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Con ocasion del concurso arquitectonico de los antiguos cines Astoria-
Victoria, y su desarrollo posterior, se ha visto la necesidad de establecer una
normativa que tenga en cuenta la posibilidad de edificar un edificio singular en
el Centro Histdrico.

Las exigencias que se demandan en un equipamiento como el que se
pretende en un lugar tan excepcional como el de esta parcela de los antiguos
cines, no tienen cabida con las estrictas Ordenanzas de la Zona Centro donde
se enclava, ni con las limitaciones que su calificaciébn como equipamiento
impone.

En este caso, como en otros contados casos que se puedan plantear de la
misma proyeccion y singularidad, es preciso un edificio complejo
arquitectonicamente y de usos, para que ejerza su funcién de centro de
actividad y dinamizador de todo el centro histérico.

Un edificio singular y complejo lo es si es capaz de dialogar con las tipologias
del entorno de manera no mimética y convertirse en un hito de la ciudad sin
ser extrano al lugar. Si es capaz de aglutinar usos con el atractivo suficiente
para atraer el maximo publico posible para ejercer su funcion de equipamiento
publico con la maxima difusién y eficacia.

Con independencia de que una mezcla ponderada de usos también permite
hacer rentable la actuacion para permitir una gestion privada tutelada, sin
detraer recursos publicos, también es cierto que hoy el concepto de
equipamiento, como lugar publico de encuentro engloba muchas mas
actividades que las que tradicionalmente han sido consideradas como tal, y
que muchas veces pueden ser inseparables de las mismas.

Determinadas actividades comerciales y de restauracion, ligadas
indisolublemente al equipamiento, lo potencia e incrementa su capacidad de

acogida.
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Se trata, pues, de establecer un nuevo articulo en la Normativa del PGOU, en
el Capitulo Cuarto. Zona Ciudad Historica, del Titulo XII, referente a la
Subzona C-1 “Centro Histérico”, sobre equipamiento singulares, para
establecer las condiciones en las que, los parametros edificatorios de la zona
y las limitaciones de uso ligadas a la calificacion como equipamiento publico
de determinadas parcelas del Centro Histérico, podrian ser flexibilizados.

El nuevo articulo de la Ordenanza del PGOU seria de aplicaciéon a
equipamientos de nueva edificacion (y por tanto con la edificacién
preexistente no protegida), y con Unidad de Ordenacion delimitada. Y deben
reunir unas condiciones especiales de singularidad, asi como regularse
mediante Estudio de Detalle que debe ser informado por la Delegacion de
Cultura de la Junta de Andalucia, como asi establece el Art® 12.4.3. del PGOU

para los Estudios de Detalle que incrementan la altura.

Respecto a los usos:

El nuevo articulo del PGOU que se propone sera de aplicacién a parcelas con
calificacion de equipamiento y uso de Servicio de Interés Publico y Social o

Servicio de Interés Publico Comercial.

Los usos que el PGOU establece para tal calificacién son los recogidos en el
Art? 6.5.1, apartado 2.2 y apartado 2.4.

Generalmente el tipo de uso principal o pormenorizado, nucleador de este
tipo de equipamientos que van a ser considerados singulares, son los
denominados como “culturales”. Y en este tipo de equipamientos la hosteleria

es tenida en cuenta, como uso, mas que compatible, asociado.
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-El Art® 6.5.1 apartado 2.2.a) del PGOU, donde se define el uso cultural,
estipula:

“Las actividades de este grupo que contengan instalaciones clasificables
dentro de hosteleria, se consideraran designadas en este”.

Naturalmente una condicién basica seria que las actividades de hosteleria o
restauracion no superen el 50% del total, si lo consideraramos como uso
compatible.

Sin embargo, consideramos que la definicion es mas propia de lo que
denominariamos uso asociado, definicion no contemplada en el PGOU, pero
que haria referencia a los usos vinculados directamente al equipamiento,

integrados funcional y jerarquicamente en él.

Este apartado del PGOU esta pensado para la compatibilidad de una
cafeteria en un teatro. No para mucho mas. Un porcentaje del equipamiento

necesariamente bajo.

Tamanos mayores del uso de hosteleria, es dificil poder justificar que su uso

esté incluido en el mismo uso cultural principal.

