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ACUERDO ADOPTADO POR LA ILMA. JUNTA DE GOBIERNO LOCAL EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL DIiA 17 DE FEBRERO DE 2026 EN
RELACION CON EL PUNTO SIGUIENTE:

PUNTO N° 8.- PROPUESTA DE APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA
SITA EN C/ ALONSO DE CARDENAS N° 5 (EXPEDIENTE N° PL 34/2024).

La Junta de Gobierno Local conoci¢ la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 5 de febrero de 2026, cuyo texto a la letra es el siguiente:

“Resulta que con fecha 2 de febrero de 2026 se ha emitido informe-propuesta por e/
Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion, del
sigulente tenor literal:

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

Ambito
El ambito del Estudio de Detalle lo constituye parcela sita en C/ Alonso de Cardenas
n°5, con una superficie de 169 m2 conforme a catastro y 204 m2 conforme a registro, y unos 189
m2 conforme a la documentacion técnica aportada. Actualmente dicha parcela cuenta con
diferentes construcciones, las cuales tiene prevista su demolicion.

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU- 207]) de Mslaga determina que la
parcela se encuentra en Suelo Urbano Consolidado sin que se prevea ningun instrumento de
planeamiento. La parcela esta calificada como residencial con la ordenanza particular de Ciudad
Jardin en la subzona de CJ-4.

Objeto

El presente Estudio de Detalle de la parcela situada en calle Alonso de Cardenas N°5
en Maélaga, tiene por objeto dar cumplimiento a la ordenanza de aplicacion, en este caso Ciudad
Jardin CJ-4 posibilitando la materializacion de la edificabilidad asignada, ya que no es posible
construir en aplicacion de los parémetros determinados en la misma, concretamente la separacion
alinderos. Esto hace que asignando una altura de PB+4, la aplicacion de los retranqueos no permite
la construccion de un edificio de viviendas acorde a la edificabilidad asignada.

Antecedentes de hecho

7°- Con fecha 10 de junio de 2024 tiene entrada por Registro Electronico el Estudio
de Detalle de C/ Alonso de Cardenas n°5 ante el Departamento de Planeamiento, promovido por
la mercantil Urban Haven S.L, representado por D. Pedro Podadera Sepulveda y constando como
mandaatario D. Luis Murfioz Sénchez, el cual incluye Memoria, Planos, Resurnen Ejecutivo y Anexo de
cumplimiento de Servidumbre Aeronautica, para su tramitacion.
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2°- Con fecha 20 de septiembre de 2024 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento de esta GMU,
solicitando la subsanacion de ciertos extremos respecto de la documentacion técnica presentada.

3°-Con fecha 24 de septiembre de 2024 se le da traslado al interesado del
mencionado informe, requiriéndole ademas la presentacion de certificacion registral.

4°.- Con fecha 10 de diciembre de 2024, en respuesta al requerimiento realizado, se
presenta nuevo Estudio de Detalle por parte del promotor del expediente.

5°%- Con fecha 19 de mayo de 2025 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica, solicitando nueva subsanacion de la documentacion
presentada, dandose traslado al interesado el dia 21 de mayo de 2025.

6°- Con fecha 20 de mayo de 2025 se presenta por el promotor plano topografico
para su comprobacion por el Negociado de Topografia y Cartografia.

7%- Con fecha 20 de mayo de 2025 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica, para que el negociado de Topografia y Cartografia realice
la comprobacion de la planimetria aportada y emita informe al respecto.

8°- Con fecha 9 de julio de 2025 se emite informe favorable por parte del Servicio
de Informacion Geogréfica, Cartografia y Topografia (anterior Negociado de Topografia y
Cartografia), en el que se concluye que la documentacion aportada reune el detalle y precision
necesaria para la tramitacion del expediente.

9°%- Con fecha 25 de septiembre de 2025 se presenta documentacion técnica
corregida del Estudio de Detalle por parte del promotor.

10°- Con fecha 3 de noviembre de 2025 se emite informe técnico por parte del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica, requiriendo nuevamente la subsanacion de
diferentes aspectos, déndosele traslado del mismo al promotor en fecha 4 de noviembre de 2025.

