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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

. INTRODUCCION

Ley 8/2007 del Suelo estatal, partia de una nueva visioén distinta a la tradicional y recoge
como principio basico el propugnado en la Estrategia Territorial Europea, aprobada en Postdan
en 1999. En su exposicion de motivos explicita como objetivo, la consecucion de un urbanismo
que debe responder a requerimientos de regeneracion de la ciudad existente mediante un
desarrollo ambiental y econdmicamente sostenible. Asi en su articulo 14 define dos tipos de
transformacion urbanistica:

= Las de Urbanizacion y las de Dotacion. Entre las de urbanizacion ademés de las
correspondientes a los desarrollos de nuevos suelos de crecimiento, se encuentran las
que “tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito de suelo
urbanizado”, es decir las operaciones de Reforma Interior.
= Las actuaciones de Dotacién consisten en intervenciones en las que se aumenta las
dotaciones publicas de un ambito ya urbanizado para compensar un aumento de
edificabilidad o cambio de uso, siempre que no suponga una renovacion integral de la
urbanizacion.

Asi en base a lo anterior el Titulo Il de la Ley 7/2021, LISTA, se regulan las actuaciones
de transformacioén urbanistica que pueden establecerse en cada clase de suelo, de acuerdo con
la legislacion estatal y concretamente en sus articulos 27 y 28 las actuaciones de mejora urbana
en el suelo urbano.

Fijando la mencionada Ley en su articulo 69 que los Estudios de Ordenacion tienen por
objeto la delimitacion, ordenacion detallada y la programacion de una actuacion de mejora urbana
en suelo urbano en el ambito de un area homogénea.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 92.3 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, RGLISTA, se
incorpora una Memoria de informacion y de diagndstico, que contendra la identificacion de los
inmuebles incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos
que ostenten algun derecho real sobre ellos. Y en virtud de lo establecido 85 del RGLISTA el
analisis de la situacion actual y los problemas detectados, considerando todos los aspectos que
puedan condicionar o determinar el uso del suelo, en cuanto a sus caracteristicas geograficas y
socioeconomicas, el analisis de la malla urbana y su ordenacion territorial y urbanistica. Ademas,
contendra el analisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion tanto sectorial
como territorial que resulte de aplicacion.

i1 PROMOTOR DE LA INICIATIVA

El promotor de la iniciativa es la mercantil PERCALATA SERVICIOS Y GESTIONES,
S.L. con C.I.F. B-87.420.147, titular de los terrenos, con domicilio a efecto de notificaciones en
C/ Serrano N° 41-Planta 4, 28001 de Madrid, actuando en representacion de dicha sociedad
como apoderada Dia. Isabel Osona Alvarado, con D.N.I. 25.313.304-X.

1.2 ANTECEDENTES

En la esquina que conforman las Calles Estrella e Higueruelos, del centro historico de

Antequera, existe un vacio urbano en el que se emplaza una antigua Fabrica de hilados y tejidos
de lana del Siglo XIX, cuya edificacion principal se encuentra incluida en el Catalogo de Bienes
Protegidos del PEPRI de Antequera.

Desde el cierre de la fabrica en los afios 70 no se ha producido ningun desarrollo
urbanistico sobre dicho vacio urbano, como se puede ver en las imagenes aéreas historicas

adjuntas.
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Actualidad
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Por otro lado, el Apéndice de la Memoria del Plan Especial de Proteccion, Reforma
Interior y Catalogo del Centro Histérico (PEPRI-CH) de Antequera esta dedicado a las
denominadas “Actuaciones Positivas”, donde el equipo redactor selecciona una serie de lugares
y edificios sobre los que se planted un ejercicio tedérico de aprovechamiento y encaje en la
estructura urbana de Antequera. Estos trabajos fueron realizados por profesionales de la
arquitectura, bien vinculados en la redaccion del planeamiento. Se realizaron concretamente un
total de 48 estudios tedricos, sin carga de ordenacionismo, sirviendo para para demostrar las
facultades de un edificio, solar o espacio publico en el conjunto histérico que se estaba
protegiendo, probando asi las posibilidades de reutilizacion del casco histérico. Con ello se queria
animar al ayuntamiento a que se fomente sobre estos espacios y edificios, proyectos que sirvan
para enriquecer mas el conjunto histérico de Antequera, para evitar, como se indica en el PEPRI-
CH, que el conservadurismo mal entendido siga provocando que lo "folclérico” en algunos casos
sobrepase a lo culto, es decir, atajar que el intento de reinterpretar modelos siga produciendo
mermas irreparables en el patrimonio arquitectdnico que es el conjunto de la ciudad.

Asi en dicho apéndice del PEPRI-CH) de Antequera se encuentra la Actuacion Positiva
identificada con el nimero 40 que se localizada en el vacio urbano antes descrito y objeto de
Estudio de Ordenacién, como se puede ver en la imagen adjunta.

ACTUACIONES POSITIVAS
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

En Mayo de 2022 se redacta por el arquitecto Marcos Sanchez Sanchez, corredactor de
este ESTUDIO DE ORDENACION, el documento denominado DESARROLLO DE LA
ACTUACION POSITIVA 40 DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR
Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE ANTEQUERA (PEPRI-CH) en él que re realizan
varias alternativas de ordenacion y desarrollo edificatorio del ambito.

Del analisis de estas alternativas se consideré que la propuesta mas ajustada a las
ordenanzas del PEPRI es la que se puede ver en la imagen adjunta, al establecer un volumen
edificatorio con un fondo maximo de 12 m en todas sus fachadas tanto a espacio libra publico
como privado.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

.3 AMBITO

El ambito de este Estudio de Ordenacion es el vacio urbano existente en la esquina que
conforman las Calles Estrella e Higueruelos, y cuya delimitacion es la que se puede ver en la
imagen adjunta y que posee una extension superficial de 1.669,25 m2.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

4 IDENTIFICACION DE LOS INMUBLES INCLUIDOS EN EL AMBITO

Los inmuebles afectados son la finca registral 54903 del Registro de la Propiedad de
Antequera.

Registradores INFORMACION REGISTRAL
[

ESPARNA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ANTEQUERA
José-Maria Vega Rivero - D.N.l. 30.397.131-D

Antequera a 20 de Julio de 2017.
FINCA DE ANTEQUERA N°: 54903
IDUFIR: 29002000670219

DESCRIPCION DE LA FINCA

Solar que hace esquina a las calles Higueruelo y de la Estrella, en la ciudad de Antequera, Malaga.
Marcada con el namero catorce y, por la calle Estrella, con el numero siete; y derecho de subedificacién
sobre la UNIDAD SUBTERRANEA sita en Antequera, calle Higueruelos, sin numero, con fachada
también a calle Aguardenteros. La porcién destinada a solar ocupa una extensién, segun reciente
medicion, de MIL SEISCIENTOS SESENTA Y NUEVE METROS CINCUENTA Y TRES DECIMETROS
CUADRADOS -1.669,53 metros cuadrados-, y el derecho de subedificacién con volumen edificable de
superficie planimétrico de 506,30 metros cuadrados, de una extension vertical de 1.518,90 metros
cuadrados, y con una profundidad o altura respecto a la rasante o cota cero de seis metros. El vuelo de
la porcién del solar, temando como fachada principal la de calle Higueruelo, linda: a la derecha
entrando, con nuevas edificaciones y patio propiedad de la Cooperativa Jardin de San Bartolomé;
izquierda, hace esquina a la calle de la Estrella, a la que en parte tiene fachada, y por el fondo o
espalda, con trozo de patio de Don Miguel Rosillo Pérez y casa de Don José Garcia Marquez,. Y el
subsuelo de la porcién de solar, linda: a la derecha entrando, con nuevas edificaciones y con la porcién
denominada unidad subterranea sita en calle Hiugueruelos, sin nimero, con fachada también a calle
Aguardenteros; izquierda, hace esquina a la calle de la Estrella, a la que en parte tiene fachada, y por el
fondo o espalda, con trozo de patio de Miguel Rosillo Pérez y casa de José Garcia Marquez, y ademas,
la porcién de la unidad subterranea, linda: Norte, casas de calle Cambrén; Este y Sur, Comunidad de
Propietarios Jardines de San Bartolomé; Qeste, con el subsuelo de la porcién del solar.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N.LF. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

PROMOTORA LA RESERVA DE HIGUERUEL B92888411 1604 1001 1 1
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de AGRUPACION.

SUJETO A LA LEY CONCURSAL

Y los inmuebles con referencia catastral 0981617UF6908S0001LT vy
0981618UF6908S0001TT, cuyas descripciones dadas por la Direccion General del Catastro se

adjuntan.
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%ﬁ-}i e g, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CLHIGUERUELOS 20
29200 ANTEQUERA [MALAGA]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0981617UF6908S0001LT

PARCELA

Superficie grafica: 1.369 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Clase: URBANO
Uso principal: Industrial
Superficie construida: 293 m2
Afio construccion: 1950
Construccién
Destina Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
ALMACEN o001 203
EE
|
§
£
3
2
i
3
g8
g
Escala:
1/1000
Este documento no es una certificacian catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
Domingo , 2 de Julio de 2023
-
oz oremio0 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
GOBIERNO MINISTERIO
SRR B, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
[
DELCATATIO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CLESTRELLAT7
29200 ANTEQUERA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 276 m2
Afio construccion: 1998
Construccién

Dastino
APARCAMIENTO

Referencia catastral: 0981618UF6908S0001TT

PARCELA

Superficie grafica: 275 m2

Participaci6n del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
110001 278

L

260,900 Cooutenadms U TM Hus IO ETRSE  — 1imi

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados 2

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de [a SEC™

Domingo , 2 de Julio de 2023
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Como puede observarse en la descripcion registral sobre la parcela catastral
0981632UF6908S0001IT, existe un derecho de subedificacion que no se ve afectado por este
estudio de ordenacion.