Para un objetivo de una hosteleria de mayor calado es preciso legitimar un
porcentaje mayor del uso de hosteleria, o de otros usos asociados, siempre
que ejerzan dicha funcién de uso asociado y que coadyuven a la prestacién
del servicio de equipamiento, y que se justifique que no suponen obstaculo a
su desatrrollo.

Se trata, pues, de regular un porcentaje maximo de este tipo de usos en estos
equipamientos singulares, ya que los usos asociados a los equipamientos no
estan regulados en el PGOU.

-Por otro lado, el Art® 12.4.7 del PGOU establece, en sustitucion del Art® 39
del PEPRI Centro, los usos permitidos en los edificios de nueva planta.
Aunque no seria de aplicacién para las calificaciones de equipamiento,
conviene destacar lo que se prohibe en la practica totalidad de parcelas del
Centro Histérico.
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Se consideran incompatibles las instalaciones con actividad musical. Los usos
de hosteleria sin actividad musical se permiten tnicamente en planta baja,

primera y sétano.

Asi mismo los locales de espectaculos, tales como cines y teatros estan
considerados en el PGOU como uso recreativo dentro de los Servicios
Terciarios.

En el caso de este tipo de equipamientos es preciso evitar, como en todo el
centro, y en todas las zonas residenciales de la ciudad, la actividad musical
diaria de la hosteleria.

Aunque si debe poder permitirse las actividades musicales o de otro tipo de
eventos que puedan desarrollarse de forma esporadica y programada en
salones de actos o teatros. Y considerarse tal actividad, con la categoria de
uso que en realidad es: equipamiento.

Y por supuesto no limitar la actividad de hosteleria, como en el resto del
Centro, a las plantas baja, primera y sétano, sino permitirla en todo el edificio,
dada la configuracion de este tipo de equipamiento

Respecto a los parametros edificatorios:

Cuando el PEPRI Centro dispone una Unidad de Ordenacion sobre la parcela,
a desarrollar mediante Estudio de Detalle, el Art? 22 del PEPRI habilita la
modificaciébn de determinados parametros en estos ambitos, debiéndose
estudiar las especiales caracteristicas de su situacion en relacion con su
entorno, que son la causa de la delimitacion.

Asi mismo, en el Art? 12.4.3 del PGOU, que sustituye al articulo 22 bis del
PEPRI Centro, se especifica, que sobre la altura establecida en el PEPRI,
"prevalecera la que establezca, en su caso, en Estudios de Detalle que
pretenden resolver casos singulares de recomposicion de medianeras,
existencia de edificios protegidos, continuidad de cornisas...y cualquier otro
problema que la altura de calle aplicada al edificio ocasione a la morfologia
del espacio urbano, sin que en ningun caso ello suponga alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el estudio,
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ni ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios

colindantes.”

Por otro lado el Art® 12.14.2 “Condiciones de ordenacion y edificacion” de la
Zona de Equipamiento, establece que ‘por razones de interés publico se
podran variar alguno de sus parametros, justificadamente, mediante la
redaccion de un estudio de Detalle’.

Se podria decir, que si se justifica adecuadamente, los parametros
edificatorios correspondientes a parcelas con calificacion de equipamientos
del PGOU, se flexibilizan. Y también, con condiciones, por estar incluidos en
una Unidad de Ordenacién del PEPRI Centro.

Mediante un Estudio de Detalle se podrian alterar los parametros del PEPRI
en relacion con las condiciones edificatorias y de alturas. Seria un Estudio de
Detalle que habria de informar la Delegacion de Cultura de la Junta por
pertenecer al Conjunto Histérico del Centro.

Ahora de lo que se trata es de definir el caracter singular de estos
equipamientos que justifica de entrada, por aplicacién directa de la normativa
que ahora se incluye en el PGOU, la flexibilizacién de todos los parametros
definidos en el PEPRI.

Naturalmente bajo el control y supervision de las dos Administraciones
concurrentes en la aprobacion del Estudio de Detalle que ha de redactarse
para ello, imprescindiblemente. La redaccion de este Estudio de Detalle
garantiza, ademas, un periodo de informacion al publico, lo que redunda en la

transparencia del procedimiento.

