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ACUERDO ADOPTADO POR LA ILMA. JUNTA DE GOBIERNO LOCAL EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL DiA 8 DE AGOSTO DE 2025 EN RELACION
CON EL PUNTO SIGUIENTE:

PUNTO N° 11.- PROPUESTA RELATIVA A LA ADMISION A TRAMITE DE LA INICIATIVA PRIVADA
RELATIVA A LA ELABORACION DE UN “PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-
0O-G.18 VERACRUZ OESTE 3" DEL PGOU-2011 (EXPEDIENTE N° PL 3/2025).

La Junta de Gobierno Local conoci¢ la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 1de agosto de 2025, cuyo texto a la letra es el siguiente:

‘Resulta que, con fecha 29 de julio de 2025, ha sido emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion informe juridico-
propuesta, en base a los siguientes antecedentes y fundamentos juridicos:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 1756 del Real Decreto num.
2568/1986 de 28 de noviembre aprobatorio del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones [ocales y con respecto al expediente de referencia, se
emite el siguiente informe juridico municipal sobre propuesta admision a trémite de iniciativa de
planeamiento de Avance del “Plan de Reforma Interior del SUNC-O-G.78 Veracruz Oeste 3~ de/
PGOU-2011 ", ello conforme al objeto, antecedentes de hecho y fundamentos juridicos siguientes:

7

Ambito y objeto

El émbito del presente Plan de Reforma Interior (PRI) esta delimitado en la Ficha de/
SUNC-0O-G.18 Veracruz Oeste 3" del PGOU-2071 y lo constituye un conjunto de fincas que suman
una superficie de 19.076,00 m? con uso pormenorizado residencial y perteneciente al érea de
reparto AR.UE.SUNC-O-G.18. Segun la Ficha, los objetivos, criterios y directrices vinculantes son las
sigulentes.

1-Completar las transformaciones del uso industrial a residencial, de manera
coherente con el entorno, obteniendo un trazado viario adecuado a la funcionalidad del sector, y
generando la precisa transicion entre diferentes actividades. Dotacion de actividad comercial de
apoyo al nuevo uso residencial, y complemento de espacios libres.

2. -Adecuacion morfoldgica a la nueva imagen del ambito, con apertura de fachada
al viario principal organizador del barrio.

3.-Obtencion de los suelos necesarios para dar continuidad al bulevar de calle
Veracruz, resolviendo la supresion de las viviendas existentes con indemnizacion o realojo, en su
caso, de la poblacion afectada. De ser preciso para facilitar la resolucion de su ejecucion, se
realizara la delimitacion de una o varias unidades sobre los suelos afectados a tal fin, pudiendo
plantearse soluciones simplificadas a través de la formalizacion de convenio urbanistico entre
propietarios y administracion.

4.-Se procurara compatibilizar el desarrollo de las propuestas del planeamiento en
tramite con las innovaciones de la presente revision, de manera que las determinaciones de aque/
que no contradigan las de este dltimo puedan llevarse a cabo, con las adaptaciones precisas, con
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anterioridad a la aprobacion definitiva del PGOU.

b.-Se respetaran las limitaciones impuestas por la adenda al informe de AENA, de
fecha 17 de diciembre de 2070 sobre el Estudio Aeronsdutico de la Revision-Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana de Malaga, salvo estudio aeronautico que pueda realizarse con el
planeamiento de desarrollo de los sectores. En las zonas donde el margen entre el terreno y las
servidumbres sea mayor de 10m. el desarrollo urbanistico debera respetar la superficie horizontal
interna. En el resto de zonas la altura maxima sobre el terreno de las construcciones incluidos
elementos técnicos dispersos como antenas, aparatos de aire acondicionado, etc. sera de 10m o
711.6m. segun corresponda. En caso de utilizarse maquinaria de altura superior a la de las
edlificaciones, para su construccion, serd imprescindible estudiar su compatibilidad con las
Instalaciones radioeléctricas de NA de AENA.

6.-En caso de vulneracion de las servidumbres aeronauticas, el desarrollo de este
planeamiento y su ejecucion sdlo podra llevarse a cabo en aquellas dreas en que se acredite,
mediante estudio aerondutico, que su ejecucion no compromete la sequridad ni afecta de modo
significativo a la regqularidad de las operaciones aeronauticas. El instrumento urbanistico de
desarrollo debe remitirse al Ministerio de Fomento, junto con dicho estudio aeronautico, para la
emision del preceptivo informe vinculante, en aplicacion de lo previsto en el Decreto 584/7972. de
24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas modificado por Real Decreto 75641/2003, de 5 de
diciembre, sin que en ningun caso pueda aprobarse el planeamiento de desarrollo o iniciarse su
gjecucion sin el pronunciamiento expreso favorable de dicho Ministerio .El aprovechamiento
subjetivo de los propietarios del sector sera el definido por el planeamiento general una vez que se
apliqguen al mismo los condicionantes que, en su caso, establezca el informe del Ministerio de
Fomento, no generando, en el caso de su disminucion, ningun tipo de derecho a indemnizacion.

