Excmo. Ayuntamiento
Antequera

FRANCISCO FERNANDEZ YERA, SECRETARIO GENERAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE ANTEQUERA.

CERTIFICO: Que en sesion ordinaria de JUNTA DE GOBIERNO LOCAL de fecha 26 de
febrero de 2024, adoptd, entre otros, el acuerdo que literalmente transcrito dice:

20.- APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE DE EDIFICIO PARA
APARCAMIENTOS Y LOCAL, REFORMA Y AMPLIACION PARA HOSPITAL DE DIA,
PROMOVIDO POR SERVICIOS VENEZUELA C.B, ROSARIO MORENO LOPEZ,
FERNANDO MORENO AGUILAR, JUAN LUIS MORENO AGUILAR, JOAQUIN
MARTINEZ LOPEZ Y MARTUKI 2016 S.L. EXP. 2022-ESTDE000001.

Vista las instancias, registro de entrada numeros 27812 y 28522 de fechas 10 de noviembre
y 15 de noviembre de 2023 respectivamente presentada en el Excmo. Ayuntamiento por D.
José Carlos Araujo Trigo, con domicilio C/ Cantareros 14, 1, 02 D, 29200 de Antequera en la
gue se expone que presenta documentacion complementaria y modificada del ESTUDIO DE
DETALLE DE EDIFICIO PARA APARCAMIENTOS Y LOCAL, REFORMA Y AMPLIACION
PARA HOSPITAL DE DIA, solicitando su tramitacion.

ANTECEDENTES:

- Antequera cuenta con documento de Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU)
vigente segun Acuerdo de aprobacién de 10 de junio de 2010, de la Seccién de Urbanismo
de la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga, publicada su
normativa en BOJA n° 212 de 29 de octubre de 2010 y ordenanzas en BOJA n° 250 de 24
de diciembre de 2010.

- El 21 de junio de 2022, se presenta por D. FERNANDO MORENO AGUILAR, en solicitud
de la verificacion del cumplimiento de las circunstancias urbanisticas y la aprobacion de las
cesiones propuestas, de un anteproyecto de edificio para aparcamientos y local y reforma y
ampliacién para hospital de dia, en C/ Chimeneas n° 1y 3, Callejon la Glorian® 3A, 7y 9, C/
Merecillas n°® 11 y C/ Laguna n° 4 de Antequera, expediente ANTPRO00001/2022. En el
informe emitido se refleja que: Las acciones propuestas van mas alla de la aprobacién de un
anteproyecto debido a las cesiones, alineaciones y aprovechamiento contempladas. En
consecuencia son objeto de los correspondientes instrumentos de ordenaciéon urbanistica
detallada o sus instrumentos complementarios, segun lo dispuesto en la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) por lo que
deberéa solicitarse su aprobacion de acuerdo con el instrumento previsto para ello.

- El 21 de septiembre de 2022 se presenta Estudio de detalle para su tramitacién
- EI 13 de octubre de 2022 se presenta Estudio de Detalle modificado para su tramitacion
- EI 30 de marzo de 2023 se presenta Estudio de Detalle modificado para su tramitacion.

- EI 06 de noviembre de 2023 se presenta Estudio de Detalle modificado para su tramitacion.
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- El 9 de noviembre se emite informe técnico que concluye:

“De acuerdo con lo expuesto, se debera corregir y aportar la documentaciéon segun los
criterios anteriormente expuestos, para continuar con los framites necesarios para Su
aprobacién, y que son:

- Se debe incluir un Resumen ejecutivo.

- Se deberia aportar documentacion que justifique la titularidad o capacidad de promover el
Estudio de Detalle por parte de la empresa reflejada como tal en el documento aportado.”

- EI 10 y 15 de noviembre de 2023 se presenta Estudio de Detalle modificado para su
tramitacion. Ultima version presentada.

FUNDAMENTOS DE HECHO

VISTO que con fecha 7 de febrero de 2024 se emite informe técnico favorable a la
aprobacion provisional en el que se refleja que:

Clasificacion y calificacion del suelo.

Segun la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), respecto de la
clasificacion del suelo y régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica, a los
suelos urbanos consolidados (caso que nos ocupa) se les debe aplicar la siguiente regla:

“1.2 Tendran la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones
establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como
suelo urbano por el instrumento de planeamiento general vigente, si lo hubiera.”

Objeto del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle propone la ordenacion de la parcela que es su objeto,
sefialando sus alineaciones, cesiones y ordenando el volumen edificable mediante la
distribucién en él de la edificabilidad autorizada.

