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ACUERDO ADOPTADO POR LA ILMA. JUNTA DE GOBIERNO LOCAL EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL DIiA 27 DE FEBRERO DE 2025 EN
RELACION CON EL PUNTO SIGUIENTE:

PUNTO N° 7.- PROPUESTA DE APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA
R4 DEL SUNC-R-T.1 “CORTIO MERINO” DEL PGOU-2011 (EXPEDIENTE N°
PL38/2024).

La Junta de Gobierno Local conoci¢ la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 21 de febrero de 2025, cuyo texto a la letra es el siguiente:

“Resulta gue. con fecha 20 de febrero de 2025, se ha emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo del Departamento de Planeamiento y Gestion, informe juridico-propuesta en base a
los siguientes antecedentes y fundamentos juridicos:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 1756 del Real Decreto num.
2568/1986 de 28 de noviembre aprobatorio del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales y con respecto al expediente de referencia, se
emite el siguiente informe juridico sobre propuesta de aprobacion inicial de Estudio de Detalle
conforme a los antecedentes de hecho y fundamentos juridicos siguientes:

Objeto

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacion de la parcela R4 del
ambito clasificado por el PGOU-2071 como Suelo Urbano No Consolidado, SUNC-R-T.1 “Cortijo
Merino’, con una superficie de 6.576,63 mZ, recogiendo la definicion de alineaciones, alturas,
rasantes y drea de ocupacion méxima a la que tendré que adaptarse la futura edificacion
proyectada mediante el correspondiente Proyecto Basico, permitiendo a la vez holgura suficiente
para el desarrollo arquitectonico del edificio.

Todo ello con el fin de desarrollar las determinaciones del Plan Parcial de Ordenacion
aprobado definitivamente en fecha 25 de febrero de 20271 (BOP 13/12/2027) que califica la parcela
como °‘Residencial Libre” con ordenanza particular “Zonas Residenciales-OA”. Dandose asi
cumplimiento al art. 20.4 de la Ordenanza particular que establece la obligatoriedad de redactar
un Estudio de Detalle para todas las manzanas con mas de 5000 m2 de superficie neta.

Antecedentes ade hecho

7- Con fecha 15 de julio de 2024 se presenta en el Registro de Entrada de
documentos de esta Gerencia, solicitud de la entidad Reina Marin SL aportando documentacion
técnica del Estudio de Detalle.

2.- Con fecha 12 de noviembre de 2024, se emite informe del Servicio de Planificacion
y Ordenacion Urbanistica requiriendose la subsanacion de la documentacion técnica a los efectos
de continuar la tramitacion del expediente. Con fecha 17 de diciembre de 2024 se emite informe
favorable del Negociado de Topografia y Cartografia

3.- Con fecha 12 de diciembre de 2024 Ia entidad promotora presenta nueva
documentacion a los efectos de dar cumplimiento a los requerimientos realizados y continuar la
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tramitacion del expediente.

4.- Con fecha 30 de enero de 2025 se emite informe favorable del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica relativo a la dltima documentacion técnica aportada. Se
propone la aprobacion inicial del Estudio de Detalle.

5.- Con fecha 19 de febrero de 2025 se emite informe complementario del anterior,
haciéndose constar las afecciones sectoriales del instrumento: Servidumbres aeronaduticas y
proteccion arqueologica.

Fundamentos juridicos
e Requisitos sustanciales o de fondo:

1- En relacion a la norma urbanistica de aplicacion, la entrada en vigor de la Ley
772021 de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante
LISTA) el 24 de diciembre de 20271 asi como la entrada en vigor, el 23 de diciembre de 2022, del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por e/ que se aprueba el Reglamento General de la LISTA,
determinan la aplicacion integra, inmediata y directa de sus determinaciones al presente
instrumento en los términos de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley.

