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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 19 de
mayo de 2026 se adoptd acuerdo del siguiente tenor literal:

“PUNTO N°7.- PROPUESTA RELATIVA A SOMETIMIENTO A CONSULTA PUBLICA DEL AVANCE
DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS PORMENORIZADA N° 42 DEL PGOU-
2011, EN EL AMBITO DEL SUNC-R-LO.6 “LOS GUINDOS” (PL 6/2026).

La Junta de Gobierno Local conocio la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 11 de mayo de 2026, cuyo texto a la letra es el siguiente:

‘Resulta que. con fecha 8 de mayo de 2026, ha sido emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion informe juridico-
propuesta sobre actos preparatorios con relacion a la Modificacion de Elerentos Pormenorizada n°
42 del PGOU-20711 en base a los siguientes antecedentes y fundamentos juridicos:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 175 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-propuesta municipal sobre actos preparatorios con relacion a la
Modificacion de Elementos Pormenorizada n° 42 del PGOU-2011:

Ambito

El ambito de la presente Modificacion de Elementos del PGOU, lo conforman las
fincas catastrales referidas en el encabezamiento de este informe-propuesta, clasificadas como
suelo urbano no consolidado SUNC-R-L.O.6 “Los Guindos’, con una superficie de 6.730 m? (674982
m? segun levantamiento topogréfico) y cuya ordenacion detallada debia de llevarse a cabo
medliante la tramitacion de un Plan de Reforma Interior y, su ejecucion, mediante el sisterma de
actuacion por compensacion en una sola unidad de ejecucion dentro del drea de reparto
AR.UE.SUNC-R-LO.6.

Segun la Ficha del SUNC-R-LO.6 "[.os Guindos’, son objetivos, criterios y directrices
vinculantes del sector:

‘Reestructuracion urbana de la manzana ocupada por usos pseudoindustriales
inadecuados que conviven de forma forzada con la trama fundamentalmente
residencial. La intervencion plantea la sustitucion de la actividad industrial por usos
de vivienda, comercio y dotaciones, con un aporte prioritario de permeabilidad
peatonal y espacios libres y esparcimiento en el interior de la manzana.

1.- La ordenacion grafiada se considera vinculante en las conexiones peatonales y la
localizacion de los espacios libres interiores y el equipamiento. Las plantas bajas se
destinaran a uso comercial fomentando la actividad del espacio publico interior a la
manzana. Los recorridos peatonales grafiados se consideraran incluidos en la
dotacion de espacios libres de uso publico. Se permitira edificacion exenta de altura
no mayor a la existente en el entorno, justificadamente, para la consecucion de
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mayores espacios libres publicos. Ateniendonos al art. 172 de la LOUA, las
dotaciones incluidas en esta ficha se consideran las unicas reservas necesarias en
este ambito.

2.- Todos los recorridos peatonales propuestos tienen la consideracion de espacios
libres a los efectos de dotaciones. Se podré ocupar bajo rasante los recorridos
peatonales interiores anexos a las parcelas, con un minimo de 0.5 m. entre forjado y
rasante, siempre que se cumpla que se destinen para aparcamientos obligatorios,
tenga un maximo de 35 m. de la anchura del edificio sobre rasante, que se realicen
un minimo de 3 plantas de aparcamiento soterrado y que el espacio sobre rasante
del aparcamiento se destine a uso publico.”

Objeto
Partiendo de las previsiones contenidas en el Plan General para este sector de suelo

urbano no consolidado, el objeto de la presente Modificacion de Elementos persigue viabilizar
técnica y econdmicamente este desarrollo urbanistico mediante:

-La redelimitacion de su superficie, excluyendo del ambito de planeamiento la parte
de /a finca sita en la Avenida de Velszquez n° 79, que quedd incluida en el sector: tras analizar la

configuracion de propiedades del sector y los condicionantes de borde, se comprueba que el
PGOU no ha incluido en el émbito la totalidad de la parcela sita en calle Veldzquez, 79. Dicha parcela
contiene un edificio en altura calificado como OA y una nave industrial situada en la trasera de la
edlficacion anterior. El PGOU incluye la nave industrial en el ambito del SUNC-R-LO.6, pero no
incluye el edificio en altura. Estas dos edificaciones comparten un sdtano comun. Debido a los
problemas de ejecucion y gestion que provocara esta circunstancia, se ha decidido tramitar esta
Modificacion del PGOU que propone excluir la citada nave del ambito de actuacion.

-Como consecuencia de lo anterior la innovacion propone, ademas, clasificar y
calificar directamente los terrenos a excluir del mismo, como suelo urbano directo con uso
comercial/terciario.

-Finalmente la Modificacion propone /a_ordenacion detallada de los terrenos de/
SUNC-R-LO.6 redelimitados, coherente con los criterios y directrices del PGOU 20711 vigente y, cuyo
régimen, sera a todos los efectos el correspondiente a las dreas de reforma interior, sin necesidad
de tener que remitir dicha ordenacion detallada a un ulterior Plan de Reforma Interior.

