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DON GUILLERMO LAGO NUNEZ, SECRETARIO DE ADMINISTRACION LOCAL CON
HABILITACION NACIONAL, EN EJERCICIO EN EL AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR
(ALMERIA)

CERTIFICA: que, segun la documentacion que obra en esta Secretaria General, el Pleno del
Ayuntamiento de Roquetas de Mar (Almeria) en Sesion Ordinaria celebrada el dia 26 de octubre de
2023 adoptd, entre otros, el ACUERDO del siguiente tenor literal:

DICTAMEN de la Comision Informativa Permanente de Urbanismo celebrada el
23 de octubre de 2023, relativo a la Aprobacién Definitiva del Estudio de
Detalle en relacién a la Manzana 10 de la UE-15 del PGOU de Roquetas de Mar
—E.D. 3/22.

|.- DICTAMEN:
[El documento electronico integro del Dictamen puede consultarse en el servicio de verificacion de

documentos electrénicos de la oficina virtual del ayuntamiento con el siguiente Cddigo de Verificacion
(CSV): 102A5-99D39-8EB3D].

El contenido de la Propuesta dictaminada favorablemente por la C.I.P de Urbanismo en sesién
celebrada el 23 de octubre de 2023, es del siguiente tenor literal:
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“I.- PROPOSICION:
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“l. ANTECEDENTES
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1. Con fecha 25 de marzo de 2022 (anotacion de entrada num. 9743), por don Adridn Navarro
Martinez, en representacion de la mercantil CJDE FAM 2016 S.L., se formuld solicitud para la tramitacion y
aprobacion de Estudio de Detalle en relacion a la Parcela N.° 10 de la U.E. 15 del vigente P.G.0.U. de Roquetas de
Mar (parcela con referencia catastral 7531370WF377350001JB). A la solicitud referida se adjuntd la Memoria del
Estudio de Detalle, elaborada por el arquitecto que actda, asimismo, como representante, Resumen Ejecutivo,
planimetria georreferenciada, nota simple registral de la finca en cuestion (finca registral num. 71109 del Registro

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

de la Propiedad de Roquetas de mar N.° 3), certificacion descriptiva y grdfica catastral; asi como los documentos
relativos a la constitucion y actividad de la mercantil solicitante, y representacion de la misma en el Expte. de
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referencia.
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En relacion a la estructura de la propiedad de la parcela afectada, de acuerdo con la
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documentacion registral aportada, el pleno dominio de la finca pertenecia a las mercantiles PAGO DE LA
ALHAMBRA S.L. (78,490029 %)y JYMBEDUR S.L. (21,509972 %).
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2. Con fecha 7 de junio de 2022, a solicitud de esta Dependencia, se emite informe con caracter
desfavorable por la Oficina Técnica — S.1.G, Estructura y SS.GG., al adolecer la documentacion técnica presentada
en la Entidad Local de una serie de deficiencias cuya correccion se hacia necesaria.

En razén de ello, en la misma fecha (anotacion de salida nim. 10874), se requirid a la interesada
para que, en el plazo de diez dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 68.1 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP), procediese a la
subsanacion de las deficiencias referidas en el anterior informe, con advertencia de que, de no atenderse a lo
requerido, se la tendria por desistida de su solicitud, de conformidad con el precepto indicadbo.

Efectuada notificacion telemadtica del referido requerimiento, éste resultd aceptado por la interesada
el mismo dia de su emision (7 de junio de 2022).

3. Con fecha 8 de septiembre de 2022 (anotacion de entrada nim. 32393) y 10 de octubre de
2022 (anotacion de entrada num. 36349), se aportan sendas instancias por la interesada en las que se manifiesta
haber procedido a la subsanacion de las deficiencias requeridas y con las que se aporta nueva documentacion,
entre la que se encuentra copia de documento (titulado en su encabezamiento “contrato de compraventa”) por el
que las titulares registrales de la finca afectada, PAGO DE LA ALHAMBRA S.L. y JYMBEDUR S.L., efectian promesa
de vender la finca registral descrita a la solicitante, CJDF FAM 2016 S.L. en los plazos y condiciones que se
establecen en el propio documento, hasta su elevacion a escritura publica, para la que se establece como plazo
limite el 13 de enero de 2023.

