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1. ANTECEDENTES

1.1.0BJETO DE TRANSFORMACION DE USOS DE LA PARCELA

El presente informe se realiza como requerimiento de subsanacion y mejora de solicitud del
expediente de referencia n°®19915/2022, por exigencias de los técnicos de la Consejeria de
Infraestructuras, Urbanismo y Deporte. Direccion General de la vivienda, Patrimonio y Urbanismo,
para la tramitacion de la Licencia de obra mayor del PROYECTO BASICO DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS C/ DEL DOCTOR JOSE ROMANO DIiAZ N°5.

Tiene por objeto la redaccion del Estudio de Transformacion de Uso de una parcela con
tipologia T2 Residencial Plurifamiliar a la tipologia T5 Residencial Mixto, de acuerdo con las
normas del PGOU de Melilla.

1.2.- IDENTIFICACION DEL PROMOTOR.

El presente informe se redacta por encargo de ABDELBASSIT ABDELAZIZ BRIGUECH / NIF.:
45285282F / DOMICILIO: C/ DONA JULIANA | DE CASTILLA, N°52 28027 MADRID

1.3.- EL ARQUITECTO REDACTOR.

El presente informe se redacta a instancias del Promotor por el arquitecto D.Francisco Miguel
Gomez Martinez, colegiado N°43 del Colegio Oficial de Arquitectos de la Ciudad Auténoma de

Melilla, con domicilio en Calle Ejército Espafiol, n°15, 1 drcha. 52001. Melilla. Teléfono de contacto
660 90 89 34.

2.- DESCRIPCION DE LA PARCELA AFECTADA.

La parcela objeto del estudio de transformacion de uso se situa en la C/ del Doctor José Romano
Diaz n°5. Perteneciendo al barrio del General Larrea, en Melilla.

La parcela se situa en manzana cerrada, con dos lindes medianeros, dispone de doble fachada a
calle, situandose la fachada principal hacia la C/ del Doctor José Romano Dian n® 5 y la fachada
trasera hacia la C/ de Santiago n°4, con una longitud de fachadas de 14,56 m2 y 7,69 m2
respectivamente.

La superficie de la parcela medida in situ coincide sensiblemente con la superficie catastral:
Superficie catastral de la parcela (5957705WEQ055N0001QZ): 163,00 m2

La rasante del terreno de ambas fachadas es sensiblemente horizontal.

3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Servicios urbanisticos. A través de la calle del Doctor José Romano Diaz n°5, la parcela dispone
de todos los servicios urbanisticos: Abastecimiento de agua, , Electrificacion, Saneamiento y Red
Telefonica. Las calles estan asfaltadas y disponen de Alumbrado Publico.
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4.- AMBITO LEGAL.

Se redacta el presente Estudio de Transformacién de Uso en el contexto determinado por el Plan
General de Ordenacion de Melilla, definitivamente aprobado en Octubre de 1995 y actualmente en
vigor.

El PGOU 1995 permite dicha Transformacién en sus normas N.116, N.272 y N.274:
N.116. Transformacion de usos.

a) Dentro del esquema de compatibilidad en los distintos niveles de asignacion de calificacion
urbanistica, se puede alterar o transformar la calificacion pormenorizada asignada a una Unidad
Minima Diferenciada, o la calificacién detallada asignada a una parcela, siempre que se realice el
correspondiente Estudio de Transformacion que demuestre y asegure que la propuesta de
transformacion mantiene inalterables las caracteristicas de las asignaciones de los niveles
superiores.

b) En cualquier caso, la calificacion global de un suelo urbanizable programado y en unidades de
ejecucion en suelo Urbano es inalterable, y solo podran transformarse a través de un
procedimiento que suponga la revision del P.G.O.U. (N.ll y 12), ya que con esta transformacion se
alteraria un elemento de la estructura general y organica del territorio (N.129). Hay que tener en
cuenta la salvedad contenida en la N.210.

c) Las propuestas de transformacion de usos tendrdn que asegurar el mantenimiento del
aprovechamiento del ambito, por lo que habra que tener en cuenta no solo la edificabilidad o
intensidad de uso, sino los coeficientes de ponderacion fijados por el P.G.O.U. Las operaciones
para asegurar el mantenimiento del aprovechamiento se hara siguiendo el esquema descrito por
esta Normativa en suelo urbano. N.272 y 274.