/.- Seré necesario Estudio Acustico.

Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

Antecedentes de hecho:

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
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7°- Con fecha 16 de enero de 2025, /la mercantil HR Suites Congresos S.L., presenta
documento técnico, con la finalidad de asumir la iniciativa para la ordenacion y desarrollo del
ambito de planeamiento que nos ocupa.

2°%- El 5 de febrero de 2025 se emiten dos informes por parte del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica en los que se requiere la emision, a su vez, de informe por
parte de la Seccion de Informacion Geogréfica, Topografia y Cartografia y por el Servicio de
Urbanizacion e Infraestructuras.

3%- El informe sobre la topografia se emite con fecha 5 de marzo de 2025 y el del
citado Servicio de Urbanizacion e Infraestructuras el 8 de abril de 2025.

4°- A la vista de los informes emitidos, el 71 de abril de 2025 se le remiten al promotor
a fin de que cumplimente lo indicado en los mismos y, ademas, aporte las certificaciones registrales
de las fincas incluidas en el ambito y la acreditacion de la representacion con la que actua HR Suites
Congresos S.L.

5%~ Por otro lado, se evacud consulta a la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Sostenibilidad y Medio Ambiente sobre si procedia el tramite de evaluacion ambiental estratégica
simplificada, y a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y Consumo sobre la necesidad
o no de someter el expediente al tramite de evaluacion de impacto en la salud; habiéndose emitidos
por dichos organismos informes con fechas 20 y 26 de mayo de 2025, respectivamente.
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6°- El 23 de mayo de 2025 se ha emitido nuevo informe por el Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica en el que se propone la admision a tramite de la iniciativa
presentada, segun la documentacion aportada el 16 enero de 2025, que tendra la consideracion
de Avance.

7%~ Con fecha 21 de julio de 2025 se han aportado al expediente. Certificacion del
Registro de la Propiedad n° 15 de Malaga, de 17 de julio de 2025, de diez de las fincas incluidas en
el ambito, asi como aceptacion de apoderamiento realizado por la mercantil HR Suites Congresos
S.L., a favor de D. Fernando Pérez del Pulgar Mancebo, segun consta en el Registro Electronico de
Apoderamientos de 12 de junio de 2025.

8°- Finalmente, con fecha 29 de julio de 2025 se ha emitido informe por el Servicio
Juridico-Administrativo de Planeamiento en el que se analiza la estructura de la propiedad a la vista
de las certificaciones registrales aportadas y de las certificaciones catastrales descriptivas y
graficas de las fincas incluidas en el émbito.

Fundamentos juridicos

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 asicomo
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 (RG), determinan en cuanto al fondo, la
aplicacion Integra, inmediata y directa de sus disposiciones al presente instrumento de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera de la citad Ley.

Asl mismo, segun la Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA y Disposicion
Transitoria Primera del Reglamento General, resultan de aplicacion las normas contenidas en e/
PGOU 2071 que, como ya se ha dicho, incluye el suelo afectado en un ambito de Suelo Urbano No
Consolidado: SUNC-O-G.78 “Veracruz Oeste 3.

2°- ldoneidad de que sea un Plan de Reforma Interior, el documento que ordene el

ambito.

Aun cuando la Ficha dispusiera que la ordenacion prevista se materializara a traves
de un Estudio de Detalle, la Disposicion Transitoria Segunda del RG establece una regla con relacion
alas actuaciones previstas en los planeamientos vigentes a la entrada en vigor de las LISTA, de esta
forma dice.

“Disposicion transitoria segunda. Actuaciones de transformacion urbanistica en
ambitos de suelo urbano y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de planeamiento
general.

1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los ambitos de suelo urbano
no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de
planeamiento general vigentes tendrén el régimen de la promocion de las
actuaciones de transformacion urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones
urbanisticas. Cuando estos ambitos no cuenten con ordenacion pormenorizada
aprobada, su ordenacion correspondera al instrumento de ordenacion urbanistica
detallada de la actuacion de transformacion urbanistica correspondiente, sin
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necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa, conforme a /as
siguientes reglas:

”

Segun esta norma, el ambito que nos ocupa tendra el réegimen de una actuacion de
transformacion urbanistica de reforma interior, pero habida cuenta de que el PGOU establecio una
ordenacion pormenorizada y la posibilidad de su desarrollo mediante Estudio de Detalle, éste seria,
en principio, el instrumento iddneo. Sin embargo el documento presentado indica que la
ordenacion detallada del ambito que se propone introduce elementos que no pueden ser
asumidos por un instrumento complementario de la ordenacion como es el Estudio de Detalle. En
este sentido establece la Disposicion Transitoria Tercera del RG, en su apartado 3 que:

3. En suelo urbano no consoligado y en suelo urbanizable sectorizado las
modlificaciones de las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general
poadran realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.
En suelo urbanizable, cuando la modificacion implique un cambio de la delimitacion del sector, se
requerira antes de la tramitacion de una propuesta de delimitacion de la actuacion.