71°- Con fecha 6 de noviembre de 2025, en respuesta al requerimiento realizado, se
presenta nueva documentacion técnica por parte del promotor del expediente.

12°- Con fecha 11 de noviembre de 2025 se emite informe favorable por parte del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica, proponiendo Aprobar Inicialmente del Estudio
de Detalle.

13- Con fecha 30 de enero de 2026 se presenta por el promotor del expediente
Certificacion registral de la parcela, de fecha 28 de enero de 2026, en la que se certifica el dominio
de la finca a nombre de la mercantil Urban Haven S.L. Asimismo, se ha incorporado al expediente
Certificacion Catastral descriptiva y grafica en la que figura como propietaria de la parcela la
mencionada mercantil.

74°.- Con fecha 02 de febrero de 2026 se presenta por el promotor del expediente
escritura de constitucion de la mercantil promotora del mismo, Urban Haven S.L, de la que es
administrador unico D. Pedro Podadera Sepulveda.

Fundamentos juridicos

Requisitos sustanciales o de fondo:
1°.- Normativa urbanistica de aplicacion:
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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 23 de diciembre de 2022, del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
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 la
Disposicion Transitoria Primera de esta Ley, si bien, el punto 1 de su Disposicion Transitoria
Segunda establece que:

“1. 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 gjecucion o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de esta
ley.”

Esto implica el reconocimiento de /a vigencia del PGOU-207] aprobado
definitivamente de manera parcial por Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 21
ade enero de 2071 (BOJA n° 170 de 30 de agosto de 2071) y de sus instrumentos de desarrollo. De
esta forma, la parcela del ambito que nos ocupa se encuentra clasificada como suelo urbano
consolidado, y calificado como residencial con la ordenanza particular de Ciudad Jardin en la
subzona de CJ-4, sin que se prevea ningun instrumento de planeamiento.

2°- La idoneidad de que sea un Estudio de Detalle e/ instrumento que dé cumplimiento
a la Ordenanza establecida en el PGOU.

La Ley 772027, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, en su articulo 77, referido a Los Estudios de Detalle, dentro del Titulo IV, destinado a La
Ordenacion Urbanistica Seccion 4. Los instrumentos complementarios, determina:

1 Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones.

2 Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su
ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion
urbanistica.

Por su parte, el apartado 1del articulo 2.3.10 del PGOU-20171 establece que:

1. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca
aispuesto 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 /as circunstancias urbanisticas
de una actuacion o emplazamiento determinados para el mejor logro de /os objetivos
y fines del planeamiento.

El presente Estudio de Detalle, conforme a lo recogido en la memoria aportada por
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el promotor, pretende recuperar la posibilidad de desarrollar una parcela que, en aplicacion
estricta de los parémetros recogidos en la ordenanza de aplicacion respecto a lo establecido para
la separacion linderos, vuelven a la parcela como un solar inedificable.

El articulado 12.7.3. Condiciones de la Ordenacion y Edificacion del Capitulo
Séptimo. Zona de Ciudad Jardin (CJ) del PGOU- 2071 establece que.

“En cualquier caso, las condiciones concretas de edlficacion, en lo que se refiere a
la separacion a linderos de los cuerpos edificados, quedaran determinadas en cada caso por e/
Ayuntamiento, previa propuesta o peticion de la parte, cuya resolucion respondera a criterios de
interpretacion basados en la normativa vigente, teniendo siempre como objetivo el logro de una
adecuada recomposicion urbana.”

Es por este motivo por el que el promotor tramita el presente Estudio de Detalle,
modlificando el drea de movimiento de la futura edificacion y regularizando el lindero a vial Alonso
ade Cérdenas en base a la alineacion oficial gue recoge el PGOU.

En relacion con la alineacion, se plantea un leve ajuste de esta alineacion para
gjecutar el vallado en consonancia con las dos parcelas vecinas, consolidadas con edlficaciones
residenciales. Por lo tanto, el objeto del Estudio de Detalle se ajusta al definido en el articulo 71
LISTA, con el desarrollo contenido en el art. 94 de su Reglamento:

“Articulo 94: [ os Estudios de Detalle

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

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

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

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

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

3°- La adecuacion del documento a la normativa urbanistica.

