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ELISA PEREZ DE SILES CALVO, CONCEJALA-SECRETARIA DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DEL
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA.

CERTIFICO: Que en la sesién ordinaria celebrada por la lima. Junta de Gobierno Local el dia 11 de
agosto de 2026 se adoptd acuerdo del siguiente tenor literal:

“PUNTO N° U-7.-PROPUESTA DE APROBACION INICAL DEL ESTUDIO DE DETALLE EN LA
AVENIDA GREGORIO DIEGO N°44 (EXPEDIENTE N° PL 19/2026).

En este punto se propone por la Sra. Concejala Delegada de Urbanismo la inclusion
de la siguiente propuesta por razones de urgencia mediante escrito de fecha 7 de agosto de 2026,
que se justifica en los siguientes términos.

‘Se justifica la urgencia, en base a la necesidad de evitar que la tramitacion del
expediente se vea demorada como consecuencia del receso de sesiones del drgano competente
aurante el mes de agosto, circunstancia que se somete a la consideracion de la Junta de Gobierno
Local.”

Motivada la urgencia en los términos expuestos, conforme al articulo 22.4 del
Reglamento Orgénico de Gobierno y Administracion del Ayuntamiento de Malaga -ROGA-, resulta
aprobada la declaracion de la misma por unanimidad de los miembros presentes, procediéndose
a la inclusion del asunto.

La Junta de Gobierno Local conocid la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 7 de agosto de 2026, cuyo texto a la letra es el siguiente:

‘Resulta que, con fecha 7 de agosto de 2026, ha sido emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion informe juridico-
propuesta sobre Aprobacion Inicial de Estudlio de Detalle en la Parcela situada en Avenida Gregorio
Diaz n°44, en base a los siguientes antecedentes y fundamentos juridicos:

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 176 del Real Decreto ndm.
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:

Ambi

El ambito del Estudio de Detalle se circunscribe a una parcela de suelo urbano sita
en Avenida Gregorio Diego n°44, esquina con Calle Union Mercantil y con Calle Nuestra Sefiora de
las Candelas, de Mslaga, (en catastro denominada con Calle Nuestra Sefiora de las Candelas),
calificada en el Plano P.2.71 del PGOU-2071 como Sistema de Interés Publico y Social (SIPS) y, en la
actualidad, destinada a la actividad de uso deportivo. Esta incluida dentro del Plan Especial de

Reforma Interior RT-LO.6 “Almudena’, aprobado definitivamente el 29 de noviembre de 7985 e
incorporado como planeamiento aprobado al vigente Plan General PA-LO.9 (83).

Segun el levantamiento topograéfico realizado, la parcela cuenta con una superficie
de 10.128.75 m? Esta superficie difiere de las reflejadas en los distintos instrumentos y registros
administrativos. el PGOU la califica como Sistema de Interés Publico y Social (SIPS) con una
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superficie de 9.235,46 m? el PERI RT-LO.6 ‘Almudena” la delimita como la Manzana M3 con una
superficie de 10.500 m?: y el Catastro le asigna una superficie de 10.135 m?

Objeto
El presente Estudio de Detalle tiene por objeto completar y adaptar la ordenacion
pormenorizada de la parcela destinada a equijpamiento deportivo, situada en la Avenida Gregorio
Diego n°44, con el fin de adecuar las determinaciones del planeamiento vigente a la realidad fisica
y urbanistica consolidada de la parcela y de su entorno inmediato y posibilitar la implantacion de
un nuevo pabellon cublerto, destinado a responder a las actuales necesidades deportivas y a la

celebracion de competiciones y eventos de mayor capacidad, complementando funcionalmente
al Palacio de Deportes Jose Maria Martin Carpena.

La necesidad de este instrumento deriva del desajuste existente entre /la
configuracion fisica consolidada de la parcela y las alineaciones establecidas por el PERI RT-LO.6
‘Almudena” y por el vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica. Asimismo, el Estudio de
Detalle propone la cesion al dominio publico de una porcion de terreno con una superficie de 412,12
m?Z destinada a la ampliacion del vial peatonal existente denominado calle Cronica, contribuyendo
asi'a la mejora de la accesibilidad y de la configuracion del espacio publico.

Antecedentes de hecho

1°- Con fecha 19 de marzo de 2026 tiene entrada por Registro Electronico solicitud
de tramitacion de ‘Estudlio de Detalle en Avenida Gregorio de Diego n°44, Malaga’, por parte de la
Fundacion Bancaria Unicaja.

Junto con la solicitud se aporta Estudio de Detalle conformado por Memoria y
Planos, asi como Estudio de Moviligad.

2°- Con fecha 17 de abril de 2026 e/ interesado aporta mediante correo electronico
documentacion en formato editable (DWG).

3¢- Con fecha 20 de abril de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio
ae Urbanizacion e Infraestructuras del Departamento de Planeamiento y Gestion, proponiendo que
se emita informe por el Servicio de Patrimonio, Registro Municipal de Solares, Colaboracion
Publico-Privada y Garantias, del Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos, a fin
de clarificar la titularidad y las circunstancias urbanisticas que justifican la ocupacion del suelo.

4°- Con fecha 20 de abril de 2026 se emite otro Informe Técnico por parte del
Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras q’e/ Departamento de Planeamiento y Gestion
Urbanistica, proponiendo que se informe por el Area de Movilidad.

5°- Con fecha 29 de abril de 2026 se emite Informe Técnico por parte de la Seccion
de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia, recogiendo y comprobando las diferencias
de superficies para la parcela en los distintos instrumentos.

6°- Con fecha 13 de mayo de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio
de Patrimonio, Registro Municipal de Solares, Colaboracion Publico — Privada y Garantias, del
Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos, constatando la desviacion entre las
parcelas de titularidad municijpal destinadas a uso deportivo y los viales circundantes al mismo,
concretamente el vial de Calle La Union Mercantil y Calle La Cronica y concluyendo que ‘se
entiende procedente la requiarizacion de los suelos de titularidad municipal, conforme a la realidad
existente, una vez se haya producido la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle, en el que se
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propone la ampliacion de la calle La Cronica.”

7°- Con fecha 22 de mayo de 2026 se emite Informe por parte del Area de Movilidad,
concluyendo la innecesaridad de proyectar un aparcamiento exclusivo de acuerdo con el estudio
y el cumplimiento de sus determinaciones, sin perjuicio, de en fases posteriores y previo a las
definiciones técnicas en el Proyecto Constructivo se realice el correspondiente analisis de trafico
para el equijpamiento de conformidad con la ideas contenidas en el informe emitido.

8°- Con fecha 29 de junio de 2026 tiene entrada por Registro electronico solicitud
aportando Estudio de Detalle modificado conformado por Memoria y Planos.

9°- Con fecha 14 de julio de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica, instando al promotor de la actuacion a que subsane y
complete el documento en los aspectos sefialados en el mismo.

10°- Con fecha 15 de julio de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio
ade Urbanizacion e Infraestructuras, instando al promotor de la actuacion a que subsane y complete
el documento en los aspectos sefialados en el mismo.