De acuerdo con lo expuesto, el presente instrumento se ajusta al art. 71 LISTA, con
el desarrollo contenido en el art. 94 de su Reglarento:

Articulo 94: Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento
ade ordenacion urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo rdstico
sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el numero de vivienaas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su émbito. Dentro de su éambito
los Estudios de Detalle podréan:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario
secunaario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de éello
pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes o de equijpamientos.

c) Modificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas
a actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones
adescritas en las letras a) y b) no seraén considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a
efectos de lo establecido en este apartado. (...)

2.- También resultan de aplicacion las normas contenidas en los instrumentos de
planeamiento general y restantes instrumentos aprobados para su desarrollo, que estuvieren en
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vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de la LISTA, habida cuenta de lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la misma. Esto implica el reconocimiento de la
vigencia del PGOU 20171, aprobado definitivamente de manera parcial por Orden de la Consejeria
de Obras Publicas y Vivienda, de 21 de enero de 2071 (BOJA n° 170 de 30 de agosto de 2077) y,
conforme al cual, el mbito de planeamiento que nos ocupa se encuentra clasificado como suelo
urbano no consolidado, y sus determinaciones urbanisticas descritas en la Ficha del SUNC-R-T.1
“Cortjjo Merino”; con ordenacion pormenorizada detallada en el Plan Parcial de Ordenacion
aprobado definitivamente con fecha 25 de febrero de 2021 (BOP 13/12/2027)

Asi la necesidad de tramitacion del presente Estudio de Detalle como instrumento
complementario de la ordenacion detallada viene establecida en las ordenanzas particulares de las
zonas residenciales ‘Ordenacion Abierta” del Plan Parcial, lo que viene a constituir un presupuesto
previo a la ejecucion del planeamiento en los términos del art. 2.3.710 PGOU-2071

“Articulo 2.3.10 El Estudio de Detalle

1. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca
dispuesto en el presente FPlan o en los instrumentos de planeamiento y desarrollo del Plan General,
o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del
Interesado, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento
determinados para el mejor logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacion de un
Estudio de Detalle, la aprobacion de éste constituye un presupuesto a la ejecucion del
planeamiento.”(..)

3.- La adecuacion del presente Estudio de Detalle a la normativa urbanistica de
aplicacion ha sido analizada en el informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanistica de 30 de enero de 2025 , en el que queda justificada la ordenacion propuesta de
acuerdo con la valoracion que a continuacion se transcribe:

‘6. VALORACION DE LA PROPUESTA PRESENTADA

La ordenacion del ED no modifica la tjpologia propuesta por PPO aprobado, que es
Ordenacion Abierta (OA-1), ni los parametros urbanisticos de aplicacion determinados en el Art. 20.
Ordenanza particular de las zonas residenciales - OA de la memoria del PPO aprobado.

Se propone un solo volumen edificado con una separacion a lindero publico en
planta baja de 7 m, definiendo de esta manera el Espacio privado no edlificado adscrito al uso
comercial determinado por el PPO aprobado.

Con el esquema de volumen propuesto en planta y seccion se podria alcanzar una
superficie de techo edificable aproximadamente un 15% mayor que el techo maximo asignado a la
parcela por el PPO aprobado. Se considera que ste es un volumen ajustado al permitido por el
PPO que crea suficiente definicion en el ED y, a su vez, permite libertad compositiva en la propuesta
edificatoria.

Las alineaciones interiores que se recogen en el ED definen un fondo maximo
edificable que se ajustan a las separaciones minimas a linderos definidas en los Articulos 20.7, 20.8
y 20.9 del PPO aprobado.

El Articulo 20.8 del PPO aprobado determina que la planta Atico no podré superar el
50% de la ocupacion de la planta inmediatamente inferior, lo cual se especifica adecuadamente
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en la planimetria del ED.

