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ACUERDO ADOPTADO POR LA ILMA. JUNTA DE GOBIERNO LOCAL EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL DIA 7 DE JULIO DE 2026 EN RELACION
CON EL PUNTO SIGUIENTE:

PUNTO N° 14.- PROPUESTA DE APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE ED-R.2 “PASAJE
LAS GRANJAS” (EXPEDIENTE N° PL 26/2013).

La Junta de Gobierno Local conoci¢ la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 1 de julio de 2026, una vez corregida la misma en los términos comunicados
por la Agencia el dia 3 de julio de 2026, resultando el texto siguiente:

‘Resulta que con fecha 19 de junio de 2026 se ha emitido informe-propuesta por el
Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion, del
sliguiente tenor literal:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 176 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:

Ambito

El Estudio de Detalle que nos ocupa esta previsto en el vigente PGOU-2071] que
delimito un ambito de suelo urbano consolidado a ordenar mediante este instrumento y que
identificé como ED-R.2 “Pasaje de las Granjas’, incluyendo un conjunto de parcelas de suelo urbano
en la Urbanizacion San Alberto, en la zona de Malaga conocida como “Carlinda’, con una superficie
ae 1.885,00 m2, conforme a la ficha del PGOU. Su forma es irregular y a la entrada por el carril, en
la zona de las viviendas y el sGtano existente, es bastante plana, contando con pendientes acusadas
aesde esta zona hacia el este, descendiendo hacia una vaguada y la Calle del Bancal con la que hay
que conectar.

Segun documentacion técnica aportada, la superficie real es de 1.902,82 m? A esta
superficie hay que afiadir los 62,09 m? que se incorporan como carga externa en la zona sur del
sector para la conexion del nuevo vial que se debe ejecutar con Calle del Bancal.

Los linderos son:

Al norte y este, con terrenos sin edificar de la misma urbanizacion.
Al oeste con Calle Las Granjas.

Al sur, con Calle del Bancal, con la cual se va a conectar.

El terreno objeto del presente Estudio de Detalle proviene de la formacion de un
conjunto de viviendas que se engloban alrededor de un carril existente.

Dentro de este ambito, ademds de estas viviendas existentes se encuentra una
parcela libre de edificaciones (identificada como parcela F en los planos) y otra que tiene una
vivienda edificada en una zona y en la otra unicamente cuenta con la edificacion de un sdtano
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sobre el que se quiere construir una edificacion de acuerdo con la normativa que le afecta
(identificada como parcela C en los planos) que es propiedad del promotor del presente
documento. Esta parcela C se va a dividir en dos (C1y C2) de forma que en la primera quede la
vivienda existente y en la otra solo el sdtano sobre el que se quiere construir el edificio de viviendas
nuevo.

Objeto

La Ficha del ED-R.2 “Pasaje de las Granjas” establecio como condiciones de
ordenacion, objetivos y criterios los siguientes.

‘El Estudio de Detalle deberd delimitar la zona de Dominio Publico del arroyo, asi
como la zona de servidumbre que debera informar favorablemente la Agencia Andaluza del Agua.

Se estudiaré en su caso el trazado del viario local secundario, asi como las
alineaciones, rasantes y profundidades edificables. Se tendra en cuenta servidumbre por trazado
de lineas eléctricas.”

Con estas premisas, el presente Estudio de Detalle tiene por objeto definir las
condiciones urbanisticas y las alineaciones de las parcelas de su ambito y de las edlificaciones
existentes, asi como del nuevo vial a ejecutar para conectar el carril existente en el interior del
mismo (Pasaje Las Granjas) con la Calle del Bancal que pasa por su zona sur. Para esta conexion
con Calle del Bancal, es necesario ahadir al ambito del Estudio de Detalle una pequeria zona al sur
que queda como una carga externa denominada CE-1en los planos adjuntos.

Antecedentes de hecho

1°- Con fecha 30 de abril de 2013 se presenta por el promotor del expediente, D.
Salvador Ramirez Rey, documento de Estudio de Detalle del ambito denominado ED.R-2 “Pasaje
Las Granjas” a fin de iniciar su desarrollo. Con fecha 75 de mayo de 2013 se vuelve a presentar el
mismo documento por registro por parte del promotor.

29- Con fecha 10 de septiembre de 2013 se emite informe por parte del Servicio de
Ordenacion Urbanistica 2 (hoy Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica) del
Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica, solicitando informe al Servicio de
Topografia y Cartografia (hoy Seccion de Informacion Geografica, Cartografia y Topografia).

3%- Con fecha 23 de septiembre de 2013 se emite informe por parte del Servicio de
Ordenacion Urbanistica 2, requiriendo se presente documentacion técnica reformada que
complete los puntos referidos en el mencionado informe. De dicho informe se da traslado al
promotor en fecha 4 de octubre de 2013.