3

4. Con fecha 13 de octubre de 2022, se informa favorablemente el Estudio de Detalle por la Oficina E%

Técnica — S.1.G, Estructura y SS.GG. Dicho informe refiere, entre sus precisiones técnicas, que “En cuanto al alcance §§
de las limitaciones de la Ley de Costas y de su Reglamento, la parcela objeto del estudio de detalle se emplaza ﬁg
integramente en la zona de influencia de la Ley de Costas (que se representa erroneamente en el plano n°4) y, si élm

bien tiene la condicion de suelo urbanizado integrado en la malla urbana del niicleo de poblacion y dispone de los
servicios urbanisticos para poder ser edificado conforme al planeamiento urbanistico, a la fecha de la entrada en
vigor de la Ley de Costas (29/07/1988) no tenia tal cardcter al estar clasificado como suelo urbanizable, aunque el
planeamiento de desarrollo del que trae origen la parcela (Expte. PERI 3/02) fue informado favorablemente con
fecha 5 de junio de 2003 por la Direccion General de Costas. En el estudio de detalle se justifica someramente que
no se forman pantallas arquitectonicas o acumulacion de volimenes y que la altura propuesta se realiza de forma
armonica con el entorno y sin limitar el campo visual ni deformar la perspectiva del borde litoral; aunque
corresponde al Servicio Periférico de Costas emitir informe preceptivo y vinculante con cardcter previo a la
aprobacion inicial [art. 222 y 227 Reglamento General de Costas y articulos 112 a)y 117.1 Ley de Costas]”.
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Por ello, por el Concejal-Delegado de Urbanismo y Patrimonio, con fecha 21 de octubre de 2022
(anotacion de salida nim. 17937), se solicitd informe preceptivo previo a la aprobacion inicial del Estudio de
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Detalle de referencia al Servicio Provincial de Costas, de la Demarcacion de Costas de Andalucia — Mediterraneo.
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Dicho servicio emitio informe de fecha 28 de octubre de 2022, recibido en el Ayuntamiento el 2 de noviembre de
2022 (anotacion de entrada ndm. 39607), en el que se informd favorablemente el Estudio de Detalle siempre y
cuando se tuvieran en cuenta las observaciones contenidas en é/.

Asi, con fecha 9 de noviembre de 2022 (anotacion de salida ndm. 19092), por el Concejal-
Delegado se requirio por plazo de diez dias a la interesada para que procediese a la subsanacion de dichas
deficiencias sefialadas por el mencionado Servicio Provincial, con advertencia de tenérsela por desistida en caso
contrario, y que consistian, bdsicamente, en las siquientes:

A) La dimension en sentido perpendicular a la costa es similar a la de los edificios del entorno, por
tanto, el Servicio de Costas considera que la distribucion en planta de la parcela es adecuada.
Sin embargo, de cara a la aprobacion definitiva, seria necesario incluir un plano con mads
detalle de la ocupacion en planta de la parcela, similar al plano “4. PLANO DE ALINEACIONES
EN PLANTA”, donde ademads se cuantificase el drea ocupada por el edificio, la ocupada por la
planta dtico y las zonas libres.

B) Respecto a la dimensidn en alzado, en el proyecto se propone el aumento del nimero de plantas,
pasando de 4 plantas (PB + 3 plantas + dtico) a 5 plantas (PB + 4 plantas + dtico), no
presentando el proyecto justificacion acerca de por qué este aumento es necesario ya que en
principio se puede conseguir la edificabilidad reconocida en el P.G.0.U. con 4 plantas. Para que
el Servicio de Costas informe favorablemente del aumento del nimero de plantas es necesario
que el proyecto lo justifique expresamente.

Dicho requerimiento resulto telemdticamente notificado a la interesada con fecha 9 de noviembre
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de 2022.
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5. Con fecha 25 de noviembre de 2022 (anotacion de entrada nim. 43334), se formula nueva

-1&ent_id

instancia por la interesada a la que se compafa documento refundido del Estudio de Detalle (Memoria, Resumen

Ejecutivo y planimetria) en el que se incorporan y justifican las observaciones formuladas por el Servicio de Costas.