El ED propone una superficie de Area de movimiento bajo rasante de 4.189,40 n¥s,
que es inferior a la ocupacion maxima permitida por el Articulo 20.75 del PPO aprobado de 4.531,07
nPs, cumple la separacion minima a lindero publico de 7 m segtin el Art. 20.7 del PPO aprobado y
se adosa a lindero privado segun permite el Articulo 20.9 del PPO aprobado.

El Art. 20.71 del PPO aprobado permite todo tjpo de vuelos en el interior de la
manzana, respetando alineaciones a linderos. Los vuelos propuestos en el ED invaden la
separacion minima a lindero publico fijada en 7 m, por lo que podria interpretarse de ello que se
incumple el citado Art. del PPO. Esta circunstancia es permisible, en consonancia con las
ordenaciones aprobadas en las parcelas Rl R2 y R3, porque se trata de elementos ablertos, que
no cerrados, y no se invade la separacion minima de 3 m determinada por la ordenanza OA-1 de
referencia. Esta excepcion de la norma es autorizable en virtud de las competencias que a los ED
asigna el Art. 94 de RG LISTA, pues tiene competencia para modificar o ajustar las alineaciones en
desarrollo del PPO, por lo que de ello no se deriva ningudn incumplimiento.

Las secciones del ED proponen casetones sobre la planta dtico que superan la altura
maxima permitida sobre la altura requladora por el Art. 20.8 del PPO aprobado y por el Articulo
12.2.24 del PGOU vigente. La memoria del ED aclara que la altura reguladora para una altura de
PB+4+Atico es 21.20 m, y que estos casetones serdn de uso exclusivo de acceso a la cublerta desde
los espacios comunes del edificio, y no se permitira la colocacion de instalaciones sobre os
mjismos.

Se Justifica el diserio y posicion de la edlificacion para la ordenanza OA en funcion
del arco solar definido en el Titulo VIl del PGOU de la siguiente manera: Dado que la separacion
entre fachadas de edificaciones orientadas en el Arco Solar Il estan establecidas en el PPO, sin que
en ningun caso se verifique que la relacion ancho de via-altura de la edlificacion sea inferior a 1.30
(a/h < 1.30), el presente Estudio de Detalle propone como estrategia alternativa la existencia de
cuerpos abiertos y elementos volados de hasta 2.60 m de longitud que funcionarén como
elementos de proteccion solar.

CONCLUSIONES

El documento aportado describe con el suficiente grado de definicion la ordenacion
propuesta, y ésta se ajusta a las directrices del PPO aprobado y del PGOUZ2011 vigente, excepto en
la norma relativa a los vuelos descrita en el apartado 6. VALORACION DE LA PROPUESTA
PRESENTADA, siendo esta modiificacion objeto del ED en virtud de las competencias asigna a éste
por el Art. 94 de RG LISTA.

PROPUESTA

Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle segun documentacion técnica presentada
el 12/12/2024(..)".

o Requisitos materiales o formales:

1.- En relacion a la iniciativa para proponer la ordenacion establece el articulo 8 de/
Real Decreto Legislativo 772015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) que ésta podréd partir de las Administraciones
FPublicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y, en las condiciones
dispuestas en la ley aplicable, de los propietarios. En consonancia con esta norma indica el articulo
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80 de la LISTA, que aquellas personas que, de conformidad con la normativa bésica estatal, puedan
redactar y presentar a tramitacion un instrumento de ordenacion de actuaciones de
transformacion urbanistica, podra impulsar la aprobacion de los mismos.

De esta forma, el procedimiento para la aprobacion del que nos ocupa ha sido
promovido por la entidad Reina Marin SL, representada a los efectos de la tramitacion del presente
instrumento por Fernando Quesada Mejias, segun se acredita en el expediente. Por lo tanto, se dan
los requisitos exigidos por los articulos 4 y 6 de la Ley 39/2075 del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas para actuar como interesado y como representante en
un procedimiento, respectivamente.