4°- Con fecha 31 de octubre de 2013 se emite informe favorable por parte del
Servicio de Cartografia y Topografia.

5°%- Con fecha 6 de febrero de 2014 e/ promotor del expediente presenta
documentacion técnica reformada a fin de subsanar los requerimientos realizados en el informe
técnico de fecha 23 de septiembre de 2013.

6°- Con fecha 20 de marzo de 2014 se emite e informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica, a fin de que la Seccion de Topografia y Cartografia informe
en virtud de la nueva documentacion técnica aportada y en especial referencia a las cotas del
trazado de Alta Tension.
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7%- Con fecha 26 de marzo de 2014 se emite informe por parte de la Seccion de
Topografia y Cartografia respecto de la altura del cableado.

8°- Con fecha 28 de marzo de 2014 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica en el que analiza la documentacion técnica presentada por e/
promotor, requiriendosele para que incorpore a la documentacion presentada lo recogido en el
informe. Dicho informe es trasladado en fecha 25 de abril de 2074.

9°- Con fecha 21 de marzo de 2014 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica en el que solicita al Servicio de Patrimonio Municipal del
Departamento de Actuaciones Urbanisticas, que informe acerca de si el trazado actual del Pasaje
Las Granjas senialado en el Estudio de Detalle es de titularidad municipal.

10°- Con fecha 12 de junio de 2014 se presenta por el promotor del expediente nuevo
texto refundido de Estudio de Detalle a fin de subsanar las deficiencias recogiadas en los informes
técnicos anteriormente reseriados.

77°- Con fecha 14 de julio de 2014 se emite informe por parte del Servicio de
Patrimonio Municipal respecto de /a titularidad del Pasaje Las Graryas.

12°- Con fecha 26 de agosto de 2014 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica, en el que se sefiala la necesidad de que se suscriba entre la
Gerencia Municipal de Urbanismo y la propiedad de suelo un Convenio Urbanistico de Ejecucion
en el que se garantice la ejecucion y cesion del vial previsto y el reparto equitativo de beneficios y
cargas entre los propietarios de las dos unidades, previamente a la Aprobacion Inicial del Estudio
ae Detalle.

13°- Con fecha 9 de noviembre de 2017 se presenta por el promotor del expediente
Texto Refundido de Estudio de Detalle, a fin de subsanar las deficiencias encontradas en los
informes técnicos anteriormente resefiados, incluyéndose la delimitacion de dos unidades de
ejecucion.

74°- Con fecha 176 de marzo de 2079 el promotor del expediente presenta nuevo
documento técnico ‘Modificado del Estudio de Detalle” a fin de subsanar las deficiencias de los
documentos anteriormente presentados, y definiendo ahora fases de ejecucion, en lugar de
unidades de ejecucion.

75°- Con fecha 2 de marzo de 2021 se emite informe técnico por parte del Servicio
de Planificacion Territorial y Urbanistica, en el que se solicita nuevamente subsanacion respecto de
la documentacion técnica que consta en el expediente. Dicho informe es trasladado al promotor
en fecha 11 de marzo de 2021.

16°- Con fecha 17 de mayo de 2021 se presenta por el promotor nuevo Texto
Refundlido del Estudio de Detalle, a fin de subsanar las deficiencias resefiadas en el informe técnico
de fecha 2 de marzo de 20217,

17°.- Con fecha 2 de diciembre de 2021 se emite informe por parte del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras, sefialando clertos extremos que deberan ser incorporados a la
memoria del Estudio de Detalle.

18%- Con fecha 24 de julio de 2023 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica, solicitando se subsanen por parte del promotor los extremos
resefiados en el informe. Dicho informe, junto al sefialado en el apartado anterior, son notificados
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al promotor en fecha 25 de agosto de 2023

19°- Con fecha 1 de agosto de 2023 se presenta por el promotor del expediente
documentacion técnica modificada.

20°- Con fecha 22 de agosto de 2023 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion Territorial y Urbanistica, valorando la documentacion técnica presentada, siendo
necesario informe por parte del Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras a efectos de continuar
con el expediente.

21°- Con fecha 29 de octubre de 2023 se presenta escrito por parte de D. Emilio
Becerra Jiménez, como representante/ técnico del promotor, adjuntando autorizacion firmada,
solicitando vista del expediente.

22°- Con fecha 18 de abril de 2024 se emite informe por parte del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras, indicandose la necesidad de subsanar determinados aspectos y
proponiéndose dar traslado del informe al Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica.

23%- Con fecha 12 de junio de 2024 se presenta nueva documentacion técnica
modificada.

24°- Con fecha 2 de julio de 2024 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica, proponiendo la aprobacion inicial del Estudio de Detalle a
expensas de la emision de informe juridico favorable por parte del Servicio Juridico Administrativo.