6. Con fecha 2 de diciembre de 2022 se emite informe por la Oficina Técnica — S.1.G., estructura y
$5.GG. en el que se manifiesta que, salvadas las observaciones sefaladas por el anterior Servicio, procede la
continuacion de la tramitacion del Expte.
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7. La Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria celebrada el 19 de diciembre de 2022, adoptd,
entre otros, Acuerdo del siguiente tenor literal:
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“1° APROBAR INICIALMENTE el Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes en relacion a
la Parcela N.° 10 de la U.E. 15 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar (Almeria), correspondiente con la parcela con
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referencia catastral 7531370WF377350001JB y la finca registral nim. 71109 del Registro de la Propiedad de
Roguetas de mar N.° 3, a instancia de CIDE FAM 2016 S.1., Expte. E.D. 3/22.

2° Someter el Acuerdo que se adopte, caso de resultar aprobado, a informacion publica por plazo
de veinte dias, de conformidad con el articulo 78 de la LISTA, mediante Edicto en el B.O.P., Tablon Municipal de
Edictos, diario de difusion provincial, pdgina web municipal y redes sociales, y notificarse a propietarios y
colindantes.

3° Acordar la suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas para las dreas concretas o usos determinados a los que afecte el Instrumento, por plazo
maximo de un afio desde el acuerdo de aprobacidn inicial. Dicha suspension se extinguird con la publicacion y
entrada en vigor del instrumento complementario de la ordenacion urbanistica. Todo ello de conformidad con el
articulo 78.2 de la LISTA”.

Dicho Acuerdo resulto publicado en el B.O.P. de Almeria num. 12, de 19 de enero de 2023, y en la
pagina web del Ayuntamiento, asimismo, resulté notificado individualmente a los interesados.

8. Con fecha 8 de febrero de 2023 (anotacion de entrada nim. 5118), por la Delegacion de
Economia y Hacienda del Ministerio de Hacienda y Funcion Publica se solicita informe sobre la posible incidencia de
la aprobacion del Estudio de Detalle sobre los bienes del Estado en el término municipal.

Con fecha 8 de febrero de 2023 (anotacion de salida nim. 2511), por el Concejal-Delegado de
Urbanismo y Patrimonio se informa a dicha Delegacion de que no existe ningun bien afectado de esa titularidad en
el ambito del meritado Estudio de Detalle.
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9. En la misma fecha, 8 de febrero de 2023 (anotacion de entrada nim. 5260), durante el periodo
de exposicion publica, por doria M.? Cristina Gallego Alcald se formulan alegaciones a la aprobacion inicial del

-1&ent_id=

Estudlio de Detalle. Dichas alegaciones toman como fundamento las Normas Urbanisticas del P.G.0.U., asi como la

normativa autonémica al efecto, en relacion al retranqueo de la nueva construccion, rasantes; alturas; relacion
con el entorno (apertura al mar, adaptacion a la topografia del terreno, integracion en el medio climatico y
maritimo, respeto y consideracion a la presencia del mar o visuales interesantes a preservar, posible impacto de la
edificacion proyectada sobre los perfiles de la zona, la incidencia de la misma en el soleamiento y ventilacion de las
edificaciones de las fincas colindantes, etc.); alineaciones, zona de servidumbre de paso, zona de influencia
maritima; zona de servidumbre de transito y de proteccion de acuerdo con la Ley de Costas; y viabilidad
paisajistica de conformidad con la LISTA.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

”
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Tras dicha fundamentacidn, concluyen las referidas alegaciones que: “... se han de respetar las
medianerias a la Casa de la Espiritualidad y al Seminario de Verano. La fachada Este de la Casa de la Espiritualidad

P!

desaparece por completo a los viandantes que acceden a la playa, privandolos de la contemplacion de dicho
edificio. Donde este estudio de detalle hace alusion al “mejor aprovechamiento de las vistas y el paisaje” queda
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patente que este aprovechamiento va destinado a los vecinos que adquieran dicha vivienda, pero no para los



HASH:7AD9E1396B2A480FE2D519B3B3499B5F4B3141F8

GABRIEL AMAT AYLLON (2 de 2)
ALCALDE-PRESIDENTE
Fecha firma:07/11/2023 10:24:43

HASH:7AD9E1396B2A480FE2D519B3B3499B5F4B3141F8

GUILLERMO LAGO NURNEZ (1 de 2)

SECRETARIO GENERAL
Fecha firma:07/11/2023 8:54:53

@p
1

'.' R

TETAS DE MaRr

vecinos colindantes, a los que se les priva de las mismas. Es evidente que si se pasa de un edificio de 56 viviendas
en el PGOU de 1997 a otro de 95 viviendas en el PGOU de 2009 si que hay un aprovechamiento lucrativo. (2.3) La
altura establecida en el PGOU de 2009 debe ser respetada, y aun mds cuando este cambio de 4 a 5 alturas
perjudica seriamente a los vecinos de las parcelas colindantes.