Dado el caracter de equipamiento publico de la parcela, el aprovechamiento
sera el resultante de la aplicacion de estos parametros, no considerandose
incremento del aprovechamiento concedido, cumpliéndose, por tanto, el Art®
12.4.3 del PGOU, que dice que “...sin que en ningun caso ello suponga
alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en

el estudio...”.
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Respecto a la necesidad de prever medidas compensatorias:

En aquellas parcelas de equipamiento municipal en las que se apliquen las
previsiones de ordenacién y usos asociados previstas en el nuevo articulo, no
se produciria un aumento del aprovechamiento lucrativo que hiciese
necesaria la aplicacion de las medidas compensatorias a que se refiere el
articulo 36.1 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA).

Dicho articulo establece, que cualquier innovacién de los instrumentos de
planeamiento debera de ser establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su
aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos. El apartado
segundo de dicho articulo recoge una serie de reglas particulares de

ordenacion, documentacién y procedimiento a tener en cuenta cuando se

introduzca una innovacion en un instrumento de planeamiento. De entre las

reglas de ordenacion, sefala el articulo 36.2 a) regla 22 que:

“Toda 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.”

Esta regla de ordenacion no es de aplicacién a la presente Modificacién de
Elementos ya que no se da ninguno de los supuestos de hechos que

establece la misma: incremento del aprovechamiento lucrativo, o bien, la

desafectaciéon del suelo a su destino dotacional o de equipamiento.

a-) En cuanto al incremento del aprovechamiento lucrativo, porque la

nueva norma que se propone seria de aplicacién a parcelas de suelo urbano,

con calificacién de equipamiento publico y que, ademas, su titularidad
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corresponde al Ayuntamiento. Estas parcelas, conforme a la normativa de
aplicacién, estan calificadas juridicamente como bienes de dominio publico vy,
en consecuencia, carecen de aprovechamiento lucrativo en el sentido a que
se refiere el articulo 36, por lo que dificimente puede producirse un

incremento del mismo.

A mayor abundamiento hay que decir, que la constatacion de que en
una parcela se den las circunstancias previstas en la regla 22 del 36.2 a) de la
LOUA, implica que el suelo urbano en cuestién se categorice como suelo
urbano no consolidado (SUNC); en este sentido, el articulo 45.2 B) c) de la
Ley autondmica, establece como una de las circunstancias que determinan

que un suelo urbano sea no consolidado:

“c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento objetivo
derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el instrumento de
planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en dreas homogéneas respecto al
aprovechamiento preexistente.

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 diez por ciento del
preexistente.”

Pues bien, de entenderse asimilable la asignacion de usos
complementarios a una nueva categorizacion de la parcela como SUNC,
conforme a lo indicado en el articulo 45.2 B) c), deberiamos estar al régimen
juridico previsto en el articulo 55.3 de la LOUA para este tipo de suelos vy, el
propietario del mismo, deberia de cumplir con los deberes de cesion de suelo
para dotaciones y de aprovechamiento urbanistico a que el mismo se refiere.

Quiere decirse con lo expuesto, que si en una parcela se dan las
circunstancias para exigir las medidas compensatorias a que se refiere el
citado articulo 36.2 a) regla 22, esas medidas compensatorias se obtendran
conforme a las reglas establecidas en el articulo 55.3. Dado que la innovacion
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de la normativa que se propone esta referida solo a parcelas municipales de
suelo urbano con calificacion dotacional, resultaria del todo paraddjico que, la
propia Administracion, se exigiese a si misma el cumplimiento de unos
deberes de cesion de dotaciones y aprovechamiento, como si de un privado
se tratase, maxime, teniendo en cuenta que esas parcelas son bienes de

dominio publico y cuentan con un régimen juridico especial de proteccion.

b-) En cuanto a la desafectacidon del suelo con destino a equipamiento

hay que decir que, desde el punto de vista formal, no se da esta circunstancia
porque, el suelo al que le fuese de aplicacién la nueva norma, seguira siendo
suelo municipal calificado de equipamiento y, por tanto, de dominio publico;
no se va a producir una cesacién de la demanialidad por el hecho de que a
una parcela publica se le apliquen las previsiones de la nueva norma del
PGOU que se propone. Desde el punto de vista material, dicha desafectacion
tampoco se produciria, habida cuenta de la justificacion contenida en la
presente Memoria de la Modificacion de Elementos que se plantea.