25°- Con fecha 26 de noviembre de 2024 se emite informe por parte del Servicio
Juridico Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion, en el que
se recoge la necesidad de que se emita informe por parte del Servicio de Urbanizacion e
Infraestructuras y se corrija la Memoria del Estudio de Detalle en lo relativo a como se va a ejecutar
la actuacion urbanistica que se propone.

26°- Con fecha 26 de febrero de 2025 se presenta nuevamente por parte del
promotor documentacion técnica modificada.

27°.- Con fecha 24 de marzo de 2025 se presenta por registro documento en el que
D. Jose Luis Pérez Martin y Dra. Maria Morillas Fernandez, titulares de la parcela con referencia
catastral: 0668710UF7606N0O001Y, autorizan a D. Alfonso Ramdn Morillo Ldpez para actuar en
nombre en todo lo relacionado con el presente Estudio de Detalle.

28°- Con fecha 10 de julio de 2025 se presenta por el promotor del expediente
documentacion de Texto Refundido de Estudio de Detalle. En dicha documentacion se adjunta
comunicado emitido por la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente de la Junta de Andalucia el 1 de octubre de 2012, en el que se informa que el cauce del
sector incluido en el Estudio de Detalle, supeditado a una posterior catalogacion, podria
considerarse privado, por lo que no cabe pronunciamiento por parte de este organismo.
lgualmente se incorpora a la documentacion escritura de rectificacion de lindes fechada en el afio
2007.

29°%- Con fecha 20 de octubre de 2025 se emite informe técnico por parte del
Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras en el que pone de manifiesto la necesidad de subsanar
la documentacion presentada.

30°.- Con fecha 24 de noviembre de 2025 se presenta hueva documentacion técnica

4/15

Codigo Seguro De Verificacion WZt r r KYW/RNOXJr Q62f Si g== Estado Fecha y hora
Firmado Por Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 07/07/2026 16:44:06
Francisco Alejandro Merino Cuenca Firmado 07/07/2026 12:59:38
Observaciones Pégina 4/15
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ wZt r r KYVWRnOXJr Q62f Si g¥8D¥8D
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/wZtrrkYWVRnOXJrQ52fSig%3D%3D

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

Y000( . s o G |

o ecretaria Genera

Punto n®14. @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
J.G.L. 07/07/2026. € Malaga

de Gobierno Local

modificada por parte del promotor del expediente.

37°- Con fecha 12 de enero de 2026 se emite informe favorable por parte del Servicio
de Urbanizacion e Infraestructura.

32°- Por otro lado, el 2 de febrero de 2026, también se emite informe por parte del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica en el que se indica que deberd ser subsanada la
documentacion en aspectos relativos a la homogenizacion documental, levantamiento de la
parcela C1y ajuste del cuadro de superficie. Este informe se traslada al promotor del expediente,
con fecha 12 de febrero de 2026.

33°- Con fecha 10 de marzo de 2026 se presenta escrito por parte de Dria. Ana Maria
Ramirez Rey, representada por D. Jose Carlos Salinas Pérez, como heredera de D. José Ramirez
Garcia, personandose como afectada en la tramitacion del Estudio de Detalle, al ser titular de la
parcela con referencia catastral: 0668711UF7606NOOOTEY del “ Pasaje Las Granyjas”.

34°- Con fecha 11de marzo de 2026 se presenta documentacion técnica modificada
por parte del promotor del expediente, a fin de solventar las deficiencias observadas en el informe
técnico de fecha 2 de febrero de 2026.

35°- Con fecha 17 de marzo de 2026 se presenta por el promotor del expediente
documentacion técnica modificada y refundida fechada en marzo de 2026, asi como
certificaciones registrales de las parcelas incluidas en el ambito del Estudio de Detalle.

36°.- Con fecha 18 de marzo de 2026 se emite informe técnico por parte del Servicio
de Planificacion y Ordenacion Urbanistica, proponiendo la aprobacion inicial de Estudio de Detalle.

37°.- Con fecha 20 de abril de 2026 se obtienen de oficio certificaciones catastrales
descriptivas y graficas de las fincas incluidas en el ambito del Estudio de Detalle.

38°- Finalmente, con fecha de 28 abril de 2026, el Servicio Juridico-Administrativo
ae Planeamiento, realiza de oficio informe juridico sobre la estructura de la propiedad de las fincas
catastrales y registrales incluidas en el ambito.

39¢°- Con fecha 12 de mayo de 2026 se firma informe propuesta de aprobacion inicial
de Estudio de Detalle a la Junta de Gobierno Local por parte del Servicio Juridico Administrativo de
Planeamiento.

40°.- Con fecha 1de mayo de 2026 se formula por parte de la Concejala Delegada
de Urbanismo a la Junta de Gobierno Local propuesta de aprobacion inicial de Estudio de Detalle
en relacion al expediente referenciado.

41°- Con fecha 18 de junio de 2026 se aportan por el promotor del expediente
certificaciones registrales que restaban por presentar.