£s por todo lo anteriormente expuesto que solicito que se restituya la legalidad urbanistica para
que este entorno, zona de disfrute para los ciudadanos, sean feligreses que acuden a misa o a retiros espirituales,
0 ciudadanos que van buscando la paz que este maravilloso espacio ofrece, se preserve en base a la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia”.

Se aportan, en el propio escrito de la alegante, fotografias que, segun se manifiesta, evidencian el
dafo que la edificacion objeto del Estudio de Detalle va a suponer en el espacio paisajistico, social y ambiental.

Salvo la anterior, no se han producido mds alegaciones en el periodo de exposicion publica, segtin
acredita informe de la Dependencia de Atencion ciudadana — Registro del Ayuntamiento, de 22 de febrero de
2023.

10. Con fecha 6 de marzo de 2023 (anotacion de salida nim. 4733), por esta Dependencia se dio
traslado a la mercantil promotora del Estudio de Detalle del escrito de alegaciones formulado, para que, por plazo
de 10 dias y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 118.1 de la LPACAP, manifestase lo que estime
procedente respecto a las mismas, con caracter previo a resolverse por esta Dependencia sobre el resultado de
aquéllas.

=1

Dicho requerimiento resulto telemdticamente recepcionado por la interesada en la misma fecha de
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Su emision.
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En su razon, con fecha 13 de marzo de 2023 (anotacion de entrada nim. 9873), por la promotora

se formula escrito de contestacion a las alegaciones descritas, solicitandose se atienda el mismo y se continte con
el procedimiento hasta la aprobacion definitiva del instrumento complementario de la ordenacion urbanistica.

Dicha contestacion contiene las correspondientes manifestaciones en relacion a la ocultacion de
vistas; linderos del solar; localizacion de la parcela objeto del Estudio de Detalle; ordenacion volumétrica de la
edificacion futura, condiciones estéticas y arquitectonicas del nuevo edificio y su integracion en el entorno, y
cumplimiento de la legislacion sectorial de costas.

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error
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11. Con fecha 5 de abril de 2023 (anotacidn de entrada nim. 13726), se formula nuevo escrito por
doAa M.? Cristina Gallego Alcald, en el que se pone de manifiesto, en sintesis, que por Acuerdo del Pleno del
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Ayuntamiento de 14 de marzo de 2023 se aprobd Dictamen de la Comision Informativa de Agenda Urbana de 30
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de enero, relativo a la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle en relacion a la Manzana 7 de la UE-15 del
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P.G.O.U. de 2009 de Roquetas de Mar, sin haberse tenido en cuenta las alegaciones formuladas por ella,
incumpliendo, por ello, el periodo de exposicion publica, al haberse adoptado el Dictamen de la Comisidn con
anterioridad al transcurso de dicho periodo.

Por lo anterior, solicita:

A) Que se tome en consideracion las razones de fondo alegadas en escrito de 8 de febrero de
2023, formuladas de acuerdo, segin se dice, con el PGOU vigente, el PERI 3/02 y la LISTA.

B) Que se defina a qué se debe el cambio de criterio respecto a los pardmetros de la meritada
Manzana 10, especialmente las alturas edificatorias previstas, teniendo en cuenta que
anteriormente resulto denegada la solicitud de Innovacion num. 2/19, relativa a la misma
parcela, que preveia el cambio de 4 a 5 plantas en la edificacion proyectada.

C) Que se restituya a la legalidad urbanistica la parcela objeto del Estudio de Detalle, respetando
las alineaciones, volimenes, retranqueos y alturas establecidas en el P.G.0.U.

D) Que se suspendan toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en el
ambito descrito.

£) Que se notifiquen a la alegante las modificaciones derivadas del Estudio de Detalle.

) Que los Estudios de Detalle deben respetar las determinaciones del Plan General, las cuales no
pueden variar, por ser instrumentos complementarios de los anteriores, no pudiendo exceder
las determinaciones ya concretadas y pormenorizadas en dichos Planes.