ANTECEDENTES
A) Con relacion al expediente PL 35/2025:

En primer lugar, debemos de referirnos a la solicitud presentada por Hispamal
Velazquez S.L., con fecha 23 de junio de 2025, a la que se acompario el correspondiente Plan de
Reforma Interior del SUNC-R-LO.6 “Los Guindos”. Dicho instrumento de planeamiento fue
informado por el Servicio de Planificacion y Ordenacion urbanistica de este Departamento de
Planeamiento y Gestion con fecha 29 de septiembre de 2025, proponiéndose la aprobacion inicial
del mismo. No obstante, desde este Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento se puso de
manifiesto la dificultad que iba a entranar la gestion del émbito, habida cuenta de que en la
estructura de la propiedad existente. Como consecuencia de ello y tras varias reuniones
mantenidas con el promotor, se concluyd la conveniencia de proponer una innovacion del Plan
General que hiciera viable econdmica y técnicamente el desarrollo del sector y, de esa forma,
alcanzar los objetivos que para el mismo preveia el citado FPlan.
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Por otro lado, conviene destacar que D. Rafael Antonio Jiménez Dominguez e/r de la
Comunidad de Propietarios de C/ Calafias n° 4 se persono en este expediente y solicito que su
representada fuese tenida como interesada en desarrollo del SUNC-R-LO.6 L os Guindos”.

B) Con relacion al expediente Pl 6/2026:

1.- Como consecuencia de lo expresado en el parrafo precedente, con fecha 30 de
enero de 2026, Hispamal Veldzquez S.L., presenta documentacion técnica para que se inicie la
tramitacion de la Modificacion de Elementos del PGOU-207], junto con documentos para acreditar
la legitimacion y representacion del interesado. En dicha documentacion se hace constar que la
Modlificacion se propone también a instancias de la mercantil Hispabanchel S.L.

Ambas sociedades resultan ser las propietarias registrales y catastrales de las fincas
incluidas en el mbito, segun se deduce de la documentacion aportada al expediente.

2.- Posteriormente, con fecha 12 de febrero de 2026, se aporta documento
ambiental estratégico y valoracion de impacto en la salud.

3.- Con fecha 18 de febrero de 2026 se emite informe por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica de este Departamento de Planeamiento y Gestion, en el que
se propone requerir al centro directivo de esta Gerencia, que se pronuncie sobre la conveniencia,
oportunidad e interés general de la propuesta de Modificacion planteada.

4.- El 25 de febrero de 2026, el sefior Gerente de Urbanismo informo
favorablemente el interés general de la propuesta, sin perjuicio de los informes técnicos y juridicos
que deban emitirse y del pronunciamiento expreso de la Junta de Gobierno Local.

5.- A /a vista de todo lo anterior, con fecha 30 de marzo de 2026, el Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica informa favorablemente la documentacion presentada el
30 de enero de 2026.

6.- Por otro lado, el 17 de abril de 2026 se incorporan al expediente certificaciones
catastrales descriptivas y graficas de las fincas del promotor del expediente.

7.- Finalmente, el 20 de abril de 2026 se presentan certificaciones del Registro de la
Propiedad n° 12 de Malaga, de las cuatro fincas registrales incluidas en el ambito.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

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 (LISTA) el 23 de diciembre de 2021 asi como la
entrada en vigor, el 22 de diciembre de 2022, del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (RGL) determinan la aplicacion integra,
inmediata y directa de sus determinaciones al presente instrumento en los términos de la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley.

También resultan de aplicacion las normas contenidas en los instrumentos de
planeamiento general y restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion que
estuvieran en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de la LISTA, habida
cuenta de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la misma. Esto implica el
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reconocimiento de la vigencia del PGOU-20T71, aprobado definitivamente de manera parcial por
Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 21 de enero de 2071 (BOJA n° 170 de 30 de
agosto de 2071): conforme a esta norma, el ambito de planeamiento que nos ocupa se encuentra
clasificado como suelo urbano no consolidado SUNC-R-LO.6 Los Guindos”.

2°- La mejora del bienestar de la poblacion y el mejor cumplimiento de los fines de la
actividad urbanistica:

Como ya hemos indicado con anterioridad, la delimitacion del SUNC-R-LO.6 “Los
Guindos” en el vigente Plan General perseguia, como objetivo principal, la reestructuracion urbana
de la manzana ocupada por usos pseudoindustriales inadecuados que conviven de forma forzada
con la trama fundamentalmente residencial; planteandose la sustitucion de la actividad industrial
por usos de vivienda, comercio y dotaciones, con un aporte prioritario de permeabilidad peatonal
y espacios libres y esparcimiento en el interior de la manzana.

No obstante, pese al tiempo transcurrido desde la entrada en vigor del PGOU, no se
ha planteado una propuesta de ordenacion del ambito que permitiese alcanzar los objetivos de la
Ficha y ello ha venido provocado, en gran medida, por el hecho de que dentro del citado ambito
se incluyese una nave industrial que formaba parte del titulo de division horizontal del inmueble sito
en Avenida de Veldzquez n° 79. Este inmueble estd conformado por un edificio de viviendas y
locales en altura calificado con la ordenanza ordenacion abierta OA y la citada nave industrial,
situada en la trasera de la edificacion, compartiendo, ambas edlificaciones, un sétano comun. Esta
circunstancia hace muy complicada no solo la ordenacion, sino también la gestion del ambito.