El objeto del estudio de detalle es la verificacion del cumplimiento de las circunstancias
Urbanisticas y la aprobacion de las cesiones propuestas para la construccion de un edificio
de aparcamientos y local sin uso especifico y la reforma y ampliacion de inmueble para
hospital de dia, en C/ Chimeneas n° 1 y 3, Callejon la Gloria n°® 3A, 7 y 9, C/ Merecillas n° 11
y C/ Laguna n° 4 de Antequera.

Uno de los objetivos de este proyecto es la unién de la calle Chimeneas y callejon la Gloria.
Actualmente la calle Chimeneas termina en fondo de saco, siendo muy estrecha y de
escaso el transito en este tramo. Por otro lado el callején de la Gloria en su unién con calle
Cantareros es un sitio poco transitado, dando lugar a actos vandalicos de forma regular. Con
la solucién adoptada, estas calles al estar unidas aumentamos su transito, ofrecemos una
alternativa peatonal de paso, se amplia su anchura y ofrecemos la posibilidad de afadir una
superficie de solar al teatro Torcal.

Para poder llevar a cabo esta solucion se ofrece al Excmo. Ayuntamiento de Antequera una
serie de cesiones.

De la procedencia de la figura tramitada.
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Segun la LISTA, los Estudios de Detalle estan incluidos en su Titulo IV que regula la
Ordenacién Urbanistica. En su articulo 60 sobre niveles e instrumentos de la ordenacion
urbanistica, los Estudios de Detalle se consideran como un instrumento complementario de
la ordenacion urbanistica, regulados en la Seccion 42, articulo 71:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

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

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

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

El reglamento de la LISTA, regula en su articulo 94 los Estudios de Detalle:

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

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

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacién de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizaciéon del suelo dotacional.

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

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

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones
descritas en las letras a) y b) no seran considerados modificacion del uso urbanistico del
suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

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

Respecto de la posibilidad de redaccion de estudio de detalle, el PGOU establece que:
Articulo. 2.2.3.- Estudios de Detalle
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1. Tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en
areas de suelos urbanos de ambito reducido, formulados en desarrollo del P.G.O.U., de
Planes Parciales de Ordenaciéon o de Planes Especiales. De acuerdo con el art. 15 de la
LOUA los Estudios de Detalle podran:

A. Si las determinaciones no estan establecidas por el planeamiento:
a) Establecer el trazado del viario no estructural.

b) Establecer la ordenacioén de los volumenes arquitectdnicos.

¢) Establecer la localizacion del suelo dotacional publico.

Todo ello respetando los objetivos definidos en este PGOU o en el planeamiento de
desarrollo concreto.

B. Si las determinaciones estan establecidas en los instrumentos de planeamiento:
a) Fijar y reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario

b) Fijar y reajustar las determinaciones de ordenacién de volumenes y suelo dotacional
publico.

2. Los Estudios de Detalle en ningtn caso pueden.

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites indicados en el apartado
anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicién inadecuada de su superficie de alterar las condiciones de la ordenacion de
los terrenos o construcciones colindantes.

Articulo. 4.2.8.- Desarrollo, programacion y planeamiento especial del SLV

1. En suelo urbano y urbanizable ordenado, los Planes Especiales y Estudios de Detalle
completaran la ordenacion del P.G.O.U.

La nueva ordenacion propuesta, como veremos mas adelante, no altera el uso urbanistico
de suelo, ni suprime o reduce suelo dotacional publico, al contrario, lo aumenta, no afecta
negativamente a su funcionalidad ni incrementa el aprovechamiento urbanistico del sector.
Tampoco altera las condiciones de ordenacion de los terrenos colindantes. Simplemente se
limita a distribuir el volumen edificable permitido por el PGOU y ajustando las alineaciones a
la nueva volumetria, creando un vial secundario dando continuidad a la calle Chimeneas con
el callejon de La Gloria.

Respeto de la documentacion presentada

El Estudio de Detalle presentado cuenta con la siguiente estructura documental:

MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
1.1 Datos identificativos del ambito de actuacion

1.2 Objeto del Estudio de Detalle

1.3 Programa de necesidades

CSV: 07E800289E9CO0AOMBG006A1Q8

1.4 Usos
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1 Marco urbanistico de referencia

3.2 Descripcion y justificacion de la solucion adoptada

3.3 Justificacion de viales existentes y propuestos

3.4 Justificacion la Normativa Urbanistica

3.5 Justificacion Y compatibilidad de uso

3.6 Cesiones al Excmo. Ayuntamiento

4. MEMORIA ECONOMICA

4.1 Estudio econdmico financiero

4.2 Memoria de viabilidad

4.3 Informe de sostenibilidad econdmica

ANEXOS

Informacién sobre circunstancias y normativa urbanistica de aplicacion
PLANOS

INFORMACION:

01 SITUACION CATASTRAL, PGOU Y ORDENACION AREAS HOMOGENEAS Y
EQUIPAMIENTOS

02 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. INMUEBLES AFECTADOS

03 ESTADO ACTUAL. PLANTA DE DISTRIBUCION. NIVEL 0

04 ESTADO ACTUAL. PLANTA DE DISTRIBUCION. NIVEL 1

05 ESTADO ACTUAL. PLANTA DE DISTRIBUCION NIVEL 2. CUBIERTA
06 ESTADO ACTUAL. PLANTA DE DISTRIBUCION NIVEL 3. CUBIERTA
07 ESTADO ACTUAL. ALZADOS Y SECCIONES

ORDENACION:

08 ZONIFICACION PROPUESTA

09 ORDENACION, SUPERFICIES Y CESIONES

10 PLANTA DE ACOTADO

11 VOLUMENES PROPUESTOS

12 ESQUEMA DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS PROPUESTAS

13 NIVEL -1. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

14 NIVEL 0. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

15 NIVEL 1. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

16 NIVEL 2. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

17 NIVEL 3. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

18 CUBIERTA. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

19 NIVEL -1. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

20 NIVEL 0. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

21 NIVEL 1. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

22 NIVEL 2. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

23 NIVEL 3. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

24 CUBIERTA. PLANTA DE ACOTADO PROPUESTA

25 ALZADOS Y SECCIONES PROPUESTAS. EDIFICIO HOSPITAL DE DIA
26 ALZADOS Y SECCIONES PROPUESTAS. EDIFICIO APARCAMIENTOS Y LOCAL
Se incorporan ademas en la nueva documentacién aportada el resumen ejecutivo que
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1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

3. MEMORIA DE ORDENACION 4. MEMORIA ECONOMICA

ANEXOS Informacion sobre circunstancias y normativa urbanistica de aplicacion
PLANOS

INFORMACION:

01 SITUACION CATASTRAL, PGOU Y ORDENACION AREAS HOMOGENEAS Y
EQUIPAMIENTOS

02 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. INMUEBLES AFECTADOS
ORDENACION:

03 ZONIFICACION PROPUESTA

04 ORDENACION, SUPERFICIES Y CESIONES

05 VOLUMENES PROPUESTOS

06 ESQUEMA DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS PROPUESTAS

07 NIVEL -1. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

08 NIVEL 0. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

09 NIVEL 1. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

10 NIVEL 2. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

11 NIVEL 3. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

12 CUBIERTA. PLANTA DE DISTRIBUCION PROPUESTA

13 ALZADOS Y SECCIONES PROPUESTAS. EDIFICIO HOSPITAL DE DIA

14 ALZADOS Y SECCIONES PROPUESTAS. EDIFICIO APARCAMIENTOS Y LOCAL

También se incluyen las notas simples de la propiedad.

La LISTA establece en la Seccién de disposiciones generales de la Ordenacién urbanistica
el contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica (articulo 62),
estableciendo:

Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en funcién de su alcance
y determinaciones, los siguientes documentos:

a) Memoria, que deberé contemplar los siguientes apartados:

1.° Memoria de informacion y de diagnostico, que contendra el analisis de la situacion actual
y problemas detectados. Ademas, contendra el andlisis de las afecciones derivadas de la
legislacion sectorial y de las determinaciones que le afecten de la planificacion territorial.

2.° Memoria de participacion e informacion publica, que contendra las medidas y
actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y
de la informacién publica.

3.° Memoria de ordenacién, que contendra la descripcion de las distintas alternativas de
ordenacion cuando deban realizarse, y la justificaciéon de la propuesta adoptada, asi como
su adecuaciéon a los principios generales de ordenacién contemplados en el articulo 4.
Cuando proceda, incluird la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la
ordenacién territorial.
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4.° Memoria econdémica, que contendra un estudio econémico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacion basica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una
memoria de viabilidad econémica.

b) Normativa Urbanistica, que debera contener las previsiones de ordenacion y, en su caso,
de programacion y gestion. El caracter de sus determinaciones sera preferentemente el de
Norma, pudiendo contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el
articulo 5.

¢) Cartografia, distinguiéndose:

1.9 Informacion, que contendra la documentacion grafica necesaria para la comprension de
la Memoria de informacion y de diagnéstico.