d) El Estudio de Transformacion se compondra de una Memoria y Planos, donde se sefialen las
caracteristicas del ambito afectado a nivel urbanistico, asi como la justificacion de que se
mantiene el aprovechamiento urbanistico en el ambito, y de que la transformaciéon no afecta a los
niveles superiores de calificacion urbanistica. Dicha documentacion, una vez presentada en el
Registro Municipal, sera Informada por los técnicos municipales y sometida a informacion publica
por un plazo de quince dias. Transcurrido dicho plazo se elaborara un nuevo informe técnico con
propuesta para su aprobacion o no por la Comisién de Gobierno Municipal. Si la Comision de
Gobierno aprueba el Estudio de Transformacion, las condiciones contenidas en éste seran las que
se apliguen en la concesion de licencia, completadas, en todo caso, con las condiciones
urbanisticas del P.G.O.U.

e) No existe transformacion cuando la propuesta de edificacion es de un uso caracteristico del
nivel de calificacion superior (aunque esto suponga una modificacién del uso existente). En el
caso de propuesta de edificacion de usos compatibles es necesaria la redaccion del Estudio de
Transformacion para asegurar la composicion y caracteristicas minimas de la calificacién de nivel
superior, (asegurar la superficie minima de uso caracteristico).
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N.272. Transformacién de usos.

a) Respetando la composicion de usos caracteristicos minimos exigibles en el nivel de uso
superior, u operando siempre manteniendo las condiciones del nivel superior, son posibles
operaciones de transformacion de usos en suelo urbano tanto a nivel de Unidad Minima
Diferenciada como a nivel de Parcela.

b) Para operar la transformacion es necesaria la aprobacion del correspondiente Estudio de
Transformacién (N. 116.d) que tendra que estar aprobado antes de la solicitud de licencia para
edificar el nuevo uso propuesto (N.359). El Estudio de Transformacién tendra que asegurar que se
mantiene el porcentaje minimo de uso caracteristico o principal en el nivel superior de asignacién
de uso.

c) Cuando se transforme el uso de una parcela, se utilizaran los coeficientes de ponderacién
correspondientes a la tipologia edificatoria (de partida segun el PGOU y de propuesta segun et
Estudio de Transformacion) establecida en el cuadro de la N. 268 relativizado segun el uso
caracteristico de Area de Reparto. La utilizacion de estos coeficientes asegurara el mantenimiento
del aprovechamiento urbanistico en el &mbito de la parcela. Por tanto, la utilizacion de coeficientes
de ponderacion diferenciados antes de la transformacién y después de la propuesta suponen una
alteracion en la edificabilidad de la parcela para mantener el aprovechamiento:

(Antes de la transformacion)Superficie de suelo x Edificabilidad segin PGOU x Coeficiente de uso
segun PGOU = Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la
transformacién)/Superficie de suelo x Edificabilidad después de la transformacion x Coeficiente de
uso propuesto por la transformacién.

N.274. Aprovechamiento en cada Unidad Minima Diferenciada.

a) El aprovechamiento lucrativo real de cada Unidad Minima Diferenciada ser& el que se extraiga
del uso materializable en cada una de sus parcelas en funcién de los usos y edificabilidad
asignada por estas Normas, dentro de cada Barrio y Area de Reparto a cada tipologia edificatoria.

b) Con el objeto de poder cuantificar el aprovechamiento lucrativo real se valora el uso de los tipos
edificatorios a través del coeficiente de ponderacién fijado en la N. 268.

c) Algebraicamente, el calculo del aprovechamiento lucrativo real de una Unidad Minima
Diferenciada se representa por la siguiente expresion:

Superficie de suelo x Edificabilidad x Coeficiente de ponderacion = Aprovechamiento lucrativo
real.

El aprovechamiento lucrativo real se expresa en unidades de aprovechamiento (U.A) equivalente
a la edificabilidad del uso caracteristico del Area de Reparto.
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5.- COMPROBACIONES PARA LA REALIZACION DE LA TRANSFORMACION.

5.1.- Calificacion actual de la parcela.

El inmueble esta localizado en la Ciudad Auténoma de Melilla, en el Barrio del General Larrea
(barrio 6) , dentro del Recinto Historico-Artistico, declarado Bien de Interés Cultural (con categoria
de Conjunto Historico), por el RD 2753/1986.