—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ SR P . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0931632UF690850001IT

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 579 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CLHIGUERUELOS 18][C] Suelo
29200 ANTEQUERA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construceion:

" a0a7 900

I
i
§
:
H
:
g
g

Escala:

| iriooo

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Dominge , 2 de Julio de 2023

Este derecho servira para dotar de plazas de aparcamiento al ambito en el momento que se
desarrolle la ordenacion urbanistica aqui propuesta.

PAG. 12 de 53
La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA DOCUMENTO: 20263366073
P FRANCISCO FERNANDEZ YERA-SECRETARIO GENERAL - 19/02/2026 Fecha: 19/02/2026
se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién :
07EA00335CB900G0J1Z6U2K0D5 Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/02/2026 12:51:41 Hora: 12:52
APROBACION INICIAL POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 01 DE DICIEMBRE DE 2025
en la web del Ayto. Antequera




ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

I.5 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

.51 PGOU DE ANTEQUERA

El PGOU de Antequera, aprobado definitivamente con fecha 02/06/2010, clasifica los
terrenos como suelos urbanos y sin establecer consideracion alguna que la de estar incluidos en
el PEPRI-CH dentro de los limites del BIC Centro Histérico, como se puede apreciar en la imagen
adjunta.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1.L5.2 PEPRI-CH

I.L5.2.1 CALIFICACION

El PEPRI — CH, aprobado definitivamente por la comision provincial de urbanismo con
fecha 05/10/1993, establece en su plano “Ordenacién/Estructura Urbana. Areas Homogéneas y
Equipamientos”, sin que exista alguna otra referencia a ello en la memoria del documento que

parte del ambito esta calificado como Equipamiento Deportivo de titularidad privada, como se
puede ver en la imagen adjunta.

Ademas, incluye al ambito en el Area Homogénea A-17, como se puede ver en la imagen
anterior y siguiente.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

AREAS HOMOGENEAS

Siendo las directrices de ordenacién dadas para esta area las siguientes:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

AREA HOMOGENEA A17. CENTRO MARGEN OVELAR Y CID
1. Siiuacion, Caracteristicas. Condicionantes

- Area consolidada con algunos vacios que presentan cportunidades de actuacién. Dentro de
ella se encuentran conjuntos o espacios de interés como las calles Ovelar y Cid (Carreteros),
Mesones y la plaza de San Bartolomé.

- Podrian diferenciarse esos conjunios con la calle Aguardenteros y la zona de {a calle
Camberos. idem en ambientes.

- Zona urbana residencial, con aigun servicio de equipamiento y aigo comerciales, anima-
das relativamente y con algin transite y coches aparcados.

- Como hitos puede sefialarse la plaza de San Bariclomé, también como nudo y con sendas
las calles sefialadas; bordes imprecisos y diluidos; sin barreras; sin espacios libres verdes;
vistas v visuales sucesivas; oportunidad en vacios y nuevos edificios.

- Come equipamientos cuenta con la Casa de la Cultura, la Camara Agraria, Telefénica y
Comisaria de policia.

- Valor de primer orden para la imagen urbana en los conjuntos sefialados (Carreteros,
Mesones, plaza de San Bartolomé) v en algunos de los edificios (casa de la Marquesa de ia Vega).

2. Previsiones y objstivos

- Mantener usos, fomeniando equipamientos y algin sevicio, incluso comercial, con apar-
camiente para el Centro y prolongar la actividad y vida en todas las cailes y horas.

- Establecer las normas con detalles, incluso con ordenanzas graficas y en especial para
los edificios singulares catalogados y para corregir o evitar agresiones.

- Procurar abrir algun patio o zonas libres publicas.
- Sedalar los edificios catalogados v ias visuales en cada sentido.

- Conservacion en conjuntas y edificios catalogados v cen retencidn y rehabilitacién de
monumentos {incluso los de esquina de calle Higueruelo, Carreteros v Estrella). Manienimiento
del caracter y tipologia general.

- Conservar la traza y el parcelaric modal con posibilidad de fraccionar vacios y patios
interiores, asi como las alturas en los nuevos edificics y mantener o transfermar, segun nor-
mas, los catalogados.

- Recoger las normas para los nuevos edificios, con ordenanzas graficas, en su caso, y te-
niendo en cuenta las visuales.

- Mantener el catalogo, la rehabilitacién de edificios, el ambiente algo comercial v notar
la ausencia de jardines y mobiliario urbano.

Mantener uso v parcelaric procurando favorecer en las rehabilitacicnes las que fomen-
tan la vida urbana a lo largo de todo el dia v sl de aparcamientos. Oportunidad en la ruina de fa

PAG. 16 de 53
La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA DOCUMENTO: 20263366073
- FRANCISCO FERNANDEZ YERA-SECRETARIO GENERAL - 19/02/2026 Fecha: 19/02/2026
se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién :
07EA00335CB900G0J1Z6U2K0D5 Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/02/2026 12:51:41 Hora: 12:52
APROBACION INICIAL POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 01 DE DICIEMBRE DE 2025
en la web del Ayto. Antequera




ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Iglesia de calle Higueruelo esquina a Carreteros y la fabrica de calle Higueruelo (solicitada para
Escuela-Taller y en las casas del antiguo correos y fabrica de harinas. Procurar espacios libres
y jardines. Actuacién en plaza San Bartolomé. Mejora de los anuncios y mobiliaric urbano.

- Comprobar que lo propuesio se adecua con las conveniencias y posibilidades adminis-
trativas y de gestién.

3. Actuaciones urbanisticas

- Prevista en el P.G. la UA 21.

- Propuesta de actuaciones de intervencion positiva en la Plaza de San Bartolomé, solares
en la calle Higueruelos, la fabrica de esa calle y de un edificio para aparcamientc en la calle
Gamberos.

- Estudio de las posibilidades de utilizacion para equipamiento u otros usos de los contene-
dores, especialmente en la antigua fabrica de harinas, antiguo correos, fabrica en calie Higue-
ruglos, misma iglesia de calle Higueruelos y quiza casa patio de calle Carreteros, 26 de ia Mar-
quesa de la Vega.

- Estudio de trafico y aparcamiento.

- Mejora de pavimentacidn, iluminacién y mobiliario urbano.

- Respeto de las visuales interesantes y correccion de las agresiones o pantes inadecuadas.
4. Programa vy sistema de actuacién recomendado

- Prioridad en la piaza de San Bartolome y rehabilitaciones para equipamientos.

- Cooperacion a través de la Oficina de Gestion.

- Agentes implicados. Particulares, Ayuntamienio, Oficina de Gestién vy Junta de Andalucia.

- Bubvenciones o bonificaciones segun convenio.

5. QOrdenanzas particulares

- Uso, zonas, tipclogia y demas, segun normas y ordenanzas de este P.E. y subsidiaria-
mente del P.G.

- Alineaciones, rasantes, alturas, numero de plantas y vinculaciones, segun ordenanzas
graficas en los Planos de calles y subsidiariamente segun el P.G.

g
> 4 o
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1.5.2.2 ORDENANZA DE APLICACION

El PEPRI — CH establece que a la totalidad del ambito le son de aplicacion las
ordenanzas reguladoras N1 que a modo de resumen establecen los siguientes condicionantes a
la edificacion es estas calles:

¢ Tipologia Edificatoria: Alineada a vial y adosada a medianeras.

e Separacion a Linderos: Se prohibe la separacion a linderos laterales. Es obligatoria la
separacion a Linderos traseros.

e Ocupacion: Queda limitada a un fondo maximo edificable de 12 M.

e Altura Maxima: B+2+BC.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1.5.2.3 CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

En el Catalogo de Bienes Protegidos del Centro Histdrico de Antequera incluido en el
PEPRI - CH establece la proteccion de la antigua nave industrial, mediante la ficha con el n°® de
Catalogo 13-C y una proteccion tipo C, como se puede ver en la imagen adjunta.