2.° Ordenacion, que contendra las determinaciones graficas de la ordenacion urbanistica.

d) Anexos, que incluiran cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacién sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendré la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

2. En caso de discrepancias entre los distintos documentos, la Memoria de Ordenacion sera
el documento a partir del cual deberan interpretarse las discrepancias.

Si estas persisten, la prevalencia entre ellos sera la siguiente: Normativa Urbanistica,
Cartografia de Ordenaciéon y Memoria Econémica.

3. Los instrumentos de ordenacién urbanistica se someterdn a evaluacién ambiental
estratégica y a evaluacion de impacto en la salud, en los casos y con las condiciones que
establezca la legislacion especifica.

Los estudios de Detalles estan recogidos en la LISTA como un instrumento complementario
de la ordenacion urbanistica, estableciéndose de forma particularizada para ellos en el punto
4 de articulo 94 del Decreto Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia. que:

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de
este Reglamento, debera incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluira toda la informacién gréafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

¢) Resumen Ejecutivo, que contendré la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

Comparando la documentacion aportada con la documentacion necesaria segun la LISTA,
se comprueba que se ha incorporado la totalidad de documentacion requerida.

De las determinaciones del documento.
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Excmo. Ayuntamiento
Antequera

1.- Respecto del uso propuesto.

Los solares afectados por el Estudio de detalle presentado tienen una regulacion segun el
PEPRI de N6 y de N2.

Respecto del solar N6.

En la actualidad se destina a aparcamiento. Ademas el solar con ordenanzas N6 esta
calificado como Equipamiento urbano Social (siendo de titularidad privada).

En su ordenanza de aplicacion establecida en el PEPRI, se refleja que las parcelas situadas
entre calle Gloria y calle Chimenea del casco de Antequera, tendran uso dominante el de
garajes privados y publicos.

Se establecen como usos posibles para el local los establecidos para industrial de 12 y 22
categoria (art. 12 PEPRI) asi como el uso terciario es complementario en su
pormenorizacion de oficinas, salas de exposicion, recepcion y conferencias ligadas al
funcionamiento de la industria.

Respecto del solar N2.

Los solares incluidos en la propuesta calificados con la ordenanza N2 son:
- Planta sétano de calle Merecillas, en la actualidad uso garaje.

El sotano del solar de Calle Merecillas se mantiene como uso garaje. El uso de garaje
privado es complementario al residencial pudiendo ocupar toda la superficie de la parcela en
planta sétano (art. 12 PEPRI).

- Solar con fachada a calle Laguna. Actualmente uso residencial.

El Solar con fachada a Calle Laguna se destina exclusivamente a uso Hospital de Dia. Son
usos complementarios al residencial el equipamiento comunitario (art. 12 del PEPRI),
regulandose en el tomo Il del PGOU el uso sanitario dentro del equipamiento como:

d) Sanitario. Es el destinado a la prestacion de servicios de ese tipo, tanto en régimen
publico como privado, con o sin alojamiento de enfermos. Este uso sélo se admite en planta
baja o edificio exclusivo, excepto los despachos profesionales que admiten cualquier
localizacién en el edificio, recomendandose la planta baja y acceso independiente del de las
viviendas

- Un pequefio solar en calle Chimeneas esquina con Herrezuelos que se propone su cesion
al Ayuntamiento para su incorporacion como sistema viario y asi mejorar el actual acceso a
los garajes ya existentes y cuyo uso se mantiene.

2.- Respecto del volumen resultante

Solar con ordenanza N6

Segun las ordenanzas particulares de la zona N6 del PEPRI, la edificabilidad maxima es de
1,6 m2t/m2s. Con una ocupacion del 80% en planta baja y del 40% en superiores.

La altura maxima es de 10 metros con un maximo de tres plantas (PB+2)
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Excmo. Ayuntamiento
Antequera

El siguiente cuadro muestra la superficie maxima edificable permitida.

PARCELA | supERFiCiE| ORDENANZA | EDIFICABILIDAD (m2t/m2s)
DE APLICACION | COEFICIENTE/h max. | SUPERFICIE

1 Cl Chimeneas, 3 73,14 N2 3 PLANTAS 219,42
2 Cl Chimeneas, 1 1.543,45 N6 1,60  2.469,52
3 Gj. La Gloria, 3(A) 24,56 N6 1,60 39,30}
4 ¢j.1a Gloria, 7 18,56 N6 1,60 29,70|
5 Gj. La Gloria, 9 22,43 N6 1,60 35,89)
TOTAL 1.609,00 2.574,40)

TOTAL|  1.682,14 [ 27938

El solar reflejado como N2 de calle Chimeneas, hace esquina con calle Herrezuelos y se
plantea su cesién al Ayuntamiento para su incorporacion como sistema viario y asi mejorar
el actual acceso a los garajes ya existentes y cuyo uso se mantiene.