12. Con fecha 14 de abril de 2023, a solicitud de esta Dependencia, por la Oficina Técnica — S.1.G,
Estructura y $5.GG. se emitio informe técnico en el que se propuso la desestimacidn de las alegaciones formuladas
por dofia M.? Cristina Gallego Alcald, cuyo contenido literal se reproduce en el apartado de Consideraciones
Juridicas.
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13. Con fecha 6 de junio de 2023 (anotacidn de salida nim. 11880), se solicité por el Concejal-
Delegado de Urbanismo informe al Servicio Provincial de Costas, de conformidad con lo establecido en el articulo
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117.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, con cardcter previo a la aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle.

Con fecha 7 de julio de 2023, y recibido en el Ayuntamiento el 14 de julio (anotacion de entrada
ndm. 29400), se emite informe preceptivo para la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de referencia por esa
Administracion, en el que se indica que el mismo fue informado con fecha 28 de octubre de 2022, previamente a
su aprobacion inicial, en sentido favorable, y, asimismo, que:

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

“Dentro de la nueva documentacion aportada por el Ayuntamiento de Roquetas se encuentra la
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Justificacion del numero de plantas solicitado (sub -epigrafes 2.4.1 y 2.4.2. de la Memoria) asi como un nuevo
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plano (ED -8) mediante el que se muestra y cuantifica la ocupacion de la edificacion dentro de la parcela en cada
una de sus alturas, asi como de las zonas libres.
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Dando por cumplidos los requerimientos solicitados en nuestro informe de fecha 28/10/22 se
informa favorablemente el presente Estudio de Detalle”

14. Con fecha 19 de julio de 2023 (anotacion de entrada nim. 29975), por la mercantil interesada
se presenta anexo al contrato descrito en el Antecedente 2, en el que se amplia el plazo de la opcion de compra
hasta el 30 de septiembre de 2023.

II. LEGISLACION APLICABLE

1. Es de aplicacion el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar, que fue
aprobado mediante Orden del Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio de 3 de marzo de 2009 (B.0.J.A.
ndm. 126 de 1 de julio de 2009), y su Texto de Cumplimiento aprobado mediante Resolucion de la Direccion
General de Urbanismo de 20 de enero de 2010 y Orden de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda de 24 de
Junio de 2010 (B.0.J.A. nim. 190 de 28 de septiembre de 2010).

2. En relacion al contenido de los Estudios de Detalle, son de aplicacion el articulo 71 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y 94 del Decreto
55012022, 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 (RG-LISTA).

3. En relacion al procedimiento para la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacion
urbanistica. articulo 79 y 81.1 de la LISTA, remitiéndose el sequndo a lo que reglamentariamente se disponga
respecto de la tramitacion de los instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica. En este sentido, son
de aplicacion el articulo 109, con cardcter general, y 112.1, que contiene las especialidades relativas al
procedimiento de aprobacion respecto de los instrumentos complementarios, del RG-LISTA.
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En relacion a la publicidad y publicacion, son de aplicacidn los articulos 82 y ss. de la LISTA, y
articulos 110y 112.1 del RG-LISTA.

-1&ent_id

4. Articulo 9.1.b) de la Ley 5/2010 de 11 de junio de Autonomia Local de Andalucia.
5. Articulo 25. 2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Requladora de las Bases de Régimen Local.

6. Articulo 22.2 ¢) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, en relacion a lo dispuesto en el articulo 47.1 en
cuanto a la adopcion de los acuerdos por los Organos de Gobierno del Ayuntamiento.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:
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7. El acuerdo municipal de aprobacion definitiva del presente instrumento complementario de la
ordenacion urbanistica requiere de informe previo de la Secretaria General, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 3.3.d).7° del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se requla el régimen juridico de los
funcionarios de Administracion Local con habilitacion de cardcter nacional.
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8. A la vista del objeto del Estudio de Detalle indicado, no resulta aplicable a su contenido la
prevision del apartado del articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), ni, asimismo, la del articulo
62.1.4° de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA),
en relacion a las exigencia relativa a la presentacion de memoria de viabilidad econdmica, maxime cuando dicha
exigencia ha sido excluida del contenido minimo del estudio de detalle de conformidad con el articulo 94.4 del
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 (RG-LISTA). En consecuencia, no se
requiere, con caracter previo a la aprobacion definitiva de dicho instrumento complementario de la ordenacion
urbanistica, informe de fiscalizacion de /a Intervencion municipal relativo a tal extremo.