2.- En relacion al procedimiento de tramitacion, conforme al art. 712 del Reglamento
-al que se remite el art. 81 LISTA- y tras el acuerdo de aprobacion inicial, el instrumento debera
someterse a informacion publica por plazo no inferior a 20 dlias, con publicacion en el Boletin Oficial
ae la Provincia y en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que
establece el art. 8 del Reglamento, con llamamiento personal a los propietarios que resultan de las
Certificaciones Registrales y Catastrales que constan en el expediente a los efectos de lo dispuesto
enel art. 78.5c)de la LISTA y 104.4 c) del Reglamento General:

- Certificacion registral del Registro de la Propiedad n° 8 de Maélaga FR 66696
Inscripcion a nombre de Reina Marin SL.

- Certificacion Catastral descriptiva gréfica: Finca UTM 6438607UF6663NO00TKD,
titularidad a nombre de la misma entidad.

Asimismo en los términos del art. 78.4 LISTA y 105 y 112.1 b) del Reglamento, durante
la informacion publica deberédn recabarse l0s siguientes informesos informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos.

- Informe de la Direccidn General de Aviacion Civil, de acuerdo con la Disposicion
Adlicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 y con el art. 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de
mayo que Regula las servidumbres aeronduticas de proteccion de la navegacion aérea, y se
modlifica el Real Decreto 2591/1998, de 4-12-1998, sobre la ordenacion de los aeropuertos de
interés general y su zona de servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley
13/1996, de 30-12-1996, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social: informe que
debers evacuarse en el plazo de seis meses, entendiéndose éste desfavorable si no se emite en
dicho plazo de conformidad con su normativa especifica.

- Informe de la Delegacion Territorial de Cultura en virtud de haberse constatado en
el informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 19 de febrero de 2025,
la incidencia del Estudio de Detalle en Zona de Proteccion Arqueoldgica (ficha 050 "Antiguo
Camino de Cértama” del Catslogo de Proteccion Arqueoldgica del PGOU) procediendo en
consecuencia la solicitud de dictamen de la Administracion competente en esta materia de
conformidad con lo estjpulado en el articulo 29.4 de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histdrico de Andalucia,; significando que transcurridos tres meses sin que aquél se
hublera evacuado, se entendera éste como favorable y se seguirén las actuaciones por sus
trémites reglamentarios, todo ello en base a lo establecido en el mencionado articulo 29.4 en
concordancia con en los articulos en concordancia con el articulo 784 LISTA Y 106.4 del
Reglamento General.

3.- En cuanto al contenido documental del presente instrumento, consta acreditado
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en el informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 30 de enero de
2025, que el documento que se somete a aprobacion inicial cumple en lo sustantivo con lo
dispuesto en el articulo 62 de la LISTA y arts. 85 y 94.4 de Decreto 660/2022, de 29 de noviembre
que aprueba el Reglamento General de la LISTA y disposiciones concordantes del vigente PGOU-
1. (Apartado 1. Documentacion técnica presentada). Asi mismo se recoge el cumplimiento y
Justificacion de las observaciones planteadas en informe técnico de 12-11-24.

4.- Respecto del drgano competente para la aprobacion inicial, conforme el articulo
127.1d) de la Ley 7/1985 de 2 de abril. de Bases del Régimen Local, en relacion con lo dispuesto en
el articulo 75 de LISTA y art. 98.7 de su Reglamento, la competencia para la aprobacion inicial del
presente instrumento complementario de la ordenacion urbanistica corresponde a la Junta de
Gobierno Local.”

A la vista de cuanto antecede se propone a la Junta de Gobierno Local que, en uso de
las competencias que tiene asignadas, adopte los siguientes

ACUERDQS:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle de la Parcela R4 del SUNC-R-
7.1 “Cortijo Merino” del PGOU-207], promovido por Reina Marin, S.L. segun documentacion técnica
presentada con fecha 12 de diciembre de 2024. Todo ello de conformidad con los informes del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 30 de enero de 2025 y 19 de febrero de 2025,
as/ como lo dispuesto en los articulos 75, 78 y 81 de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, puestos en relacion con los articulos 94, 102, 712
y cc. del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre que aprueba el Reglamento General de la LISTA.