N CATALOGO Lozl §
CATALOGOD DE BIENES PROTEGIDOS DEL CENTRO HISTORICO DE ANTEQUERA lj;wmw;"f =
71.— IDENTIFICACION 2.~ TEF"JH!(?_IQ il

LOCALIZACTON:  STORCT PRpe——— " SUBTIP0: POPULAR O oo s et [0 te weew

" wimmsh R T WL MO POPULAR SINGULA (] PLUBIFARILIAE oenie 0 owene
| e c(E  FNEmIF TRADICIONAL B e e O RESTBS ARQUEOLOGIEDS
| TAsTARL (U _ 9816-17 | - 10 ] INSTITucIoRAL convents [ omes

3.- IDENTIFICACION GRAFICA

|etroca S

-— #DECLARACION DE BIC —
aNe OE PLANTAS _

+ PROPTEDAD

#1150 PREDDKINAKTE

* CONSERVATION

.~ VALORACION

16R1C0 G5 % 4.- FISICO-CONSERVACIEN
2.- AROUITLTIONIED 62
3.- URBAND TN

—50 % .- CULTURAL S R—
5.- FUKCIONAL B0 % 7. PAISMISIICO _23 %

puntuscidn torar__ [ w95

| ELERENTOS DE INTERCS

‘-E&[m oiccion. A mrew ] € eonies X E oo [ |

B ESTRUCTURAL ] D AMBIENTAL 0
| onsERyacrongs: JiEne un gran patic -

[ — — |

6. ENACION
[eat: SuELo (Paou) Urbane I
* AFEL uwioab DE AcTUACIoN (O CORJUNTD URBAND [0 - estuote PReVIO [
h _ 4GCA 06 PLAMEARIERTD [] - CNTORKO NOWNENIAL [ - DTROS il

| |
| compICTONE S DE LA EGTFICACION ALTURE

L uws noumenda
T . OTRAS POS[BILIDADES DF ACTURCION [] |
4 | % 08nAs PERKITIONS CONSERVACTAN @ RESTAURKCION eIt o
: resTrTucIn B owwmmnc g oS o
e} F CONSOLTONG 19K oA NUEVR
CATASTRRL  E.: 1/1.000 CONSERVACION A REALIZAR |
—- — nd%s edificio para detemer el det
ucidn interigr, Mantemer ti
e garalc.
| recesario la pr t: on de un
! como la adecuacifn propuesta.
|
|

ALZINO E.: 14500

Como se puede observar en la ficha anterior, se indica que cémo Acciones de Mejora y
Conservacion a Realizar se establecia el “adecentamiento de fachada y conveniencia de la
utilizacion del edificio para detener el deterioro progresivo” y si bien se permitia obra nueva, y en
las Observaciones se aclaraba que fueran en “redistribucion interior, manteniendo la tipologia,
composicion de fachada y restitucién de huecos de garaje”.

Asi de lo anterior se considera que, habiendo informacién y vestigios suficientes, parece

muy interesante una intervenciéon que recuperara el edificio como contenedor de algun tipo de
equipamiento publico.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1.L5.2.4 ACTUACION POSITIVA N° 40

Finalmente, el PEPRI — CH establece que parte del ambito conforman la actuacion
positiva n® 40, como se puede ver en las imagenes adjuntas.

ACTUACIONES POSITIVAS
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

EYENDA
$55 DELINITACION DE AREA HOMOGENEA ®®eee - ENTORIO PARA EDIFICIO CON PROTECCION "C”
7777 DELIMITACION DE CONJUNTO URBARO T - COND VISUAL

(T - EDIFICIO CATALOGALO (seatin pLan EspeciaL)

*- - EDIFICIO BIC (sectn EXPTE., DECLARADO POR LA
ADMON, DEL PATRIMONIO)

- ACTUACION URBANISTICA
- SIN AFECTACION SINGULAR

B - EDIFICIO BIC (sesUn EXPTE. INCOADO POR LA } NOTA: CONSULTAR MEMORIA. ESTUDIO COMPLEMENTARIO.

29098

sobds

ADMON. DEL PATRIMONIO) CATALOGO Y LOS PLANOS!
W - EDIFICIO DL INTERES (sEGUN LA ADMON. DEL

0.2.2.1  KREas 3
PATRIMONIO) S HOMOGENEAS

= ENTORNO PARA EDIFICIO CON PROTECCIGN “A" Y "B Eii” e
1.9.9.1  conos VISUALES
0.2.2.2 ACTUACIONES' URBANISTICAS

El PEPRI — CH no establece directrices para esta de actuacion positiva.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

.51 CALCULO DEL APROVECHAMIENTO ACTUAL

Para el calculo del aprovechamiento urbanistico actual de los terrenos se ha considerado
la clasificacion del suelo, suelo urbano no sometido a transformacion urbanistica, las
determinaciones de la ordenanza de aplicacion en lo referente a edificacion alineada a vial y
adosada a medianeras, prohibicion de separacién a linderos laterales, obligacion de la
separacion linderos traseros, ocupaciéon maxima limitada a un fondo maximo edificable de 12 m.,
asi como una altura maxima de la edificacion de B+2+BC.

De lo anterior se obtiene el siguiente computo:

HUELLA EDIFICABLE
5/ ORDENANZAN-1 7~
7 PEPRI- CH AN’;QUERA
% 7

SUELO DEPORTIVO PRIVADO: 1.398,55 M2
EmF\o\cbg SOBRE SUELO DEPORTIVO
OCUPACION: 655 M2. -ALTURA: B+2+BC.
-EDIFICABILIDAD: 2 290 M2.
SUELO RESIDENCIAL PRIVADO: 270,69 M2

EDIF\CAC!O SQBRE SUELO RESIDENCIAL
-OCuU AC\ N: 1 ALTURA: B+2+BC.
EDIF\CJ\BH.\D/\D 497M2

mmmmmms ALINEACIONES

EDIFICABILIDAD TOTAL: 2.787 M2.

ALINEACIONES Y VOLUMENES EDIFICABLES SEGUN APLICACION ORDENANZA N-1 DEL PEPRI-CH

.51 CALCULO DE LA DENSIDAD ACTUAL

Para el célculo de la densidad o numero maximo de vivienda posible implantar en el
ambito actualmente se debe considerar lo establecido en el articulo 12 de la normativa del
PEPRI, que establece una ratio de 1 vivienda cada 120 m2 construidos y lo establecido en el
articulo 1.25 del PGOU que establece que “la superficie de sotano computara a efectos del
calculo del nimero maximo de alojamientos”.

De lo anterior se obtiene densidad o nimero maximo de vivienda posible implantar en el
ambito actualmente de 6 viviendas, resultado de la siguiente operacion:

Densidad
Superficie edificable maxima residencial 497,00 m%
Superficie edificable maxima sotano 285,00 m?t
Total superficie edificable 782,00 m?t
Ratio viviendas 1/120 m2t
Numero maximo de viviendas 7 uds
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1.6 AFECCIONES

.61 ART. 31 DE LA LEY 14/2007

El articulo 31 de la Ley 14/2007, del Patrimonio Histérico de Andalucia, establece de
manera literal:

1. Los planes urbanisticos que afecten al ambito de Conjuntos Histéricos, Sitios Histéricos, Lugares de
Interés Etnologico, Lugares de Interés Industrial y Zonas Patrimoniales deberan contener como minimo:

a) La aplicacion de las prescripciones contenidas en las instrucciones particulares, si las hubiere.

b) Las determinaciones relativas al mantenimiento de la estructura territorial y urbana.

¢) La catalogacion exhaustiva de sus elementos unitarios, tanto inmuebles edificados como espacios libres
interiores o exteriores u ofras estructuras significativas, asi como de sus componentes naturales. Para cada
elemento se fijara un nivel adecuado de proteccion.

d) La identificacién de los elementos discordantes con los valores del bien, y establecera las medidas
correctoras adecuadas.

e) Las determinaciones para el mantenimiento de los usos tradicionales y las actividades econémicas
compatibles, proponiendo, en su caso, medidas de intervencion para la revitalizacion del bien protegido.

f) Las prescripciones para la conservacion de las caracteristicas generales del ambiente, con una
normativa de control de la contaminacion visual o perceptiva.

g) La normativa especifica para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico en el ambito territorial afectado,
que incluya la zonificacion y las cautelas arqueologicas correspondientes.

h) Las determinaciones en materia de accesibilidad necesarias para la conservacion de los valores
protegidos.

2. Los planes urbanisticos que afecten a Conjuntos Historicos deberan contener, ademas de las
determinaciones recogidas en el apartado anterior, las siguientes:

a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose
excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una mejora de sus
relaciones con el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

b) La regulacién de los paréametros tipologicos y formales de las nuevas edificaciones con respeto y en
coherencia con los preexistentes. Las sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales, supeditandose a la
conservacion general del caracter del bien protegido.

Por lo anterior este Estudio de Ordenacién como instrumentos de ordenacion urbanistica
detallada, que forma parte del cuerpo de INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA
Y COMPLEMENTARIOS establecidos por la LISTA debera observar el cumplimiento de lo
establecido en el articulo antes transcrito.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

I.7 SITUACION ACTUAL Y LOS PROBLEMAS DETECTADOS

Como se ha indicado con anterioridad la situaciéon actual es la existencia de un vacio
urbano y la existencia de una edificacion incluida en el catalogo de bienes protegidos del PEPRI
del Centro Histoérico de Antequera, cuya calificaciéon como equipamiento deportivo privado impide
su desarrollo y esta dando lugar al deterioro de la edificacion a proteger.

Lo anterior se puede constatar en la fotografia de la edificacion existente en el catalogo,
que data del afno1989, donde se puede ver que se conservaba todas sus fachadas y la fotografia
de a dia de hoy en la que so6lo se conserva la fachada principal.

f.: 1/1.000

CATASTRAL
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Por lo anterior se considera necesario alterar las condiciones de ordenacion existentes
que permita implantar otros usos mas demandados por la poblacion y viables.

Para poder establecer los posibles usos a implantar en primer lugar se ha realizado un
analisis de la media dotacional existente en el Area Homogénea n° 17 definida por el PEPRI,
como se puede ver en la imagen adjunta, y se obtiene una ratio de 0,34 m?/hab, por lo que se
considera que dicha area necesita de nuevos equipamientos publicos los cuales pueden
aparecer mediante actuaciones de mejora como la que se propone en este documento.

>

i i
Jﬂﬂm:’f &

EQUIPAMIENTOS AL A
EQUIPAMIENTOS EDIFICIOS |
SIDENCIAL
T
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20221022
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Ademas, la implantacion de esas dotaciones permitira en este caso poder conservar la
edificacion incluida en el catalogo, ya que su destino a equipamiento publico hace viable su
conservacion.

Igualmente, esta implantacion de dotaciones publicas permitira la creacion de espacios
libres publicos, cumpliendo asi con las indicaciones dadas por la fecha del PERI para la
Actuacion Positivo n® 40 de “Procurar abrir algun patio o zonas libres publicas”.