Fundamentos juridi
o 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 2021, asi como
la entrada en vigor, el 22 de diciembre de 2022, del Decreto 5650/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (en adelante RG), determinan la aplicacion
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Integra, inmediata y directa de sus determinaciones al presente instrumento en los términos de la
Disposicion Transitoria Primera de esta Ley, si bien el punto 1de su Disposicion Transitoria Segunda
establece que:

“I. 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
estaley.”

Conforme al vigente PGOU-20T71 el suelo al que se refiere este Estudio de Detalle esta
clasificado como urbano consolidado y el planeamiento preciso de aplicacion al mbito es el PGOU-
2071 conforme a las previsiones de la Ficha de planeamiento denominada ED-R.2 “Pasaje de las
Granjas’, siendo la ordenanza de referencia CTP-1.

2°- Tipo de actuacion urbanistica y obligaciones de la propiedad:

Ya hermos 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 772015 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 edlificacion 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.

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,
la obtencion de sistemas generales y locales o para mejorar o completar la urbanizacion, asi como
las actuaciones de edificacion recogidas en el titulo VI.”

Como se recoge en el informe emitido por el Servicio Juridico Administrativo de
fecha 26 de noviembre de 2024

‘()

Ademas ariade la norma andaluza que en las actuaciones urbanisticas edificatorias,
el propietario del suelo habra de cumplir con una serie de deberes para poder materializar su
aderecho a edificar. De entre esos deberes se distinguen, por un lado, el de efecutar la urbanizacion
complementaria a la edificacion necesaria para que los terrenos alcancen o recuperen la condicion
de solary, por otro, el de realizar la edlificacion en los plazos y condliciones fijados por la ordenacion
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urbanistica una vez que el suelo tenga la citada condicion de solar,; es decir, el propietario tiene e/
deber, por una parte, de que su parcela alcance la condicion de solar conforme a la ordenacion
prevista en el planeamiento y, por otro, el de edlficarla en los plazos previstos en la normativa.

Las fincas incluidas en el émbito del Estudio de Detalle que nos ocupa, debido a las
previsiones del planeamiento vigente, han perdido la condicion de solar y los titulares del suelo
estan obligados realizar todas las actuaciones tendentes a que la misma recupere esa naturaleza,
ya que segun el articulo 13.3 de la LISTA, tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano
dotadas de las infraestructuras y servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como
minimo, las siguientes:

a) Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenacion
establezca lo contrario.

b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren
en espacios privados.

c) Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuacion de aguas residuales y
energia eléctrica con capacidad suficiente para el uso previsto.

Y, dicha condicion de solar queda extinguida por las siquientes circunstancias
(articulo 13.4):

a) Por la inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por su integracion en actuaciones de transformacion urbanistica. Asi mismo, e/
articulo 134 de la LISTA, que regula las actuaciones edificatorias en suelo urbano, indica en el
apartado 2, que la edlificacion de unidades aptas al efecto requiere como presupuesto.

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de este.

b) La previa efecucion de las obras de urbanizacion para que la parcela obtenga la
condicion de solar o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos y garantias que se establezcan
reglamentariamente para simultanear aquellas y las de edificacion. Todo ello, conforme a las fases
de urbanizacion y requisitos contemplados en la Ley.

A la vista de lo expuesto resulta obvio, que el legislador autondmico exige al
propietario del suelo urbano que pretenda llevar a cabo una actuacion urbanistica edificatoria, e/
cumplimiento de dos deberes diferenciados: la realizacion de las obras necesarias para que su
parcela alcance la condicion de solar y, ademas, la edificacion de la misma en los plazos previstos
por la normativa urbanistica, si bien permite, previa presentacion de las garantias precisas, que se
pueda simultanear las obras de urbanizacion y las de edlificacion.

Por otra parte y con independencia de lo dicho hasta ahora, resulta evidente que la
actuacion urbanistica propuesta en el PGOU para el ambito que nos ocupa exige una actividad de
gestion, maxime, teniendo en cuenta que hay una pluralidad de propietarios que aportan
diferentes superficies de suelo y, en consecuencia, debe quedar garantizado el cumplimiento del
principio de justa distribucion de beneficios y cargas (articulo 88 de la LISTA) de forma que, cada
uno ae los propietarios, asuma las cargas de urbanizacion y reciban la superficie de suelo edificada,
en proporcion al suelo que aportan.

En este sentido, establece el articulo el 109 de la LISTA, que la ejecucion de los
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instrumentos de ordenacion urbanistica se realizaré mediante la modalidad asistematica cuando
no proceda la delimitacion de unidades de ejecucion pero se requiera una actividad de gestion con
caracter previo a la realizacion material de las actuaciones, afiadiendo el articulo 237.2 c) del
Reglamento General de la LISTA (RGL) que, proceders la ejecucion asistematica en las actuaciones
urbanisticas, cuando se requiera una actividad de gestion y concurran una pluralidad de
propietarios, una nueva distribucion de fincas o la necesidad de distribuir beneficios y cargas,
Incluida la obtencion de sistemas generales y locales para mejorar o completar la urbanizacion.