A la vista de lo que antecede consideramos idoneo que sea un PRI el instrumento
que ordene el ambito que nos ocupa, por ser el que establece la ordenacion detallada y la
programacion de actuaciones de reforma interior (articulo 68 de la LISTA, puesto en relacion con
el 29) y, ademads, puede innovar las previsiones del Planeamiento General segun las normas de
transitoriedad expuestas.

3°- Deberes de los promotores de una actuacion de transformacion urbanistica de
reforma interior.

El régimen urbanistico de este suelo es el propio de las actuaciones de
transformacion urbanistica, sujeto a los deberes legales establecidos en el art. 18.1del 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). Por su parte la LISTA, en consonancia con la
normativa estatal, indica que en las actuaciones de transformacion urbanistica de reforma interior
el propietario del suelo habra de cumplir con una serie de deberes para poder materializar su
derecho a edlificar:

“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, Ia
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 de/
aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanistico preexistente en el planeamiento,
en las sistematicas. Dicho porcentaje podrd reducirse hasta un minimo del cinco por ciento
Justificadamente en los casos en que se establezca reglamentariamente.

La entrega de suelo podrs 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
entendera justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber mediante la entrega de suelo
destinado a la reserva de vivienda protegida.
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b) Entregar a la Administracion actuante el suelo para nuevos sistemas generales o
locales incluidos o adscritos al ambito, que demande la actuacion en funcion del grado de
colmatacion del ambito, pudiendo utilizar las formulas contempladas en la legisiacion de propiedad
horizontal.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de
conexion con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asi como 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 el 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
demolidas y el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los teérminos establecidos en la legislacion
basica del suelo.

Concretandose en la ficha del PGOU, que Sector tendré que hacer frente a todas
las infraestructuras que necesite para funcionar, estableciéndose como cargas complementarias
las siguientes. “Contribuira a la urbanizacion de los Sistermas Generales y a las obras contenidas en
el Plan Especial de Infraestructuras Basicas y Equijpamiento en la forma e importe que se
determine.”

La determinacion de estos deberes quedara recogida en el PRI que se apruebe
Inicialmente y en el caso de que se opte por la monetizacion de los suelos de cesion obligatoria,
debers quedar justificado y plasmado en el mismo.

4°- Forma de ejecucion del planeamiento.

La Ficha del PGOU-2071 delimita la Unidad de Ejecucion UE-SUNC-O-G.18, si bien
indica, como ya hemos dicho, que de ser preciso para facilitar la resolucion de su ejecucion, se
realizara la delimitacion de una o varias unidades sobre los suelos afectados a tal fin, pudiendo
plantearse soluciones simplificadas a través de la formalizacion de convenio urbanistico entre
propietarios y administracion.

5%, Contenido sustancial del Avance que se somete a aprobacion.

En relacion al contenido del presente Avance debemos estar a las consideraciones
realizadas en los siguientes informes:

A) Informe del Servicio de Urbanizacion e Infraestructura de 8 de abril de 2025, del
sigulente tenor literal:

“Con fecha 16 de enero de 2025 se presenta documento de Avance de Plan de
Reforma Interior (PRI) del Sector SUNC-O-G. 18 “Veracruz Oeste 3.
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En relacion al contenido del mismo y en lo que compete a este Servicio de

Urbanizacion e Infraestructuras, se realizan las siguientes observaciones a tener en cuenta en e/
posterior documento de PRI:

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

ORDENACION DEL SECTOR E INFRAESTRUCTURA VIARIA

e Sibienenla Memoria se establece una jerarquia de viales de acuerdo con los criterios
establecidos por el PGOU, ésta se deberd reflejar en un plano.

e Los perfiles longitudinales habrén de estar bien definidos en base a /las
determinaciones de los articulos del PGOU: 7.3.3. Trazado en Planta y Alzado y 7.3.4.
Seccion Transversal, que establecen los parametros de diserio del viario, debiendo
senalar los parametros de los acuerdos verticales y los puntos de interseccion entre
Viales con sus correspondientes cotas, asimismo, se habran de serfialar sobre la
planta los diferentes puntos que definen el propio perfil longitudinal.

e Habrén de tenerse en cuenta las dimensiones minimas de acerado del Art. 4.4.b de/
Capitulo Cuarto (Movilidad y Accesibilidad) del Titulo VIl (Clasificacion y Calificacion
del Suelo) de la Memoria Propositiva del PGOU.

e [aseccion-tipo del tramo Este de la prolongacion de la C/Doctor Sdenz de Tejada no
representa la seccion reflejada en los planos de planta: aparcamiento, ;en linea o en
bateria?