BT AR,

MAR | MEDITERRANEO |

cra o =
CALFICACION [EL SUELD
ALMEACKHES Y RAGAVTES

. Los parametros urbanisticos que le son de aplicacién son:
BARRIO 6 GENERAL LARREA
AREA DE REPARTO: 5
BARRIO : GENERAL LARREA. . s

Calificacién tipo Residencial Plurifam.(T2) |Residencial Mixta (T5)
N°® Maximo de plantas |3 3
Altura maxima total 11°50 m. 11°50 .
Edificacién s/altura Castilletes N-408 Castilletes N-408
Sotanosy semisotanos | Si Sl
Parcela minima 100 m2 50 m2
Ocupabilidad maxima | 100% todas las plantas 100% todas las plantas
Edificabilidad maxima | 3°50 m2/m2 3'50 m2/m2
Aparcamiento ™ - ' ™

(*) Observaciones: aparcamiento obligatorio en parcela iguales o mayores de 300 m2.
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5.2.- Compatibilidad de usos actual y propuesto.

El uso actual como se ha especificado en el apartado anterior es el de Residencial Plurifamiliar
(T2) y el uso pretendido después de la transformacion es el de Residencial Mixta (T5). De acuerdo
con el cuadro 12.1 de compatibilidad entre calificaciones (tipologias edificatorias), para el uso
Residencial, tipologia T2, el uso pretendido después de la transformacion es el de Residencial
Mixta (T5). resulta COMPATIBLE O PERMITIDO AL DISPONER EL BARRIO DEL USO DE
RESIDENCIAL MIXTA (T5) COMO USO CARACTERISTICO PRINCIPAL.

Segln el cuadro 12.1 Esquema de compatibilidades entre calificaciones la calificacién global
de la manzana T2: Edificio de viviendas en manzana cerrada con patio de parcela, permite que
un 40% de la superficie construida de la misma se dedique a un uso compatible con la
tipologia existente, en nuestro caso a la solicitada Residencial Mixta T5: Vivienda
unifamiliar y plurifamiliar agrupada en manzana

N. 321 CUADRO 12.1 ESQUEMA DE COMPATIBILIDADES ENTRE CALIFICACIONES

TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

T
usD CALIF. RESIDENCIAL INDUSTRIAL T ESECUNDARIO | EPRIMARIC VIARID Y
OENERICO | OLOBAL ] ESPACIOS LIBRES
Tl T2 T3 T4 TS T6 7 T9 TLO TiI Ti2 T ¥ P I PL AJ
RI(60%%) = a = = [ ] L] L] [=] > Q L] =] o 0 o 0 o
resioEsCIAL || | R260%) “ ¢ @ . o @ ) . o . o o o o o of
R0 2 o L] L] -1 -3 - =] L] =] L] Q o o 0 o O
FNDAISTRIAL (60w L] o L] L] ] L] L = -] [=] L] = c 0 @ o @
ESECUNDARIC] ES{60%) [ ] o - L -] . . < - ] & -1 c o 0 0 o
EPRIMARIOD EP{&0%) [] o L] ] o L] . o L] -} =1 & O o 0o 0 O
VIARIO VierioCalles | ® a - . L] L ] . ] L ] - ] - o & ©0 0 0
Pargques | @ . - - . . . - L - - . 0 B 0 0 O
LEYENDA:
9 CARACTERISTICOS O PRINCIPALES
o COMPATIBLES O PERMITIDOS
L PROMIBIDOS

5.3.- Compatibilidad morfolégica.
De acuerdo con la N.438 "Morfologia de manzanas (Unidades Minimas Diferenciadas) y

relacion con los tipos edificatorios"”, tanto la tipologia actual T2 como la propuesta T5, tienen
asignada por el vigente PGOU una morfologia de "Manzana Cerrada"

5.4.- Mantenimiento del aprovechamiento del ambito.

Siguiendo la N.116 c), se obtiene:

5.4.1- Coeficientes aplicables: Segun el cuadro 8, para el area de Reparto 5 a la que

pertenece la parcela, los coeficientes aplicables son para la tipologia T2 de 1,20 y para la T5 de
1,35.
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CUADRO 8. COEFICIENTES RELATIVOS DE TIPOLOGIAS. COEFICIENTES DE PONDERACION.