A) La documentacion presentada por el promotor el 5 de noviembre, fechada en
Octubre de 2025 fue informada por el Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica del
Departamento de Planeamiento y Gestion el 11 de noviembre de 2025. En este informe se concluye
y propone lo siguiente:
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1 INFORME
DOCUMENTACION TECNICA PRESENTADA

En cumplimiento de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA) la documentacion aportada debers
remitirse y acogerse a los requisitos del articulo 62° de la misma relativo al Contenido Documental,
asi'como a lo previsto en los articulos 85° y 94° de su Reglamento General aprobado mediante el
Decreto 550/2022. de 29 de noviembre (en adelante RGLISTA). El documento presentado el
05/11/2025, denominado ESTUDIO DE DETALLE. C/ Alonso de Cardenas fechado como Octubre
2025 incluye los siguientes apartados.

Documento 1. MEMORIA de INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1 Objeto cje/ documento / 1.2 Antecedentes Urbanisticos / 1.3 Propiedad / 1.4
Equipo Redactor / 15 Ambito de Actuacion 1.6 Actuaciones Previas

Documento 2. MEMORIA de ORDENACION

2.1 Marco Urbanistico de Referencia / 2.2 Justificacion de la Ordenacion / 2.3
Estructura de la Propiedad / 2.4 Servidumbres 2.5 Informe de Sostenibilidad Econdmica 2.6
Estudio Econdmico Financiero 2.7 Cumplimiento de la Normativa de Accesibilidad.

Documento 3. ORDENANZAS
3.1 Ordenanza General / 3.2 Ordenanza Particular
Documento 4. DOCUMENTACION GRAFICA - RELACION DE PLANOS

07 Situacion / 02 Situacion en PGOU. Calificacion / O3 Situacion en PGOU.
Alineaciones y Alturas / 04. Situacion en PGOU. Zonificacion Acdstica / 05 Situacion en PGOU.
Servidumbres Aeronduticas / 06 Situacion en AENA. Servidumbre de Aerddromo y
Radioeléctricas / 07 Topogréfico Actual /08 Alineacion PGOU. Cesion. / 09 Area Movimiento
Ordenanza Actual /10 Propuesta Area de Movimiento /11 esquema de Seccicn. / 12
Propuesta Esquema de Distribucion de Anteproyecto

Anexo 1. FICHA CATASTRAL
Anexo 2. PROTECCION DE DATOS PERSONALES
RESUMEN EJECUTIVO

2.1AMBITO y SITUACION ACTUAL

El dmbito del Estudio de Detalle se cifie exclusivamente a la parcela sita en la calle
Alonso de Cédrdenas n°5 cuya superficie asciende a 169 m? segun catastro, 204 m? segun nota
simple y unos 189 m?segun el documento presentado que se acoge a la realidad fisica. La parcela,
que actualmente cuenta con una pequefia nave/construccion alineada a vial que sera objeto de
demolicion, ha quedado enclavada entre edificios de viviendas plurifamiliares de media altura.
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s Cdlte Alonso de

/ Cardenas n2 5

Fig. 1: Situacion sobre Cartografia del Catastro Fig. 2: Vista Aérea de la parcela Cl Alonso de Cardenas n°5

2.2 MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA
- MARCO LEGISLATIVO

Normativa urbanistica general:

- Real Decreto Legislativo 772075, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

- Ley 772021 de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA)

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 772027, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (RGLISTA).

Normativa urbanistica municipal:
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- Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de
Malaga, aprobado definitivamente de manera parcial, mediante Orden de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda en fecha 21 de enero de 2011 (aprobacion definitiva publicada en BOJA nimero
29 de 10/02/2011 y normativa publicada en BOJA numero 770, de 30/08/2077).

- DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTE

Plan General Vigente 2011 en su plano de calificacion, el plano P.2.1 “Calificaciones,
Usos y Sistemas’, califica la parcela como residencial con ordenanza CJ-4 siendo objeto de una
ligera afeccion por alineaciones del PGOU (9.27 m? segun el ED).
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Fig. 3. Situacion de la parcela sobre fragmento del Plano P.2.1 del PGOU Vigente de Calificacién, Usos y Sistemas e imagen de Detalle

23 OBJETO

Se presenta el documento de Estudio de Detalle debido a que las escasas
dimensiones de la parcela no permiten dar cumplimiento a los parametros y determinaciones que
le son de aplicacion en cumplimiento de la ordenanza CJ-4 que le corresponde. En particular la
separacion a linderos privados, que se fijja en un medio de la altura en cada punto, con un minimo
absoluto de 3 m. segun el articulo 12.7.3 apartado 5° del PGOU vigente, da como resultado una
parcela inedificable para la ejecucion de un programa de viviendas, tal y como muestra la imagen
del drea de movimiento que resulta de la aplicacion directa de la ordenanza (Fig.4).

El articulo 12.7.3.-6 Condiciones de la Ordenacion y la Edificacion del Capitulo
Séptimo. Zona de Ciudad Jardin (CJ), establece: ‘En cualquier caso, las condliciones concretas de
edificacion, en lo que se refiere a la separacion a linderos de los cuerpos edificados, quedaran
determinadas en cada caso por el Ayuntamiento, previa propuesta o peticion de la parte, cuya
resolucion respondera a criterios de interpretacion basados en estas Normas teniendo siempre
como objetivo el logro de una adecuada recomposicion urbana.”

En aplicacion del mismo se tramita el presente Estudio de Detalle que ajusta la
separacion a linderos privados de la parcela, define un drea de movimiento para la futura
edificacion y regulariza el lindero a vial Alonso de Cardenas en base a la alineacion oficial que
recoge el PGOU. Ello permite la edificacion de 4 viviendas en una parcela que de otro modo
quedaria inedificable y como un vacio urbano.

El objeto del presente Estudio de Detalle se ajusta por tanto a lo previsto para los
Estudios de Detalle en el articulo 71° de la LISTA, asi como a lo recogido en el articulo 94° de su
Reglamento.

24  ORDENACION PROPUESTA

Tras el anadlisis de la documentacion se comprueba que la parcela objeto de la
propuesta fue posiblemente un sobrante de parcela, o una parcela con uso no residencial de
aimensiones inferiores a la establecida por el PGOU segun la ordenanza de zona pero a la que el
Plan otorga ordenanza residencial, y que ha quedado enclavada entre edificios plurifamiliares de
vivienda.

El documento del Estudio de Detalle justifica que la aplicacion directa de la
ordenanza CJ-4 (Plano P.9) sobre la parcela no permite materializar un programa de vivienda ni
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generar un edificio con una volumetria que sea edificable, dado que a partir de la planta PB+3 la
crujia que resulta de la aplicacion del articulo de la separacion a linderos, se reduce a menos de un
metro y medio (ver Fig.4 o plano 09).

La propuesta anteriormente presentada incluia una ordenacion que reducia la
separacion a linderos, adosandose a la medianera en el lindero oeste al objeto de generar una
volumetria adecuada. Esta solucion si bien mejora la configuracion volumétrica del edificio
resultante, podria generar conflicto con la parcela colindante debido a las posibles servidumbres
ae luces o vistas. En el informe emitido el 20/09/2024 se solicitaban algunos cambios al respecto
(ver apartado 2.7.1)

La nueva documentacion subsanada del ED presenta una propuesta de edificacion
que reduce la separacion a linderos para generar una volumetria adecuada que permita edificar
vivienaas, pero ajustada al entorno para no afectar a los colindantes (ver Fig.5). La nueva solucion
no se agdosa en este caso a ninguno de los linderos de la parcela, dejando un espacio de 6,5 m.
hasta la edificacion en la linde norte y de 7 m. hasta la edificacion de la linde sur, por lo que esta
propuesta s/ se entiende adecuada.