INFRAESTRUCTURAS BASICAS

No se han serialado los puntos de conexion de las infraestructuras proyectadas en e/

ambito con las infraestructuras existentes en el entorno.

Deberén incluirse en el documento las consultas realizadas a las diferentes

compaflilas suministradoras.

Indlicar que el Oleoducto Malaga-Puertollano fue inaugurado en 1965 y actualmente

se encuentra en desuso, si bien debersn reflgjarse las afecciones que se deriven del mismo.

En base a la ficha del PGOU, se ha incluido un Estudio Acustico.
HIDROLOGIA

De acuerdo con el plano 1.56.2. Hidrologia superficial y costas. Dominio publico y

zonas inundables. Linea maritimo terrestre, el ambito estad afectado por la zona de policia de un
arroyo, por lo que deberd informar el organismo de Aguas que corresponda.

Por otro lado, se deberd realizar un estudio de drenaje del Sector, puesto que existe

una vaguada que atraviesa el mismo.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Debers incluirse un Anexo de Servidumbres Aeronduticas que habrsé de ser

informado por el Organismo competente.

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y EQUIPAMIENTO

De acuerdo con las determinaciones establecidas en la ficha del PGOU, el Sector

‘contribuira a la urbanizacion de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan Especial
de Infraestructuras Basicas y Fquipamiento en la forma e importe que se determine”.
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La ficha del PGOU relativa al Plan Especial PEIS-4 ‘Infraestructuras Basicas”

establece que ‘los suelos clasificados como Urbanos No Consolidados SUNC tendran por este
concepto una carga méxima de 30 €/UA (Treinta euros por unidad de aprovechamiento, VA no
incluido), referida dicha UA a la correspondiente al uso y tjpologia caracteristico en cada ambito”.

Considerando esta carga maxima de 30 €/UA, resulta el siguiente importe de cargas
derivadas del PEIS-4.

11.586,88 UAS x 30 €/UA = 347.606,40€
OBSERVACIONES A TENER EN CUENTA EN EL PLAN DE REFORMA INTERIOR:

En el documento de PRI a redactar con posterioridad se habra de dar cumplimiento
ala Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA) y su Reglamento, realizando un analisis de la malla urbana y de las infraestructuras y
servicios técnicos existentes, asi como una propuesta de ordenacion urbanistica con una
aefinicion completa de la malla urbana y de las caracteristicas y los trazados de las redes de
infraestructuras y servicios técnicos, incluyendo su enlace con las existentes, teniendo en cuenta
los criterios de sostenibilidad establecidos en dicho Reglamento y su compatibilidad con la
reglamentacion técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas
técnicas particulares de las empresas suministradoras.

PROPUESTA

Dar traslado del presente informe al promotor del expediente para su conocimiento
y efectos oportunos.”

B) Inform / Servicit Planificacion y Ordenacion Urbanisti
2025, que indicd, entre otros extremos, lo siguiente:

12. AMBITO Y SITUACION ACTUAL DE LOS TERRENOS

Las parcelas sobre las que se desarrolla el presente PRI se refiere a la parcela
7935201UF6673N0O00TY] y otras mas. En concreto, en el ambito hay nueve parcelas que poseen
construcciones y el resto son suelos sin edificar. Las construcciones existentes son naves de uso
comercial y productivo, y edificios de viviendas. La calidad de las edlificaciones es media baja.

Parte del viario publico incluido en el ambito se encuentra sin urbanizar, y el resto
estd dotado con todas las infraestructuras bdsicas, aunque presenta un nivel de urbanizacion
medio bajo con aceras estrechas, iluminacion insuficiente y pavimento deteriorados.

El dmbito se circunscribe al delimitado como SUNC-O-G. 18 “VERACRUZ OESTE” del
PGOU-2071. Se propone una leve modificacion del émbito para agilizar la gestion reduciendo su
superficie de 19.076,00 més a 19.042.18 n¥s, lo que se justifica en el documento, proponiendo la
ordenacion de suelo clasificado como suelo urbano no consolidado y tiene como objeto la
adecuada formalizacion de un proceso de transformacion urbanistica ya contemplado en el
planeamiento vigente.
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Imagen adrea del dmbito SUNC-0-G.18 "VERACRUZ OESTE" Plano catastral PGOU 201

Limites: limita al norte con la avenida José Ortega y Gasset, limita al sur con la calle
Doctor Saenz de Tejaaa. limita a este y oeste con edificios de uso comercial y productivo, en la
esquina sureste del ambito confluyen las calles Monterrey y Veracruz.