De conformidad con el articulo 238.2 RGL, el ambito de una actuacion asistematica
comprende los suelos que han de soportar la urbanizacion sometida a mejora o complemento, asi’
como las parcelas que, como consecuencia de esa actuacion, alcanzaran la condicion de solar. Ese
ambito coincide con el delimitado en su dia por el PGOU en suelo urbano consolidado, denominado
ED-R.2 “Pasaje las Granjas” y que es objeto del presente Estudio de Detalle, no siendo necesaria
una nueva delimitacion a tenor de lo previsto en el articulo 109.2 de la LISTA.

Ademas, en tanto en cuanto no adquiera firmeza en via administrativa el citado
proyecto de distribucion de cargas, no podra concederse licencia municipal de obras, ni surtiran
efecto las declaraciones responsables, tal y como establece el articulo 203 del RGL.

()

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

El apartado 1del articulo 2.3.10 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.

De conformidad la posibilidad contenida en la norma transcrita, el Estudio de Detalle
que nos ocupa persigue delimitar tanto la zona de dominio publico del arroyo existente, como la
zona de servidumbre, asi, el presente instrumento complementario de la ordenacion, se gjusta al
objeto definido en el articulo 71LISTA, con el desarrollo contenido en el art. 94 de su Reglamento.

4¢ - La adecuacion del documento a la normativa urbanistica:
A) En relacion a la documentacion presentada con fecha 24 de noviembre de 2025;

Fue informada por el Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras el 12 de enero de
2026, indicéndose que la misma atendia a los requerimientos efectuados en el anterior informe de
20 de octubre de 2025. A la vista de esto, el Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica
emite informe el 2 de febrero de 2026 del siguiente tenor literal:

“1-ANTECEDENTES

Con fecha 24/11/2025 se presento el Texto Refundido del Estudio de Detalle (en
adelante, ED) noviembre 2025, compuesto por Memoria, Planos, Resumen Ejecutivo y Anexo de
Accesibilidad, en respuesta a los requerimientos previos, tanto del Servicio Juridico-Administrativo,
como del Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras.

Tras el analisis de dicha documentacion, consta en el expediente el ultimo informe
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favorable del Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras de fecha 12/01/2026, validando las
determinaciones relativas a viario e infraestructuras, junto a otros aspectos de cumplimiento
normativo.

Dado que ambos Servicios Técnicos han emitido valoraciones positivas sobre el
contenido sustantivo, el presente informe tiene por objeto verificar la coherencia formal y
documental del expediente para elevario a Aprobacion Inicial.

2.-INFORME

A pesar del sentido favorable de los informes de los distintos Servicios de este
Departamento, se detecta la necesidad de subsanar cuestiones formales y completar la definicion
gréfica de una de las parcelas resultantes para garantizar la coherencia y la sequridad juridica de
la ordenacion propuesta:

1. Sobre la Documentacion: Para garantizar la unidad documental, es necesario
trasladar las determinaciones y notas explicativas que actualmente figuran dnicamente en los
planos al cuerpo de la Memoria de Ordenacion o Informativa. Asimismo, se debe actualizar la fecha
de toda la documentacion (planos, memoria y anexos) al momento de la nueva entrega.

2. Definicion de la Parcela C1y computo de edificabilidad: El ED propone la division
de la parcela C en dos resultantes: C1 (con edificacion existente) y C2 (nueva parcela). Si bien la
parcela C2 ha sido perfectamente definida (incluyendo el sdtano existente que no computa), la
parcela C1carece de una descripcion gréfica detallada de su estado actual.

Es necesario aportar un levantamiento del estado actual de la edificacion en la
parcela C1 (plantas, alzados y secciones), con el fin de calcular con exactitud la edificabilidad
consumida. Este dato es critico para validar la ordenacion, ya que:

— Sila edlficacion existente en C1consume mas techo del permitido por la ordenanza
CTP-1 dicho exceso debers descontarse de la edificabilidad asignada a la nueva parcela C2.

— S/ la edificacion existente se ajusta a la ordenanza, se mantenadran los techos
asignados originalmente en el ED.

Por tanto, el cuadro de superficies y edificabilidades deberd, en su caso, recalcularse
en funcion de este levantamiento real.