Con la propuesta de Modificacion planteada por la mercantil Hispamal Veldzquez
S.L., el ambito se reduce al quedar excluida la citada nave industrial: el suelo sobre el que se erige
la misma se califica de urbano directo (al igual que el resto del inmueble de Avenida de Veldzquez
n°79) y se le otorga el uso de comercial/terciario, conservando su edificabilidad y doténdola de
una ordenanza especifica.

De esta forma se viabiliza y desbloquea la ordenacion y la gestion del nuevo ambito,
y ello permite alcanzar el objetivo de sustitucion de la actividad industrial por usos de vivienda,
comercio y dotaciones, con un aporte prioritario de permeabilidad peatonal y espacios libres y
esparcimiento en el interior de la manzana que es, en definitiva, lo que quiso desde un primer
momento el planificador.

Esta Administracion municipal, teniendo presente que debe de servir con objetividad
a los intereses generales (articulo 103.1de la Constitucion Espafiola) y que el ejercicio de la potestad
de ordenacion territorial y urbanistica deberd ser motivado, con expresion de los intereses
generales a los que sirve (articulo 4.7 del Real Decreto Legisiativo 772015 de 30 de octubre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSRU), ha calibrado la oportunidad, conveniencia y posibilidad de la nueva ordenacion
propuesta, ponderando los distintos intereses publicos en juego, tal como ha quedado expuesto
en los informes del sefior Gerente de Urbanismo de 25 de febrero de 2026 y del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 30 de marzo de 2026

3°- Adecuacion de la Modlificacion de Elementos a la normativa urbanistica.

La adecuacion de la Modificacion a la normativa urbanistica de aplicacion ha sido
analizada en el informe emitido por el Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de/
Departamento de Planeamiento y Gestion con fecha 30 de marzo de 2026, en el que se valora la
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propuesta, se concluye y se propone lo siguiente:

“

2.5.4. VALORACION DE LA PROPUESTA.
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Ordenacion pormenorizada indicativa PGOU vigente Ordenacion propuesta por Modificacion PGOU vigente

Como se puede observar en los cuadro comparativos y graficos anteriores, /as
directrices establecidas por el PGOU 2071 se han seguido en la redaccion del Avance de manera
que se mantiene en términos generales la ordenacion grafiada en la ficha en lo que se refiere a las
conexiones peatonales y la localizacion de los espacios libres interiores y el equipamiento,
fomentando la permeabilidad peatonal y espacios libres y esparcimiento en el interior de la
manzana, pero con las siguientes diferencias fundamentales que se valoran en el Apartado 2.6.7de
este informe:

— Se excluye del ambito de Suelo Urbano No Consolidado /a nave sita en la parte
trasera de la parcela catastral con fachada a la calle Veldzquez, 79, y se remite a
suelo urbano directo con uso comercial/terciario, conservando su edificabilidad y
dotandola de una ordenanza especifica.

— Se reduce la superficie del émbito (al excluir la nave industrial citada) y se
incrementa ligeramente el indice de edificabilidad para el nuevo ambito delimitado,
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que pasaria de 130 a 135 nPt/nPs, lo que supone un incremento inferior al 4% y es
un incremento procedente para obtener techo edificable a vivienda protegida.

Se reduce la huella de la parcela ET1y se aumenta la altura del edificio propuesta en
la ficha del PGOU, de manera que se libera superficie de suelo ocupado por e/
edificlo.

La parcela E-2, calificada como equipamiento en la propuesta de PGOU. asume los
usos SIPS en planta baja y primera y el uso vivienda protegida en las plantas
superiores, de manera que se reduce el volumen del edificio en la parcela E-1 que
es la mas inmediata a la Avenida Velazquez.

En lugar de 3 plantas bajo rasante se disefia una sola planta para hacer viable
econdmicamente la propuesta, si bien sera necesario disefiar, al menos 2 plantas
bajo rasante para aumentar la dotacion de aparcamientos en el ambito.

Este Avance propone 3 alternativas técnica y ambientalmente viables, que consiste

en mantener el estado actual (alternativa 0), desarrollar la ordenacion detallada propuesta por la
ficha del PGOU vigente con una modificacion de limites (alternativa 1), o desarrollar una nueva
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ordenacion (alternativa 2). El Avance elige esta Alternativa 2, la cual, siguiendo las directrices de la
ficha del PGOU vigente, propone dos volumenes edificatorios en 2 parcelas (E1 y EZ) con
modificaciones orientadas a favorecer la permeabilidad de circulaciones a través del ambito y
respecto el entorno. Para ello se usan los siguientes recursos:

— Se acorta la parcela E-1y se desplaza hacia Avenida de Veldzquez, creando un eje

verde norte-sur que conecta el Peque Parque Ravel al norte con el interior de la
manzana de la ATU y con el futuro desarrollo del SUNC-R-LO.5. De esta forma que
el ciudadano asume dicho espacio desde el exterior de la manzana y se invita al uso
y disfrute de dicho espacio.