Finalmente, del analisis del ambito y sus alrededores, se considera que la viabilidad de
la obtencioén de las dotaciones publicas, la recuperacion de la edificacion protegida y su destino
a dotacion publica, la obtencién de suelo para su destino a espacio libre publico, vendra de la
mano de la posibilidad de implantar un uso lucrativo en el resto del ambito, tipo residencial o
terciario.

1.8 OBJETO DEL ESTUDIO DE ORDENACION

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 69 de la LISTA, el presente Estudio de
Ordenacion tiene por objeto establecer ordenacion detallada y la programacion de la actuacion
de mejora urbana sobre los terrenos de suelo urbano identificados con anterioridad y en el ambito
del area homogénea n° 17 del PEPRI — CH.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

lll. MEMORIA ORDENACION

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 92.3 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, RGLISTA, se
incorpora una Memoria de Ordenacion, la justificacién de la mejora urbana que supones las
determinaciones de este Estudio de Ordenacion respecto a la situacion actual y la ordenacion
vigente. Y un estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos en
materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

Por otro lado, en virtud de lo establecido en el articulo 85 del RGLISTA, se incluye
justificacion de la conveniencia y oportunidad de la redacciéon del instrumento de ordenacion
urbanistica, el analisis de las alternativas de ordenacion contempladas y la definicion del modelo
de ordenacion adoptado, asi como, en caso de que resulte necesaria, la planificacion estratégica
de la evolucion del modelo general de ordenacion a medio y largo plazo.

Ademas, se justifica, la adecuacioén de la ordenacion planteada a los principios generales
de ordenacién contemplados en el articulo 4 de la Ley, los criterios de ordenacion del articulo 76
a 80, asi como la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion territorial.

.1 JUSTIFICACION DE LA MEJORA URBANA

En cumplimiento delo establecido en el articulo 92 del RGLISTA se incorpora a esta
memoria de ordenacion la justificacion de la mejora urbana que supones las determinaciones de
este Estudio de Ordenacion respecto a la situacion actual y la ordenacién vigente.

La mejora urbana de la nueva ordenacion esta basada fundamentalmente en que tras
30 afios de vigencia del PEPRI - CH sus determinaciones no han dado lugar al desarrollo del
vacio urbano existente en un area colmatada por la edificacién, debido a que su destino como
equipamiento deportivo privado no responde a las necesidades de la poblacion en esa zona del
municipio, asi como a un deterioro de la edificacion integrante del catalogo de bienes protegidos.

Por lo anterior se considera que cualquier actuacion que permita el desarrollo del ambito
y la obtencién de la edificacion protegido para su destino a uso publico, permitiendo realizar
labores de rehabilitacién de la misma, asi como destinarla a usos dotacionales compatibles con
su proteccion arquitectonica.

Ademas, esta mejora urbana responde a las directrices dadas por el propio PEPRI — CH
para la Actuacién Positiva n° 40 y las directrices de ordenacién para su Area Homogénea 17.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

.2 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE ORDENACION

Como se ha indicado con anterioridad se considera conveniente la redacciéon de este
estudio de ordenacién pro cuanto con el mismo se da cumplimiento o respuesta a una de las
determinaciones del PEPRI - CH como es el desarrollo de la Actuacion Positiva n° 40, marcada
en el en el mencionado documento de planeamiento.

Con respecto a la cuestion de oportunidad se considera que la redaccién de Estudio de
Ordenacion permite poder obtener un edificio integrante del Catalogo de Bienes Protegidos del
PERI — CH para su destino a equipamiento publico comunitario, asi como terrenos para su
destino a espacio libre publico, mejorando la media dotacional del Centro Histérico de Antequera.

Ademas, la redaccion de Estudio de Ordenacion permite poner en valor el vacio urbano
existente, cualificando el espacio urbano del Centro Histérico, asi como un mayor y mejor uso
del suelo urbano del municipio de Antequera.

.3 ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CONTEMPLADAS

Como alternativas de ordenacion se han valorados las siguientes.

111.3.1 Alternativa 1

Esta alternativa contempla la no implementacion de una nueva ordenacion, conllevaria
no establecer ninguna mejora urbana, el mantenimiento del vacio urbano, seguir permitiendo el
deterioro de del edificio incluido en el catalogo, asi como la imposibilidad de obtener terrenos y
edificacion para su destino a dotacion publica.

ll1.3.2 Alternativa 2

Esta alternativa contempla una nueva ordenacion en la que se estableciese que todo el
suelo del ambito actualmente calificado como equipamiento deportivo privado fuese destinado a
equipamiento publico, lo que conllevaria la obtencién de los terrenos por el sistema de
expropiacion.

Esta nueva ordenacién supondria una mejora para poblacién, si bien conllevaria la
obtencién de una a desproporcionada cantidad de te terrenos para su destino a uso publico, no
acorde con las necesidades reales de area, asi como un coste econdémico para la hacienda
publica municipal, el cual puede ser evitado con la utilizacion de otras técnicas urbanisticas.

l1.3.3 Alternativa 3

Esta alternativa contemplaba una nueva ordenacion en la que se estableciese que parte
del suelo del ambito calificado como equipamiento deportivo privado fuese destinado a
equipamiento publico basico y espacio libre publico y parte del mismo se destinase a un uso
lucrativo como el residencial.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Esta nueva ordenacion conlleva la obtencién de manera gratuita por la administracion de
los terrenos destinados a equipamiento publico basico y espacio libre publico, en base al
incremento de aprovechamiento y de densidad establecido en el ambito.

Esta nueva ordenacion supone una mejora para poblacion, proporcionada a las
necesidades de la poblacién, asi como no conllevaria el coste econdmico para la hacienda
publica municipal.

.4 DEFINICION DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

El modelo de ordenacién adoptado es el que se puede ver en la imagen adjunta, que
conlleva el destino de los terrenos ocupados por la antigua fabrica a equipamiento publico
comunitarios, el destino de los terrenos situada en la esquina que conforman las calle Calles
Estrella e Higueruelos a espacio libre publico. Y el destino de los terrenos restantes del antiguo
equipamiento deportivo privado, junto con los terrenos calificados con uso residencial del ambito
destinarlos a uso lucrativo, permitiendo el uso residencial, asi como todos aquellas compatibles
con la zona residencial en el que se emplazan.

Ademas, se establecera la posibilidad de implantar el uso de aparcamiento en el
subsuelo de todo el ambito, aunque se encuentren en parcelas catastrales independientes, con
los condicionantes que se indican en la normativa.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

lll.4.1 Diseino del Espacio Libre Publico

El disefio del espacio libre publico se hara de acuerdo con lo establecido en el PEPRI —
CH como en el Articulo 80 del RGLISTA y teniendo presente que bajo el mismo se implantara
plazas de aparcamiento de privado.

1l1.4.2 Alineacion de la Edificacion

Como se puede ver en la imagen adjunta se adapta la alineacion a espacio publico de
las edificaciones a los espacios publicos resultantes tras la nueva ordenacion.
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Esta nueva alineacién en la zona de espacio libre publico, viene impuesta por la
obligacion establecida por el articulo 28 de la LISTA, en lo referente a la cesion de suelo calificado
para nuevos sistemas generales o locales.

lll.4.3 Ocupacion en planta de la edificacion.

Se ha establecido una huella edificable la edificacién residencial la cual cumple con lo
establecido en el articulo 19 de la ordenanza de edificacion del PEPRI, por cuanto posee un
fondo maximo de 12 metros, medidos desde la linea limite del area de movimiento de la
edificacion, como se puede ver en la imagen anterior.

Esta delimitacién de la huella edificable la edificacion residencial viene definida por la
alineacion a espacio publico, asi como por las separaciones a colindantes que permiten obtener
los siguientes objetivos:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

e Obtener espacio libre privado en cumplimiento de lo indicado por el PEPRI - CH
para el Area Homogénea 17,

* No generar nuevas paredes medianeras vistas desde el espacio libre publico y
privado.

e Generar nuevas fachadas visibles desde el espacio libre publico y privado, en
cumplimiento de lo dispuesto por el PEPRI — CH, en lo referente a “recoger las
normas para los nuevos edificios, con ordenanzas graficas, en su caso, y
teniendo en cuenta las visuales.”

lll.4.1 Calculo de la superficie edificable.

Para el calculo de la superficie edificable de uso residencial resultante de la ordenacion
modificada se ha considerado los criterios del PEPRIy PGOU de lo que se obtiene una superficie
edificable de 2.260 m2t.

ll1.4.1 Calculo de la densidad de viviendas.

Para el calculo de la densidad de viviendas a implantar en base a la nueva ordenacion
se ha considerado los criterios del PGOU de Antequera que superficie edificable se debe
considerar lo establecido en el articulo 12 de la normativa del PEPRI, que establece una ratio de
1 vivienda cada 120 m2 construidos y lo establecido en el articulo 1.25 del PGOU que establece
que ‘la superficie de soétano computara a efectos del calculo del numero maximo de
alojamientos”.

Asi de lo anterior se considera que el niumero maximo de vivienda a implantar segun los
criterios anterior seria de 29 uds. Segun el siguiente calculo.

Densidad

Superficie edificable maxima residencial 2.260,00 m%t
Superficie edificable sétano 1.252,00 m?t
Total superficie edificable 3.512,00 m?t
Viendas PEPRI-PGOU 1/120 m2t
Numero maximo de viviendas 29 uds

.5 PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 92 del RGLISTA se incorpora a esta
memoria de ordenacion un estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y
propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos vy tipologias edificatorias y dotaciones
urbanisticas.