Cuestion distinta, pero ya desde un punto de vista diferente al de la

ordenacién urbanistica, es la del importe del canon que este Ayuntamiento

deba exigir si concesiona el uso del dominio publico de una parcela publica de
equipamiento en la que se apliquen las previsiones de usos asociados que
prevé el nuevo articulo 12.4.13 del PGOU. Evidentemente, dicho canon, ha de
estar acorde con el uso de equipamiento y con el porcentaje que finalmente
se proponga de esos otros usos complementarios; lo que redundard,
consecuentemente, en una compensaciéon a favor de la Administracion en pro
de los usos que finalmente se implanten como complemento al uso
predominante que necesariamente debe desempenfarse en la parcela, dada
su condicién de bien demanial afecto a un uso y servicio publico. Pero esto,
deberd de ser tenido en cuenta en el Pliego de Condiciones Técnicas,
Juridico-Administrativas y Econdmicas que, en su caso, se elabore para
concesionar suelo de este tipo, y no en el contexto de la presente

Modificacion de Elementos.
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Respecto a las mejoras para el bienestar de la poblaciéon y el mejor

cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica

y de las reglas y estandares de ordenacion requlados en la Ley 2/2002 de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

Tal y como se indica en esta Memoria, la conveniencia y oportunidad de
acometer la Modificacion de la normativa del PGOU vigente, se puso de
manifiesto con ocasiéon del concurso arquitectonico de los antiguos cines

Astoria-Victoria.

El objeto del concurso era la seleccidén de la propuesta que aportara la mejor
solucion urbana y arquitectdnica para la intervencién en la manzana “Astoria-
Victoria” ubicada entre la Plaza de la Merced, La Plaza de Maria Guerrero y la
calle de la Victoria, en el Centro Histérico. La propuesta contendria asimismo,

una definicion de usos y de gestion de los espacios.

Las propuestas debian tener en cuenta criterios de sostenibilidad tanto desde
el punto de vista de urbanistico —en la arquitectura y el espacio publico- como

econdmico y social.

Es por ello que ya en las bases del concurso se indicaba la necesidad de
definir y justificar convenientemente no sélo la implantaciéon urbana y la
propuesta arquitectonica, sino también los usos propuestos, asi como un plan

de viabilidad econdmica de la implantacion y de la gestion posterior.

Debia adjuntarse igualmente una valoracién econémica de las propuestas en
funcion del uso y de la superficie construida que contemple los costos no sélo
de construccion sino también de explotacion y mantenimiento a medio plazo.
Asi como un avance del modelo de gestidn, con participacion publico-privado,

describiéndose el marco que garantice la viabilidad de la propuesta.

No obstante, aunque es preciso reconocer que el origen de la presente
modificacion de elementos esta directamente relacionada con el concurso de

ideas “Astoria-Victoria”, no podemos olvidar que en el presente expediente de

Modificacién 18 de la Normativa del PGOU. Nuevo Articulo 12.4.13. Equipamientos Singulares.-Julio 2019



A

Ayuntamiento de Malaga u
w Gere ) Municipal de Urbanismo, Obras ¢ Infraestructuras
- .

Modificacién de Elementos del PGOU, estamos abordando una modificacion
de normativa urbanistica cuyo ambito de aplicacién no se circunscribe a una
manzana o0 parcela concreta, y en consecuencia a una propuesta
arquitectonica y funcionalmente definida, sino que se refiere a todas las
parcelas en el ambito del PEPRI Centro que reunan las siguientes

condiciones:

“En las parcelas calificadas como equipamiento publico, con uso de Servicio de Interés Publico
y Social, o Servicio de Interés Publico Comercial, de propiedad publica, en el ambito del PEPRI
Centro, de nueva edificacion (y por tanto con la edificacion preexistente no protegida), con
Unidad de Ordenacion delimitada, y que retinan caracteristicas excepcionales por su situacion
en el entorno, cuya singularidad quiera ponerse de manifiesto con un edificio que haya de
distinguirse, y dialogar con dicho entorno de manera diferente a la trasposicion mimética de
tipologias histdricas, y que necesite, para desarrollar toda su potencialidad como equipamiento
y como centro de actividad, una gama de usos con mayor complejidad que la que pueda
deducirse de una mera aplicacion de una limitacion de usos que puedan encuadrarse en la
definicion del equipamiento...”