17°- Con fecha 17 de julio de 2026 se /e da traslado al interesado de todos y cada uno
de los informes emitidos hasta el momento en el expediente y se le insta para que presente las
Certificaciones Registrales de las fincas incluidas en el ambito.

12°- Con fecha 29 de julio de 2026 tiene entrada por Registro electronico solicitud
aportando Estudio de Detalle modificado conformado por Memoria, Planos y Resumen Ejecutivo,
ademads de Estudio de Trafico y Movilidad asociado al nuevo pabellon deportivo en Av. Gregorio de
Diego n°44 (Mslaga).

13%- Con fecha 31 de julio de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio
ae Urbanizacion e Infraestructuras del Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica,
proponiendo dar traslado al Area de Movilidad para que emita informe al respecto.

14°- Con fecha 3 de agosto de 2026 se emite otro Informe por parte del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras del Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica,
concluyendo que aunque se incorpora una mejora sustancial justificando gran parte de las
observaciones formuladas en el informe anterior de fecha 15 de julio de 2026, persisten aspectos
puntuales que deberan ser completados o ajustados en los terminos expuestos en presente
informe.

16°%- Con fecha 4 de agosto de 2026 se emite Informe Técnico por parte de la
Seccion de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia, concluyendo que se atienda a lo
indicado en el mismo con vistas a la aprobacion definitiva.

16°- Con fecha 4 de agosto de 2026 tiene entrada por Registro Electronico escrito
aportando Certificacion Registral de finca con codigo registral unico 29079000313022 emitidas
con fecha de 3 de agosto de 2026.

17°- Con fecha & de agosto de 2026 se incorporan de oficio al expediente la
Certificacion Catastral del inmueble con referencia catastral O514101UF7607S0007YZ.

18°- Con fecha 6 de agosto de 2026 se emite Informe Técnico por parte del Servicio
de Planificacion y Ordenacion Urbanistica proponiendo la aprobacion inicial del Estudio de Detalle,
sin perjuicio de que con caracter previo a la aprobacion definitiva debera integrarse en la
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documentacion la mejora de los aspectos indicados en este informe asi como en el emitido por el
Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras, dado que los mismos no afectan o alteran las
determinaciones sustantivas del instrumento de planeamiento complementario objeto de este
expediente.

Fundamen uridle

e Requisitos sustanciales o de fondo:

1°- Normativa urbanistica de aplicacion:.

La entrada en vigor de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA) el 23 de diciembre de 2027 asicomo
la entrada en vigor, el 22 de diciembre de 2022, del Decreto 6560/2022, de 29 de noviembre, por e/
que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (en adelante RG), determinan la aplicacion
Integra, inmediata y directa de sus determinaciones al presente instrumento en los términos de /a
Disposicion Transitoria Primera de esta Ley, si bien el punto 1de su Disposicion Transitoria Segunada
establece que:

“l. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera, todos los
instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento general, asi como los restantes
instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos
en el momento de entrada en vigor de esta ley, conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su total
cumplimiento o ejecucion o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de esta
ley.”

Conforme al vigente PGOU-20171 el suelo al que se refiere este Estudio de Detalle esta
clasificado como urbano consolidado y el planeamiento preciso de aplicacion al ambito es el Plan
Especial de Reforma Interior (PER|) RT-LO.6 “Almudena’, aprobado definitivamente el 29 de
noviembre de 1985 e incorporado al citado PGOU-2071 como planeamiento aprobado PA-LO.9 (83);
tambien resultan de aplicacion las determinaciones contenidas en el propio Plan General.

2°- Tipo de actuacion urbanistica:

Ya hemos concretado que nos encontramos ante un suelo urbano consolidado, para
definir ahora el tipo de actuacion urbanistica que se plantea debemos traer a colacion el Real
Decreto Legislativo 7720715 de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU) que en su articulo 7.2, considera que,
cuando no concurran las circunstancias para que una actuacion deba ser calificada como de
transformacion urbanistica (segun lo preceptuado en el apartado 1del articulo), las obras de nueva
edificacion y de sustitucion de la edificacion existente han de ser consideradas como actuaciones
edificatorias, incluso cuando requieran obras complementarias de urbanizacion. En linea con la
normativa estatal indica la LISTA en el articulo 24

“Articulo 24 Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones urbanisticas

1 Las actuaciones de transformacion urbanistica tienen por objeto, previa
tramitacion de los correspondientes instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica:

a) En suelo urbano, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de
reforma interior.

b) En suelo rustico comun, la realizacion de las actuaciones de nueva urbanizacion.
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2. Las actuaciones urbanisticas tienen por objeto la realizacion de las actuaciones no
incluidas en el apartado anterior para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, /a
obtencion de sistemas generales y locales o para mejorar o completar la urbanizacion, asi como
las actuaciones de edlificacion recogidas en el titulo VI.”

Pues bien, el tipo de actuacion definida en el expediente que nos ocupa se
corresponde con una actuacion de edificacion conforme a la cual se ejecutaran directamente las
previsiones del planeamiento, en las correspondientes parcelas o solares, mediante la realizacion
de las obras de edificacion precisas para materializar el aprovechamiento objetivo previsto
(articulos 134 de la LISTA y 281 del RG), si bien, en la ejecucion de dichas obras se deberén tener
en cuenta las previsiones del presente Estudio de Detalle, como instrumento complementario de
las determinaciones de la ordenacion urbanistica.

3°- La idoneidad de que sea un Estudio de Detalle el instrumento que ordene este
espacio urbano:

El apartado 1del articulo 2.3.70 del PGOU-207] establece que:

1. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca
dispuesto en el presente Plan 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.

Concretamente, para la calificacion de equijpamiento, el apartado 2 del articulo
12.714.2 del PGOU-20171 establece que:

2. las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento
comunitario, ya sea publico o privado) en suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la
Zonha en que se encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas y separacion a linderos se refiere. No
obstante prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes parametros de edificabilidad:

Educativo y deportivo: 0,50 m?/m?
Resto de usos: 1m&/m?

Para edificios con uso exclusivo de aparcamientos bajo rasante del terreno natural
y modificado se permitira una ocupacion del 100% de la parcela.

Las vallas de parcela de equipamientos educativos y deportivos podran adaptarse a
las necesidades de funcionamiento de dichos equipamientos.

Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros,
Justificadamente, mediante la redaccion de un Estudio de Detalle.”

De conformidad a la posibilidad contenida en la normas transcritas, el Estudio de
Detalle que nos ocupa pretende adaptar la ordenacion pormenorizada de la parcela destinada a
equipamiento deportivo situada en Avenida Gregorio Diego n°44 para la materializacion de futuras
edlficaciones de forma coherente e integrada con el entorno urbano y la ordenacion urbanistica,
la correccion del desajuste existente entre la configuracion fisica consolidada con las alineaciones
establecidas en los diferentes instrumentos de planeamiento, y la cesion de una porcion de terreno
con destino a dominio publico viario que amplia la Calle Cronica suponiendo una mejora urbana y
de accesibilidad; asi el presente instrumento complementario de la ordenacion, se gjusta al objeto
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definido en el articulo 71 LISTA, con el desarrollo contenido en el art. 94 de su Reglamento.