Ordenacion Actual Ordenacion Modificada
Extension Sup.| Sup. Edificable| Extensién Sup.| Sup. Edificable
Equipamiento Deportivo Privado 1.384,25 m? 2.292,50 m? 0,00 m? 0,00 m?t
Residencial 285,00 m? 497,00 m?t 645,95 m? 2.260,00 m*
Equipamiento Publico Comunitario 0,00 m? 0,00 m?t 266,67 m? 0,00 m?t
Espacio Libre Publico 0,00 m? 0,00 m?t 150,46 m? 0,00 m?t
Espacio Libre Privado 0,00 m? 0,00 m?t 606,17 m? 0,00 m?t
Total 1.669,25 m? 1.669,25 m?
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
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.6 PRINCIPIOS GENERALES DE LA ORDENACION

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 4 de la LISTA se justifica que esta
actuacion urbanistica se ajusta los principios del Desarrollo Sostenible y a los principios
generales de ordenacidon que son: Viabilidad social, Viabilidad ambiental y paisajistica,
Ocupacion sostenible del suelo, Utilizaciéon racional de los recursos naturales y eficiencia
energética, Resiliencia, Viabilidad econémica, Gobernanza en la toma de decisiones.

111.6.1 Desarrollo Sostenible

La propuesta de ordenacion se ajusta a los principios del Desarrollo Sostenible por
cuanto se adecua a lo establecido en los articulos 79, 80 y 81 del RGLISTA, como se
continuacion se justifica en que:

e La ordenacion propuesta promueve la ocupacion racional y eficiente de suelo,
mediante la puesta en valor de un vacio urbano existente dentro de la ciudad
compacta

e La ordenacién propuesta propone la integracion de usos compatibles con el
residencial en el medio urbano para conseguir el objetivo de diversidad funcional
y de usos, regulando los usos prohibidos y permitiendo todos aquellos
compatibles con la zonificacién residencial.

e La ordenacidon propuesta promueve revitalizaciéon de la ciudad existente
poniendo en valor un vacio urbano, y generando espacios para dotaciones
publicas que permitan fomentar la diversidad funcional.

e La ordenacién propuesta promueve la puesta en valor y preservacion del
patrimonio historico, con la cesion de los terrenos y la edificacion de la antigua
fabrica existente en el ambito.

e La ordenacion propuesta promueve la implantacion de un arbolado proporcional
a las dimensiones del espacio libre publico.

e La ordenacion propuesta promueve la implantacion de zonas ajardinadas en el
espacio libre publico y privado que reduzcan el efecto isla de calor.

e Laordenacion propuesta promueve la creacion de un Equipamiento Comunitario
proporcionado a las necesidades del Area Homogénea en el que se emplaza.

e La ordenacion propuesta promueve regulacion flexible del uso pormenorizado,
mediante la inclusion de usos alternativos.

111.6.2 Viabilidad social

Como ya se ha indicado con anterioridad la propuesta esta basada en el interés general
por cuanto desarrolla la Actuacion Positiva 40 del PEPRI — CH y viene a dar respuesta a un vacio
urbano existente en la ciudad el cual no puede ser disfrutado por los ciudadanos de Antequera.

Ademas, cumple con la funcién social del suelo por cuanto destina parte de ese vacio
urbano a dotaciones publicas aumentado asi el suelo destinado a estas en el area homogénea
en el que se emplaza.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

1l.6.3 Viabilidad ambiental y paisajistica

La propuesta de ordenacion vela por la preservaciéon y puesta en valor del patrimonio
historico, al establecer que los terrenos en los que se emplaza la antigua fabrica sean destinados
a equipamiento publico comunitario, permitiendo asi que se adopten medidas de conservacion y
rehabilitacidn, asi como que se genere espacios que puedan albergar actividades para la difusion
del patrimonio histdrico y cultural.

l.6.4 Ocupacion sostenible del suelo

La propuesta de ordenaciéon promueve la ocupacion sostenible del suelo por cuanto
pretende desarrollar un vacio urbano histérico del casco de Antequera fomentado la
regeneracion de la ciudad compacta.

Ademas, como se ha indicado con anterioridad permite la rehabilitacion de la edificacion
existente antiguamente destinada a fabrica existente en el ambito.

11.L6.5 Utilizacion racional de los recursos naturales y eficiencia
energética
La propuesta de ordenacion es compatible con una gestion sostenible de los recursos

naturales por cuanto permite regenerar la ciudad existente reduciendo la necesidad de consumo
de nuevos suelos para el crecimiento de la ciudad.

Por otro lado, las nuevas a edificaciones a realizar en el ambito deberan cumplir con la
normativa de edificacién vigente y con ello incorporaran medidas de eficiencia energética y de
utilizacién de energias renovables.

111.6.6 Resiliencia

La propuesta de ordenacién mejora la capacidad de resiliencia del municipio de
Antequera al permitir un mayor y mejor uso de la ciudad compacta, regenerando el vacio urbano
y dotando de nuevos espacios libres publicos.

111.6.7 Viabilidad econémica

La iniciativa privada que ejecutara esta propuesta de ordenacioén dispone de los recursos
necesarios para asumir las cargas de la compensacion econdémica sustitutiva de la cesion del
10% del incremento de aprovechamiento.

111.6.8 Gobernanza en la toma de decisiones

La propuesta de ordenacion sera objeto de exposicidon al publico en los términos
establecidos en la legislacién vigente, dotando de transparencia al proceso de su aprobacion.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

.7 JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO ART. 31 DE LA LEY 14/2007

El articulo 31 de la Ley 14/2007, del Patrimonio Histérico de Andalucia, establece de
manera literal:

1. Los planes urbanisticos que afecten al ambito de Conjuntos Histéricos, Sitios Histéricos, Lugares de
Interés Etnologico, Lugares de Interés Industrial y Zonas Patrimoniales deberan contener como minimo:

a) La aplicacion de las prescripciones contenidas en las instrucciones particulares, si las hubiere.

b) Las determinaciones relativas al mantenimiento de la estructura territorial y urbana.

¢) La catalogacion exhaustiva de sus elementos unitarios, tanto inmuebles edificados como espacios libres
interiores o exteriores u ofras estructuras significativas, asi como de sus componentes naturales. Para cada
elemento se fijara un nivel adecuado de proteccion.

d) La identificacién de los elementos discordantes con los valores del bien, y establecera las medidas
correctoras adecuadas.

e) Las determinaciones para el mantenimiento de los usos tradicionales y las actividades econémicas
compatibles, proponiendo, en su caso, medidas de intervencion para la revitalizacion del bien protegido.

f) Las prescripciones para la conservacion de las caracteristicas generales del ambiente, con una
normativa de control de la contaminacion visual o perceptiva.

g) La normativa especifica para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico en el ambito territorial afectado,
que incluya la zonificacion y las cautelas arqueologicas correspondientes.

h) Las determinaciones en materia de accesibilidad necesarias para la conservacion de los valores
protegidos.

2. Los planes urbanisticos que afecten a Conjuntos Histdricos deberan contener, ademas de las
determinaciones recogidas en el apartado anterior, las siguientes:

a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose
excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una mejora de sus
relaciones con el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

b) La regulacién de los parémetros tipologicos y formales de las nuevas edificaciones con respeto y en
coherencia con los preexistentes. Las sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales, supeditandose a la
conservacion general del carécter del bien protegido.

Por otro lado, la modificacion de la ordenacion dada por este Estudio de Ordenacion su
ambito con respecto a lo establecido en el PEPRI — CH son:

e La adaptacion de las alineaciones a espacio publico en la esquina que conforman las
calle Calles Estrella e Higueruelos para su destino a espacio libre publico.

e Lamodificacién de la condicién de publico de parte del suelo destinado a equipamiento.

e La ampliacién de los usos del suelo destinado a equipamiento a establecer que el
mismo tiene la condicion de basico, lo que conlleva los usos que son los que dan un
servicio directo a los ciudadanos, docente, deportivo, sanitario, asistencial, social y
cultural, mercados de abastos, religioso, funerario, alojamientos protegidos o similares.

e La modificacion de la calificacion de parte del ambito pasando de equipamiento
deportivo privado a uso lucrativo residencial.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

A continuacion, se analiza el cumplimiento del mencionado art. 31 para cada una de las
alteraciones. Asi con respecto a:

e Laadaptacion de las alineaciones a espacio publico en la esquina que conforman
las calle Calles Estrella e Higueruelos para su destino a espacio libre publico.
Como se ha indicado con anterioridad el apartado 2a del mencionado articulo
establece:

a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose
excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una
mejora de sus relaciones con el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien
protegido.