La topografia presenta cotas de +40 en el noroeste y en el sureste y de +38 en e/
noreste y en el suroeste, el interior es muy irrequiar con socavones hasta la cota +34 y monticulos
hasta la cota +40. En consecuencia, se solicita informe a la Seccion de Informacion Geografica,
Cartografia y Topografia, que emite respuesta con fecha 5/03/2025. Los requerimientos
contenidos en dicho informe deberan ser debidamente cumplimentados.

13. OBJETO

El documento que se presenta desarrolla el PRI conforme a las determinaciones
recogidas en la ficha SUNC-O-G.18 “VERACRUZ OESTE” del PGOU-2011.

El objetivo fundamental de la intervencion es configurar al sector como elemento de
remate del Poligono Industrial San Luis en su limite occidental, generando la transicion hacia las
areas residenciales, ya enclavadas o en proceso de desarrollo, de la nueva ciudad habitacional del
Guadalhorce.

El Plan de Reforma Interior propone la modificacion de algunas de las
determinaciones del PGOU-2071 en el ambito del SUNC-O-G.18. En la propuesta presentada se
establecen los siguientes objetivos especificos:

- Readuccion del ambito. Se plantea modificar el ambito excluyendo aquellas fincas
cuyas areas afectadas son irrelevantes debido a su reducida superficie. Esto supone
una reduccion inferior al 18%, quedando el ambito delimitado con una superficie de
19.042,18 m?

- Ordenacion de usos: La propuesta establece un unico uso predominante, el
residencial, distribuido en diferentes modalidades.: Residencial Vivienda Libre,
Residencial Vivienda Protegida y Servicios Terciarios Hotelero.

- JTrazado viario: Se respeta el trazado viario establecido por la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa del planeamiento vigente, reforzandolo con una nueva
calle practicamente paralela a la prolongacion de la calle Monterrey. Esta via
conectara el viario de servicio de la avenida José Ortega y Gasset con la calle Doctor
Sdenz de Tejaaa, garantizando la operatividad y terminacion del ambito sin
depender de la ejecucion de los ambitos colindantes.

- Sustitucion de usos comerciales: Se propone sustituir el uso comercial planteado en
el PGOU como apoyo al nuevo uso residencial por el uso hotelero, con el objetivo de
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homogeneizar los usos previstos en estos espacios.

- Espacios libres y zonas verdes: L.a dotacion de espacios libres supera lo establecido
por la Ordenacion Pormenorizada Potestativa del planeamiento vigente. Se crean
espacios libres y zonas verdes mas amplias, mefor proporcionadas y
adecuadamente integradas con las parcelas destinadas a suelo lucrativo.

- Viario estructurante: La calle Veracruz se identifica como viario estructurante del
sector, disponiendo los edificios residenciales casi en paralelo a la calle Doctor Saenz
de Tejada. Esto busca generar una fachada hacia el viario principal y mejorar la
Integracion urbana.

- Transformacion de parcelas: Se propone transformar una parcela destinada a uso
Residencial Vivienda con calificacion CTP, cuya entidad es insuficiente para un
aprovechamiento edlficatorio significativo, en suelo dotacional destinado al sistema
de espacios libres. Esta modificacion permitira convertirla en una zona verde,
garantizando asi una mayor calidad del espacio urbano resultante.

C) Informe del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de 23 de mayo de
2025, que indica y propone lo siguiente:

“Con fecha 22/05/2025 se recibe contestacion de la Consejeria de Sostenibilidad y
Medio Ambiente a la consulta previa realizada, acerca de la innecesariedad o no, de tramitar EAE
para el presente PRI.

1 ANTECEDENTES

Con fecha 16/01/2025 se recibio para su tramitacion, el Plan de Reforma Interior (PRI)
relativo al sector delimitado SUNC-O-G.18 “VERACRUZ OESTE” del PGOU vigente, situado en el
ambito del suelo urbano de Cruz de Humilladero.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

El documento se informd el pasado 9/04/2025, proponiendo trasladar la consulta
previa a la Consejeria competente en medioambiente respecto a la innecesariedad o no, de
tramitar EAE para el presente PRI, la consulta a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y
Consumo, referente al impacto en la Salud, asi como otros requerimientos para cumplimentar del
documento previamente a la Aprobacion inicial del PRI.

2. INFORME

Conforme al articulo 107 del Reglamento que desarrolla la Ley de Impulso para la
sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) en relacion al contenido del Avance:

Articulo 107. Avance.

1. La Administracion urbanistica elaborara un Avance del instrumento de ordenacion
urbanistica en el que se describa y justifique el objeto, ambito de actuacion,
principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y
propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas
razonables, técnicas y ambientalmente viables.

El documento que se informd el pasado 9/04/2025 recogia las afecciones
sectoriales que le afectan:
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- Justificacion de la afeccion medioambiental, presentando documentacion ambiental
simplificada.

- Se aportd Memoria de consultas previas para la valoracion del impacto en la salud
del PRI,

- Servidumbres Aeronauticas.