4° - Obligaciones de la propiedad:

El TRLSRU serala en el articulo 18.3 que, en las actuaciones edlficatorias, seran
exigibles, de conformidad con su naturaleza y alcance, los deberes referidos en las letras e) y ) del
apartado 1del articulo, asi como el de completar la urbanizacion de los terrenos con los requisitos
y condiciones establecidos para su edificacion. Ambas normas son de caracter basico conforme a
lo dispuesto en la Disposicion Final Segunda, apartado uno, del TRLSRU.

Por su parte la LISTA, en consonancia con la normativa estatal, indica que en las
actuaciones urbanisticas edificatorias el propietario del suelo habra de cumplir con una serie de
deberes para poder materializar su derecho a edificar. De entre esos deberes se distinguen, por
un lado, el de ejecutar la urbanizacion complementaria a la edificacion necesaria para que /os
terrenos alcancen o recuperen la condicion de solar y, por otro, el de realizar la edificacion en los
plazos y condliciones fijados por la ordenacion urbanistica una vez que el suelo tenga la citada
condlicion de solar (articulo 18): es decir, el propietario tiene el deber, por una parte, de que su
parcela alcance la condlicion de solar conforme a la ordenacion prevista en el planeamiento y, por
otro, el de edificarla en los plazos previstos en la normativa.

Ademds, en atencion al presente instrumento complementario, el promotor de la
actuacion y propietario del suelo, se obliga a poner a disposicion de esta Administracion la porcion
de terreno que pasa a conformar el dominio publico viario para la ampliacion de Calle Cronica, una
vez ejecutada la urbanizacion complementaria a la edificacion en los términos anteriormente
expuestos.

5°- La adecuacion del documento a la normativa urbanistica:

Ha sido valorada en los siguientes informes emitidos por los Servicios del
Departamento de Planeamiento y Gestion;,

A)  En el informe emitido por el Area de Movilidad de fecha 22 de mayo de 2026, en el que se
indica y propone.

En definitiva.

A modo de sintesis y atendiendo a las hijpdtesis para el estudio de reparto modal de
la movilidad generada: ‘Parte B Situacion Propuesta-Escenario movilidad sostenible” por parte de la
actuacion objeto de estudio y siempre que se cumplan, se justifica funcionalmente la innecesaridad
de proyectar un aparcamiento exclusivo para el pabellon deportivo con oferta exclusiva para el
vehiculo privado.

Las limitaciones del estudio y, por tanto, su gjuste y mejora debers llevarse a cabo
en algun momento futuro con el avance del presente expediente en proximas fases y cuando asi,
sea requerido a instancias de la GMU y previo al Proyecto Constructivo.

Por ello, es necesario, en fases posteriores, con la actuacion mucho mas detallada y
previo a las definiciones técnicas en el Proyecto Constructivo, realizar el andlisis de tréfico para e/
equipamiento que configure las ideas expresadas en el presente informe, atendiendo a /a
Instruccion de Servicio de la Direccion General de Movilidad del Excrmo. Ayuntamiento de Malaga
sobre ‘Metodologia General y contenidos minimos de los estudios de trafico y movilidad” para los
nuevos desarrollos urbanisticos y reordenaciones viarias.
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B) En el informe emitido por el Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras del Departamento
ae Planeamiento y Gestion de fecha 3 de agosto de 2026, en e/ que se indlica y propone:

INFORME

El presente informe tiene por objeto comprobar si la documentacion aportada da
adecuada respuesta a las observaciones formuladas por este Servicio, limitandose exclusivamente
a valorar el grado de subsanacion de las cuestiones entonces planteadas, sin efectuar una nueva
valoracion integral del Estudio de Detalle.

En el ambito competencial del Servicio de Urbanizacion se realizan 1as siquientes
consideraciones:

1. Se requirid completar y reorganizar la documentacion gréfica del Estudio de
Detalle, diferenciando expresamente la cartografia de informacion de la de ordenacion, eliminando
representaciones reiterativas e incorporando la documentacion necesaria para definir
adecuadamente la propuesta.

Si bien el documento no establece formalmente dicha diferenciacion, el orden y
contenido de la planimetria permiten identificar, con caracter general, ambos tipos de
documentacion, sin que ello dificulte la comprension de la ordenacion propuesta.

No obstante, la documentacion debers reorganizarse y estructurarse conforme a
las Normas Directoras de la documentacion electronica de los instrumentos de ordenacion
urbanistica de Andalucia, aprobadas por Orden de la Consejeria de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda de 18 de febrero de 2026 (BOJA de 24 de febrero de 2026), asi como a la
Instruccion 2026/01 de la Gerencia Municipal de Urbanismo e Infraestructuras sobre /a
documentacion a aportar para la tramitacion de determinados instrumentos urbanisticos,
publicada el 8 de abril de 2026.

En consecuencia, la documentacion debersd adaptarse a las determinaciones
establecidas en ambas disposiciones, que exigen esta diferenciacion expresa.

2. Sin perjuicio de lo que se determine en el informe que emita la Seccion de
Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia, se advierte que la documentacion gréfica en
formato editable no se ha presentado conforme a las determinaciones de la Instruccion 2026,/01
ade la Gerencia Municipal de Urbanismo e Infraestructuras y a los criterios habituales de este
Departamento, al haberse incorporado en un unico archivo, sin que cada uno de los planos se
encuentre individualizado y correctamente georreferenciado, circunstancia que debera ser
subsanada.

3. Se requirio la aportacion de un Estudio de Movilidad actualizado. Dicho
documento ha sido incorporado al expediente y remitido al Area de Movilidad para su valoracion,
dentro de su dmbito competencial.

4. Respecto de las consideraciones efectuadas en el informe precedente sobre la
funaamentacion juridico-urbanistica de la propuesta y dotacion de aparcamiento publico, debe
senalarse que la documentacion presentada ha eliminado o atenuado parcialmente algunas de las
afirmaciones que fueron objeto de observacion.

Se mantienen diversas referencias a la moadulacion y adaptacion de la reserva de
aparcamiento exigible con apoyo en las conclusiones del Estudio de Movilidad, la experiencia en
otros ambitos similares o la existencia de alternativas de transporte publico.
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Siguen incorporandose ciertas consideraciones que, en este caso, no pueden
constituir fundamento juridico suficiente para excepcionar las determinaciones del vigente PGOU,
tales como la futura innovacion del planeamiento, aun sin aprobacion definitiva, la naturaleza de
los usuarios del equipamiento o la comparacion con otros usos urbanisticos.

En cualquier caso, una vez que la propuesta parte expresamente del cumplimiento
del estandar previsto en el articulo 6.7.4 del PGOU —cuantificando la reserva exigible en 120 plazas
y proponiendo una solucion para su materializacion mediante la utilizacion temporal de las pistas
deportivas en situaciones excepcionales—, dichas consideraciones no tendrian incidencia en la
valoracion urbanistica de la propuesta.

5. Se requirio completar la documentacion relativa a la ampliacion de calle La
Crdnica, mejoréndose Jlos planos de ordenacion del espacio publico y secciones tipo
representativas.