CONCLUSIONES

Considerando que la propuesta es urbanisticamente compatible y cuenta con los
informes favorables preceptivos, se condliciona la continuidad de su tramitacion a que se presente
un Texto Refundido que incorpore las siguientes subsanaciones:

e Homogeneizacion documental: Incorporar a la Memoria todas las notas y textos
normativos que figuren en los planos y actualizar las fechas de todos los documentos.

e [evantamiento de la Parcela CT: Aportar un plano descriptivo (plantas, alzados y
secciones) de la edificacion existente en la parcela C1 (andlogo al Plano 03.4. Estado Actual de la
Edlificacion en la parcela C2), para certificar la edificabilidad consumida.

e Ajuste de cuadros de superficies. En caso de que el levantamiento anterior arroje
un exceso de edlficabilidad consumida en C1respecto a la ordenanza CTP-1, se debera modificar
el cuadro de caracteristicas, restando dicho exceso de la edificabilidad asignada a la parcela C2.
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3.-PROPUESTA

Se propone dar traslado del presente informe al Promotor para que complete la
documentacion en los términos expuestos como condicion para continuar con la tramitacion del
Estudio de Detalle.”

B) En relacion a la documentacion presentada con fecha 17 de marzo de 2025:

Se ha elaborado informe por parte del Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanistica en el que se indica con relacion al texto refundido presentado lo siguiente.

(..) 2.1 ANALISIS TEXTO REFUNDIDO DEL ED. MARZO 2026.

El Texto Refundido del ED presentado el 17/03/2026 (compuesto por Memoria,
Planos, y Anexos), da cumplimiento a todos los requisitos sefialados en el Ultimo informe de este
Servicio emitido el 02/02/2026.

Se han subsanado las carencias formales y se ha completado la definicion gréfica
de las parcelas resultantes para garantizar la coherencia y la seguridad juridica de la ordenacion
propuesta. En concreto, se han implementado los siguientes ajustes.

— Homogeneizacion documental: Se incorpora en la Memoria todas las notas y
textos normativos que figuran en los planos, y se han actualizado las fechas de todos los
documentos a marzo 2026.

— Levantamiento de la Parcela C1: Se aporta un plano descriptivo (plantas, alzados y
secciones) de la edlificacion existente en la parcela C1 -analogo al plano 03.4. Estado Actual de /a
Edlificacion en la parcela C2- para certificar que la edificabilidad consumida es inferior a la asignada
por la ordenanza CTP-1.

— Ajuste de cuadros de superficies: Se incluye, tanto en los planos como en la
memoria, un cuadro de caracteristicas detallando las edificabilidades existentes en las parcelas
frente a las permitidas por la ordenanza CTP-1.

3. PROPUESTA

Analizada la documentacion del Texto Refundido del ED-R.2 “Pasaje las Granjas”

presentaga el 17/03/2026, y comprobado que estd completa y cumple con todos los
condlcionantes requeridos, se propone su Aprobacion Inicial.

La documentacion vélida consta de Memoria, FPlanos y los siguientes anexos:
—Anexo 1: Informe de la Agencia Andaluza del Agua
— Anexo 2: Certificaciones Registrales

— Anexo 3: Justificacion del Reglamento de Accesibilidad en Andalucia (Decreto
292/2009)

— Anexo 4. Resumen Ejecutivo”
e Requisitos materiales o formales:

1°- Iniciativa para proponer la ordenacion:

Establece el articulo 8 del TRLSRU que la iniciativa podréa partir de /las
Administraciones Publicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y, en las
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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
basica estatal, puedan redactar y presentar a tramitacion un instrumento de ordenacion de
actuaciones de transformacion urbanistica, podra impulsar la aprobacion de los mismos.

Segun las certificaciones registrales del Registro de la Propiedad de Mélaga n° 6, de
fecha 3 de marzo de 2026, aportadas por el promotor, y las Certificaciones Catastrales
Descriptivas y Graficas obtenida por esta Administracion el 20 de marzo y 27 de abril de 2026, los
terrenos incluidos en el ambito del Estudio de Detalle son los referidos en el informe del Servicio
Juridico Administrativo de Planeamiento de 28 de abril de 2026.

Senalar que previamente al sometimiento del expediente al tramite de informacion
publica, deber y a fin de realizar llamamiento personal a los propietarios que resultan de las
Certificaciones Registrales y Catastrales aportadas, se enumeran los titulares afectados en el en el
siguliente cuadro, constando igualmente certificaciones negativas respecto de las parcelas
resefiadas.

Finca Tituler Registral conforme Certificacian
registral Regpistral Referencia Catastral conforme Titular Catastral

Francisco Jurado Moreno Francisco Jurado Morena

1 | 19228/A | Ana Maria Sénchez Bueno 0668114UF7E06N0021IU Ana Maria Sanchez Bueno
Rosario Mclina Molina 066811ZUF760EN0001ZY Rosario Molina Molina

2 | 1719/B | Jose Luis Reina Molina Jose Luis Reina Molina
Salvador Ramirez Rey 06681EUF7E0EN000THY Salvador Ramirez Rey

3 | 8407 Antonia Mufioz Robles Antonia Mufioz Robles
Juan Carrasco Carrasco Juan Carrasco Carrasco
Francisca Gomez Mufioz Francisca Gomez Mufioz