- Servidumbres hidraulicas ya que el ambito esta afectado por la zona de policia de
un arroyo, del que debera informar el organismo de Aguas que corresponaa.

- Se aporta Estudio Acustico.
Quedando pendliente de justificar las servidumbres de telecomunicaciones.
Dejandolas identificadas en el presente informe.

Con fecha 22/05/2025 se recibe informe de contestacion por parte de la Consejeria

de Sostenibilidad y Medio Ambiente a la consulta previa realizada, acerca de la innecesariedad o

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES

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

no, de tramitar EAE para el presente PRI, en el cual se requiere una de las dos opciones siguientes.

- Requerir al Ayuntamiento de Malaga que presente ante la Delegacion Territorial de
Sostenibilidad y Medio Ambiente en Malaga una memoria donde debera justificar
para cada uno de los factores mencionados en el articulo 6.13a) de la ley 2172013, de
9 de diciembre, que la ordenacion propuesta no pueda causar ninguna alteracion
de cardcter permanente o de larga duracion.

- De manera subsidiaria, el Ayuntamiento de Maélaga podra solicitar la admision a
trémite de evaluacion ambiental estratégica simplificada del plan de reforma interior
en el sector SUNC-9-G.18 “Vera Cruz Oeste 3°, toda vez la documentacion aportada
hasta la fecha es suficiente e incluye todos los contenidos exigidos en el articulo 39.7
de la ley 772007, de 9 de julio, para llevar a cabo dicho trémite ambiental.

El documento de Avance presentado el pasado 16/01/2025 aportaba documento

ambiental para la evaluacion ambiental estratégica simplificada del plan de reforma interior en el

sector SUNC-0-G.18 “Vera Cruz Oeste 3”.

3. PROPUESTA

Una vez recibida contestacion a la consulta previa de la Consejeria de Sostenibilidad

y Medio Ambiente, se propone:

- Admitir a trémite el desarrollo del Plan de Reforma Interior que ordena sector
delimitado SUNC-O-G.18 “VERACRUZ OESTE” del PGOU vigente, situado en el mbito
del suelo urbano de Cruz de Humilladero, segun documento de Avance presentado
con fecha 16/01/2025.

- Solicitar a la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente la admision a tréamite de
evaluacion ambiental estratégica simplificada (16/01/2025) del Plan de Reforma
Interior en el sector SUNC-9-G.18 “Vera Cruz Oeste 3"

o Requisitos materiales o formales:

1°- En relacion al procedimiento.

A.-) La iniciativa para proponer la ordenacion de las actuaciones de transformacion
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urbanistica y las edlificatorias segun el articulo 8 del TRLSRU, poadrsa partir de las Administraciones
FPublicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y, en las condiciones
dispuestas en la ley aplicable, de los propietarios. En consonancia con esta norma indica el articulo
80 de la Ley 772021 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (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. Mas concretamente senala el articulo 717 del Reglamento
General de la LISTA que los particulares, que de conformidad con el articulo 98.3 del propio
Reglamento hubieran solicitado la tramitacion de un instrumento de ordenacion urbanistica de
iniciativa privada, podran impulsar sus tramites. Y el inicio del procedimiento en los instrumentos
ade ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica de iniciativa
privada podran solicitarlo los particulares que asuman su promocion conforme a la propuesta de
delimitacion aprobada.

Si bien en el caso que nos ocupa no es precisa la aprobacion de una propuesta de
delimitacion, s/ resulta elocuente lo establecido en el articulo 25.6 de la LISTA:

‘6. La aprobacion de la propuesta faculta a las personas propietarias a ejercer la
Iniciativa privada presentando a tramitacion el instrumento de ordenacion urbanistica detallada.
Cuando la Administracion se reserve la iniciativa publica de la actuacion podré facultarse a los
particulares para su presentacion en los casos en los que se adjudique a stos su participacion en
procedimiento de libre concurrencia.”

En definitiva, en el presente expediente es requisito sine qua non para e€jercer la
Iniciativa privada para la tramitacion del Plan de Reforma Interior, ser propietario en el ambito. De
esta forma, el Avance del PRI esta siendo promovido por uno de los propietarios del ambito, la
mercantil HR Suites Congresos S.L., segun consta las Certificaciones Catastrales Descriptivas y
Graficas de fincas n° 7935201UF6673N0O00TY) y n°7935202UF6673N0O00IG), obrante en el
expediente. En cualquier caso, el documento de PRI que se presente para su aprobacion inicial
debers ir acompariado de las certificaciones registrales de las citadas fincas, para dar
cumplimiento a lo previsto en el articulo 78.5 ¢c) de la LISTA, puesto en relacion con el articulo 62
de la misma y con el articulo 85 del RG. Tambien se ha acreditado la legitimacion D. Fernando Pérez
del Pulgar Mancebo para actuar en nombre del HR Suites Congresos S.L., ante la Administracion
publica, segun aceptacion de apoderamiento realizado que consta en el Registro Electronico de
Apoderamientos de 12 de junio de 2025. Por lo tanto, se cumplen los requisitos exigidos por los
articulos 4 y 5 de la Ley 39/2075 del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas para actuar como interesado y como representante en un procedimiento.