En el plano 13 se incluyen las secciones tipo requeridas, definiéndose de forma mas
completa la configuracion del viario proyectado a efectos de poder valorar la relacion de
proporciones entre la nueva edificacion, las construcciones colindantes y el espacio publico
resultante. Asimismo, se incorpora una seccion longitudinal de la parcela (4-4), aunque el plano de
planta no representa expresamente la linea de corte correspondiente. Esta omision carece de
trascendencia, al no dificultar la comprension de la documentacion gréfica ni la valoracion de la
propuesta.

Por su parte, el plano 75 incorpora una franja libre de paso de 350 m en calle La
Crdnica, destinada a garantizar el acceso de vehiculos de emergencia y mantenimiento, dando asi
respuesta a lo requerido.

No obstante, esta dimension no deberia limitarse a dicho plano, sino reflejarse de
forma coherente al menos en el plano 16 y en el resto de la documentacion gréfica relativa a la
ordenacion del viario, a fin de asegurar la uniformidad, coherencia y correcta interpretacion de la
propuesta.

6. Se requirid incorporar una adefinicion grafica precisa y acotada de la ordenacion
de la parcela, mediante dos planos diferenciados que representasen la situacion ordinaria de
funcionamiento y la correspondiente a los eventos extraordinarios.

La documentacion presentada da cumplimiento a este requerimiento. Se
incorporan los planos correspondientes a ambos escenarios, representandose la disposicion de
las pistas deportivas, los accesos, la distribucion de las plazas de aparcamiento y los recorridos de
circulacion interior.

Asimismo, se acotan las vias de circulacion de vehiculos, cuyos anchos se ajustan a
los minimos establecidos en el articulo 12.2.45 de la Normativa del PGOU.

Si bien las dimensiones de las plazas de aparcamiento no se reflejan mediante cotas,
su comprobacion sobre la documentacion grafica editable permite verificar que cumplen las
dimensiones reglamentarias y que resulta viable la implantacion de la dotacion de aparcamiento
prevista.

No obstante, se recomienda completar la documentacion grafica representando y
diferenciando expresamente [los itinerarios peatonales interiores, de forma que pueda
comprobarse con mayor claridad la compatibilidad entre los recorridos peatonales y rodados, asi
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como el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y seguridad de la ordenacion propuesta.

7. Los planos 18 y 19 tienen un contenido que reproduce sustancialmente la
ordenacion ya representada en los planos 10 y 11 si bien sobre ortofotografia en lugar de
cartogratia base. Aunque dichos planos carecen de acotacion, esta circunstancia no dificulta la
comprension de la propuesta, al encontrarse correctamente definida y dimensionada en los planos
10 y 71 que constituyen la documentacion de referencia. En consecuencia, la representacion sobre
ortofotografia cumple una finalidad meramente complementaria.

8. Se requiric definir el régimen de ejecucion de las obras derivadas de la actuacion,
Incorporando una valoracion econdmica de las mismas, precisando las obligaciones asumiaas por
el promotor y estableciendo que todas las intervenciones sobre el espacio publico quedasen
Integradas en un dnico Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion.

La documentacion presentada da respuesta parcial a este requerimiento. Se
incorpora una Memoria Econdmica en la que se valora el coste de las obras de urbanizacion en
374.000,00 €, asi como un apartado especifico relativo a las obligaciones, deberes y cargas
asumidas por el promotor, en el que éste se compromete a asumir integramente la financiacion,
redaccion de proyectos, obtencion de autorizaciones y ejecucion de las obras necesarias para la
ampliacion y reurbanizacion de calle La Cronica, incluyendo la coordinacion con las distintas
compariias suministradoras para la adaptacion o reposicion de las infraestructuras de servicios
urbanos afectadas.

Atendiendo a la entidad y alcance de las obras previstas sobre el dominio publico
municipal, éstas no podran desarrollarse mediante una Separata de Urbanizacion vinculada a la
licencia de obras de edificacion. Por ello, deberd completarse la regulacion del régimen de
ejecucion, precisando expresamente el procedimiento aplicable al conjunto de las intervenciones
que afecten al dominio publico municipal, mas allé de la estricta urbanizacion de la superficie objeto
de cesion. En particular, el Estudio de Detalle debers establecer que todas las actuaciones sobre
el espacio publico se integraran en un unico Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion, a fin
de concretar el contenido documental exigible, el procedimiento administrativo de aprobacion, el
régimen de garantias y el alcance de la supervision técnica municipal.

9. Se requiric que el Estudio de Detalle estableciera las determinaciones urbanisticas
necesarias para garantizar la correcta implantacion de la propuesta, de conformidad con los
criterios de ordenacion del espacio publico previstos en el articulo 80 del Reglamento de la LISTA,
en aquellos aspectos que resultaran de aplicacion. Dichas determinaciones debian recogerse tanto
en la Memoria como en la documentacion gréfica, constituyendo el marco vinculante para el
posterior Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion.

En el Estudio de Detalle se da cumplimiento parcial a este requerimiento. La
documentacion gréfica incorpora gran parte de los criterios de ordenacion del espacio publico
que fueron solicitados, definiendo la configuracion del viario, sus secciones tipo y elementos de
urbanizacion. No obstante, la Memoria no incorpora un apartado especifico en el que se recojan,
con caracter expreso y vinculante, las determinaciones urbanisticas que deberan regir el posterior
desarrollo de las obras de urbanizacion.

En consecuencia, debera completarse la Memoria mediante un apartado especifico
que establezca los criterios de ordenacion del espacio publico que resulten de aplicacion, de
manera que constituyan determinaciones urbanisticas vinculantes para la redaccion del Proyecto
de Obras Ordinarias de Urbanizacion.
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CONCLUSION

Examinada la documentacion presentada, puede concluirse que el Estudio de
Detalle incorpora una mefjora muy sustancial tanto en su contenido documental como en la
definicion y justificacion de la propuesta de ordenacion, dando respuesta, en términos generales,
a gran parte de las observaciones formuladas en el informe de este Servicio de fecha 15 de julio de
2026.

No obstante, permanecen algunos aspectos puntuales que deberan ser
completados o ajustados en los teérminos sefialados en el presente informe, sin perjuicio de las
consideraciones que, en el ambito de sus respectivas competencias, puedan formular la Seccion
de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia y el Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanistica.

PROPUESTA

Dar traslado del presente informe al Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanistica, para su conocimiento y a los efectos oportunos.”

C) En el informe emitido por el Servicio de Planificacion y Ordenacion urbanistica del
Departamento de Planeamiento y Gestion de fecha 6 de agosto de 2026, en e/ que se indica
y propone:

2. INFORME
2.1. DOCUMENTACION TECNICA PRESENTADA.

El documento presentado con fecha 29/07/2026 incluye los siguientes archivos:
Memoria del ED (64 pag.): Planos del ED (19). Resumen Ejecutivo (13 pag.): Anexo de Estudio de
tréfico y Movilidad (323 pag.).

Al respecto de la documentacion, y de requerimientos incluidos en anteriores
informes de este Servicio, se realizan la siguiente valoracion:

—  Enrelacion a gque el Resumen Ejecutivo debia aportarse en archivo independiente e incluir la
documentacion minima segun el Articulo 85 de RGLISTA, se considera subsanado.