Al disminuir la superficie de la parcela E-1 el edificio que contiene debe crecer en
altura para liberar espacio publico. La altura propuesta se adapta al entorno
proponiéndose edificios de alturas entre PB+8 y PB+10 que, al tiempo de posibilitar
/a creacion de estos espacios libres, proponen unas edificaciones de mayor impacto
visual, con un disefio atractivo y diferenciador y que crea lugares de interés para e/
barrio y para la ciudad.

Se propone que una de las dos parcelas de ordenacion, en concreto la parcela E1,
albergue toda la edificabilidad privativa de promocion libre (residencial y terciario) y
dejar la otra parcela, E2, para la construccion de equipamiento y promocion de
viviendas protegidas, las cuales se propone que formen parte de la cesion de
aprovechamiento al ayuntamiento de Malaga de forma que quede un unico edificio
en altura (PB+8) en el que las dos primeras plantas (baja y primera) contengan el
equijpamiento y el resto de plantas las viviendas protegidas. Esto, ademas de
contribuir a la racionalidad de la propuesta, contribuye a la liberacion de espacio
sobre rasante para uso publico con la consiguiente mejora urbana local y del
entorno.

Por dltimo, en beneficio de la facilidad constructiva, la menor afeccion bajo rasante
en profundidad y teniendo en cuenta la cercania de la estructura subterrénea de
Metro-Malaga, se permite la ocupacion bajo rasante para la ubicacion de los
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aparcamientos de las dos parcelas edificables (E1y E2) en las zonas peatonales
colindantes con dichas parcelas (ver plano de ordenacion propuesta).

— Sibien la ficha actual de PGOU especifica que...se podra ocupara el bajo rasante de
los espacios destinados a uso publico, siempre que se cumpla que se destinen para
aparcamientos obligatorios, tenga un maximo de 35m. de la anchura del edificio
sobre rasante, que se realicen un minimo de 3 plantas de aparcamiento soterrado y
que el espacio sobre rasante del aparcamiento se destine a uso publico. En esta
Modificacion se deberd garantizar este asunto, aunque en virtud de lo establecido
en el art. 6.7.4 del PGOU, se propone el objetivo de no superar las dos plantas de
sdtano.

Estos recursos consiguen mejorar la permeabilidad del sector con el entorno sin
renunciar al espiritu de la ordenacion propuesta por el PGOU 2071 y ajusta las alturas de la
edlficaciones y recorridos peatonales a las condiciones del entorno, por lo que la propuesta se
valora positivamente.

2.6. AFECCIONES SECTORIALES.

La Ley 772007 de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA),
establece en el articulo 40.4.b, recientemente modificado mediante la Disposicion final quinta de
la LISTA, que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada las
modiificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica. Como consecuencia, el
promotor ha aportado Documento Ambiental Estratégico de la Modificacion puntual de elementos
del SUNC-R-LO.6 Camino de los Guindos del PGOU de Malaga fechado el 09/02/2026.

En Andalucia, la Ley 1672011 de 23 de diciembre, de Salud Publica, regula la
Evaluacion de Impacto en la Salud en su Titulo Il. En desarrollo de esta ley, el Decreto 169/2074
establece el contenido y la metodologia de la Evaluacion del Impacto en la Salud. En su articulo 3,
se define el ambito de aplicacion, que incluye los Instrumentos de planeamiento general, asi corno
sus innovaciones. Como consecuencia, el interesado ha aportado Valoracion de Impacto en Salud
del Plan de Reforma Interior de la Modlificacion puntual de elementos del SUNC-R-LO.6 Camino de
los Guindos del PGOU de Malaga fechado el 10/02/2026.

En aplicacion del articulo 17° del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, la Direccion
General de Aviacion Civil considera todo el municipio de Méalaga como zona de maniobra de
aproximacion de aviones, por lo que hay que remitir todos los instrumentos de planeamiento para
su informe. Para ello en el documento técnico el interesado debe incluir el plano de Servidumbres
geronauticas de aerodromo y radioeléctricas que corresponda del Plan Director del Aeropuerto de
Msdlaga-Costa del Sol. El _documento aportado incluye el Plano denominado Situacion
Servidumbres Aeronauticas, que corresponde con /0s planos solicitados, pero para que el citado
organismo informe esta propuesta, debe aportarse justificacion que el edificio ni sus elementos
auxiliares (antenas, etc....) superan la cota maxima autorizable sequn los citados planos y debe
incluirse el siquiente parrafo. La totalidad del ambito de esta Modificacion del PGOU vigente se
encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronaduticas correspondientes al Aeropuerto de
Malaga-Costa del Sol. Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, determinan las
alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninquna construccion (incluidos todos
Sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes
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antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el galibo de viario o via
férrea.

Dada la naturaleza del ED, no se considera necesario informe del Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras de este departamento porque no se propone nuevo viario, No se
modifica la urbanizacion perimetral a las parcelas y se mantienen las alineaciones a vial y las
rasantes establecidas.