B.-) £l trémite procedimental que habré de seguirse para la aprobacion del Avance y
el posterior PRI, es el recogido en los articulos 75 y siguientes de la LISTA, con el desarrollo
contenido en los articulos 98 y siguientes del RG. Asi, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
77 de la Ley y 107 del Reglamento, la Administracion competente para la tramitacion elaborard un
Avance del instrumento de ordenacion urbanistica en el que se describa y justifique el objeto,
ambito de actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y
propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables. £l Avance sera preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica
general y en los restantes instrumentos, cuando estos deban someterse a evaluacion ambiental
estratégica. En este caso, el Avance tendra la consideracion de borrador del plan a los efectos de/
procedimiento ambiental correspondiente y se sometera a consulta publica.
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El articulo 40.4.b) de la Ley 772007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (en
adelante GICA), dice que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada
los planes de reforma interior, salvo que pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su
extension y a los espacios afectados, que no son susceptibles de tener un impacto significativo en
el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos
seréan justificados por el drgano sustantivo en la memoria del instrumento de ordenacion
urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso del organo
ambiental antes de su aprobacion inicial (apartado 6 ¢) del citado articulo 40). Habida cuenta de
que se ha considerado que no puede determinarse a priori dicha cuestion, esta Administracion
solicitara el inicio del procedimiento de evaluacion ambiental simplificada.

Por otra parte, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 del Decreto
169/2074, de 9 de diciembre, que regula el procedimiento de evaluacion de impacto en la salud
previsto en la Ley 1672071, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, y visto el informe de
26 de mayo de 2025 de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y Consumo, el presente
expediente no ha de someterse al citado procedimiento.

lgualmente, en esta fase previa a la aprobacion inicial. podran solicitarse de las
Administraciones Publicas con competencia por razdn de la materia informacion sobre
protecciones, servidumbres, deslindes, riesgos y demas circunstancias que deban ser tenidas en
cuenta en la elaboracion del documento de ordenacion.

C.-) Por lo que respecta a las Administraciones Publicas que han de intervenir en e/
presente procedimiento por razon de la materia y segun exigen los articulos 77 y 78. 4 de la LISTA
y articulos 99 y 105 y siguientes del Reglamento General, indicar que tras la aprobacion inicial del
PRI deberan recabarse los siguientes informes preceptivos y vinculantes.

- Informe de Aviacidn Civil de conformidad con lo establecido en el art. 78.4 de la
LISTA y articulos 105.1 y 112 del Reglamento, en relacion con la Disposicion Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 y con el articulo 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo por el que
se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea, y se modifica e/
Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la ordenacion de los aeropuertos de interés
general y su zona de servicio, en efecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/7996, de
30 de diciembre de Medlidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

- Informe de la Administracion competente en materia de Aguas en relacion a la
afeccion por la existencia de un arroyo en el ambito, 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 9/2070,
de 30 ade julio, de Aguas para Andalucia.

- Informe de la Secretaria General de Telecomunicaciones e Infraestructuras
Digitales del Ministerio de Transformacion Digital y de la Funcidn Publica sobre la adecuacion del
instrumento de planeamiento a la normativa sectorial de telecomunicaciones, en particular, al
régimen juridico de las telecomunicaciones y a las necesidades de redes publicas de
comunicaciones electronicas en el sector, a tenor de lo establecido en el articulo 50 de /a Ley
/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

- lgualmente debers recabarse informe preceptivo y no vinculante en materia de
urbanismo a la Delegacion Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta
de Andalucia en Malaga en los términos del art. 78.4 LISTA y art. 107 del Reglamento.
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Por otra parte, y como en el sector hay propiedades municipales, tras la aprobacion
Inicial debersa informar el Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracion Publico-Privada
y Garantias, del Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos.

D.-) En cuanto a la Administracion Publica competente para la tramitacion del
presente instrumento de ordenacion, el articulo 3.4 de la LISTA indica, 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 Autdonoma, comprendiendo, entre otros, el siguiente contenido. la ordenacion,
organizacion, direccion y control de la ocupacion y utilizacion del suelo, incluyendo la definicion del
modelo de ciudad y la tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica
definidos en esta ley. Ademadas, ariade 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.