—  En relacion a la necesidad de incluir una valoracion econdmica justificada de la ejecucion de
las obras de urbanizacion en calle La Cronica, se incorpora una Memoria Econdmica en la gue
se valora el coste de las obras de urbanizacion en 374.000,00 €, y se aportan determinaciones
graficas descriptiva de la actuacion, quedando subsanada esta cuestion.

—  En cuanto a la justificacion del cumplimiento de las afecciones aeronauticas, la nueva
documentacion incorpora una memoria justificativa que asegura que ningdn elemento del
edificio sobrepasa la altura maxima permitida segun plano de Servidumbres aeronduticas de
aerddromo y radioeléctricas, quedando subsanada esta cuestion

—  Se ha aportado documentacion grafica en formato vectorial (dwg o similar) que ha podido
valorarse favorablemente por la Seccion de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia
de este Departamento, quedando subsanada esta cuestion.

— Se han eliminado los planos 17 a 22 que contenian informacion innecesaria, quedando
subsanada esta cuestion.

—  Como se ha puesto de manifiesto en informes anteriores, la documentacion debera
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reorganizarse y estructurarse, previo a su aprobacion definitiva, conforme a las Normas
Directoras de la documentacion electronica de los instrumentos de ordenacion urbanistica de
Andaalucia, aprobadas por Orden d la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda de 18 de febrero de 2026 (BOJA de 24 de febrero de 2026), asicomo a la Instruccion
2026/017 de esta Gerencia Municipal publicada el 8 de abril de 2026.

Respecto de las modificaciones requeridas sobre las determinaciones del ED, se

realiza la siguiente valoracion:

i CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local, P.S. El Oficial Mayor,
Fdo.: Juan Ramon Orense Tejada

Se ha acotado los planos de planta y seccion donde se define el area de movimiento de la
edlficacion, quedando subsanada esta cuestion.

Se han acotado las plazas de aparcamiento Kiss&GO, las 20 plazas permanentes y 96 plazas
provisionales de aparcamientos y dibujarse los elementos fjjos que existen en el drea de
aparcamiento provisional (canastas, mobiliario deportivo) de manera que pudiera
comprobarse la viabilidad de las plazas, quedando subsanada esta cuestion.

No se incluye informacion adlicional sobre la ordenacion orientativa ‘no vinculante” del interior
del edlificio, incluyendo salidas/entradas, para comprobar la vialidad de la propuesta, cuestion
que debers ser aportada antes de la aprobacion definitiva del ED

El plano n° 14 de propuesta volumétrica y secciones, se representa con la presencia del
edlficio en su contexto urbano (alturas de edificacion, arbolado paralelo a la calle de acceso,
etc...) quedando subsanada esta cuestion.

El plano n° 15 define convenientemente los accesos exteriores previsibles a las edificaciones y
a los aparcamientos, guedando subsanada esta cuestion.

En relacion a la definicion y mejora del espacio publico (ampliacion y reurbanizacion de la calle
La Cronica) se requeria sequir el criterio de definicion (en memoria y documentacion grafica)
descrito en el expediente PL2023/15, y para ello deberd definirse al menos tres secciones
(segun las diferentes situaciones de contorno) y las consideraciones de vegetacion, jardineras,
pavimento, arbolado de sombra, iluminacion, segun corresponda en cada seccion adecuada a
una planta definida con mayor detalle y acotada.

La nueva documentacion ha sido muy mejorada en este aspecto, y se ha completado
incluyendo secciones, arbolado, geometria de pavimentacion, secciones constructivas, etc....
Sin embargo, como pones de manifiesto el informe del Servicio de Infraestructuras y
Urbanizacion (referida en el apartado 2.2.2 de este informe) dichas determinaciones “deberan
completarse la Memoria mediante un apartado especifico que establezca los criterios de
ordenacion del espacio publico que resulten de aplicacion, de manera que constituyan
determinaciones urbanisticas vinculantes para la redaccion del Proyecto de Obras Ordinarias
de Urbanizacion”.

Debido a la importancia que tiene este asaje peatonal en el entramado urbano y la capacidad
redentora del mismo en la accesibilidad a determinados equipamientos publicos y privados a
los que aa acceso, y teniendo en cuanta lo previsto en el art. 80 del RGLISTA , se realizan las
siguientes recomendaciones a tener en cuenta para integrarias en el ED antes de su aprobacion
definitiva:

1. Darimportancia a la iluminacion

2. Prever pavimentos permeables y ‘jardineras en corredor’, que den importancia a la
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vegetacion para no solo dar sombra continua, sino también confortabilidad y palsaje
urbano.

3. Incluir mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc.. ) que permitan una cierta
funcionalidad no exclusivamente de paso sino también estancial en determinados
puntos del recorrido.

A continuacion se aporta un boceto e imagen de referencia.

i : X l‘ &
A g ‘

Imagen 1. Sugerencias para la adecuacion del espacio publico en calle La Cronica

2.2 VALORACION DE LA NUEVA DOCUMENTACION POR OTROS INFORMES DE ESTE

DEPARTAMENTO.

22 1Informe de la Seccion de Informacion Geogréfica

El informe de valoracion de la documentacion grafica emitido el 04/08/2026 por la
Seccion de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia de este Departamento considera
que las principales determinaciones graficas son correctas recomendando que durante la
tramitacion del expediente, se atiendan las indicaciones de cara a su aprobacion definitiva,
corrigiendo las  cuestiones menores de caracter grafico, que se ponen de manifiesto
detalladamente en el propio informe.

222 Informe del Servicio de Urbanizacion e Iinfraestructuras

El informe emitido el 03/08/2026 por el Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras,
cuyo objeto es Verificar la subsanacion de las observaciones formuladas en su informe
precedente, concluye que la nueva documentacion del ED supone una mejora sustancial respecto
de la documentacion anteriormente presentada, tanto por la calidad de su contenido como por la
definicion y justificacion de la propuesta de ordenacion, dando respuesta, con cardcter general, a
las observaciones formuladas en el informe emitido por ese Servicio el 15/07/2026.

No obstante, subsisten determinados aspectos puntuales que deberan completarse
o gjustarse conforme a las consideraciones recogidas en dicho informe, siendo éstos los
siguientes:

— Ajustar el contenido de la documentacion gréfica a las directrices de la instruccion 2026,/01 de
esta gerencia, cuestion que también se pone de manifiesto en el presente informe.

— Incluir la anchura definida en el plano 15 para la franja libre de paso de 3,50 m en calle La
Cronica también en el plano 76.

12/20

Coédigo Seguro De Verificacién enYUH 2vFWsLgJCvb9vx4A== Estado Fechay hora
Firmado Por Francisco de la Torre Prados - Alcalde Presidente Firmado 21/08/2026 17:27:12
Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 21/08/2026 12:07:34
Juan Ramoén Orense Tejada Firmado 18/08/2026 13:16:57
Observaciones Pégina 12/20
Url De Verificacién https://valida. nal aga. eu/ veri firnma/ code/ enYUH 2vFWsLgJCVvb9Ovx4AY3DY3D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/enYUHj2vFW6LqJCMb9vx4A%3D%3D

i CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local, P.S. El Oficial Mayor,
Fdo.: Juan Ramon Orense Tejada

2000¢

Ciud ad Secretaria General
m . Técnica de la Junta
de Gobierno Local

de Malaga

Se recomienda completar la documentacion gréfica representando y diferenciando
expresamente los itinerarios peatonales interiores, de forma que pueda comprobarse con
mayor claridad la compatibilidad entre los recorridos peatonales y rodados, asi como el
cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y sequridad de la ordenacion propuesta.