Por otro lado, se ha de considerar el PEPRI — CH indica para el Area Homogénea 17,
donde se emplaza el ambito de este estudio de Ordenacion, la ausencia de espacios
libres verdes, asi como establece las siguientes previsiones objetivos:

o  Mantener usos, fomentando equipamientos y algun servicio, incluso
comercial, con aparcamiento para el centro, y prolongar la actividad y vida en
todas las calles y horas.

e [Establecer las normas con detalles, incluso con ordenanzas graficas, en
especial para los edificios singulares catalogados y para corregir o evitar
agresiones.

e Procurar abrir algun patio o zonas libres publicas.

e Senalar los edificios catalogados y las visuales en casa sentido.

e Conservacion en conjuntos y edificios catalogados y con retencion y
rehabilitacion de monumentos (incluso los de esquina de calle Higueruelos y
Estrella). Mantenimiento del cardcter y tipologia general.

e Conservar la traza y el parcelario modal con posibilidad de fraccionar vacios
y patios interiores, asi como las alturas en los nuevos edificios y mantener o
transformar, segun normas, los catalogados.

e Recoger las normas para los nuevos edificios, con ordenanzas graficas, en su
caso, y teniendo en cuenta las visuales.

o Mantener el catdlogo, la rehabilitacion de edificios, el ambiente algo
comercial y notar la ausencia de jardines y mobiliario urbano.

e Mantener uso y parcelario, procurando, procurando favorecer en las
rehabilitaciones las que fomentan la vida urbana a lo largo de todo el dia y el
de aparcamientos. Oportunidad en la ruina de la fabrica de Calle Higueruelos.

e Procurar espacios libres y jardines.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Asi como las siguientes Actuaciones Urbanisticas.

e Propuesta de actuaciones de intervencion en solar de la Calle Higueruelos y
la fabrica de esa calle.

e [Estudio de las posibilidades de utilizacion para equipamiento u otros usos del
contenedor de la fabrica en Calle Higueruelos.

e [Estudio de trdfico y aparcamiento.

o Mejora de pavimentacion, iluminacion y mobiliario urbano.

e Respeto de las visuales interesantes.

De lo anterior se observa que la adaptacion de la alineacion propuesta por este Estudio
de Ordenacion permite dar cumplimiento a los objetivos, directrices y actuaciones
urbanisticas propuestas por el PEPRI — CH, por cuanto permite obtener un espacio
libre publico, permite obtener la fabrica para equipamiento publico, poder realizar una
restauracion de la edificacion, y permitir su contemplaciéon de todas sus fachadas al
establecer una separacion a la fachada trasera de las nuevas edificaciones a implantar.

Y como se ha indicado con anterioridad esta adaptacion de la alineacion en la zona de
espacio libre publico, viene impuesta por la obligacion establecida por el articulo 28 de
la LISTA, en lo referente a la cesion de suelo calificado para nuevos sistemas generales
o locales.

Finalmente se ha de considerar que la alteracion propuesta en la alineacion tiene como
fin poder implantar las mejoras urbanas antes descritas e indicadas en el PEPRI — CH,
y eviten la persistencia del uso degradante actual del vacio urbano, asi como el
deterioro y la desaparicion de la fabrica y con ello del bien incluido en el catalogo.

e La modificacion del parcelario catastral con el desarrollo conjunto de la parcela
catastral 0981617UF6908S0001LT y de la parcela catastral
0981618UF6908S0001TT.

Como se ha indicado con anterioridad el apartado 2a del mencionado articulo
establece:

b) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose
excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una
mejora de sus relaciones con el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien
protegido.

Por otro lado, se ha de considerar que, si bien existen varias parcelas catastrales en el
ambito, existe una unica parcela registral, FR 54903 del Registro de la Propiedad de
Antequera, resultado de la agrupacion de fincas realizada tiempos atras.

PAG. 36 de 53
La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA DOCUMENTO: 20263366073
- FRANCISCO FERNANDEZ YERA-SECRETARIO GENERAL - 19/02/2026 Fecha: 19/02/2026
se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién :
07EA00335CB900G0J1Z6U2K0D5 Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/02/2026 12:51:41 Hora: 12:52

APROBACION INICIAL POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 01 DE DICIEMBRE DE 2025
en la web del Ayto. Antequera




ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Ademas se ha de considerar que como consecuencia de las actuaciones de mejora
para poblacion como son las obtencion de las edificacion protegida para su destino a
equipamiento publico y la de los terrenos para su destino a espacio libre publico, la
parcela catastral 0981618UF6908S0001TT, requiere de su desarrollo conjunto con la
parcela catastral 0981617UF6908S0001LT que permita la viabilidad de ambas, sin
perjuicio de que la situacion juridica de las misma conformando una Unica parcela
registral.

Finalmente se ha de considerar que la alteracion propuesta en el parcelario catastral
tienen como fin poder implantar las mejoras urbanas antes descritas y eviten la
persistencia del uso degradante actual del vacio urbano.

¢ La modificacion de la calificacion de parte del ambito pasando de equipamiento
deportivo privado a uso lucrativo.
Como se ha indicado con anterioridad el apartado 1e del mencionado articulo
establece:

e) Las determinaciones para el mantenimiento de los usos tradicionales y las actividades econdmicas
compatibles, proponiendo, en su caso, medidas de intervencion para la revitalizacion del bien protegido.

Por otro lado, se ha de considerar la desaparicion del uso tradicional de taller textil en
el ambito, y la imposibilidad de que se vuelva implantar, como consecuencia de las
caracteristicas del entorno en el que se emplaza los terrenos, dificil acceso rodado,
calles estrechas, uso residencial colindante y mayoritario, que hacen inviable la
implantacion de cualquier actividad industrial. La incongruencia de la determinacion del
PEPRI — CH de establecer el uso de equipamiento deportivo privado en ese entorno
que ha conllevado a la imposibilidad del desarrollo del ambito.

Por todo lo anterior se considera que las nuevas determinaciones de establecer los
usos de equipamiento publico comunitario, espacio libre publico y uso lucrativo,
semejante al existente en la zona, son medidas de intervencion para la revitalizacion
del ambito de este estudio de ordenacion y de parte del Bien Protegido, Centro Historico
de Antequera.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

.8 INNECESARIEDAD DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL (EIS)

Existe en el expediente COMUNICACION DE NO SUJECION DEL ESTUDIO DE
ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI-CH DE ANTEQUERA A EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA (C/059/2024) de la
Delegacion Territorial en Malaga de la CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO
AMBIENTE, 6rgano ambiental, tal y como se establece en el articulo 40.5 de la Ley 7/2007.

.9 INNECESARIEDAD DE EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

En virtud de lo establecido en el articulo 56 de las Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica de Andalucia, modificado por el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se
adoptan medidas de simplificacion y racionalizacién administrativa para la mejora de las
relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la
actividad econdmica en Andalucia, los Estudios de Ordenacion NO se encuentran sometidos a
EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

IV. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 92.3 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, RGLISTA, se
incorpora una Memoria de Gestiéon y Ejecucion en la que se incluye una justificacion de la
viabilidad econémica de la actuacion en términos de equidistribucion de beneficios y cargas, asi
como justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana
en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento,
fijando la opcidén adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su
sustitucion.

IV.1 VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION EN TERMINOS DE
EQUIDISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

En relacion a la viabilidad econdmica de la actuacion en términos de equidistribucion de
beneficios y cargas, se considera que no procede su justificacion por cuanto hay un unico titular
de los terrenos, el cual propone esta actuacion de mejora en base a sus estudios de viabilidad
economica.

IV.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES VINCULADOS A LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA

En relacion a la justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion
de mejora urbana en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este
Reglamento, fijando la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley
contemple su sustitucion, a continuacion, se detallan los deberes y su opcion adoptada.

IV.21 Diez por ciento del incremento del aprovechamiento

urbanistico

El articulo 28 de la LISTA establece con respecto a esta cuestion:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la
parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera.

Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metélico.

Por otro lado, el articulo 49 del RGLISTA establece:

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica podra
sustituirse por la entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.2, por la entrega de
superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en régimen de propiedad
horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiacién publica que pudiera
estar prevista en la actuacion o de integrarse en el patrimonio municipal de suelo.

>\%“D
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PEPRI - CH DE ANTEQUERA

El valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la
legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales en el
procedimiento de aprobacion del instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion.

Asi de los valores dados en el INFORME DE VALORACION DEL M2 MEDIO DEL USO
RESIDENCIAL, Y VALORACION CON LIMITACION DEL USO COMERCIAL A DEPORTIVO
PRIVADO redactado por el Arquitecto Técnico — Tasador David Mufioz Bueno, adjunto a esta
memoria, se obtiene que el 10% del incremento del Aprovechamiento es de 50,81 m2t de uso
residencial.

Como consecuencia de que dicho aprovechamiento no es posible de materializar sobre
parcela independiente se propone su sustitucion por el equivalente en metalico. Asi en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 49 del RGLISTA el calculo de la sustituciéon se
realizara en base a lo establecido régimen de valoraciones de la legislacién estatal de lo que se
tiene.

Asi de lo anterior y de lo establecido en el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, se realiza
el calculo en base a las siguientes féormulas:

VS = ZEr VRS

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado
anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente expresién:

Vv
VRS =—-Vc
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmaobiliaria necesaria para la materializacién
de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de acuerdo
con los siguientes criterios:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados a la
construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios
del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, en razon de
factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad vy la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmoabiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados a
promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica

inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el riesgo previsible, u
otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras
y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda seglin el objeto de la valoracién en los
términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

Y con respecto a los valores de venta se han tomado los indicados en el informe de
valoracion antes indicada. Con respecto a los costes de ejecucion material de la obra se han
considerado los dados por el Colegio de Arquitecto de Malaga, reducidos en un 10% y con los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para la construccion del inmueble se han considerado un 20% de los costes de
ejecucion material de la obra en base a la criterios de la Comisién provincial de Valoracion de
Malaga.

De lo anterior se tiene que el valor en metdlico del deber de entregar el suelo
correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por
la actuacion de transformacién urbanistica, ascienden la cantidad de 13.599,30 Euros.

