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CONVENIO DE PLANEAMIENTO Y DE EJECUCION
En Antequera, a 4 de Julio de 2024

De una parte:

D. Manuel Jesus Barén Rios, mayor de edad, con D.N.I. 25.316.449-G y domicilio a efectos de
notificaciones en C/ Infante Don Fernando N.° 70, C.P. 29200 Antequera, Malaga.

Y de otra,

D. Amadeo Moran Bovio, mayor de edad, con D.N.I. 25.310.101-G y domicilio a efectos de
notificaciones en C/ Duranes N.° 2, 3°, 29200 Antequera, Malaga.

INTERVIENEN

El primero, en nombre y representaciéon del EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ANTEQUERA, con
Clc{, . P2901500E y domicilio en C/ Infante Don Fernando N.° 70, C.P. 29200 Antequera, Malaga.

segundos, en nombre y representacion de la entidad Junta de Compensacién del Sector
NC-HM “Huertos de la Moraleda”, con C.1.F. V93245132 y domicilio a efectos de notificaciones
n C/ Duranes N.° 6, 29200 Antequera, Malaga.

Las partes intervinientes, se reconocen capacidad suficiente para otorgar el presente
CONVENIO DE PLANEAMIENTO Y EJECUCION y en su virtud,

EXPONEN

PRIMERO: Que la entidad Junta de Compensaciéon del Sector SUNC-HM “Huertos de la
Moraleda”, es propietaria de las fincas registrales, incluidas en el sector denominado SUNC-HM
“Huertos de la Moraleda”.

SEGUNDO.- El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Antequera, define el Sector de Suelo
\ urbano no consolidado SUNC-HM “Huertos de la Moraleda” con los siguientes parametros
\ urbanisticos
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OBJETIVOS Y CRITERIOS: ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

A) Delimitacién de una Unidad de Ejecucién en la zona denominada “Huertos de la Moraleda” en el limite oriental del
casco historico y clasificada actualmente como Suelo No Urbanizable. Se trata de una zona estratégica, situada junto a
algunos de los elementos arquitectonicos mas emblematicos pero que presenta traseras de edificaciones residenciales
que degradan la imagen urbanistica de la ciudad. Se propone una actuacién residencial integrada en el paisaje del casco
histérico que recomponga la imagen urbana en esta zona, acompafiada de la creacién de importantes jardines para
paliar el déficit de zonas verdes existente en este borde del casco histérico. B) El trazado viario reflejado en los planos
del Plan es vinculante en cuanto a las propuestas de conexién con los viarios urbanos existentes, debiendo el Plan Parcial
ajustar su trazado y seccion definitivos. Prevera un vial de servicio, con ancho minimo de 6 m, en la trasera de la
manzana de C/Fresca. C) Con el fin de solucionar los problemas de trafico que genera el uso comercial propuesto, se
adecuaran los accesos al sector desde la Pta. De Granada solucionando la actual glorieta incompleta, dejando el arco
exento en el centro de la misma. Esta condicién se considera vinculante para el desarrollo de este sector debiendo
incluirse en el Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacién del sector. D) La ordenacién y distribucién general de las
parcelas edificables y zonas verdes reflejadas en los Planos de Ordenacién, son vinculantes. Cedera las superficies de
parques y jardines que se indican en los Planos de Ordenacion del Plan del General. E) Las alineaciones reflejadas en
los pjanos del Plan son indicativas, pudiendo el Plan Parcial modificarlas en base al proyecto concreto que se implante.

F) Altura méxima de [a edificacién PB+1 en cualquier
ion longitudinal o transversal. G) El conjunto se resolvera con un proyecto de carécter unitario a fin de garantizar
calidad del conjunto, la ordenacién arquitecténica de la nueva edificacién y su adecuada implantacién en el entorno
el conjunto histérico, teniendo consideracion especial el impacto visual que pudieran producir las cubiertas del uso
omercial. H) La ordenacién pormenorizada de este ambito y la materializacién del aprovechamiento urbanistico previsto
stardn condicionados por las afecciones que se deriven de la proteccién arqueoldgica y del BIC Conjunto Histérico,
iendo preceptivo el informe favorable de la Delegacién de Cultura de la Junta de Andalucia. I) Seran de obligado
cumplimiento las Medidas de Proteccion, Cap. 5, Titulo II de la Normativa Urbanistica del PGOU en particular, el control
arqueoldgico se realizara segin lo establecido en el art. 2.5.29 de dichas Normas.
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CARGAS Y CONDICIONES DE EJECUCION