T1 2 T3 T4 TS Th T7 |T8*| T | T10 | Tl | TI2
| 1,00 0,75
0.0 055 | 1,00 0,65
0,85 T 1, 0,65 1,70
I AR I 0 0,68
1,20 | LIS 1,35 1,00 150 | L35 J
T8 | LU 0,95 [ 119 T,50 130 |
1,00 | 0,95 1,15 0,80 130 [ 135
075 085 | 090 | 095 | 100 | 0.55 1,10
115 1,34 1,358 1,04 1,50
085 | 080 100 | 1,05 0,65 1,15 | 1,20
085 | 095 | LoD | 065 115 | 120
100 | 095 | % 0,50 1,30 | 1,35
| Do 1L.o0 | 108 _|om . |
085 | 080 | 095 | 10D T 065 0,75 1,20
095 | 1L 1.50
| 0,00
0,85 Lo | 085 |
oo | 1,15 | 0,80 1,35
i | 1,00
k 100 | _ 080 | 050
‘ 1,00 T
| | I . o0 | 105 | L0 1% | 1,58
Sectores de suelo urbanizable: catificacién global
Seciores do suelo urbanizable; calificacion Eﬂht

"Equipamicnio de cardeter no lucrailve: cocliclente 0
**La vivienda en algin régimen de proteccion disminuye ol cocliclente un 20%

5.4.2- Comprobacion mantenimiento del aprovechamiento. De acuerdo con la férmula
expresada en la N.272.c):

(Antes de la transformacion)Superficie de suelo x Edificabilidad segin PGOU x Coeficiente de uso
segun PGOU = Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la
transformacion)/Superficie de suelo x Edificabilidad después de la transformaciéon x Coeficiente de
uso propuesto por la transformacién.

Superficie de suelo: 163,00 m2

Edificabilidad s/PGOU antes de la transformacion: 3,50 m2/m2
Coeficiente de uso s/PGOU antes de la transformacion: 1,20
Coeficiente de uso s/PGOU después de la transformacion: 1,35

Edificabilidad despues de la transformacién=(Edificabilidad s/PGOU antes de la transformacion x
Coeficiente de uso s/PGOU antes de la transformacién)/ Coeficiente de uso s/PGOU después de
la transformacion =(3,50 m2/m2x1,20)/1,35 = 3,11 m2/m2

Por tanto, obviando la superficie de parcela que no afecta a esta comprobacion, para el nuevo uso
resulta una edificabilidad maxima de 3,11 m2/m2.

Edificabilidad después de la transformacién = 3,11 m2/m2
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5.5.- La transformacién no afecta a los niveles superiores de calificacion urbanistica.

Tal y como expresa la N.116, o, segun los términos de la N.272.a), se respeta la
composicion de usos caracteristicos minimos exigibles en el uso superior, es decir, no se supera

en la UMD el 40%, maximo porcentaje para usos compatibles permitido por el PGOU vigente.

5.5.1.- Superficie de suelo del E.T.U. (T2 a T5): La superficie de suelo de la parcela que se

desea transformar es:
Superficie catastral (5957705WE0055N0001QZ2): 163,00 m2

PARCELA (A) Superficie total T5 = 163,00 m2

5.5.2.- Superficie de suelo de las parcelas T2 del Ambito superior de referencia (U.M.D.).

La superficie del resto de parcelas de la manzana afectada con calificacion Residencial

Plurifamiliar T2 es la que se detalla a continuacion:

PARCELA (B): C/ Doctor José Romano Diaz n°7

Superficie catastral (5957704WEO055N0001GZ): 89,00 m2.
PARCELA (C): C/ de Santiago n°8

Superficie catastral (5957703WEO055N0001YZ): 190,00 m2.
PARCELA (D): C/ de Santiago n°6

Superficie catastral (5957707WEO055N0001LZ): 89,00 m2.
PARCELA (E). C/ de Santiago n°2

Superficie catastral (5957706 WEOO55N): 132,00 m2.

Por tanto, la superficie catastral total de la manzana con calificacion T2 es de 500,00 m2.

Superficie total T2 = 500,00 m2

5.5.3.- Superficie de suelo del d&mbito superior de referencia (U.M.D.). EI ambito superior de

referencia en este caso contemplaria la manzana entera. La superficie de la manzana completa

seria pues:

Superficie total de la U.M.D. = 163,00+500,00= 663,00 m2
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5.5.4.- Porcentaje de suelo de la UMD gue supone la transformacion solicitada y la parcela

existente T5. En este punto se va a comprobar que el porcentaje de suelo con calificacion T5
Residencial mixto no supera el 40% del uso caracteristico del suelo de la UMD (manzana

completa), en este caso T2 Residencial Plurifamiliar.