De esta forma, habida cuenta de lo establecido en el articulo 3.2 de los Estatutos de
esta Gerencia, corresponde al Ayuntamiento de Mailaga a través de sus JOrganos de
gobierno adoptar resoluciones sobre actos preparatorios de la ordenacion urbana tales como:
suspension cautelar del otorgamiento de licencias urbanisticas y aprobacion de avances de planes,
siendo, en este caso, potestad de la Junta de Gobierno Local la aprobacion del Avance, en virtud
de lo dispuesto en el articulo 127.1. ¢c) de la Ley 7/1985 de 2 de abril. de Bases del Régimen Local.

La aprobacion inicial también corresponders a la citada Junta de Gobierno en base
a la competencia que le atribuye el mencionado articulo 127 en su apartado 1d), y la definitiva al
Excmo. Ayuntamiento Pleno, siendo necesario el voto favorable de la mayoria simple, habida
cuenta de lo previsto en el articulo 123 apartados n°1.j) y n°2 del mismo Texto legal.

E.-) Con relacion al contenido documental del Avance del PRI, en el informe técnico
del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento y
Gestion de 23 de mayo de 2025 se propone su aprobacion conforme a la documentacion
presentada el 16 de enero de 2025, haciéndose constar que la misma cumple con lo previsto en el
art. 107 del RG.

F.-) Finalmente afiadir 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 tramite, por lo que e/
acuerdo de aprobacidon del Avance no es susceptible de impugnacion a la luz de lo dispuesto en el
articulo 112.71 de Ley 39/2075, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de /as
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, solo 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 1989 (R/ 1989\6705): de 10 marzo
1992 (RJ 1992\3260); y 27 de marzo de 1996 (R/ 1996\2220) entre otras-.”

A /a 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 acuerdos:

PRIMERO.- Admitir a trémite la iniciativa privada relativa a la elaboracion de un “Plan
ae Reforma Interior del SUNC-O-G.18 Veracruz Oeste 3 del PGOU-2011” promovido por la mercantil
HR Suites Congresos S.L,; de conformidad con la documentacion técnica presentada con fecha 16
de enero de 2025 y en los términos expuestos en los informes técnicos del Servicio de Flanificacion
y Ordenacion Urbanisticas de 9 de abril y 23 de mayo de 2025, y a la vista de lo establecido en e/
articulo 77 de la Ley 772021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) y 107 del Decreto 56560/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba e/
Reglamento General de la citada Ley.

SEGUNDO.- A tenor de lo previsto en el articulo 77 de la LISTA y 100 del Reglamento
General, publicar en el portal web de esta Gerencia e/ documento de Avance presentado durante
un periodo de treinta dlas, 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 opinion acerca la documentacion, que estara también a disposicion del publico
adurante 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.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 40.4 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 Mslaga, el inicio del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificado de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 40 de la GICA, con la remision de la documentacion
técnica presentada (que tendré la consideracion de borrador del plan a los efectos de su
sometimiento al procedimiento ambiental), asi como del Documento Ambiental Estratégico y el
Estudio Acustico presentados .

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 Direccion General de Aviacion Civil. del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible, en relacion a las afecciones aeronauticas.

- La Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo
Rural, sobre la afeccion por la existencia de un arroyo en el sector.

-La Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras Digitales de/
Ministerio para la Transformacion Digital y de la Funcion Publica.

SEXTO.- Disponer que, como en el sector hay propiedades municipales, tras la
aprobacion inicial debera informar el Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracion
Pdblico-Privada y Garantias, del Departamento de Gestion Econdmica y Recursos Humanos.

SEPTIMO.- Significar expresamente que en el documento del Plan de Reforma
Interior que se redacte para su aprobacion inicial. se deberd realizar, de conformidad con lo
previsto en la Ley 772021 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su
Reglamento, un anélisis de la malla urbana y de las infraestructuras y servicios técnicos existentes,
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asi como una propuesta de ordenacion urbanistica con una definicion completa de dicha malla
urbana y de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos,
incluyendo su enlace con las existentes,; teniendo en cuenta los criterios de sostenibilidad
establecidos en dicho Reglamento y su compatibilidad con la reglamentacion técnica y la
planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas particulares de las
empresas suministradoras.

También debers incorporarse al expediente certificaciones registrales de las fincas
propiedad de HR Suites Congresos S.L.

OCTAVO.- Significar asi mismo que el sector contribuira a la urbanizacion de los
sistemas generales y a las obras contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras Badsicas y
Equijpamientos (PEIS-4) que, mientras no esté aprobado definitivamente, sera el importe que resulta
ade la Ficha del citado Plan Especial, esto es: 11.586,88 UAS x 30 €/UA=347.606,40 €.

NOVENO.- Notificar el presente acuerdo para su conocimiento y efectos.
- Al Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica de esta Gerencia.

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

- A la entidad promotora HR Suites Congresos S.L.

- Al resto de propietarios del sector segun certificaciones registrales y catastrales y
a la vista del informe del Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento de 29 de julio de 2025

- A la Junta Municipal de 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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