4 | 3920 0668112UF7606N0001SY
Jose Luis Pérez Martin 066810UF7E06N0001Y Jose Luis Pérez Martin

5 | M526/B | Maria Morillas Fernéndez Maria Morillas Fernéndez

6 | 19226/A | Daniel Jurade Sénchez 066814UF7E06N00301 Daniel Jurado Sanchez

0668114UF7E06N0004PO Ana Isabel Jurado Sénchez
7 | 19226/A | Ana lsabel lurade Sanchez Jose M* Andiijar Casado
0688MUF7E06N000IEY

8 Certificacion negativa José Ramirez Garcia
Asociacion Malaguena Pro Asociacion Malaguefia Pro
Minusvalidos Psiguicos Minusvélides Psiquicos

9 | 2419/AR | Aspromanis 29900A03800202000PQ Aspromanis

0 Certificacion negativa Ayuntamiento de Malaga

Finca Tiutar Registral conforms Cartificackn
reqistral Registral Referencis Catastral conforme Cartificackin Catastral Titular Catastral

0868TMUF7E0EMO00IHY

Maria de la Luz Recio Ramos
Miguel Teseo Gonzalez Waria de la Luz Recio Ramos
1] 2344 Sanchez 0668116UF7E0E8N000TWY Miguel Teseo Gonzalez Sanchez

Habida cuenta de que la iniciativa para la tramitacion del Estudio de Detalle ha
partido de uno de los propietarios incluidos en el ambito del mismo, concretamente de D. Salvador
Ramirez Rey, segun se acredita en el expediente, se cumplen con los requisitos sobre capacidad
age obrar y legitimacion y a que se refiere el articulo 4 de la Ley 39/2075 del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas para actuar como interesado.

2°- En relacion al procedimiento:

De acuerdo con las reglas contenidas en el art. 112 del Reglamento General -al que
se remite el art. 81 LISTA- tras el acuerdo de aprobacion inicial, el instrumento debersa 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 lo dispuesto
en el art. 785 c) de la LISTA y 104.4 c) del Reglamento General que, en el caso que nos ocupa,
resultan ser los resefiados en el punto 1°.

Asimismo, en los términos de los articulos 78.4 LISTA y 105 y 712.1b) del Reglamento,

115

Codigo Seguro De Verificacion WZt r r KYW/RNOXJr Q62f Si g== Estado Fecha y hora
Firmado Por Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 07/07/2026 16:44:06
Francisco Alejandro Merino Cuenca Firmado 07/07/2026 12:59:38
Observaciones Pégina 11/15
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ wZt r r KYVWRnOXJr Q62f Si g¥8D¥8D
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/wZtrrkYWVRnOXJrQ52fSig%3D%3D

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
Punto n®14. @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
1.G.L. 07/07/2026. e a aga de Gobierno Local

simultaneamente al tramite de informacion publica deberan recabarse los siguientes informes
sectoriales previstos legalmente como preceptivo y vinculante:

- De /a Direccidn 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 76 de mayo que
regula las servidumbres aeronguticas 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 ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30-12-1996,
de Medlidas 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 nhormativa especifica.

- De la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Aqua y Desarrollo
Rural en materia de aguas, por encontrarse el ambito del presente instrumento junto a un arroyo
Innominado que se encuentra en la zona baja del ambito, a fin de que determine si la titularidad del
mismo es publica o privada, ello de conformidad con lo establecido en el articulo 25.4 de /a Ley de
Aguas estatal puesto en concordancia con el articulo. 42 de la Ley 9/2070, de 30 de julio, de Aguas
para Andalucia, informe para el que se sefiala un plazo de tres meses, entendiéndose éste
desfavorable si no se emite en dicho plazo.

39- Contenido documental:

Segun se infiere del informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanista del Departamento de Planeamiento y Gestion de 18 de marzo de 2026, la documentacion
técnica presentada el 17 de marzo de 2026 que se somete a aprobacion inicial, ests integrada por
toda la documentacion exigida por la normativa, en concreto, por lo exigido en el articulo 62 de /a
LISTA y en los articulos 85 y 94 del Reglamento que la desarrolla.

4°- Organo competente para la aprobacion inicial:

Conforme al articulo 127.7 d) 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. 98.7 de su Reglamento, la
competencia para la aprobacion inicial del presente instrumento complementario de la ordenacion
urbanistica corresponde a la Junta de Gobierno Local.

5°- Impugnacion:

Finalmente arfiadir que el acuerdo de aprobacion inicial que se adopte, es un acto
de trémite, por lo que no es susceptible de impugnacion a la luz de lo dispuesto en el articulo 712.7
de Ley 39/2075, de 7de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Fublicas, 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 éste 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 71989 (RJ 1989\6105); de 10 marzo
1992 (RJ 1992\3260) y 27 de marzo de 1996 (RJ 1996\2220) entre otras-.”