Valoracion del 10%

Valor de Venta (Vv) 1.450,00 €/m?t

Costes de ejecucion material de la obra 783,90 €/m?t

Oftros costes, gastos generales, beneficio industrial, tasas, honorarios, etc.. 20,00% 156,78 €/m?t

Total Costes (Vc) 940,68 €/m?t

Coeficiente (K) 1,20

VvIK 1.208,33 €/m?t

VK - Ve 267,65 €/m?%t

Compensacion 10% 13.599,30 €
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

IV.2.2 Suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales

El articulo 28 de la LISTA establece con respecto a esta cuestion:

b) Entregar a la Administraciéon actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos
reglamentariamente.

Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por
la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea o por
otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea
reglamentariamente.

El articulo 49 del RGLISTA establece:

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podra
sustituirse motivadamente en los instrumentos de ordenaciéon urbanistica, de forma total o
parcial, por otras formas de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados
siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el ambito
correspondiente, ésta podra sustituirse por la entrega de superficie edificada en un complejo
inmobiliario dentro del mismo, que se constituira conforme a lo previsto en la legislacién estatal
de suelo y en el articulo 168.2. Esta superficie, de edificabilidad no lucrativa, tendra el caracter
de bien de dominio publico.

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie
necesaria para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o
se justifique que resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo
podra sustituirse por su valor en metélico. La cantidad asi obtenida deberéa integrarse en el
patrimonio publico de suelo y destinarse a la obtencion de suelo para dotaciones publicas o a la
ejecucion de estas.

c) En todo caso, debera asegurarse la identidad del valor econémico del suelo que
corresponda entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se calculara
conforme al régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de los
servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de ordenacion
urbanistica que las establezca.

El articulo 82.5 del RGLISTA establece:

5. En los ambitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenaciéon urbanistica detallada deberan, en el marco de lo establecido en el
Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordenaciéon Municipal, reservar las dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacién o de edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel
dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se
establecen en el articulo 49.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Se presumira que en una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano no se
precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacién no se
derive, en su ambito, un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento
de poblacién superior al veinte por ciento.

Y la Disposicion Transitoria 32 del RGLISTA establece:

1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
general que comporten una actuacion de transformacion urbanistica se realizaran mediante el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se ajustaran a las disposiciones de este
Reglamento y, en particular, a las siguientes:

a) Sus determinaciones habran de respetar los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo IV.

b) En cuanto a las reservas y estandares dotacionales correspondientes, seran los que
resulten de aplicar los criterios del articulo 82, con las siguientes particularidades:

Las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para
espacios libres y zonas verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo
urbano en la que se integre la actuacion de transformacion urbanistica, calculado conforme a los
criterios de este Reglamento. En caso de que el instrumento de planeamiento general no haya
definido zonas de suelo urbano, el instrumento que establezca la ordenacién urbanistica
detallada identificara un ambito equivalente de suelo urbano de acuerdo con los criterios de este
Reglamento a lo meros efectos del calculo del nivel dotacional existente. Este calculo sera de
aplicacion para posteriores actuaciones de transformacion urbanistica en la misma zona de suelo
urbano o ambito equivalente.

Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres
y zonas verdes se estableceran en proporcion al incremento de poblacién que se derive de la
actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.

A estas actuaciones les sera de aplicacion lo establecido en el segundo parrafo del
apartado 5 del articulo 82.

Finalmente se ha de considerar lo establecido en la instruccién 1/2024 INSTRUCCION
1/2024 SOBRE LA ORDENACION DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION
URBANISTICA DE MEJORA URBANA de la Direccion General de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda
en lo referente a los estandares existentes de equipamiento publico:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Debe advertirse en este punto que la LISTA y el RG, a diferencia de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (LOUA), establecen una clara
diferencia entre las reservas y estandares existentes, referidos a los que ya forman parte del
dominio publico, de aquellos que se pretenden alcanzar como objetivo estratégico de los planes
(RG Anexo. Definiciones 21y 22).

IV.2.2.1 Sistemas Generales

Segun el informe del técnico municipal de fecha 24/03/2025 el estandar existente de
Sistemas Generales de Espacios Libres, SGEL para Antequera que se debe considerar es:
e Como sistemas generales de espacios libres existentes que estén ejecutados,
funcionales y en uso efectivo en Antequera estan el parque Dolménico, parque
Atalaya y nacimiento de la Villa que hacen un total de 281.802,60 m2 suelo.
e La poblacion del municipio segun datos del INE es de 41.178 habitantes
¢ De lo que resulta una ratio de 6,843 m2 de sistemas generales de areas libres
que estén ejecutados, funcionales y en uso efectivo por habitante.

Con respecto al incremento de poblacion en el ambito tras la actuacién de mejora se
considera que es de 53 hab, lo que implica una compensacion de terrenos para SGEL de 362,68
m? calculado segun el siguiente cuadro:

Ordenacion Actual | Ordenacion Modificada Incremento
Techo Edificable Residencial 497,00 m?t 2.260,00 m#t 1.763,00 m?t
Poblacion 17 hab 70 hab 53 hab

En base ala DT 12 del RGLISTA
Coeficiente de 2,4 habitantes por vivienda, para el célculo de la poblacién derivada de las viviendas previstas en los

instrumentos de ordenacion urbanistica.

Asi considerando la ratio de 6,843 m2 de sistemas generales de areas libres que estén
ejecutados, funcionales y en uso efectivo por habitante, implica la entrega a la Administracion
actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales por una extension superficial de
362,68 m2.

IV.2.2.2 Dotaciones Locales

Para el célculo de las dotaciones locales se han se ha considerado el criterio de la
instruccion 1/2024 que establece:

Las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios
libres y zonas verdes irén referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la
que se integre la actuacion de transformacion urbanistica, calculado conforme a los criterios de
este Reglamento.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Asi como con respecto a la zona en la que se ubica el ambito de actuacion indicada en
el mencionado articulo 82.5 se considerado el Area Homogénea A-17 marcada por el PEPRI —
CH que incluye al ambito objeto de esta actuacion de mejora y que se puede ver en la imagen
adjunta.

'AREAS HOMOGENEAS

Esta definicion de la zona se realiza en virtud de lo establecido en el Anexo del RGLISTA,
por cuanto consideras las zonas como aquellas definidas por los instrumentos de ordenacion
urbanistica, en este caso PEPRI — CH.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Con respecto al nivel dotacional del Area Homogénea se realizado analisis del ambito
detectandose las siguientes dotaciones publicas existentes que forma parte del dominio publico,

{3 AREA_HOMOGENEA_A-17
I EQUIPAMIENTOS AL

PLAN GENERAL DE ANTEQUERA

Equipamientos

Publicos Existentes

SUPERFICIES

Casa de la Cultura

923,20 m?

Areas Libres

Por otor lado la mencionada instruccion 1/2024 establece
Nivel dotacional de una zona de suelo urbano:

1.123,90 m?

Relacién entre la superficie de dominio publico destinado a sistema local de espacios libres y
zonas verdes y de equipamientos comunitarios basicos y a dotaciones privadas analogas que

sean computables conforme al articulo 82, expresada en metros cuadrados de suelo, dividida

por el nimero de habitantes o por la superficie total edificable Iucrativa asignada por el

instrumento de ordenacion urbanistica en la zona de suelo urbano, expresada en metros
cuadrados de techo
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL

PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Asi para el calculo de la superficie edificable del Area Homogenea A-17 del PEPRI - CH
de Antequera, y debido al grado consolidacion del area, se ha considerado la superficie edificada
existente en el ambito, obtenida de los datos dados por la Direccion General del Catastro.

TEC
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De lo anterior se obtiene que las ratios del nivel dotacional del Area Homogénea A-17
del PEPRI — CH de Antequera es de 0,008 m?/m?t y 0,34 m?/hab., segun los siguientes datos.

Area Homogenea A-17

Superficie ambito 137.952,35 m? |
Superficie construida 250.350,00 m?t |
Poblacion 6.008,40 hab |
Equipamientos Publicos Existentes SUPERFICIES HOMOGENEIZADO

Casa de la Cultura 923,20 m? 923,20 m?

Areas Libres 1.123,90 m? 1.123,90 m?

Total 2.047,10 m? 2.047,10 m?
Ratio m2/m2t 0,008 m¥m?t |
Ratio m2/hab. 0,34 m?hab |
Incremento Sup. Construida Lucrativa 1.763,00 m?t |
Incremento de Poblacion 53,00 hab |
Incremento Dotacional segiin m2t 14,10 m? |
Reserva Dotacional segtin poblacion 18,02 m? |
[Compensacion DOTACIONES 18,02 m? |
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

Asi considerando que la actuacion de mejora propone un incremento de superficie
edificable destina a usos lucrativos de 1.763 m? y de 53 habitantes, se considera que debe
reservarse 18,02 m? de suelo dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y
espacios libres y zonas verdes.

De todo lo anterior se observa que las cesiones a realizar son 362,68 m? para SGEL y
18,02 m? de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres.
Lo que implica una extension superficial de 380,70 m2.

Debido a la existencia en el ambito de la antigua Fabrica de hilados y tejidos de lana del
Siglo XIX, que se encuentra incluida en el Catalogo de Bienes Protegidos del PEPRI de
Antequera, se propone la cesién del inmueble, con una extensién superficial de los terrenos en
los que se emplaza de 266,67 m?,para su destino a equipamiento basico publico y un espacio
situacion en la esquina confluencia de las Calles Estrella e Higueruelos, con una extension de
150,46 m? para su destino a Espacio Libre Publico, lo que implica una extension total de 417,13
m?2, muy superior a la exigida 380,70 m2.