3. CONCLUSIONES

La alternativa 2 del Avance ordena de forma coherente y racional el ambito
contemplando los objetivos, criterios y directrices vinculantes establecidos por el PGOU 2071
vigente, con las modificaciones necesarias para favorecer la permeabilidad de circulaciones a
través del sector y respecto el entorno, hacer viable econdmicamente la propuesta y simplificar la
gestion.

El documento de Modificacion del PGOU que desarrolle este Avance debe tener en
cuenta los siguientes aspectos como mejora de la ordenacion propuesta y elegida:

— La ficha del sector especifica que se puede ocupar los espacios bajo rasante anexos
a las parcelas, con un minimo de 0.5 m entre forjado y rasante. En lugar de 0.5 m
entre forjado y rasante es necesario hacer prevision de un minimo 1.3 m entre
forjado y rasante, segun establece el articulo 6.8.3 del PGOU 2071 vigente, excepto
en la superficie ocupada por el aparcamiento en Avenida de Veldzquez, 79, donde
se establecera la mayor profundidad que técnicamente sea posible.

— Se configura la parcela E-2 de manera que permite acceso semi-rodado desde C/
Calanias, mejorando el acceso al edificio y a la zona libre central del sector, mientras
no se desarrolle el sector colindante. Este acceso semi rodado se propone en e/
pasaje al Sur del sector, sin embargo es necesario trasiadario al pasaje que existe
mas al Norte de manera que el pasaje Sur se configure como un acceso
exclusivamente peatonal verde que conecte con el drea libre central del sector.

— £/ edlificio que se proyecte sobre la parcela E2 debera separarse en plantas altas la
maxima distancia posible del edlificio residencial colindante existente.

— Debers aportarse Anexo justificativo del cumplimiento de la normativa aerondutica
en los términos descritos en el Apartado 2.6. AFECCIONES SECTORIALES de este
informe.

— Debers establecerse un minimo de dos plantas de aparcamiento, con el propdsito
de ocupar menos espacio destinado a zona verde publica.

4. PROPUESTA
A la vista de lo informado, se propone.

— Aprobar el Avance de la Modlificacion puntual de Flementos del PGOU 2077 vigente,
en el ambito de suelo urbano no consolidado SUNC-R-LO.6 “Camino de los Guindos”
con fecha de entrada 30/01/2026. Significando que el Resumen Ejecutivo no es
preceptivo en este tramite de Avance.

— Remitir a la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el
documento de Avance, en calidad de borrador, junto con el Documento Ambiental
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Estratégico, para el inicio del procedimiento de evaluacion ambiental, o, en su caso
la declaracion de innecesariedad de evaluacion ambiental estratégica previa al
tratarse de una modificacion menor en virtud del articulo 121 de LISTA.

— Solicitar a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y Consurmo en Mélaga,
/a evacuacion de consulta previa respecto la necesidad de someter la actuacion a
evaluacion de impacto en la salud, ello de conformidad con lo dispuesto en el
articulo art. 56. 3 b) de la Ley 1672071 de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia, y art. 13 del Decreto 169/2074, de 9 de diciembre, que establece el
procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la Salud en la Comunidad Autdnoma
de Andalucia.”

4°.- Tipo de actuacion urbanistica y deberes de los propietarios de la actuacion:

Conforme a la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA, regla a) 22 los ambitos de
suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendran el régimen que se
establece en la ley para las promociones de actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas
en suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Segun la definicion contenida en
el articulo 29 de la LISTA y a la vista de los objetivos de la Ficha SUNC-R-L.O.6, podemos afirmar que
el planificador general ha previsto en este ambito de suelo urbano no consolidado, una actuacion
de transformacion urbanistica de reforma interior.

El Plan de Reforma Interior es el documento que tiene por objeto delimitar y
establecer la ordenacion detallada y programacion de este tjpo de actuaciones. No obstante, /a
presente Modificacion de Elementos del PGOU-2071, ademas de innovar el planeamiento general,
ordena detalladamente el nuevo ambito de planeamiento a fin de evitar la necesidad de tramitar
posteriormente un Plan de Reforma Interior.

De esta forma y con independencia del cumplimiento de los deberes generales que
se les exigen a todos los propietarios del suelo en el articulo 17 de la LISTA y, en particular, a los
propietarios del suelo urbano en el articulo 18 del mismo texto legal, el articulo 30 concreta cuales
son los deberes de las actuaciones de reforma interior:

“Articulo 30. Deberes de las actuaciones de reforma interior

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de reforma interior, de
conformidad con la legislacion basica estatal, los siguientes.

a) Entregar al Ayuntamiento, y con destino al patrimonio municipal de suelo, la
parcela o parcelas libres de cargas correspondientes al diez por ciento del
incremento del aprovechamiento urbanistico en las actuaciones asistematicas o, en
su caso, del incremento del aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento
urbanistico preexistente en el planeamiento, en las sistematicas. Dicho porcentaje
podra reducirse hasta un minimo del cinco por ciento justificadamente en los casos
en que se establezca reglamentariamente.