1. Deberd costear y ejecutar las obras de urbanizacién de los viales proyectados y de las conexiones con la trama viaria
urbana, incluidas las intersecciones. 2. Deberd costear y ejecutar el ajardinamiento de las zonas verdes de cesién. 3.
Deberd, en su caso, y de acuerdo con el Ayuntamiento, costear y ejecutar las obras necesarias para la ampliacion o
refuerzo de las redes de infraestructuras si la intensidad del uso generado lo requiere. 4. Esta actuacién lleva como
carga externa la resolucién de la glorieta de la Puerta de Granada, segtin se indica en el anterior apartado de ordenacion
pormenorizada prﬁceptiva. 5. Debera
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Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Casco Histérico de Antequera vigente: el Estudio de Detalle resolvera
la zona afectada del PEPRI de acuerdo con la Normativa del mismo.
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TERCERO.- Analizada la ficha de planeamiento se ha observado la siguiente problematica:

- EDIFICABILIDAD, ZONAS VERDES Y VIARIO:

Descompensacion entre las superficies de las Zona Verdes y Viario en relacién con la
Edificabilidad, lo que provoca una cargas de Urbanizacién elevadas.

- LIMITACION DEL N° DE PLANTAS (PB+1+BAJO CUBIERTA) ORDENANZA M.C.:

La combinacion de ambos factores permite agotar la edificabilidad pero no conseguir
el numero méaximo de viviendas. El resultado: Viviendas de un tamaro fuera de
ercado.

La ordenanza de manzana cerrada no es compatible con la altura méaxima
(PB+1+BAJO CUBIERTA), es inviable desde el punto de vista econémico. La solucién
\de un nucleo de escaleras para 2,5 plantas. La otra opcion es construir unifamiliares
de tres plantas (2,5) con un tamario que el mercado no puede soportar.

-NUEVO VIAL DE CONEXION CAMINO DE LA MORALEDA CON CALLEJON DE URBINA:

Provocaria que las traseras de la edificacién de C/ Fresca dieran frente a la futura
edificacion de la zona B.

La Urbanizacién de este nuevo vial generaria problemas a la cimentacion de las
traseras de la edificacion de la C/ Fresca provocados por la acusada diferencia de
cotas.

- NUEVO VIAL DE CONEXION CAMINO DE LA MORALEDA Y LA TENERIAS:

Preexistencia: Callején de acceso a un meson.

No entendemos el plantear este viario salvo por el citado acceso, ya que el fondo de la
manzana generada entre la C/ Virgen del Carmen y el citado vial no requiere el doble
registro que supone la existencia de ambos viales.

- INTERSECCION VIARIA DEL CAMINO DE LA MORALEDA CON EL CALLEJON URBINA:

La propuesta de la rotonda planteada en la Puerta de Granada nos indica la prevision
de trafico intenso en dicho punto, parte del cual se canalizaré por el Camino de la
Moraleda como opcién del acceso al centro y/o al nuevo foco de atraccién que en el
futuro generar el Sector (Terciario + Residencial + Estacionamiento Publico).

La problemaética de tréfico que se generara en dicha interseccién es evidente.

-EJECUCION DE 300 PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO PUBLICO:
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Supone un coste aproximado de 5.250.000 € (300 Uds x 35 m2/plaza x 500 €/m2).
Repercusién 5.250.000 € / 27.697 m2 = 189,55 €/m?2.

- EDIFICACION EN LAS PARCELAS D9 Y D10:

Plantear edificacion en esta zona de vistas privilegiadas monopoliza las mismas
impidiendo que la ciudad se apropie de las mismas.
%

\ISZTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

\Carga de los Sistemas Generales Adscritos al Sector de 473.920 €.

Repercusion 473.920 € /27.697 m2 = 17,11 €m?2.