Por lo tanto, se estima que la definitiva y concreta justificacion de las mejoras
que suponga para el bienestar de la poblacién, sélo podra realizarse tras el
analisis de si los efectos que la implantacién de una propuesta determinada,
definida en sus aspectos morfolégicos y funcionales e inserta en un enclave
especifico y con unas condiciones de entorno determinadas, se traducen
eficazmente en una mejora real en la vida cotidiana de los ciudadanos, ya
sean residentes o en general, todas aquellas personas destinatarias y

usuarias del nuevo equipamiento.

Por otra parte, y tal y como queda recogido en la redaccion del nuevo Art®
12.4.13 del PGOU propuesto, todo ello se producira bajo el control y
supervisién de las dos Administraciones concurrentes en la aprobacién del

Estudio de Detalle que ha de redactarse para ello imprescindiblemente:

Debera tramitarse un Estudio de Detalle, que debera ser informado por la delegacion de la
Consejeria de Cultura. En dicho Estudio de Detalle se realizara un estudio de todo el entorno y
se justificara la integracion, dialogo o excepcionalidad de la nueva edificacion, con sus

parametros, en él.

La redaccion de este Estudio de Detalle garantiza, ademas, un periodo de

informacién al publico, lo que redunda en la transparencia del procedimiento.
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En dicho Estudio de Detalle se realizara un estudio de todo el entorno y se

justificara la integracién, dialogo o excepcionalidad de la nueva edificacion.

No obstante es innegable que, tal y como se describe en la presente
Memoria, el objetivo es la redaccion de un nuevo articulo en el capitulo de la
Zona Ciudad Histoérica, referente a la subzona C-1 “Centro Histérico”, sobre
equipamiento singulares, para establecer las condiciones con las que podrian
ser liberadas determinadas parcelas de equipamientos publicos, del
cumplimiento de los parametros edificatorios de la zona y de las limitaciones
de uso ligadas a su calificacion como equipamiento. Dicha modificacion de la
normativa urbanistica contribuira sin duda alguna a incentivar el desarrollo de
dichos equipamientos publicos, a garantizar la viabilidad econémica de su
iniciativa, asi como a promover la participacién de la iniciativa privada que en
el marco y con las garantias procedimentales establecidas por la legislacién
vigente, pueda optar a desarrollarlos.

Podemos concluir que el objeto de la modificacién del PGOU en su normativa,
con la inclusién del Art? 12.4.13. Equipamientos Singulares, tiene una doble
finalidad:

a) Incentivar la colaboracién publico-privada en la dinamizacién y puesta
en marcha de proyectos de ciudad que tengan interés y sean
portadores de valor para la ciudadania.

b) Flexibilizar los parametros urbanisticos de aplicacién para posibilitar
que la arquitectura contemporanea pueda coexistir en armonia y
complicidad con los edificios historicos.

Conforme a los criterios de integracién de la nueva arquitectura a la luz
de cartas y documentos de organizaciones internacionales, la
arquitectura contemporanea puede ser una herramienta importante

para aportar valor anadido a nuestros centros histéricos.

"... El paisaje histérico urbano es el reflejo de continuos cambios de uso, de
estructuras sociales, de contextos politicos y de desarrollo econdémico, que se
manifiestan a través de distintas intervenciones de todo tipo. No se debe sustituir un
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estilo por otro, ambos deben convivir, como reflejo de ese devenir. El paisaje histérico

encia Mun

ha modelado la sociedad actual y tiene gran valor para comprender cémo vivimos hoy.

El reto mas importante de la arquitectura contemporanea es el de contribuir al
desarrollo y el progreso de la sociedad respetando, al mismo tiempo, el perfil de la
ciudad e integrandose en ella. La autenticidad y la integridad de la ciudad histdrica no
pueden ser cuestionadas ni puestas en peligro.

Los aspectos econémicos deben quedar subordinados a los objetivos de preservacion
del patrimonio histdrico. Los edificios histdricos, los espacios abiertos y la arquitectura

contemporanea contribuyen significativamente a dar valor a una ciudad.

La arquitectura contemporanea puede ser una herramienta importante, pues atrae
residentes, turistas y capital. Los edificios nuevos deben encajar, tanto en proporcion
como en diserio, en el tipo de arquitectura del lugar...”.