La entrega de suelo podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono a
la Administracion de su valor en metalico o por otras formas de cumplimiento del
deber. No se entenders justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber
medlante la entrega de suelo destinado a la reserva de vivienda protegida.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo para nuevos sistemas generales o
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locales incluidos o adscritos al émbito, que demande la actuacion en funcion del
grado de colmatacion del ambito, pudiendo utilizar las formulas contempladas en la
legislacion de propiedad horizontal.

¢c) Costear y, en su caso, gjecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de
conexion con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos,
asicomo las obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en
funcion de las dimensiones y caracteristicas de la actuacion. Los promotores de la
actuacion tendran derecho al reintegro de los gastos de instalacion de las redes de
servicios técnicos con cargo a las empresas suministradoras, en la forma que se
determine reglamentariamente o, en su defecto, en la forma que determine e/
Ayuntamiento.

d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e
Infraestructuras a que se refiere el parrafo c), que deban formar parte del dominio
publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera de las
redes y servicios citados, asi como también dichas instalaciones cuando estén
destinadas a la prestacion de servicios de titularidad publica.

e)Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser
ademolidas y el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos
establecidos en la legislacion basica del suelo.”

En este punto debemos recordar que, conforme al articulo 189 del RG, la inclusion
en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a la propiedad del suelo, con cardcter
real, la carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de urbanizacion
correspondientes, segun los conceptos indicados en el citado articulo, de entre los que se
encuentran, los derivados del coste de las obras de urbanizacion y cualesquiera otros asumidos en
convenio urbanistico. Como cargas complementarias se contribuird a la urbanizacion de los
Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras Basicas y
Equipamientos en la forma e importe que se determine.

5°- Sistema de Actuacion.

La ejecucion de las previsiones de ordenacion se llevarg a cabo a traves del sistema
de actuacion por compensacion, y el Proyecto de Reparcelacion debera describir el Complejo
Inmobiliario que se propone constituir tal y como permite el articulo 26.5 del TRLSRU, habida
cuenta de la convivencia en el plano vertical de propiedades privadas y publicas.

Requisitos materiales o formales:

1°-_Legitimacion de los interesados y drganos competentes para la tramitacion y

aprobacion:

a) Tal y como previenen las reglas de procedimiento contenidas en la LISTA y su
Reglamento de desarrollo, la presente Modificacion de Elementos del planeamiento general se
tramita de oficio, si bien, mediante peticion formulada por las mercantiles propietarias del suelo:
Hispamal Veldzquez S.L. e Hispabanchel S.L.

b) La tramitacion de la presente Modificacion de Elementos del PGOU ests
legitimada en base a la potestad planificadora que corresponde a las Comunidades Autonomas y a
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las Corporaciones Locales y que se configura, como una potestad administrativa de aprobacion
del planeamiento, esencial y profundamente discrecional, pero al servicio del interés general, ello
supone que la Administracion goza de discrecionalidad «ius variandi» para determinar la forma en
que ha de quedar ordenado el territorio y cuales sean los destinos de los inmuebles, por lo que es
competente la Administracion Local para el efercicio de esta potestad de innovacion del
planeamiento justificada en razones de interés publico y social (entre otras, las Sentencias de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo de 1 de junio de 2016 (RJ 2076\3298),
de 9 de marzo de 2071 (R) 2011\1297), de 14 de febrero de 2007 (RJ 2007\ 4214) y de 28 de
diciembre de 2005 (R)2006\4282) ). Ademas, es doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo’,
consolidada desde hace arios, que los planes urbanisticos son verdaderas normas juridicas de
valor reglamentario de modo que merecen -como institucion juridica- la calificacion de acto fuente
de Derecho objetivo, es decir, de normas juridicas y mas precisamente, de normas con rango
formal reglamentario.

Segun el articulo 98 del Reglamento General, la tramitacion del procedimiento de
aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica corresponde a la Administracion
urbanistica conforme al articulo 75 de la Ley, a través de los drganos que tengan atribuida la
competencia en las normas que regulan su estructura, organizacion y funcionamiento. Concreta
el articulo 3.4 de la LISTA, que la actividad urbanistica es una funcion publica que, desarrollada en
el marco de la ordenacion territorial, corresponde a los Municipios, sin perjuicio de las
competencias que, por esta ley, se asignan especificamente a la Comunidad Autonoma. Afiade el
articulo 75.1 de la citada Ley, que corresponde a los municipios las competencias relativas a la
tramitacion y aprobacion de todos los instrumentos de ordenacion urbanistica y sus innovaciones,
salvo las asignadas en el apartado 2 del indicado articulo a la Consejeria competente en
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, esto es, la aprobacion definitiva de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal y de los Planes Especiales con incidencia supralocal. En concreto, y aun
cuando la Ley 7/1985 de 2 de abril, de Bases de Régimen Local no lo especifica, entendemos que
es la Junta de Gobierno Local el drgano competente para tomar conocimiento del Avance de
planeamiento y acordar, en su caso, el sometimiento a consulta publica, habida cuenta de que es
el organo competente para aprobar el «Proyecto» de Modificacion de Elementos segun el
apartado c) del articulo 127.1 de la citada Ley, una vez que se hayan cumplimentado los actos
preparatorios. Por su parte, sera el Pleno municipal el drgano que debera pronunciarse sobre la
aprobacion inicial y definitiva del expediente, segin lo indicado en el articulo 123.7 j) de la
mencionada Ley 7/1985.