El ED debera establecer que todas las actuaciones sobre el espacio publico se integraran en
un unico Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion, a fin de concretar el contenido
documental exigible, el procedimiento administrativo de aprobacion, el régimen de garantias y
el alcance de la supervision técnica municipal.

Respecto a la urbanizacion de la Calle La cronica, debera completarse la Memoria mediante un
apartado especifico que establezca los criterios de ordenacion del espacio publico que
resulten de aplicacion, de manera que constituyan determinaciones urbanisticas vinculantes
para la redaccion del Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion.

2.3 RESUMEN DE DETERMINACIONES DEL ED

Teniendo en cuenta que este informe es el que servira para realizar la propuesta de

aprobacion inicial, se resume a continuacion las determinaciones sustanciales de este ED.

La parcela se encuentra incluida en el ambito del Plan Especial de Reforma Interior RT-LO.6
"Almudena’, aprobado definitivamente el 29 de noviembre de 1985 e incorporado al PGOU de
Mealaga 2071 como Planeamiento Aprobado FA-LO.9 (83). Dicho instrumento de planeamiento
asigna a la parcela la calificacion de Equipamiento Deportivo.

De acuerdo con el levantamiento topogréfico aportado, coincidente sustancialmente con la
cartografia catastral y la planimetria del planeamiento vigente, la parcela cuenta con una
superficie de 10.128 m? de suelo. La superficie construida existente asciende a 3.875,76 m?
distribuida en 2.90128 m? en planta baja, 667,49 m?en planta primera del pabellon existente y
306,99 m? correspondientes a edlificaciones auxiliares.

- AAEACONPEOU
LA PROPUESTA PRRCELL
BN 25 1 CROPUESTARESUL TANTE 9.708.05

- p AmUACKON CALLE
= S Rl T ERENICA 1016 ST

Imagen 2. Ambito del ED y alineaciones de la parcela (PGOU-ED)

El Estudio de Detalle tiene por objeto adecuar las alineaciones previstas por el planeamiento a
la realidad fisica y topogréfica de la parcela, mejorar la configuracion y funcionalidad de los
espacios publicos colindantes y posibilitar la implantacion de un nuevo pabellon cubierto,
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destinado a responder a las actuales necesidades deportivas y a la celebracion de
competiciones y eventos de mayor capacidad, complementando funcionalmente al Palacio de
Deportes José Maria Martin Carpena.

La propuesta corrige la discordancia existente entre las alineaciones tedricas del planeamiento
y la urbanizacion realmente ejecutada, obteniendo una ordenacion mas coherente del viario y
de los espacios peatonales. En este sentido, se preveé la ampliacion de la calle La Crdnica hasta
una anchura aproximada de 7,50 metros, frente a los 4,30 metros actuales, mejorando las
condiciones de accesibilidad, permeabilidad peatonal y conexion entre los equijpamientos
publicos y los usos comerciales existentes.

La intervencion sobre la calle La Cronica trasciende la mera ampliacion de su seccion,
configurandola como un eje peatonal cualificado y un espacio de relacion urbana. La
incorporacion de arbolado, vegetacion, zonas de estancia y un tratamiento paisajistico
Integrado permitira reforzar su papel como acceso principal a los equipamientos deportivos y
dotacionales del entorno, favoreciendo la calidad ambiental, la permanencia de los usuarios y
la integracion del conjunto en la estructura de espacios publicos del barrio.

2 3.2 Pardmetros urbanisticos de aplicacion.

El Articulo 12.14.2. Condlciones de ordenacion y edificacion de la Zona de

5
s
=
3
S
w
2
83 Equipamiento del PGOU 20171 vigente, establece que prevaleceran como minimos sobre aquellos
g % g los siguientes parametros de edificabilidad: Educativo y deportivo. 0,50 m?/m?s. Resto de usos: 1
o ”
65 mZ/m?Zs.
=82
E o5 El cuadro comparativo entre la normativa urbanistica vigente y las propuestas por e/
35S ED son:
g5§
Owt
W C
2 §§ Concepto Normativa Vigente ED propuesto
28s Ordenanza Equipamiento Deportivo Equipamiento Deportivo
§ E * Superficie de Parcela 10.500 m2s (Manzana M-3| 9.708.05 m2s (neta tras cesiones)
5 PPO)
% . e e 2. 2,
S /nc{/qe edificabilidad 243 m2/m?s (*) 7,78 m {/m s (?7.460,57 Pt total con
Fe) maxima edlficaciones existentes)
3 Ocupacion méaxima 100 % (**) 64 %
5 N°plantas / altura max. PB+4-+dtico / 2180 m (**) 7m
E Alineaciones a publico Alineada a vial Segun drea de movimiento de la edificacion
] Uso Deportivo Deportivo
Aparcamiento No exigible (***) 8 p/azag /{/ss&GO / 20 pl. permanentes / 96
pl. provisionales

(*) El PPO no asignha techo edificable maximo a la parcela, por lo que se remite la

Zona de Equijpamiento del PGOU 2071 vigente, que en el Articulo 12.714.2. Condiciones de
ordenacion y edificacion,

(**) Seguin PPO Finca Almudena, las ordenanzas generales de edificacion se remiten

a las normas MC-3 Manzana Cerrada del PGOU vigente a fecha de aprobacion del plan parcial, que
es el PGOU 1983.

(***) El PPO Finca Almudena no asigna dotacion minima a la parcela. El informe del

Area de Movilidad fechado el 22/05/2026 concluye que se justifica funcionalmente Ia
innecesaridad de proyectar un aparcamiento exclusivo para el pabellon deportivo.
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Imagen 3. Definicion aparente del nuevo volumen en su contexto urbano
CONCLUSIONES

La documentacion presentada resulta suficiente, completa y adecuada para definir y justificar
la ordenacion propuesta, ajustandose al objeto y alcance propios del Estudio de Detalle
previstos en el articulo 94 del Reglamento General de la LISTA. La propuesta se limita a
completar, adaptar y reajustar determinaciones de la ordenacion detallada, sin alterar el uso
global asignado, la edlificabilidad, el aprovechamiento urbanistico ni afectar negativamente a
/as dotaciones publicas existentes.

La documentacion redne un contenido suficiente para posibilitar la aprobacion inicial del
Estudio de Detalle. No obstante, con caracter previo a su aprobacion definitiva, debers
adecuarse su estructura documental a las Normas Directoras de la Documentacion Electronica
de los Instrumentos de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (NNDDDEIOU) y a la Instruccion
2026/017 de la Gerencia Municipal de Urbanismo, publicada el 8 de abril de 2026.