(Superficie de sueloT5/Superficie de suelo total UMD)x100< 40%.
(163,00 / 663,00)x100= 24,58 %<40,00%

Dicho porcentaje se encuentra por debajo del 40% por lo que se entiende como viable la
transformacion de uso solicitada para la parcela, asegurando que se mantiene el porcentaje
minimo del uso caracteristico en el nivel superior de asignaciéon de usos (la manzana), con mas

del 60% de uso Residencial plurifamiliar asignado sobre el resto de parcelas.

6.- PARAMETROS URBANISTICOS RESULTANTES TRAS LA TRANSFORMACION.

A continuacién se incluye la comparativa entre los parametros urbanisticos actuales (T2
Residencial plurifamiliar) de la parcela y los parametros urbanisticos de la parcela tras la

transformacién (T5 Residencial Mixta).

Actual Propuesta
Calificacion Tipo Residencial Plurifamiliar (T2) Residencial Mixta (T5)
N° max. de plantas 3 3
Altura maxima total 11,50 m. 11,50 m.
Edificacion s/ altura Castilletes N-408 Castilletes N-408
Sotanos y semisétanos | Si Si
Parcela minima 100 m2 50 m2
Ocupabilidad maxima 100% todas las plantas 100% todas las plantas
Edificabilidad maxima 3,50 m2/m2 3,11 m2/m2
Aparcamiento *) *)

(*) Observaciones: aparcamiento obligatorio en parcelas iguales o mayores de 300 m2

Fdo, El ARQU!I/TECTO:

~AROHFECTO COLEGIADO N* 43
C./ Eiército ESpaiol, 15-1°0 , ,
/)62@%{%!5‘“- /-
Telf.: 660 908 934

Francisco Miguel Gdmez Martinez
colegiado n°43 por el C.0.A.C.A.M.
Melilla, octubre de 2022
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7. ANEXOS

7.1.- Fichas catastrales.

PARCELA (A) C/ Doctor José Romano Diaz n°5
Superficie catastral (5957705WE0055N0001Q2): 163,00 m2

PARCELA (B): C/ Doctor José Romano Diaz n°7
Superficie catastral (5957704WE0055N0001GZ): 89,00 m2.

PARCELA (C): C/ de Santiago n°8
Superficie catastral (5957703WE0055N0001Y2Z): 190,00 m2.

PARCELA (D): C/ de Santiago n°6
Superficie catastral (5957707WEO055N0001LZ): 89,00 m2.

GOMEZ MARTINEZ, FRANCISCO

PARCELA (E): C/ de Santiago n°2
Superficie catastral (5957706WEOQ55N): 132,00 m2.

El presente visado acredita expresamente las siguientes circunstancias:
- La identidad y habilitacién profesional del arquitecto autor del trabajo
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7.2.- Documentacién fotogréfica.

PARCELA (A) C/ Doctor José Romano Diaz n°5

Superficie catastral (5957705WE0055N0001Q2Z2): 163,00 m2
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El presente visado acredita expresamente las siguientes circunstancias:
- La identidad y habilitacion profesional del arquitecto autor del trabajo
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PARCELA (A) FACHADA: C/ Santiago n°4

PARCELA (B): C/ Doctor José Romano Diaz n°7
Superficie catastral (5957704WE0055N0001GZ): 89,00 m2.

PARCELA (C): C/ de Santiago n°8
Superficie catastral (5957703WEO0055N0001YZ): 190,00 m2.
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PARCELA (C): Fachadas C/ de Santiago n°8 — C/ Pasadizo del Mantelete
PARCELA (C): Fachada C/ de Santiago n°8 —n°10
PARCELA (C): Fachada C/ de Santiago n°8 — n°10 — C/ Pasadizo del Mantelete
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PARCELA (D): C/de Santiago n°6
Superficie catastral (5957707WEO055N0001LZ): 89,00 m2.

|_.._‘=‘-—.|
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PARCELA (D): Fachada C/ de Santiago n°6
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El presente visado acredita expresamente las siguientes circunstancias:
- La identidad y habilitacion profesional del arquitecto autor del trabajo
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