2°- Procedimiento de tramitacion de la Modificacion:

El procedimiento de aprobacion del presente expediente debera ajustarse a
las disposiciones establecidas en la LISTA y en el Reglamento General para las innovaciones de los
instrumentos de ordenacion urbanistica; en este sentido seriala el articulo 718 del Reglamento
General, que desarrolla el articulo 86 de la LISTA, que las innovaciones deberan ser establecidas
por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efectos, sin perjuicio
de las particularidades sequn su alcance. Asi el tramite procedimental que habra de seguirse es

- Respecto a la naturaleza normativa del planeamiento, se pueden consultar las SS del TS de: 7 febrero y 21
diciembre 1987 (R} 1987\2750 y RJ 1987\9678), 22 enero y 14 marzo 1988 (R) 1988\330 y R/ 1988\2164), 2 enero y 24 abril
7989 (R) 1989\373 y R/ 1989\3226), 14 febrero y 6 noviembre 1990 (RJ 1990\1314 y RJ 1990\8803), 19 febrero y 18 marzo
1991 (RJ 1997\965 y R/ 1991\2002), 4 y 11 junio 1992 (RJ 1992\5147 y RJ 1992\5079), etc.-.
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el recogido en los articulos 75 y siguientes de la LISTA, con el desarrollo de los arts. 102 y ss. del
Reglamento.

En todo caso, en el presente expediente es preceptiva la realizacion de los actos
preparatorios previstos en el articulo 77 de la LISTA con relacion al avance y consulta publica ya
que, la presente Modlficacion de Elementos, deberad someterse al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificado, de conformidad con lo previsto en el articulo 40.4 a) y b) de la
Ley 772007, de 9 de julio, de Gestion de la Calidad Ambiental de Andalucia (GICA).

En este punto debe de llamarse la atencion sobre la circunstancia de que, como la
presente Modificacion de Elementos del Plan General afecta a un &ambito reducido de
planeamiento, en su momento, deberéan ser llamados al tramite de informacion publica a todos los
propietarios catastrales y registrales incluidos en el ambito. De esta forma, al estar incluidas en e/
ambito fincas registrales pertenecientes a dos edificios divididos horizontalmente, concretamente
a los situados en Avenida de Veldzquez n®79 y en C/ Calafias n°4, a fin de fomentar la participacion
ciudadana durante el tramite de consulta publica resulta recomendable notificar el acuerdo que
se adopte con relacion al presente Avance a las respectivas Comunidades de Propietarios.
Concretamente y como ya hemos destacado en los antecedentes, D. Rafael Antonio Jiménez
Dominguez e/r de la Comunidad de Propietarios de C/ Calarfias n° 4 se persond en el expediente
PL 35/2025 y solicitd, que su representada fuese tenida como interesada en el desarrollo del SUNC-
R-LO.6 "Los Guindos”.

Por otra parte, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 56.3 apartado b) de la Ley
16/207] de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, se encuentran sometidos a evaluacion
de impacto en la salud el planeamiento general y sus modificaciones. No obstante, antes de la
aprobacion inicial, procede realizar el tréamite de consultas previas y cribado ante el drgano
autondmico competente en materia de Salud, de conformidad con el articulo 13 del Decreto
169/2014, de 9 de diciembre, que establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la
Salud en la Comunidad Autdnoma de Andalucia, para obtener un pronunciamiento previo sobre si
el expediente debe someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en la salud.

Tras la realizacion de estos actos preparatorios, y habida cuenta de la regulacion
contenida en el Reglamento Organico del Pleno del Ayuntamiento de Malaga (BOP n° 128, de 6 julio
de 2017) con relacion al procedimiento de aprobacion de normas y, concretamente, de
conformidad con los articulos 133 y 134 del citado Reglamento, el Proyecto de Modificacion
Puntual de Elementos del PGOU debers ser aprobado por la Junta de Gobierno Local y remitido a
la Secretaria General del Pleno quién lo enviard a la Comision competente, abriendose un plazo de
cinco dias para la presentacion de enmiendas en la citada Comision. Tras el transcurso de dicho
plazo sin enmiendas o debatidas las que se hayan formulado, se dictaminara el Proyecto por la
Comision del Pleno de Urbanismo, Movilidad y Seguridad y se elevarag al Pleno para la aprobacion
del Avance y el inicio del tramite ambiental, realizandose la consulta publica previa.

Evacuado los tramites anteriores, se propondra la aprobacion inicial de la
Modificacion, tras lo cual y de acuerdo con las reglas contenidas en el art. 78 de la LISTA y 104 de/
Reglamento General, el instrumento debera someterse a informacion publica por un plazo no
Inferior a veinte 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.
También deben requerirse los informes sectoriales que se consideren precisos (en particular de
la Direccion General de Aviacion Civil en materia de servidumbres aeronauticas y de la Direccion
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General de Moviligad y Transporte de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda de la Junta de Andalucia, en materia afeccion a las infraestructuras de trasporte de
ferrocarril metropolitano-linea 2) y también informe urbanistico de la Consejeria competente en
materia de urbanismo.

