia de obras cuando
se materialice la justa distribucion de beneficios y cargas de la actuacion.

La monetizacion del suelo con destino a dotaciones deberé ser valorada y abonada, con ocasion
de la aprobacion definitiva de la presente Modificacién de Elementos, quedando condicionada su
publicaciéon en el BOP a la entrega efectiva de la cantidad correspondiente. La monetizacién de la
cesiéon del 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico se valorard y abonard con
carécter previo a la expedicién de la licencia de obras.

Con respecto al uso hotelero se incluye en la Modificacion la misma obligacion 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, obligando a mantener el uso de hotel
hasta que transcurra un minimo de doce afos desde que dio comienzo la actividad. Este
condicionante debera quedar inscrito en el registro de la propiedad con caréacter previo a la
expedicidn de la licencia de obras y se haré constar en el acuerdo de aprobacién definitiva de

esta Modificacion.
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CARTOGRAFIA

En el documento aportado por el interesado se incluye la cartografia necesaria para
definir la presente Modificacion del Plan General sin embargo a dicha documentacion se
anaden los siguientes planos del PGOU:

01. Situacioén sobre PGOU. Estado Actual (sobre plano P.2.1de Calificacion, Usos y Sistemas)

02. Situacion sobre PGOU. Estado Propuesto (sobre plano P.2.1 de Calificacion, Usos vy
Sistemas)

03. Situacioén sobre Ortofoto.

30/30
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA. MALAGA

DENTIFICACION

BARRIO C HOJA 17 | AMU-C.1 "Pasaje Trigueros"

ATU_Actuacion de Mejora Urbana

ORDENACION ESTRUCTURAL

Vivienda Protegida
% Edificabili Residencial

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Superficie | Sup. con Aprov.| Suelo Publico |In. Edificabilidad| Aprov. Medio Densidad
Area de Reparto Uso B 5
(m2s) (m2s) Asociado (m2s) (m2t/m2s) UA/m2s Viv./Ha
AR.UE.AMU-C.1 Residencial 1.284,08 1.284,08

OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

1.- Recuperacién de inmueble protegido y adaptacion al uso de hospedaje de categoria superior de conformidad con las determinaciones de compatibilidad y alternancia del
uso residencial previsto en el Art. 12.4.7-6 del PGOU.

2.- Incremento de edificabilidad sobre el techo permitido por ordenanza de 545.24 m2t, lo que conlleva una Actuacién de Mejora Urbana en cumplimiento de los art® 24 y
27 de la LISTA

3.- Se admite una elevacidn de altura en el volumen hacia calle Hernando de Zafra (de PB+2 a PB+2+A) y Cristo de la Epidemia (de PB+3 a PB+4).
4.- Se debe realizar la 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 constitucién de complejo inmobiliario, de subsuelo y vuelo. Se debera ceder ,urbanizada, la superficie del pasaje de nueva apertura que asciende a unos 51 m2s.

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.

5.- En cumplimiento del art® 280 de la LISTA se deberan ceder aproximadamente 220 m2s (141,77 m2s+75,22 m2s = 216,99 m2s) calificados de Equipamiento en un
entorno préximo. Se podra aportar su sustitucién en metdlico segin el mismo articulo.

6.- Las fachadas a cl Cristo de la Epidemia no deben ser traseras y buscaran su integracién con el caracter comercial y de transito que la caracteriza. Los espacios con
fachada a esa calle contaran con al menos una conexién con el exterior por lo que los usos que se propongan deberan contar con esta premisa y ser acordes a la misma.

7.- Elinmueble de calle Cristo de la Epidemia de nueva planta no podré superar la cota del colindante de Cristo de la Epidemia n® 10. En la medianera hacia el n° 4 de la
misma calle la planta 42 se deberd retranquear para no generar nueva medianera.

oooBHYd_

RDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA
Usos Sup. de Suelo Superficie de Techo Edificabls cpP Aprov. Objetivo| Numero de Altura Maxima Tipologia
Edificable (m2s) (m2t) Relativos (UAS) Viviendas N° de Plantas | de Referencia
RESIDENCIAL LIBRE (EXISTENTE) 2.396,00 1,00 2.396,00 30 B+2+A/B+3+A| PEPRI Centro
RESIDENCIAL LIBRE ( INCREMENTO) 545,24 1,00 545,24 7 B+2+A/B+3+A | PEPRI Centro
TOTALES: 2.941,24 2.941,24 37
Aprovechamiento Subjetivo-UAS | Excesos / Defectos Aprovechamiento - UAS 10% Cesion Incremento Aprovechamiento - UAS 54,52
Dotaciones Totales m2s % Suelo Total
Espacios Libres Educativo Social-Deportivo SIPS Dotaciones 217 16,90%
m2s | % Suelo Total m2s | % Suelo Total m2s o Suelo Tot m2s | % Suelo Total Viario 51 3,97%
[ [ [ 217 | 16,90% |[m’s dotacional/100m’t residencial
CRITERIOS NO VINCULANTES
OTRAS DETERMINACIONES
CONDICIONES DE PROGRAMACION
CARGAS COMPLEMENTARIAS
CONDICIONES DE GESTION Y AFECCIONES
DESARROLLO Y GESTION CONDICIONES PARA LA ORDENACION: AFECCIONES PRINCIPALES
. CARRETERAS: —
INSTRUMENTO DE DESARROLLO: ME PGOU incluye EO (art.24-27-69 LISTA) ARQUEOLOGICA: -
AERONAUTICA: j—
UNIDAD DE EJECUCION: AR.UE.AMU-C.1 VIA PECUARIA: COSTAS:
) T | ! IMPACTO
EJECUCION: COMPENSACION HIDRAULICA:
AMBIENTAL:
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