Como se puede observar de lo indicado en el parrafo anterior, no se cumple con la
superficie minima de cesion para SGEL y Dotaciones Publicas, si bien no se cumple con la
distribucion entre SGEL y Dotaciones Publicas, lo cual es debido a que la existencia de la antigua
Fabrica como elemento del catalogo protegido, impide su destino a SGEL y obliga al de
Dotaciones Locales.

De lo anterior se obtiene el siguiente cuadro comparativo de suelo destinados a
dotaciones publicas en el ambito.

COMPARATIVO RESERVA DOTACIONAL

ACTUAL MODIFICADO
Casa de la Cultura 923,20 m? 923,20 m?
Areas Libres 1.123,90 m? 1.123,90 m?
Equipamiento Comunitario 266,67 m?
Espacio Libre Publico 150,46 m?
Total 2.047,10 m* 2.464,23 m*
Compensacion SGEL 362,68 m?
Compensacion Dotaciones 18,02 m?
Total Actual + Compensaciones 2.427,80 m?
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

IV.2.3 Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones

que deban ser demolidas

El articulo 28 de la LISTA establece con respecto a esta cuestion:

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser
demolidas y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de
inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos,
en los términos establecidos en la legislacion basica del suelo.

Como quiera que en el ambito no existen edificaciones que deben ser demolidas se
considera que no procede su justificacion.

Que las determinaciones de esta innovacién dan lugar a la creacion de nuevos suelos
productivos en los que implantar el uso terciario en las categorias designadas con las letras a, b,
c, d,f, g, h,iyj, segun la clasificacion dada por el articulo 4.1.4 del PGOU de Nerja en el ambito
en el que se emplazan, que aumentan la pequeia oferta existente.

IV.2.4 Obras de urbanizacién en las dotaciones publicas

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 47 del RGLISTA se debera urbanizar el
espacio libre publico objeto de cesién siguiendo los criterios de ordenacion del mismo indicados
en este documento.

IV.2.5 Ajustes puntuales en la red viaria o completar la urbanizacion
existente

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 47.3.a del RGLISTA sera deber
vinculado a la actuacién de mejora las obras de ajustes puntuales en la red viaria o completar la
urbanizacion existente conforme al articulo 188 del mencionado reglamento, que las regula como
sigue:

Obras de urbanizacion complementarias a la edificacion.

Cuando en suelo urbano no sometido a actuacion de transformacion y en suelo urbano sometido
a actuacion de mejora urbana, sean necesarias obras de urbanizacién para la edificacion de los
solares que consistan en la mera reparacion o mejora en obras o servicios ya existentes, la
definicion de los detalles técnicos de las mismas para su autorizacion podra integrarse en el
proyecto de edificacion como obras complementarias. Se entenderan autorizadas con el
otorgamiento de la preceptiva licencia urbanistica de edificacion segun lo previsto en el Capitulo
I del Titulo VI del Reglamento.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

V. NORMATIVA

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 92.3 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, RGLISTA, se
incorpora una Normativa Urbanistica en la que se incluye una las determinaciones necesarias
para regular la ordenacién urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacion.

Por otro lado, se ha de tener presente las ordenanzas reguladoras del Plan Especial de
Proteccion y Catalogo del Centro Histérico de Antequera aprobadas definitivamente por la
Comision Provincial el 5 de octubre de 1993 y publicadas en el BOP del 27 de febrero de
2007normativa.

Si bien con posterioridad se ha aprobado el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, RGLISTA, el cual entre otros ha
definido Anexo de DEFINICIONES los conceptos de USO PORMENORIZADO, USO
COMPATIBLE Y USO ALTERNATIVO, de gran importancia en el momento de analizar la
compatibilidad urbanistica de los posibles usos.

Igualmente, para la elaboracion de esta normativa se han considerado los cambios en
las formas de trabajar que estan propiciando cambios en la forma de vivir, como por ejemplo los
alojamientos compartidos.

Ademas, también se ha considerado el criterio del mayor y mejor uso del suelo urbano
que permita la regeneracion y renovacion urbana siguiendo los criterios de la legislacion
urbanistica actual.

Por lo anterior estas normas complementan ordenanzas reguladoras del PEPRI— CH en
el ambito de este Estudio de Ordenacion.

V.1 CARACTER DE LAS DETERMINACIONES

El caracter de las siguientes determinaciones y de la indicadas en el plano de ordenacion
propuesta son el de Norma conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de la LISTA.

En aquello que no esta regulada por la normativa de este Estudio de Ordenacion quedara
reglado segun la normativa del PEPRI-CH y PGOU de Antequera.

V.2 AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacion de esta normativa sera el del Estudio de Ordenacion del que
forman parte.

V.3 CONDICIONES DE USO

Se establecen las siguientes condiciones de uso para cada una de las zonas
establecidas en el plano de ordenacion modificada:

>\$"D
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

V.3.1 RESIDENCIAL

Uso pormenorizado Residencial
Usos prohibidos Usos industriales no compatibles con zonificacion residencial
Usos alternativos Los usos complementarios Art. 12 PEPRI - CH

Cualquier otro compatible con la zonificacion residencial.

V.3.2 EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Uso pormenorizado Equipamiento Comunitario segun PGOU Antequera.
Usos prohibidos Usos industriales no compatibles con zonificaciéon residencial

Cementerio
Usos alternativos Cualquier otro compatible con la zonificacion residencial.

V.3.3 ESPACIO LIBRE PUBLICO

Uso pormenorizado Espacio Libre Publico segun PGOU de Antequera.

V.3.4 ESPACIO LIBRE PRIVADO

Uso pormenorizado Espacio Libre Privado.
Uso compatible Infraestructuras técnicas.

V.4 NUMERO MAXIMO DE ALOJAMIENTOS.

El numero maximo de alojamientos es el establecido en este documento de 29 viviendas.

V.5 ORDENANZAS PARTICUARES.

La ordenanza particular de aplicacion para las parcelas edificables del ambito de este
Estudio de Ordenacion sera la ordenanza N1 del PEPRI de Antequera, con las siguientes
especificaciones.

V.5.1 UNIDAD MAXIMA DE ACTUACION.

La unidad maxima de actuacion seran las parcelas edificables marcadas en este Estudio
de Ordenacion.

V.5.2 CONDICIONES DE EDIFICACION.

La ocupacion maxima de la edificacion sera de un 100% para la edificacion de uso
lucrativo y del 100% para la edificacion destinada a dotacién publica.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

La alineacion obligatoria de la edificacion de uso lucrativo con respecto al espacio publico
y espacio libre privado debera ser la indicada en la cartografia de este documento y sin
posibilidad de retranqueos en planta baja

El espacio libre privado marcado en la cartografia de ordenacién es de uso exclusivo
peatonal.

Se permitiran construcciones en el espacio libre privado reguladas en el articulo 25 de la
normativa del PEPRI-CH.

El espacio libre privado debera estar ajardinado en al menos un 35% de su extension
superficial, a fin de mantener condiciones de accesibilidad.

V.5.3 SEPARACION A LINDEROS

Las edificaciones a implantar en el ambito de este estudio de ordenacidon mantendran las
separaciones a linderos indicadas en la cartografia de ordenacion de este Estudio de
Ordenacion.

V.5.4 ALTURAS MAXIMA Y MiNIMA DE LA EDIFICACION

La altura maxima de la edificacion en el ambito de este Estudio de Ordenacion sera de
Planta Baja + 2 segun los criterios de medicién del PEPRI-CH.

En virtud de lo establecido por el PGOU el espacio bajo cubierta podra ser destinado al
uso residencial, segun la regulacion que el documento de planeamiento general establece.

La altura minima permitida en el ambito de este Estudio de Ordenacion se obtendra
restandole una unidad a la altura maxima permitida o del resultado de los parametros
establecidos en la ficha del catalogo para la edificacion destinada a Equipamiento.

V.5.5 APARCAMIENTOS

En cumplimiento de lo establecido en el PEPRI — CH los edificios plurifamiliares habran
de estar dotados de plazas para aparcamientos dentro de la parcela sobre la que se hayan
levantado, a razdn de un aparcamiento por vivienda cada 100 m2 y de un aparcamiento cada 50
m2 con destino a locales comerciales.

Los aparcamientos podran ocupar toda la superficie de la parcela privada en planta
sétano.

Los aparcamientos sdlo se permiten en planta baja y en planta sétano.

Se permite el acceso al subsuelo de parcelas colindantes a través de las plantas sétanos
que se desarrollen en el ambito de este Estudio de Ordenacion.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA DE LA ACTUACION POSITIVA 40 DEL
PEPRI - CH DE ANTEQUERA

V.6 ESPACIO LIBRE DE CESION

En virtud de lo establecido en el articulo 188.3 del RGLISTA la urbanizaciéon del espacio
libre de cesidn se debera realizar mediante el preceptivo proyecto de obras ordinarias de

urbanizacion.

En dicho proyecto de debera justificar el cumplimiento de lo establecido en la legislacion
vigente concretamente los articulos 61.2.a) de la LISTA y 80.1.c) del RGLISTA, asi como las
siguientes determinaciones:

De debera implantar una densidad minima de vegetacion de 20 arboles o
arbustos, correspondientes al aumento de viviendas en el ambito, priorizdndose
la plantacion de especies autoctonas, las especies xéricas y las de bajo
mantenimiento.

Las superficies de pavimentos del espacio libre publico permeables deberan ser
al menos el 50% de la extension superficial del mismo.

El espacio libre urbano debera poseer un elemento a modo de vallado en la zona
de contacto con las Calles Estrella e Higueruelos a fin de formalizar la alineacién
del parcelario catastral preexistente.
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