Tal y como se ha expuesto, la tramitacion del presente ED pemite la materializacion
ae la edificabilidad que le otorga el PGOU y efecutar un edificio de viviendas, fundamentandose a
su vez el articulo 2.3.10 apartado 9.1 del FPlan General que establece como obligaciones de los
Estudios de Detalle el distribuir la entera edlificabilidad asignada.

Se incluye también una prevision para las plazas de aparcamiento que permite
albergar la parcela, aunque al ser menor de 300 m?s no serian obligatorias por normativa, siendo
materialmente imposible incluir mas que las tres plazas que se dibujan en el plano 11 de la
documentacion presentada.

Figura 4. Area de Movimiento resultante de la ordenanza C-4 Figura 5. Area de Movimiento

2.5 AFECCIONES SECTORIALES

La unica afeccion sectorial en este expediente seria la de Servidumbres
Aeronauticas.

2.6.1 Servidumbres Aeronguticas

En cumplimiento de la legislacion de Servidumbres Aeronaduticas son de aplicacion
los articulos 27° 31° y 33° del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se requlan las
servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea, pues la parcela queda dentro
del ambito afectado por las Servidumbres Aeronduticas previstas en el Plan Director del
Aeropuerto de Malaga tras la aprobacion del Real Decreto 1842/2009 de 27 de noviembre, por e/
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que se actualizan las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Mslaga.

Por ello, la documentacion presentada incluye un plano O5 denominado Situacion
en PGOU. Servidumbres Aeronduticas, asicomo dos apartados especificos (2.4 y en 3.2 Ordenanza
Particular) en la Memoria Justificativa que incluye entre otras cuestiones el parrafo que la Direccion
General de Aviacion Civil también exige que conste entre la documentacion del instrumento de
planeamiento. Tras la aprobacion inicial se recabara informe de la mencionada Direccion General.

2.6 VALORACION
271  SOBRE LA DOCUMENTACION PRESENTADA:

- La documentacion presentada se considera explicativa de la actuacion que se
pretende y que responde a las determinaciones de los articulos 85°de la LISTA y 94°
del RGLISTA, dando a su vez respuesta a las cuestiones solicitadas en los inforrmes
anteriormente emitidos el 20/09/2024 y el 03/11/2025.

- La estructura del Estudio de Detalle es acorde a la estructura de contenidos
recogida en el RGLISTA habiendo también adecuado su nomenclatura a dicho
articulado.

- ElResumen Ejecutivo ya cuenta con la documentacion gréfica correspondiente.

- Para dar cumplimiento a la normativa sobre Proteccion de datos se ha incluido un
Anexo 2 en el ED en el que se incorporan los datos de cardcter personal que figuran
en el mismo, haciéndose referencia a los mismos en la Memoria.

- La propuesta se realiza convenientemente acotada y sobre plano topografico
completo que incluye el entorno proximo habiéndose obtenido informe favorable al
Plano topografico aportado (09/07/2025).

- £l apartado 1.7 de la Memoria relativo al Objeto del ED se ha redactado con mayor
claridad.

- Se proponia presentar propuesta que se separe al menos 1.5 m. de la medianeria
oeste, siendo mas adecuado alcanzar la separacion de 2m. Se ha realizado.

- Al objeto de poder comprobar la viabiliaad de desarrollar un programa residencial

sobre el volumen que se estd proponiendo, era hecesario aportar un esquema de
viviendas, unicamente a nivel anteproyecto, que permitiera comprobar que se
podria cumplir con las superficies minimas obligatorias asi como con los aspectos

de ventilacion e iluminacion entre otros. Se ha incluido.

- La Memoria y en concreto el apartado de Ordenanzas incluye como normativo la
necesidad de generar el espacio libre ajardinado que se prevé en la propuesta en
cumplimiento del articulo 12.7.5 Condliciones Particulares de Estética del PGOU.

- Se ha incorporado a la Memoria un cuadro de determinaciones urbanisticas, de los
parametros que establece la ordenanza y los que propone el ED.

- Se ha aportado una seccidn del edificio junto a sus colindantes, asi como un
esquema en 3D de /a propuesta y su entorno.