SEGUNDO.- Someter el expediente al tramite de informacion publica durante 20 dias
habiles mediante insercion de anuncios en el BOP de la provincia, en el tablon de anuncios de la
Gerencia de Urbanismo asi como publicacion en pagina web de este organismo, con audiencia a
los propietarios que constan en las certificaciones registrales y catastrales incorporadas al
expediente. Todo ello en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 78.71 de la Ley 772027 de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y art. 712.7 b) y 104 del
Reglamento de LISTA, significando que el expediente estara a disposicion del publico durante e/
citado plazo, en el Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica de esta Gerencia
Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, de lunes a viernes en horario de 9:30 a 13:30
horas, sito en Paseo Antonio Machado, n° 12 y podra consultarse el acuerdo de aprobacion inicial
y documentacion técnica en la pagina web de esta Gerencia.

TERCERO.- Serialar a la entidad promotora que el anuncio para poder proceder a la
publicacion de la apertura del tramite de informacion publica en el BOP se pondré a su disposicion
por el Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica a los efectos de que realice dicha
publicacion, por correr este tramite de su cuenta a tenor de lo previsto en el articulo 95 de la Ley
772027, de 1de diciembre en relacion con el art. 189.1b) y c) del Reglamento de LISTA, haciendo
aadvertencia expresa de que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2075
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, transcurrido tres meses
desde la retirada del anuncio sin que éste se haya publicado, se habra producido la caducidad del
procedimiento administrativo al haberse paralizado éste por causa imputable al interesado, todo
ello, sin perjuicio de la Resolucion que deba dictase declarando la caducidad y el archivo de las
actuaciones.

CUARTO.- lgualmente tras la aprobacion inicial y de conformidad con el apartado 4
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CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

Y000¢

o H Secretaria General
Punton®7 @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
1.G.L. 27/02/2025 e a aga de Gobierno Local

del articulo 78 de la Ley 772021 de 1 de diciembre, y arts. 105.1 y 112 del Reglamento, requerir
informe preceptivo y vinculante a:

- La Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana, en relacion a las servidumbres aeronduticas, de conformidad con lo previsto en la
Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 y con el art. 27 del Real Decreto
369/2023, de 16 de mayo que Regula las servidumbres aeronauticas de proteccion de /a
navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4-12-1998, sobre la ordenacion de
los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en efecucion de lo dispuesto por el articulo
166 de /la Ley 13/1996, de 30-12-1996, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

-La Delegacion Territorial de Cultura, de conformidad con lo estipulado en el articulo
29.4 de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia en base a o
establecido en el mencionado articulo 29.4, en concordancia con el articulo 78.4 LISTA y 106.4 del
Reglamento General.

QUINTO.- Significar que aquellos aspectos contenidos en el Estudio de Detalle que
trasciendan de su finalidad propiamente dicha, no son vinculantes ni objeto de esta aprobacion y
deberan ser comprobados por el Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica de esta
Gerencia en materia de sus competencias.

SEXTO.- Dar traslado del presente acuerdo.

- Al Servicio Juridico-Administrativo del Departamento de Licencias y Proteccion
Urbanistica.

- Al Servicio de Conservacion y Arqueologia de esta GMU.
- A la Junta Mpal. Distrito n° 6. Cruz de Humilladero.
- A los titulares del ambito y entidad promotora del Estudio de Detalle.”

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los miembros asistentes, dio su
aprobacion a la Propuesta que antecede y, consecuentemente, adopto los acuerdos en la misma
propuestos.

En Malaga, a la fecha de la firma electronica.

LA CONCEJALA-SECRETARIA DE LA
JUNTA DE GOBIERNO LOCAL,

Elisa Pérez de Siles Calvo.
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