La propuesta ordena adecuadamente la nueva volumetria edificatoria y delimita el ambito de
reurbanizacion de los espacios exteriores vinculados a la actuacion, incorporando las dreas
necesarias para la correcta resolucion de los accesos y de la urbanizacion perimetral. Con ello
se configura una actuacion unitaria, funcional y coherente con su entorno urbano, que mejora
la calidad del espacio publico y justifica el cumplimiento de los criterios establecidos en el
articulo 80 del Reglamento General de la LISTA.

Los parametros urbanisticos que constituyen el objeto propio del Estudio de Detalle —
volumetria, alineaciones y rasantes— se consideran correctamente definidos y
suficientemente justificados. Sin perjuicio de ello, antes de la aprobacion definitiva deberan
Incorporarse las mejoras sefialadas en el presente informe relativas a la representacion
cartogréfica, la definicion gréfica de la distribucion interna del pabellon y la caracterizacion del
espacio publico proyectado, al tratarse de ajustes de cardcter técnico que no alteran las
determinaciones sustantivas del instrumento.

El informe emitido por el Area de Movilidad con fecha 22/05/2026 concluye que queda
suficientemente justificada, desde el punto de vista funcional, la innecesariedad de prever un
aparcamiento exclusivo para el nuevo pabellon deportivo. Asimismo, establece que, en fases
posteriores de desarrollo y con ocasion de la redaccion del correspondiente Proyecto de
Obras, debera incorporarse un estudio especifico de trafico que analice y concrete las medidas
de movilidad indicadas en dicho informe, cuestiones que seran objeto de valoracion en e/
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procedimiento de licencia urbanistica. Independientermente de lo anterior, en el ED ha quedado
aefinido las plazas de aparcamiento fijas y provisionales que dentro de la parcela y que se ha
considerado necesarias para el correcto funcionamiento del pabellon en eventos deportivos
relevantes.

6% El informe del Servicio de Patrimonio, Registro Municipal de Solares, Colaboracion Publico-
Privada y Garantias, de fecha 13/05/2026, considera procedente la regularizacion de los suelos
ae titularidad municipal incluidos en el ambito de actuacion para adaptarios a la realidad fisica
existente, una vez aprobado definitivamente el ED. Dicha regularizacion patrimonial debera
tramitarse con caracter previo o simultaneo a la ejecucion de las obras, en coordinacion con e/
correspondiente procedimiento de licencia.

PROPUESTA

1. Ala vista del contenido de este informe, procede proponer la aprobacion inicial del Estudio de
Detalle en la Avenida Gregorio Diego, 44, segun la documentacion presentada el 29/07/2026,
aado que la misma puede ser sometida a informacion publica pues, los ajustes a realizar antes
de la aprobacion definitiva, no son sustanciales.

2. Tras la aprobacion inicial se solicitaré informe al organo competente en materia de
Servidumbres Aeronaduticas y se reiterara la emision de informe por parte del Area de
Movilidad.

3. Con cardcter previo a la aprobacion definitiva deberd integrarse en la documentacion la
mejora de los aspectos indicados en este informe que también recoge los sugeridos en los
informes de la Seccion de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia y del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras, que en ningun caso afectan o alteran las determinaciones
sustantivas del Estudio del Detalle, tal y como se ha dicho.

e Requisitos materiales o formales.

1°- Iniciativa para proponer la ordenacion:

Establece el articulo 8 del TRLSRU que la iniciativa podra partir de las
Administraciones Publicas, 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 80 de la LISTA, que aquellas personas que, de conformidad con la normativa
bdsica estatal, puedan redactar y presentar a tramitacion un instrumento de ordenacion de
actuaciones de transformacion urbanistica, podra impulsar la aprobacion de los mismos.

Segun la Certificacion Registral del Registro de la Propiedad de Malaga n°12 de fecha
3 de agosto de 2026 y la Certificacion Catastral Descriptiva y Gréfica obtenida por esta
Administracion el 5 de agosto de 2026 los terrenos incluidos en el ambito pertenecen a Fundacion
Bancaria Unicaja.

Habida cuenta de que la iniciativa para la tramitacion del Estudio de Detalle ha
partido de la propiedad del suelo Fundacion Bancaria Unicaja representada por D. Joaquin Osuna
Rodriguez, segun se acredita en el expediente, se cumplen con los requisitos sobre capacidad de
obrar, legitimacion y representacion a que se refieren los articulos 4 y 5 de la Ley 39/2075 del
Procedimiento Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas para actuar como
Interesado y representante respectivamente.

2°- En relacion al procedimiento:
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De acuerdo con las reglas contenidas en el art. 112 del Reglarmento General -al que
se remite el art. 81LISTA- tras el acuerdo de aprobacion inicial, el instrumento debera someterse a
informacion publica por plazo no inferior a 20 dias, con publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia y en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que establece e/
art. 8 del Reglamento, con llamamiento personal de los propietarios del ambito que resultan de las
Certificaciones Registrales y Catastrales que constan en el expediente a los efectos de /o dispuesto
enel art. 78.5 c)de la LISTA y 104.4 c) del Reglamento General.

Asimismo, en los términos de los articulos 78.4 LISTA y 105 y 112.1b) del Reglamento,
simultaneamente al trémite de informacion publica deberan recabarse el siguiente informe
sectorial previsto legalmente como preceptivo y vinculante:

- De /la Direccion General de Aviacion Civil, de acuerdo con la Disposicion Adicional
Segunaa 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 la havegacion 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 ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/71996, de 30-12-1996,
ade Medlidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; informe que deberéd evacuarse en el plazo
de seis meses, entendiendose éste desfavorable si no se emite en dicho plazo de conformidad con
Su normativa especifica.

Por otro lado, tras la aprobacion inicial, se reiterard al Area de Movilidad la emision
del informe ya solicitado el 5 de agosto de 2026, conforme a la documentacion ya remitida.

3°- Contenido documental:

Segun consta en el informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanista del Departamento de Planeamiento y Gestion, la documentacion técnica presentada el
29 de julio de 2026 que se somete a aprobacion inicial, esta integrada por toda la documentacion
exigida por la normativa, en concreto, por lo exigido en el articulo 62 de la LISTA, en los articulos
85 y 94 del Reglamento que la desarrolla; si bien, el documento que se someta a aprobacion
definitiva debera contener los aspectos indicados en los informes técnicos emitidos y, adema4s,
ajustarse a las Normas Directoras para la Documentacion Electronica de los Instrumentos de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (NNDDDEIOU) aprobada por la Orden de 18 de febrero de
2026 (BOJA n° 37 de 24 de febrero de 2026), puesta en relacion con la Instruccion 2026,/01 de 8
de abril de 2026 de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, relativa a la
documentacion exigible para la tramitacion de instrumentos urbanisticos -cumpliendo
especificamente el contenido establecido en el Anexo VII-B. Estudios de Detalle Tipo /l (articulo 71.7
de la LISTA y articulo 85 del Reglamento General de la LISTA).

4°- Organo competente para la aprobacion inicial:

Conforme al 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 76 de LISTA y art. 98.1 de su Reglamento, /a
competencia para la aprobacion inicial del presente instrumento complementario de la ordenacion
urbanistica corresponde a la Junta de Gobierno Local.