De tal manera se propone en el documento el materializar la edificabilidad posible en el
inmueble destinado a garaje por lo que se produce una ocupacion algo superior al 40% en
planta primera, pero inferior al 80% en planta baja y al 40% en planta segunda. En cualquier
caso no se aumenta la edificabilidad global originalmente asignada por ordenanzas.

En planta baja y superiores se adosa a lindero lateral y se separa del lindero trasero.

Solar con ordenanza N2 Hospital de dia.

Segun PGOU se establece una altura de PB+2

Segun el articulo 25 del PEPRI, la ocupacion se limita a un fondo maximo de 20 metros,
salvo que la edificacion se organice alrededor de un pario tradicional que se permite superar
el fondo maximo edificable hasta los linderos traseros siempre que la ocupacién no supere
el 70%.

El proyecto refleja que:

La edificacion propuesta se organiza alrededor de un patio tradicional, que permite superar
el fondo maximo edificable hasta los linderos traseros de la parcela, no superando la
ocupaciéon maxima de la parcela del 70 %.

Los patios tradicionales se regulan en el tomo IV del PGOU, articulo 1.32.- Normas
especificas de la edificacion residencial reflejandose que:

7. Patio Tradicional

7.1. Es aquel que partiendo desde planta baja, esta rodeado por la edificacion, al menos en
las tres cuartas (3/4) partes de su perimetro y no puede abrirse a la calle, salvo en la planta
baja a través del zaguan. Quedara separado de la linea de fachada una distancia superior a
4 metros pudiéndose proyectar al mismo "viviendas interiores".
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Excmo. Ayuntamiento
Antequera

7.2. Sus dimensiones seran tales que en su interior se pueda inscribir un circulo de diametro
igual a un medio (1/2) de la altura de la mayor de las edificaciones que lo limitan, con un
minimo absoluto de 6 metros. La dimensién minima del lado del poligono formado por los
paramentos que lo rodean sera de un medio (1/2) del diametro antes citado con un minimo
absoluto de 3 metros.

En el caso de parcelas estrechas y profundas, en que no se pueda cumplir el ancho, la otra
dimensiéon sera tal que el patio resultante tenga una superficie mayor o igual que la
resultante de aplicar las condiciones anteriores.

7.3. Ademas de lo indicado anteriormente, se aplicaran las siguientes reglas:

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con lavaderos ni cuerpos
salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medira en nimero de plantas, a los efectos de determinaciéon de su
superficie, desde la mas baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada que lo rodee total
o parcialmente.

c) Los Patios tradicionales se podran cubrir con elementos transparentes siempre que se
garantice que la superficie de ventilacion sea mayor o igual a la superficie del patio.

d) El pavimento del patio tradicional estara, como maximo, a 1 metro por encima del nivel
del suelo de la dependencia a ventilar o iluminar.

7.4. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en el patio, con muros de fabrica de una
altura maxima de 4 metros.

Dada la superficie irregular de la parcela, la edificacion se estructura en torno a patios que
van asumiendo los quiebros de la misma. Estos patios interiores tiene la consideracion de
patios tradicionales, que segun la ordenanza, para tres plantas, la altura maxima es de 11
metros, por lo que el diametro circunscrito debe ser de 5,5 metros. Todos tienen esa
dimension minima salvo el trasero que tiene la consideracién de patio de luces con una
separacion de 4,50 metros del fondo (superior a los 3 minimos segun norma).

La ocupacién de la planta es de 565, 50 m2, que se corresponde con el 0,698% de
ocupacion. Inferior al 70%.

Respecto de las cesiones propuestas

Se plantea la cesion a favor del Ayuntamiento como vial secundario el tramo de
prolongacion desde calle Chimeneas hasta callején de la Gloria con el ancho del viario
actual. Asi mismo el solar de calle chimeneas esquina Herrezuelos que se propone como
desahogo y ampliacion del vial hasta el acceso a los aparcamientos.

La superficie de suelo que queda entre la prolongacién de la calle Chimeneas hasta el
callejon de la Gloria y que bordea al Teatro torcal se propone como equipamiento publico.
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Excmo. Ayuntamiento

Antequera
ZONA | SUPERFICIE DESCRIPCION
1 78,56|CESION VIAL PARA APLIACION DE CL. CHIMENEAS
2 146,58|CESION VIAL PARA COMUMNICACION DE CL. CHIMEMEAS Y CALLEJON LA GLORIA
3 62,33|CESION EQUIPAMIENTO PUBLICO
TOTAL
CESIONES 287,47

Todo ello puede consultarse en el plano 09 de Ordenacion, Superficies y Cesiones.