- SOLUCION DE INFRAESTRUCTURAS DE AMBITO GENERAL:

Red aérea de media tension.
Cauce existente en el Sector.

- DELINEACION DEL SECTOR:

Encontramos algunos puntos en los que por motivos varios se cuestionan la misma:

* Zonas de colegios.
* Trasera de C/ Fresca.

* Encuentro C/ Fresca.

* C/ Tenerias.

- CONCLUSION:

Las cargas impuestas por el Plan hacen inviable la promocién, desde el punto de vista
econémico, dado que el precio de venta en Antequera no supera los 1.800,00 €m2t.

Precio de construccién actual: 1.000,00 €m2t.

CUARTO.- Es voluntad de la propiedad redefinir los parametros urbanisticos con la finalidad de
hacer viable el sector, para lo cual realiza la siguiente propuesta:

- EDIFICABILIDAD, ZONAS VERDES Y VIARIO:

La propuesta compensa estos tres parametros disminuyendo la superficie del viario y
redistribuyendo la edificabilidad. Se plantea aumentar la Edificabilidad residencial a
costa de disminuir la correspondiente a Terciario.

- LIMITACION DEL N° DE PLANTAS (PB+1+BAJO CUBIERTA) ORDENANZA M.C.:




Se propone PB+1, Altura perfectamente compatible con el entorno, de esta forma
conseguimos agotar el n° de viviendas con tamarios de 125 m2/vivienda libre y d 105
m2/ivienda protegida.

Por otro lado, se plantea definir una ordenanza especifica que permiota desarrollar las
edificaciones propuestas en el presente documento.

VO VIAL DE CONEXION CAMINQ DE LA MORALEDA CON CALLEJON DE URBINA:

Se crea una zona verde que resuelve la problematica de las traseras de la edificacién
de la C/ Fresca, lo que permitira atenuar la imagen de las mismas mediante un filtro
visual vegetal. Igualmente permitirda mantener la cota de cimentacién de dichas
edificaciones.

- NUEVO VIAL DE CONEXION CAMINO DE LA MORALEDA Y LA TENERIAS:

Este viario se sustituye por un recorrido peatonal, permitiendo el trafico rodado
restringido para el acceso al mesoén. Este recorrido conectaré peatonalmente la C/
Tenerias con el Callején de Acceso al mesén.

- INTERSECCION VIARIA DEL CAMINQ DE LA MORALEDA CON EL CALLEJON URBINA:

Se disefia una rotonda para resolver dicha interseccion.

- EDIFICACION EN LAS PARCELAS D9 Y D10:

Se elimina la edificacion en esta zona, preservando la cornisa del rio.

- SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

Las cargas de los Sistemas Generales Adscritos al Sector de 473.920,98 € las asume
el parking.

-DELINEACION DEL SECTOR:

Se corrige la delimitacién del Sector en estos cuatro puntos.

PLANO CON DEFINICION DE USOS.

Parcela Uso

A-1 Terciario

A-2 Espacios libres
B-1 Residencial libre
B-2 Espacios libres
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B-3 Espacios libres

C-1 Residencial VPO

D-2 Espacios libres

D-1 Equipamiento deportivo
E-1 Espacios libres

Ordenacion fijada en acuerdo con copropietarios titulares de inmuebles con frente de fachada calle Fresca

Se dispondré un viario colindante con las propiedades recayentes a la calle Fresca, viario de una
anchura de 6 metros con servicios urbanisticos (infraestructuras de agua, saneamiento, energia
y telecomunicaciones), destinandose a viario peatonal y de servicio rodado solo para los
residentes recayentes al viario de nueva apertura (Acuerdo con copropietarios titulares de inmueble con
frente de fachada calle Fresca).

En parcela D, se formalizara complejo inmobiliario con titularidad privada la superficie bajo
rasante con uso de plazas de aparcamiento privado.

En el Plan de Reforma Interior se justificara la propuesta de altura PB+3, en relacién al impacto
visual y la continuidad de la trama urbana.




fQ,
&L ¥
L A

La tipologia edificatoria se ha de definir en el Plan de Reforma Interior, si bien la misma se ha de
adecuar a la tipologia propia del conjunto histérico de Antequera.