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

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle ED-R.2 ‘Pasaje Las Granjas”

promovido por D. Salvador Ramirez Rey, segun documentacion presentada el 24 de noviembre de
2025 y refundida en el documento presentado del 17 de marzo de 2026, todo ello, de conformidad
con los informes del Servicio de Urbanizacion e Infraestructura de 12 de enero de 2026 y del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 18 de marzo de 2026, y con lo dispuesto en
los articulos 75, 78 y 81 de la Ley 772027 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
550/2022, de 29 de noviembre que aprueba el Reglamento General de la LISTA (RG).

SEGUNDO.- Someter el expediente al trémite de informacion publica durante 20 dias
habiles mediante insercion de anuncios en el BOP de la provincia, en el tablon de anuncios de /a
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. 78.7de la Ley 772021, de 71de
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 estars 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 podré consultarse el acuerdo de aprobacion inicial
y documentacion técnica en la pagina web de esta Gerencia.

TERCERO.- Advertir a la entidad promotora que el anuncio para proceder a /la
publicacion de la apertura del trémite de informacion publica en el BOP se pondra 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 1 de diciembre en relacion con el art. 189.1b) y c) del Reglamento de LISTA, haciendo
aavertencia expresa de que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2015
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.- Igualmente tras la aprobacion inicial y de conformidad con el apartado 4
ael articulo 78 de la Ley 772021, de 1de diciembre, y arts. 105.7y 712 del Reglamento, requerir los
siguientes informes preceptivos y vinculantes:

- 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 aeronauticas 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 interes 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 Medlidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; informe que debera evacuarse en el plazo
de seis meses, entendiéndose éste desfavorable sino se emite en dicho plazo de conformidad con
Su normativa especifica.

- A la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Aqua y Desarrollo
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Rural, en materia de aguas, por encontrarse el ambito del presente instrumento junto a un arroyo
Innominado que se encuentra en la zona baja del ambito, a fin de que determine si la titularidad del
mismo es publica o privada, ello de conformidad con lo establecido en el articulo 25.4 de la Ley de
Aguas estatal puesto en concordancia con el articulo. 42 de la Ley 9/20710, de 30 de julio, de Aguas
para Andalucia, informe para el que se sefiala un plazo de tres meses, entendiendose éste
adesfavorable si no se emite en dicho plazo.

QUINTO.- Con relacion a las obligaciones, significar al promotor que son obligaciones
de los propietarios del suelo urbano, por una parte, ejecutar la urbanizacion complementaria a la
edlficacion necesaria para que los terrenos alcancen o recuperen la condicion de solar y, por otra,
realizar la edificacion en los plazos y condliciones 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.

SEXTO.- Significar asi mismo que, en todo caso, para la ejecucion de las previsiones
de ordenacion y de los objetivos de la Ficha del ambito del suelo urbano consolidado ED-R.2 "Pasaje
las Granjas” del PGOU:

-£5 precisa una actividad de gestion con caracter previo a la obtencion de licencias
ade obras o0 a que surtan efectos las declaraciones responsables que se presenten. Esa ejecucion
sera asistemdtica y se articulara a través de un proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion
de Iniciativa privada, que deberd ajustarse al contenido establecido en el articulo 245 del
Reglamento General de la Ley 7720271 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
y tramitarse por el procedimiento correspondiente.

-Hasta tanto dicho proyecto no alcance firmeza en via administrativa y sea aprobado
el correspondliente proyecto de obras de urbanizacion, no podré concederse licencia municipal de
obras, ni surtirén efecto las declaraciones responsables, de conformidad con lo previsto en e/
articulo 203.2 del Reglamento General. En todo caso la ejecucion de las obras de urbanizacion
poadrén ser ejecutadas de forma simultanea a las obras de edlficacion, previa presentacion de
garantias y asuncion de los compromisos correspondientes y, dichas obras, seran puestas a
disposicion de la Administracion antes de la presentacion de declaracion responsable para la
ocupacion de los nuevos edificios.

SEPTIMO.- Significar finalmente al_interesado, que la_documentacion que_se
presente para la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle, deberd dar cumplimiento a las
Normas Directoras de la documentacion electrdnica de los instrumentos de ordenacion urbanistica
de Andalucia, aprobadas por Orden de 18 de febrero de 2026 de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda.

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

NOVENO.—- Dar traslado del presente acuerdo:

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

-A los titulares registrales y catastrales.
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-A D?Ana M?Ramirez Rey r/p D. José Carlos Salinas Perez. -A D. Jose Luis Peérez Martin
y D? Maria Morillas Fernandez r/p D. Alfonso Ramdn Morillo Lopez.

- Al Servicio de Patrimonio, Registro Municjpal de Solares, Colaboracion Publico-
Privada y Garantias.

- A la Junta Municipal de Distrito n° 4 Bailén — Miraflores”

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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