Las alineaciones que se establecen en la nueva edificacion se reflejan en el plano 10 planta
de acotado.

La ejecucion del vial secundario requerird de la redaccién de un proyecto de urbanizacién
previa a su ejecucion.

De las ordenanzas de aplicacién

Les son de aplicacion las ordenanzas N6 y N2, con la ordenacion volumétrica y alineaciones
establecidas en el presente Estudio de Detalle.

De las afecciones sectoriales

La actuacion se produce dentro del BIC Conjunto Histérico (BOJA n° 32 de 14 de febrero de
2013).

El articulo 29.4 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia sobre instrumentos de ordenacién y planes con incidencia patrimonial establece
que:

4. Aprobado inicialmente el plan o programa de que se trate, cuando incida sobre bienes
incoados o inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia, en el
Inventario de Bienes Reconocidos o sobre Zonas de Servidumbre Arqueoldgica, se remitira
a la Consejeria competente en materia de patrimonio historico para su informe, que tendra
caracter preceptivo cuando se ftrate de instrumentos de ordenacion territorial y caracter
vinculante cuando se trate de instrumentos de ordenacion urbanistica o de planes o
programas sectoriales. El informe debera ser emitido en el plazo de tres meses. En caso de
no ser emitido en este plazo, se entendera favorable.

Por tanto, se debera recabar el informe de la Consejeria competente en materia de
Patrimonio Histérico.

Respecto de los alzados aportados en el documento, el tratamiento estético de las fachadas
se establecera en el proyecto que defina la edificacion segun criterios del PEPRI y PGOU
conforme al tramite que para estos expedientes se requiera. La propuesta incluida en el
Estudio de Detalle se considera como No Vinculante a los efectos de tratamiento estético y
disefio de fachadas.

Sobre la tramitacion del documento

El articulo 81 de la LISTA sobre tramitacién de los instrumentos complementarios de la
ordenacion urbanistica refleja:

1. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de tramitacion y aprobacion de los
instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica.
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Excmo. Ayuntamiento
Antequera

Y tal y como se recoge en el reglamento:
Articulo 112. Tramitacién de los instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

1. La tramitacion de los Estudios de Detalle y los Catélogos se realizara conforme al
procedimiento establecido en la Seccién 32, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacion inicial se adoptara de oficio, a iniciativa propia o a
requerimiento de cualquier otra Administracion Publica, o para el caso del Estudio de Detalle
a solicitud de los particulares acompariada del correspondiente instrumento completo en su
contenido sustantivo y documental.

b) Se someterén a informacién publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y
durante este tramite se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como
preceptivos que deban emitir las Administraciones Publicas con competencias en las
materias afectadas por la ordenacion.

c) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositaran en el registro municipal de
instrumentos de ordenaciéon urbanistica y se remitiran a la Consejeria competente en
materia de ordenacioén del territorio y urbanismo para su depoésito en el correspondiente
registro autonémico.

La disposicion final quinta de la LISTA, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental, se modifica como sigue:

Tres. Se modifica el articulo 40, quedando redactado como sigue:

“

5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada
de la citada ley, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios.

”

La actuacion no esta sometida a la elaboracion de evaluaciéon de impacto en la salud al no
incluirse entre los instrumentos de ordenacion urbanistica reflejados en el articulo 56 de Ley
16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia ni formar parte de areas
urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud
humana.

Abundando en esto, el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el
procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en su articulo 12.3 que establece:

“3-A los efectos del presente Decreto en ningun caso tendran especial incidencia en la salud
en razoén de su contenido o su objeto los Estudios de Detalle ...”

CONCLUSION:

De acuerdo con lo expuesto, se informa favorablemente para la aprobacién inicial del
ESTUDIO DE DETALLE DE EDIFICIO PARA APARCAMIENTOS Y LOCAL, REFORMA Y
AMPLIACION PARA HOSPITAL DE DIA, expediente ESTDE00001/2022 y su sometimiento
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Excmo. Ayuntamiento
Antequera

a informacién publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y durante este tramite
se debera solicitar informe sectorial a la Consejeria competente en materia de Patrimonio
Historico.

CONSIDERANDO que por la Técnica de Administracion General con fecha 09 de febrero de
2024 se emite informe en el que se concluye lo siguiente:

“A la vista de los anteriores antecedentes, teniendo en cuenta la normativa de aplicacion y
los fundamentos juridicos expuestos, quien suscribe, emite informe juridico favorable a
Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle, y que se abra el periodo de informacién publicas
por un periodo de veinte dias mediante anuncio en el BOP de la provincia y sede electronica
del Ayuntamiento.”