- Con respecto a las servidumbres acusticas el documento incluye como plano 04 el
FPlano de Servidumbres Acdusticas, en cumplimiento del Real Decreto 136772007 de
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19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 3772003, de 17 de noviembre, del Ruido,
en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.
Dicho plano es la hoja correspondiente del Plano P.2.12 “Zonificacion Acustica” del
PGOU vigente 2071 en el que se recoge como Zonificacion Acustica Residencial.

- Desde el punto de vista administrativo se ha aportado Certificacion Registral de /la
parcela objeto de este ED y se incluye en el Anexo 2 de la documentacion del ED.

El documento incluye justificacion econdmica de la propuesta realizada en atencion
a su alcance segun lo previsto en la LISTA e/ RGLISTA y el Texto Refundlido de la Ley del Suelo.

2.7.2 SOBRE LA PROPUESTA PRESENTADA:

En relacion a la propuesta presentada el documento aporta una solucion que encaja
mejor con el entorno preexistente y cumple mejor con la ordenanza de aplicacion dado que ha
tenido en consideracion la zona libre agjardinada que es obligada segun el articulado de /a
ordenanza CJ que le es de aplicacion e incluso ha incorporado alguna prevision de plazas de
aparcamiento, a pesar de no estar obligado por normativa. Al no adosarse a ninguno de /os linderos
privados se entiende que no genera conflicto con las parcelas colindantes por las posibles
servidumbres de luces o vistas.

Para clarificar la relacion del edlficio que se propone con respecto a la volumetria de
la_edificacion colindante preexistente, se ha aportado una seccion del edificio junto a sus
colindantes, asicomo un esquema en 3D de la propuesta y su entorno. La memoria también incluye
un apartado o parrafo justificativo de la relacion entre el nuevo edificio y las preexistencias o
entorno. Cabe sefialar a este respecto que las dos fachadas con las que tendria relacion este
edificio cuentan con pocos huecos, siendo en su mayor parte superficie de medianeras ciegas.

Por otro lado la propuesta cumple con la edificabilidad maxima permitida de 1.5
m%/m? (284,10 m?) y las alturas méaximas (PB+4) que le otorga el Plan General.

Con respecto a las _cesiones por alineaciones del PGOU estas suponen una
superficie de 927 m?s para completar el acerado figurando también en la memoria y serd en el
contexto de la concesion de la licencia de obras cuando se proceda a realizar la cesion segun
corresponda juridica y administrativamente.

3.CONCLUSIONES

Habiéndose subsanado los aspectos solicitados, fundamentalmente de caracter
documental, asi como la relacion en altura entre el edificio propuesto y sus colindantes, la nueva
propuesta ha mejorado y cumple con los siguientes aspectos.

- El ED propone una ordenacion volumétrica viable redefiniendo la separacion a
linderos privados en aplicacion del articulo 12.7.3-6 del PAGO Vigente.

- £/ documento responde a las determinaciones que le otorgan tanto la LISTA como
el RGLISTA.

- La ordenacion propuesta plantea un area de movimiento razonable y ajustada que
tiene en consideracion tanto las edificaciones del entorno como las aperturas de
huecos de las medianerias colindantes.

- EI/ ED permite materializar la edificabilidad que le corresponde a la parcela de calle
Alonso de Cardenas n°5 segun el PAGO vigente.
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- La tramitacion del ED facilita la edificacion del actual solar promoviendo la
eliminacion de ese vacio urbano que de otra manera quedaria vacante y sin uso. Se
posibilita la edificacion de 4 viviendas.

4.PROPUESTA

Analizada la documentacion presentada y en base a lo recogido en el presente
informe, se propone:

- Aprobar inicialmente e/ Estudio de Detalle sobre la parcela sita en la calle Alonso de
Cérdenas n° 6 en el suelo urbano consolidado del distrito Cruz de Humilladero, y
cuyo objeto es ajustar la separacion a linderos privados de la parcela, definir un area
de movimiento y regularizar el lindero a vial en base a la alineacion del PGOU para
permitir la edificacion de 4 viviendas en una parcela que de otro modo quedaria
inedificable.