Finalmente anadir que por aplicacion de la Instruccion 172024, conjunta de la
Secretaria General del Pleno y del Organo de apoyo a la Junta de Gobierno Local, previamente al
sometimiento del proyecto a la Junta de Gobierno Local, se remitird el expediente al Registro del
Pleno a fin de que la Secretaria General del Pleno emita informe preceptivo de conformidad con
lo previsto en los articulos 57 y 58 del Reglamento Organico del Pleno del Ayuntamiento de Malaga,
en relacion con el articulo 3.3 del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo por el que se regula e/
régimen juridico de los funcionarios de la Administracion Local con habilitacion del caracter
nacional.

6°.- Impugnacion.

Finalmente reiterar que, segun lo establecido en el articulo 101.3 del Reglamento
General, el Avance tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracion del
instrumento de ordenacion urbanistica, en consecuencia es un acto de trémite no susceptible de
impugnacion a la luz de lo dispuesto en el articulo 112.1 de Ley 39/2075, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, 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 traves 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 (R) 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, adopte los siguientes acuerdos:

PRIMERO.- Disponer que se promueva una consulta publica con relacion al
documento de Avance de la ‘Modificacion de Elementos Pormenorizada n° 42 del PGOU- 2071, en
el ambito del SUNC-R-LO.6 Los Guindos”, promovido de oficio a instancia de Hispamal Veldzquez
S.L. e Hispabanchel S.L, segun documentacion presentada con fecha 30 de enero de 2026 e
informada por el Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica del Departamento de
Planeamiento y Gestion Urbanistica el 30 de marzo de 2026, todo ello, a tenor de lo previsto en los
articulos 77 de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA) y 100 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la LISTA.

SEGUNDO.- Consecuentemente con lo anterior, publicar en el portal web de esta
Gerencia el documento de Avance elaborado, durante un periodo de treinta dias, al objeto de que
tanto la ciudadania como el resto de potenciales interesados en participar en el proceso de
elaboracion del instrumento de ordenacion, puedan manifestar su opinidn acerca /la
documentacion, que estara también a disposicion del publico durante el citado plazo, en el
Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica de esta Gerencia Municipal de Urbanismo,
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Obras e Infraestructuras, de lunes a viernes en horario de 9:30 a 13:30 horas, sito en Paseo Antonio
Machado, n°i12.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 40.4 a) y b) de la Ley
772007, de 9 de julio de Gestion Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia (GICA), solicitar a la
Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de Andalucia
en Malaga, el inicio del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificado de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 40 de la GICA, con la remision de la documentacion
técnica elaborada (que tendra la consideracion de borrador del plan a los efectos de su
sometimiento al procedimiento ambiental), asi como del Documento Ambiental Estratégico.

CUARTO De conformidad con el procedimiento regulado en el articulo 13 del
Decreto 169/2074, de 9 de diciembre, que establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto
en la Salud en la Comunidad Autonoma de Andalucia, solicitar de la Delegacion Territorial de Salud
y consumo de la Junta de Andalucia el inicio del trémite de consultas previas y cribado para obtener
un pronunciamiento previo sobre si el expediente debe someterse o no al procedimiento de
evaluacion de impacto en la salud, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 56.3 apartado b) de
la Ley 1672071, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia.

QUINTO.- Dar traslado del acuerdo, con copia del documento a los drganos y
entidades administrativas gestoras de intereses publicos afectados y a aquellos otros con
relevancia o incidencia territorial, a fin de propiciar la adecuada coordinacion administrativa y
participacion publica para que, si lo estiman pertinente, examinen el expediente y formulen suge-
rencias o, en su caso, planteen otras alternativas al planeamiento propuesto, concretamente:

- A la Direccidn General de Aviacion Civil. del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible, en relacion a las afecciones aeronauticas, segun lo dispuesto en la Disposicion Adlicional
Segunda del Real Decreto 2591/1998 y en el articulo 27.3 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 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.

- A la Direccidn General de Movilidad y Transporte de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia, en materia de afeccion de
infraestructuras de trasporte de ferrocarril metropolitano-linea 2, segun lo previsto en los articulos
13y 11.2 de la Ley 972026, de 26 de diciembre de Servicios Ferroviarios de Andalucia.

SEXTO.- Dar cuenta del presente acuerdo:

-Al Departamento de Actuaciones Urbanisticas.

-Al Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica.
-Al Departamento de Arquitectura e Infraestructuras.

-A Hispamal Veldzquez S.L.

-A Hispabanchel S.L.

-A D. Rafael Antonio Jiménez Dominguez e/r de la Comunidad de Propietarios de C/
Calahias n°4.

-A las Comunidades de Propietarios del inmueble sito en Avenida de Veldzquez n°
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-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
conformidad con lo establecido en el art. 24.4 del Reglamento Orgénico 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.

Ve Be

EL ALCALDE-PRESIDENTE,
Francisco de la Torre Prados.
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