Se refleja en el informe juridico los siguientes FUNDAMENTOS JURIDICOS:

NORMATIVA APLICABLE

Los articulos 60, 71, 75 a 77, 81 a 84 y Disposicidon Transitoria Séptima de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Los articulos 94, 102 a 110 y 112 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

Los articulos 21 y 22 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las bases del Régimen
Local.

Articulo. 2.2.3.- Estudios de Detalle y Articulo. 4.2.8.- Desarrollo, programacion y
planeamiento especial del SLV del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) vigente
segun Acuerdo de aprobacién de 10 de junio de 2010, de la Seccién de Urbanismo de la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Malaga, publicada su
normativa en BOJA n° 212 de 29 de octubre de 2010 y ordenanzas en BOJA n° 250 de 24
de diciembre de 2010.

Les son de aplicacion las ordenanzas N6 y N2, con la ordenacion volumétrica y alineaciones
establecidas en el presente Estudio de Detalle.

El articulo 29.4 Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia

PRIMERQO. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacidon urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos
de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacion.

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

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenaciéon de los volimenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional.
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b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

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

SEGUNDO. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y 85
de su Reglamento General, debera incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacién.

b) Cartografia, que incluira toda la informacion grafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacién a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta mediciébn e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

TERCERO. De acuerdo con lo previsto en el articulo 40.5 b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, los Estudios de Detalle, no se encuentran
sometidos a evaluacion ambiental estratégica por no tener efectos significativos sobre el
medio ambiente, asi como sus revisiones y modificaciones.

La actuacién no esta sometida a la elaboracion de evaluacién de impacto en la salud al no
incluirse entre los instrumentos de ordenacion urbanistica reflejados en el articulo 56 de Ley
16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia ni formar parte de areas
urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud
humana. Abundando en esto, el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, en su articulo 12.3 que establece: “3-A los efectos del presente
Decreto en ningun caso tendran especial incidencia en la salud en razén de su contenido o
su objeto los Estudios de Detalle ...”

CUARTO. -En caso de tramitacion a iniciativa particular, el Ayuntamiento debera decidir
sobre la admision a tramite de la solicitud de iniciacién del procedimiento en el plazo maximo
de dos meses, a contar desde su entrada en el registro electrénico de la Administracion.

El acuerdo sobre la aprobacién inicial, o sobre el Avance cuando sea preceptivo, debera
notificarse en el plazo de tres meses. Transcurrido el referido plazo sin haber notificado el
acuerdo, los particulares podran instar el sometimiento a informacion publica e impulsar el
resto de los tramites preceptivos del procedimiento, acompafando a las solicitudes que se
realicen ante las Administraciones Publicas la certificacidon del silencio administrativo.

Los particulares, en el supuesto previsto en el parrafo b), concluida la fase de aprobacion
inicial podran solicitar la aprobacion definitiva del instrumento de ordenacién urbanistica al
6rgano competente para adoptar el acuerdo correspondiente. El plazo maximo para resolver
el procedimiento sera de tres meses a contar desde el dia siguiente a la presentacion de la
solicitud, que debera acompafiarse del instrumento de ordenacion urbanistica completo y de
los documentos que acrediten la realizacion de los tramites preceptivos de cada fase.
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Transcurrido el referido plazo sin notificacion de la resolucion expresa del procedimiento se
entendera estimada la solicitud, salvo que el instrumento para el que se solicita la
aprobacion definitiva cuente con algun informe preceptivo y vinculante en sentido
desfavorable.

QUINTO. El procedimiento para la aprobacion del Estudio de Detalle es el siguiente:

A. Los estudios de detalle seran redactados de oficio por el ayuntamiento, a iniciativa propia
0 a requerimiento de cualquier otra Administracion, o por los particulares, y de conformidad
con lo dispuesto en el informe técnico que se emita, la Alcaldia procedera, si se estima
pertinente, a la aprobacion inicial del Estudio de Detalle [articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de
2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local].