- Serd necesario recabar informe de la Direccion General de Aviacion Civil en
cumplimiento de las Servidumbres Aeronauticas que le son de aplicacion. Previo a la
aprobacion definitiva se debera aportar documento actualizado que incorpore o
solicitado en el informe sectorial de la Direccion General de Aviacion Civil.

- La documentacion cuya aprobacion se propone es la aportada el 05/11/2025 y
fechada como Octubre 2025.”

4° - Obligaciones de la propiedad

En cuanto a los deberes de los promotores de esta actuacion edificatoria, debemos
decir que el Real Decreto Legislativo 772075 de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU) en su articulo 7.2,
considera que cuando no concurran 1as 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,
anadiendo el articulo 18.3 que, en estos casos, seran exigibles, de conformidad con su naturaleza
y alcance, los deberes referidos en las letras €) y f) del apartado 1 del 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 los
terrenos alcancen o recuperen la condlicion de solar y, por otro, el de realizar la edlificacion en los
plazos y condiciones fijados por la ordenacion urbanistica una vez que el suelo tenga la citada
condlicion de solar; 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.

Requisitos materiales o formales:
1°.- En relacion a los sujetos intervinientes:
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a) Iniciativa para proponer la ordenacion.

En relacion a la iniciativa para proponer la ordenacion, establece el articulo 8 del Real
Decreto Legisiativo 772015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de /la Ley
ael Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) que ésta 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 aqueéllas 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. En esta linea, el articulo 712 del
Reglamento General, al que remite el 81 de la LISTA sefiala que los Estudios de Detalle podran
Iniciarse a solicitud de los particulares acompariada del correspondiente instrumento completo en
su contenido sustantivo y documental.

De esta forma, el procedimiento que nos ocupa ha sido promovido por la mercantil
Urban Haven S.L, cuyo dominio consta en la Certificacion Registral aportada, representada por D.
Pedro Podadera Sepulveda, y constando como mandatario D. Luis Murfioz Sénchez, quedando
acreditado en el expediente los requisitos exigidos por los articulos 3, 4 y 5 de la Ley 39/2015 de/
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, relativos a la capacidad de
obrar, legitimacion para instar el procedimiento y representacion para actuar.

b) Organos competentes para resolver:

Conforme el articulo 127.1d) de la Ley 7/1985 de 2 de abri| de Bases del Régimen
Local, en relacion con lo dispuesto en el articulo 75 de LISTA y art. 98.7 de su Reglamento, la
competencia para la aprobacion inicial del presente instrumento complementario de la ordenacion
urbanistica corresponde a la Junta de Gobierno Local.

29 - En relacion al procedimiento:

a) Sobre los tramites que deben sequirse:

En relacion al procedimiento de aprobacion, el art. 112 del Reglamente General -a los
que se remiten los arts. 86 y 81LISTA-, tras el acuerdo de aprobacion inicial, el instrumento debersd
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 el art. 8 del Reglamento.

b) En relacion al resto de Administraciones Publicas que han de intervenir por razon
ge la materia.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 78.4 LISTA y 105 y 112.7 b) del Reglamento,
aurante la informacion publica deberan recabarse los siguientes informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos y vinculantes:

- Informe ae la Direccion General de Aviacion Civil. de acuerdo con la Disposicion
Adlicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 y con el art. 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de
mayo que Regula las servidumbres aeronguticas de proteccion de la navegacion aérea, y se
modlifica el Real Decreto 2591/1998, de 4-12-1998, sobre la ordenacion de los aeropuertos de
interés general y su zona de servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley
13/1996, de 30-12-1996, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social: informe que
debers evacuarse en el plazo de sels meses, entendiéndose éste desfavorable si no se emite en
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dicho plazo de conformidad con su normativa especifica.
3°.- Contenido formal del Estudio de Detalle:

En cuanto al contenido documental del instrumento, se infiere del informe del
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 11 de noviembre de 2025 que, el documento
técnico presentado el 5 de noviembre de 2025, consistente en ED en la C/Alonso de Cardenas n°
5, cumple en lo sustantivo con lo dispuesto en el articulo 62 de la LISTA y arts. 85 y 94.4 de Decreto
550/2022, de 29 de noviembre que aprueba el Reglamento General de la LISTA y disposiciones
concordantes del vigente PGOU-T], por lo que se propone la aprobacion inicial del mismo.”