(Memorando de Viena 2005)

En consonancia con lo indicado en la propia Exposicién de Motivos de la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, con la presente Modificacion
y el nuevo articulo que se propone introducir en el PGOU, se pretende
favorecer la recuperacién de la ciudad histérica como espacio social, como
espacio econémico y como espacio vivido, yendo mas alla de los tradicionales
criterios de conservacion y rehabilitacion de la ciudad histérica (que ya
subyacen en la propia regulaciéon del PEPRI-Centro).

La propia Ley 8/2013, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana,
(integrada en el 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),
llama la atencion en su Preambulo, a proposito de la escasez de normativa
que favorezca dichas operaciones de rehabilitacion y las de regeneracion y
renovacion urbanas, sobre que, todavia, persisten obstaculos legales que
impiden su puesta en practica o, incluso, su propia viabilidad técnica y
economica; siendo preciso, por tanto, generar un marco normativo idéneo
para dichas operaciones, que no solo llene las lagunas legales actualmente
existentes, sino que remueva los obstaculos que las imposibilitan en la
practica y que propicie la generacion de ingresos propios para hacer frente a

Modificacién 18 de la Normativa del PGOU. Nuevo Articulo 12.4.13. Equipamientos Singulares.-Julio 2019



— A 1
w Ayuntamiento de Malaga ' u
Gere 3 Municipal de Urbanismo, Obras ¢ Infraestructuras

las mismas... muchas de las mas importantes operaciones de regeneracion y
renovacion urbanas tienen, ademas, un caracter integrado, es decir, articulan
medidas sociales, ambientales y econdmicas, que se suman a las
estrictamente fisicas para lograr, mediante una estrategia unitaria, la

consecucion de aquellos objetivos.

Articulo 12.4.13. Equipamientos Singulares

En las parcelas calificadas como equipamiento publico, con uso de Servicio
de Interés Publico y Social, o Servicio de Interés Publico Comercial, de
propiedad publica, en el ambito del PEPRI Centro, de nueva edificacién (y por
tanto con la edificacion preexistente no protegida), con Unidad de Ordenacién
delimitada, y que relnan caracteristicas excepcionales por su situacion en el
entorno, cuya singularidad quiera ponerse de manifiesto con un edificio que
haya de distinguirse, y dialogar con dicho entorno de manera diferente a la
trasposicidén mimética de tipologias histéricas, y que necesite, para desarrollar
toda su potencialidad como equipamiento y como centro de actividad, una
gama de usos con mayor complejidad que la que pueda deducirse de una
mera aplicaciéon de una limitacién de usos que puedan encuadrarse en la
definicién del equipamiento, se regira por las siguientes condiciones:

1. No seran de aplicacién las ordenanzas de edificacion del PEPRI Centro y
del PGOU. Se consideran libres, sin limitacion alguna, la composicién de
huecos en fachada, cuerpos salientes, cubiertas y alturas. Se considerara
de interés publico la actuacion para la alteracién de sus parametros, en
base a lo dispuesto en el Art? 12.14.2.2 de este PGOU.

2. El aprovechamiento correspondiente a estas parcelas de equipamiento
publico sera el resultante de la aplicacién de estos parametros, no siendo
de aplicaciéon, en estos casos, las previsiones del articulo 12.4.3 del
PGOU, al no haber incremento de aprovechamiento; por esta razén y dado
ademas el caracter no lucrativo de dicho aprovechamiento, no sera preciso
prever las medidas compensatorias a que se refiere el articulo 36.2 a) 22
de la LOUA por incremento del mismo.

3. Deberd tramitarse un Estudio de Detalle, que debera ser informado por la
delegacion de la Consejeria de Cultura. En dicho Estudio de Detalle se
realizard un estudio de todo el entorno y se justificara la integracion,
didlogo o excepcionalidad de la nueva edificacion, con sus parametros, en
él.
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4. Se podran admitir como usos compatibles, que no superen en conjunto el
40%, de la superficie construida del edificio (computable o no), excluidas
zonas comunes Yy comunicaciones verticales, en todas las plantas del
edificio, usos de servicios de hosteleria sin actividad musical, recreativos,
incluidos locales de espectaculos, considerados como equipamiento
cultural, y comerciales, complementarios del equipamiento, como usos
asociados, entendiendo por tales aquellos vinculados directamente al
equipamiento, integrados funcional y jerarquicamente en él, que
coadyuven a la prestacibn o permanencia del fin previsto y que se
justifigue que no suponen obstaculo a su desarrollo.
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