Las propuestas no tienen caracter vinculante, sino caracter orientativo a efectos de poder quedar
definidas en el Plan de Reforma Interior que se habra de redactar e informar por los servicios
técnicos municipales, asi como organismo sectoriales competentes.

QUINTO.- La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, dispone en su art. 29 que son actuaciones de reforma interior en los vacios de suelo
urbano que no cuenten con ordenacién detallada o, teniéndola, se considere necesaria su
revision. Revisién que podra realizarse por el Plan de Reforma Interior.

La Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento de la LISTA, refleja en su punto tercero, que
{\ en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
L\

Jdetefminaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse
diante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

or\tanto, las modificaciones propuestas podran tramitarse mediante el Instrumento de
Planeamiento, Plan de Reforma Interior.

SEXTO.- El instrumento de ordenacién urbanistica detallada (Plan de Reforma Interior)
atendiendo a la situacién del sector en relacién al ndcleo urbano y la importante dotacién de
espacios libres de uso publico, con la finalidad de aminorar el transito rodado hacia el centro
histérico, planteara la ejecucién de aparcamiento bajo rasante en la parcela de cesion obligatoria
de sistema local zona verde para lo cual de conformidad con lo dispuesto en el art. 26.5 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana (RD Legislativo 7/2015) y art. 168 del
Reglamento General de la Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (Decreto 550/2022); dispondra la constituciéon de complejo inmobiliario de caracter
urbanistico, siendo objeto de cesién obligatoria la superficie en la rasante, adquiriendo la
propiedad privada los aprovechamientos resultantes del subsuelo de zonas verdes para su
destino a aparcamiento, si bien sera en el proceso de aprobacion de la figura de ordenacion,
Plan de Reforma Interior y de la Reparcelacién, donde se estableceran medidas compensatorias
para el Ayuntamiento legalmente establecidas para el aprovechamiento asignado al ambito
(Incluido de conformidad a Resolucién de 9 de noviembre de 2023).

\SEPTIMO.- De conformidad con lo dispuesto en el art. 9.3 b) en relacion con el art. 115 de la Ley
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y art. 17 del Reglamento de la Ley

de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, procede la tramitacion administrativa
\ del CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y EJECUCION.
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AYUNTAMIENTO ANTEQUERA

Tramitara Plan de Reforma Interior, instado por la Junta de Compensacién de conformidad con
las determinaciones globales (densidad, ubicacién de aparcamientos...), debiendo establecer la
ordenacion pormenorizada y superficies de las parcelas de resultado asi como uso de las
mismas, en el instrumento de ordenacion detallada el cual sera valorado conforme a la normativa
urbanistica y sectorial de aplicacion, sin que el presente convenio vincule a la Administracion
Actuante en la ordenacién pormenorizada.

Se constituir4 complejo inmobiliario en zona verde definida como parcela D, en el cual se cedera
la rasante de la parcela de dominio publico, quedando en beneficio de la Junta de Compensacion
los aprovechamientos resultantes del subsuelo destinados al uso de plazas de garaje privado.

JUNTA DE COMPENSACION

Se obliga a redactar para su tramitaciéon administrativa en el plazo maximo de TRES MESES
siguientes a la aprobacién del Convenio urbanistico, Plan de Reforma Interior de conformidad a
las determinaciones globales fijadas en el convenio urbanistico y directrices dispuestas por la
oficina técnica municipal.

La aprobacion definitiva del documento de Plan de Reforma Interior, quedara supeditado a los
informes sectoriales que deberan ser emitidos por la Consejeria competente en materia de
Patrimonio Histérico.

Duracion:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 49 h) 1°, el plazo de vigencia del convenio se fija en
CUATRO ANOS que se podra prorrogar por un plazo de hasta CUATRO ANOS adicionales si se
acuerda de forma unanime por los intervinientes.

Las partes aceptan el presente CONVENIO, asi como sus correspondientes anexos.

Y para que asi conste, ambas partes firman en el lugar y fecha sefialados en el encabezamiento,
a un solo efecto, dos ejemplares, uno para cada parte.

EL ALCALDE-PRESIDENTE EL REPRESENTANTE JUNTA
COMPENSACION™
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