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

ACUERDOS:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle de la parcela sita en ¢/ Alonso
de Cardenas n°5, promovido por Urban Haven S.L, representada por D. Pedro Podadera Sepulveda
y siendo mandatario D. Luis Mufioz Sanchez, de acuerdo con la documentacion técnica presentada
con fecha 5 de noviembre de 2025. Todo ello, de conformidad con el informe técnico del Servicio
de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de fecha 11 de noviembre de 2025, y con lo dispuesto en
los articulos 75, 78 y 81 de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (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.

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 la
Gerencia de Urbanismo asi como publicacion en pagina web de este organismo, con llamamiento
al tramite de informacion publica a los titulares registrales y catastrales de las fincas incluidas en el
ambito, todo ello en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 78.1de la Ley 772021, de 1de diciembre,
ae Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y art. 112.1b) y 104 del Reglamento de
LISTA, significando que el expediente estara 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 podra consultarse el acuerdo de aprobacion inicial y documentacion tecnica en
la pagina web de esta Gerencia.

TERCERQO.- Advertir a la entidad promotora que el anuncio para poder proceder a la
publicacion de la apertura del trémite de informacion publica en el BOP se pondra a su disposicion
por el Departamento de Flaneamiento 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
aadvertencia expresa de que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2075
ael Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, transcurrido tres meses
desae la retirada del anuncio sin que éste se haya publicado, se habra producido la caducidad del
procedimiento administrativo al haberse paralizado éste por causa imputable al interesado, todo
ello, sin perjuicio de la Resolucion que deba dictase declarando la caducidad y el archivo de las
actuaciones.

CUARTO.- lgualmente tras la aprobacion inicial y de conformidad con el apartado 4
ael articulo 78 de la Ley 772027, de 1 de diciembre, y arts. 105.1y 112.7 b) del Reglamento, requerir
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CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

Y000¢

o H Secretaria General
Punton®8 @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
1.G.L.17/02/2026 e a aga de Gobierno Local

informe preceptivo y vinculante a la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Transporte
y Movilidad Sostenible, en relacion a las servidumbres aeronauticas, informe que debera evacuarse
en el plazo de seis meses, transcurrido el cual, sin que éste sea evacuado, se entendera negativo
de conformidad con lo previsto en la Disposicion Adicional Sequnda del Real Decreto 2591/1998 y
con el art. 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo que Reguila las servidumbres aeronauticas
ae proteccion de la navegacion aérea, y se modiifica 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 /o
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30-12-1996, de Medlidas Fiscales, Administrativas
y del Orden Social.

QUINTO.- Significar expresamente que, con caracter previo a la expedicion de la
licencia de obras que se conceda para construir en la finca que nos ocupa, debera quedar
garantizada la obligacion del promotor de urbanizar y poner a disposicion de la Administracion los
espacios que pasan a constituir via publica segun el presente Estudio de Detalle y el proyecto
ordinario de obras de urbanizacion que deberd aprobarse, como instrumento de ejecucion
material de dichas obras sequn lo dispuesto en los articulos 136.3 b). puesto en elacicn con el
188.2b) del Reglamento General de la LISTA.

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

SEPTIMO.- Dar traslado del presente acuerdo:

- Al Servicio Juridico-Administrativo de Licencias y Declaraciones Responsables de/
Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica.

- Al Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracion Publico Privada y
Garantias del Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos, en relacion a la cesion
propuesta, cuyos terrenos pasan a ser de titularidad publica.

- Al Departamento de Arquitectura e Infraestructuras de esta Gerencia en relacion a
las obras de urbanizacion que deberan realizarse.

- A la entidad promotora del Estudio de Detalle.
-A la Junta Mpal. Distrito n° 6. Cruz de Humilladero.”

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los miembros asistentes, dio su
aprobacion a la Propuesta que antecede y, consecuentemente, adoptd 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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