B. Con la aprobacion inicial, se acordara la apertura del tramite de informacién publica,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en el portal web del Ayuntamiento. El
anuncio de informacién publica incluir el contenido minimo que contempla el articulo 8.2 del
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 d noviembre:

a) Organo que acuerda la informacién publica y fecha del acuerdo.

b) Instrumento urbanistico o expediente sometido a informacion publica.
c) Ambito de aplicacion, indicando municipio y provincia.

d) Identidad del promotor.

e) Duracion del periodo de informacion publica y momento a partir del cual debe
considerarse iniciado.

f) Portal web y, en su caso, lugar y horarios dispuestos para la consulta del instrumento o
expediente.

g) Sede electronica y, en su caso, otros medios dispuestos para la presentacion de
alegaciones, sugerencias y cualesquiera otros documentos.

h) Cuando se trate de instrumentos o expedientes que deban ser sometidos a tramites o
autorizaciones exigidos por la legislacion sectorial, los datos exigidos por la misma.]

B. Durante el periodo de informacién publica, en funcién de la naturaleza y alcance del
instrumento de ordenacién urbanistica, se dara audiencia a los siguientes interesados en el
procedimiento:

— A los o6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados que
no deban emitir un informe preceptivo, para que puedan comparecer en el procedimiento y
hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

— A los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y del
Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

C. Asimismo, durante el tramite de informacion publica se solicitaran los informes sectoriales
previstos legalmente como preceptivos que deban emitir las Administraciones Publicas con
competencias en las materias afectadas por la ordenacion.

D. Ademas, se formulara consulta a las compafiias suministradoras, respecto a las
infraestructuras y servicios técnicos que deban ejecutarse con cargo a la actuacién
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E. A la vista de las alegaciones presentadas y de los informes emitidos y previa modificacion
del proyecto si fuera necesario, se aprobara definitivamente el Estudio de Detalle por el
Pleno de la Corporacion (articulo 22.2.c) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local).

SEXTO: Segun el articulo 3.3 del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se
regula el régimen juridico de los funcionarios de Administracion Local con habilitacion de
caracter nacional sobre la funcién publica de secretaria, la funciéon de asesoramiento legal
preceptivo comprende entre otras la emision de informe previo en el supuesto de
aprobacion, modificacién o derogacion de instrumentos de planeamiento. Con fecha 12 de
febrero de 2024 se emite informe por parte del Secretario General en el que se concluye
que:

Visto el expediente tramitado, visto el informe juridico favorable, cuyo cédigo de verificacion
queda arriba citado, emitido por la TAG responsable de la Unidad, emito la presente nota de
conformidad con el mismo, quedando evacuado favorablemente el preceptivo informe que la
ley asigna al Secretario del Ayuntamiento.

Por todo lo anterior y visto los informe técnicos vy juridicos emitidos al respecto, asi como
nota de conformidad emitida por el Secretario General y el resto de documentacion obrante
en el expediente, la Presidencia a la vista de la propuesta tramitada por la Unidad de
Plaaneamiento propone la adopcion del oportuno acuerdo.

Vista la propuesta de la Presidencia, visto el expediente tramitado, vistos los informes
emitidos, no produciéndose intervenciones ni deliberaciones y sin voto particular alguno, la
Junta de Gobierno Local en votacion ordinaria y por unanimidad de los cinco miembros
corporativos asistentes a la sesidén en este punto del orden del dia, de los ocho que
legalmente la integran, acuerda:

1.- Aprobar Inicialmente el documento denominado ESTUDIO DE DETALLE DE EDIFICIO
PARA APARCAMIENTOS Y LOCAL, REFORMA Y AMPLIACION PARA HOSPITAL DE DIA
promovido por SERVICIOS VENEZUELA C.B, ROSARIO MORENO LOPEZ, FERNANDO
MORENO AGUILAR, JUAN LUIS MORENO AGUILAR, JOAQUIN MARTINEZ LOPEZ Y
MARTUKI 2016, S.L. EXP. 2022-ESTDEO00001.

2.- Someter el documento a Informacién Publica por un plazo no inferior a veinte dias
publicandolo en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga y en el portal web del
Ayuntamiento de Antequera con el contenido minimo que para el mismo se establece en el
articulo 8 del Decreto 5/550 de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia.

3.- Notificar el presente acuerdo a los propietarios, conforme a los datos que figuren en las
certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

4.- Formular consulta a las companias suministradoras, respecto a las infraestructuras y
servicios técnicos que deban ejecutarse con cargo a la actuacion urbanistica.

5.- Remitir el documento aprobado a la Delegacién Provincial de Malaga de la Consejeria
competente en materia de Patrimonio Histérico, para la emision de informe previo a la
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aprobacion definitiva municipal (articulo 29.4 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia).

Y para que conste y surta los efectos oportunos, expido la presente de orden y con el visto
bueno del Sr. Alcalde, en Antequera, a la fecha de la firma digital.

Ve B®
El Alcalde,

La autenticidad de este documento
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