5°.- Impugnacion:
Finalmente ariadir que el acuerdo de aprobacion inicial que se adopte, es un acto

de tramite, por lo que no es susceptible de impugnacion a la luz de lo dispuesto en el articulo 112.7
de Ley 39/2015, de 1de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
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Pudblicas, ello sin perjuicio de que la oposicion a dicho acuerdo pueda alegarse por los interesados
para su consideracion en la resolucion que ponga fin al procedimiento. Segun reitera la doctrina
Jurisprudencial del Tribunal Supremo dentro de los diferentes actos que integran la compleja
operacion urbanistica de la formacion de los instrumentos de planeamiento, sdlo cabe atribuir la
condicion de acto definitivo a aquel por el cual se efectue la aprobacion definitiva por el drgano
competente, de tal manera que este es el unico susceptible de impugnacion jurisdiccional, y a su
través la impugnacion del resto de los actos antecedentes -Sentencias del Tribunal Supremo de
24 de julio de 1989 (RJ 1989\6705) de 10 marzo 1992 (RJ 1992\3260); y 27 de marzo de 1996 (R/
1996\2220) entre otras-.

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

PRIMERQ.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle en la Avenida Gregorio Diego
n°44 promovido por Fundacion Bancaria Unicaja r/p D. Joaquin Osuna Rodriguez, segun
documentacion presentada el 29 de julio de 2026, todo ello, de conformidad con los informes de
los Servicios de Urbanizacion e Infraestructura y de Planificacion y Ordenacion Urbanistica del
Departamento de Planeamiento y Gestion de 3 y 6 de agosto de 2026, respectivamente, y de la
Seccion de Informacion Geogréfica, Topografia y Cartografia de 4 de agosto de 2026, y con /o
dispuesto en los articulos 75, 78 y 81 de la Ley 7720271 de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), puestos en relacion con los articulos 94 y 102 y
ss del Decreto 56560/2022, de 29 de noviembre que aprueba el Reglamento General de la LISTA (RG).

SEGUNDO.- Someter el expediente al trémite de informacion publica durante 20 dfas
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 y llamamiento
personal a los propietarios que resultan de las Certificaciones Registrales y Catastrales que constan
en el expediente , todo ello, en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 78.71de la Ley 772027 de 7
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y art. 712.1b) y 104 del
Reglamento de LISTA, significando que el expediente estard a disposicion del publico durante el
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 podrd consultarse el acuerdo de aprobacion inicial
y documentacion técnica en la pagina web de esta Gerencia.

TERCERO.- Aavertir a la entidad promotora que el anuncio para proceder a la
publicacion de la apertura del trémite de informacion publica en e/ BOP se ponadra 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
772021, de 1 de diciembre en relacion con el art. 189.1b) y c) del Reglamento de LISTA, haciendo
advertencia expresa de que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2075
del Procedimiento Administrativo Comdn 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.- Igualmente tras la aprobacion inicial y de conformidad con el apartado 4
aelarticulo 78 de la Ley 772027, de 1de diciembre, y arts. 105.1y 712 del Reglamento, requerir informe
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i CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local, P.S. El Oficial Mayor,

Fdo.: Juan Ramon Orense Tejada
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de Malaga

preceptivo y vinculante:

- A la Direccion General de Aviacion Civil, de acuerdo con 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 aeronduticas de proteccion de la 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: informe que deberd evacuarse en el plazo
de seis meses, entendiéndose éste desfavorable sino se emite en dicho plazo de conformidad con
Su normativa especifica.

QUINTO.- Asl mismo, tras la aprobacion inicial, se reiterard al Area de Movilidad del
Excmo. Ayuntamiento, la emision de informe segun el Estudio de Movilidad remitido el 5 de agosto
de 2026.

SEXTO.- Significar al promotor que con cardcter previo a la aprobacion definitiva del
presente Estudio de Detalle debers,

- Adecuar el documento plenamente a las Normas Directoras para la Documentacion
Electrdnica de los Instrumentos de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (NNDDDEIOU)
aprobada por la Orden de 18 de febrero de 2026 (BOJA n° 37 de 24 de febrero de 2026),
puesta en relacion con la Instruccion 2026,/07 de 8 de abril de 2026 de la Gerencia Municipal
de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, relativa a la documentacion exigible para la
tramitacion de instrumentos urbanisticos -cumpliendo especificamente el contenido
establecido en el Anexo VII-B. Estudios de Detalle Tipo Il (articulo 71.1 de la LISTA y articulo
85 del Reglamento General de la LISTA).

- Integrar en la documentacion la mejora de los aspectos que se recogen en el informe
emitido por el Servicio de Planificacion y Ordenacion urbanistica del Departamento de
Planeamiento y Gestion de fecha 6 de agosto de 2026, en el Informe del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras del Departamento de Planeamiento y Gestion de fecha 3
de agosto de 2026, asi como en el emitido el 4 de agosto de 2026 por la Seccion de
Informacion Geogréfica, Topografia y Cartografia. De todos estos informes se les dara
traslado al promotor para su conocimiento y a los efectos oportunos.

SEPTIMO.- Significar al promotor que son obligaciones del propietario del suelo
urbano, por una parte, poner a disposicion de esta Administracion la porcion de terreno que pasa a
conformar el dominio publico viario para la ampliacion de Calle Cronica, por otra, efecutar la
urbanizacion complementaria a la edlificacion necesaria para que los terrenos alcancen o recuperen
la condicidn de solar, asi como realizar la edificacion en los plazos y condiciones fijados por la
ordenacion urbanistica una vez que el suelo tenga la citada condicion de solar, o bien, simultanear
ambas obligaciones previa presentacion de las garantias correspondientes. £l cumplimiento de
todas estas obligaciones se constataran por parte del Servicio Juridico-Administrativo de Licencias
y Declaraciones Responsables en el momento de la obtencion de la correspondiente licencia de
obras.

OCTAVO.- Significar expresamente que todos aquellos aspectos contenidos en e/
Estudlio 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.
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Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica.
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i CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local, P.S. El Oficial Mayor,
Fdo.: Juan Ramon Orense Tejada

NOVENQO.- Dar traslado del presente acuerdo:

2000¢
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Ciudad
de Malaga

Secretaria General
Técnica de la Junta
de Gobierno Local

- Al Servicio Juridico-Administrativo de Licencias y Declaraciones Responsables del

- Al Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracion Publico-Privada y
Garantias del Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos,

- Al promotor del expediente.

-A los titulares registrales y catastrales.

- A la Junta Municipal de Distrito n° 7 — Carretera de Cadiz”

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.”

Y para que conste y surta sus efectos donde proceda, haciendo notar, de

EL ALCALDE-PRESIDENTE,
Francisco de la Torre Prados.

conformidad con lo establecido en el art. 24.4 del Reglamento Orgéanico de Gobierno vy
Administracion del Ayuntamiento de Malaga -ROGA-, que el acta de la mencionada sesion no ha
sido aun aprobada, y que, por ello, la presente certificacion se extiende a reserva de los términos
que resulten de su aprobacion, expido la presente certificacion de orden y con el visto bueno del
Alcalde-Presidente, en Malaga, a la fecha de la firma electroénica.
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