Ill. CONSIDERACIONES JURIDICAS

A la vista del escrito de alegaciones formulado por dofia M. Cristina Gallego Alcala con fecha 8 de
febrero de 2023, y el de la entidad solicitante del presente Estudio de Detalle, de 13 de marzo de 2023, por el
Concejal-Delegado de Urbanismo y Patrimonio se solicitd informe a la Oficina Técnica — 5.1.G., Estructura y 55.GG.,
que emitio informe técnico en el que se propuso la desestimacion de las alegaciones formuladas por dofia M.?
Cristina Gallego Alcald, siendo el tenor literal de dicho informe el siguiente:

“En cumplimiento de la solicitud del Sr. Concejal Delegado de Urbanismo y Patrimonio de 24 de
marzo de 2023 en la que se requiere de estos Servicios Técnicos Municipales la emision de informe respecto a las
alegaciones presentadas durante la informacion publica de la aprobacion inicial del Estudio de Detalle 03/22
correspondiente a la manzana 10 del dmbito UE-15, se informa:

=1

Con fecha 8 de febrero de 2023 y nimero de anotacion registral 5260, se formula por D°. Maria
Cristina Gallego Alcald escrito de alegaciones sobre los siguientes aspectos:

=1&idioma:
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Art. 10.14.2 de PGOU 2009: Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.
Art. 10.15 del PGOU 2009: Rasantes,

Art. 10.22, 3 y 4 del PGOU 2009: Alturas

Art. 10.66 del PGOU 2009: relacion edificios con su entorno.

Alineacion en la cara sur de la parcela 10 de la UE-15.

Justificacion de la Ley de Costas.

Art. 2b) de la LISTA: Viabilidad ambiental y paisajistica.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

La mercantil CIDE FAM 2016, S.L. (PROMOHOGAR 21/Grupo 21) en calidad de promotora del
Estudio de Detalle en escrito presentado el 13 de marzo con nimero de anotacion registral 9873 contesto las
alegaciones indicando entre otros aspectos:
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Que la publicidad de una futura promocion se encontraba en el solar, por lo que la alegante era
“plenamente consciente de que en algin momento se edificaria e, inevitablemente, se
reducirian el espacio frente a su propiedad y las vistas desde su inmueble”.

Que los linderos del solar de su propiedad no vienen referidos a la distribucion de la vegetacion o la
colocacion de muretes o vallas, sino por lo determinado en el titulo de propiedad debidamente
inscrito en el Registro de la Propiedad y en el proyecto de reparcelacion que dio lugar al mismo.

Que la localizacion de la parcela objeto del Estudio de Detalle se incorpora a la cartografia y se
georreferencia para su correcta medicion y ubicacion exacta, absolutamente coincidente con la
realidad fisica.

Que la ordenacion volumétrica de la edificacion futura es conforme con el objeto propio de un
estudio de detalle y se realizan conforme a las previsiones de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, del Reglamento que la desarrolla y
de las previsiones del propio Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente. Sin que en el
estudio de detalle se hayan alterado ni la edificabilidad ni el nimero de viviendas de la parcela.

Que las condiciones estéticas y arquitectonicas del nuevo edificio son una cuestion subjetiva y que
“en modo alguno pretendemos que dicho inmueble desmerezca por su disefio o calidades del
resto de edificios que lo rodean”.

Que la ordenacion de la parcela ha sido objeto de los informes sectoriales preceptivos de acuerdo
con la legislacion de Costas.

Tal y como se ha informado con anterioridad en el expediente, el suelo objeto del estudio de detalle
se corresponde con la denominada manzana 10 del dmbito UE-15. Se trata de un suelo desarrollado en ejecucion
de su propio planeamiento urbanistico y su instrumento de gestion, que, conforme a 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), tienen la consideracion de suelo urbano y la condicion de solar en los términos establecidos por el
articulo 13.3 de la LISTA.
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El estudio de detalle tiene entre sus objetivos realizar un ajuste grafico de las alineaciones exteriores

de la manzana 10 para hacer coherente la planimetria con la realidad fisica y la realidad juridica de la finca
registral n° 71.109 de 2.247 m2 de superficie, es decir, la misma superficie que aparece recogida en la ficha del
ambito UE-15 del Anexo de Normativa: Zonas de ordenacion y calificacion del Plan General vigente; que con
arreglo al articulo 1.5.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General, prevalece sobre la documentacion gréfica del
Plan General:

“las presentes normas urbanisticas generales, contienen un articulado que recoge y requla el

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

régimen juridico a que quedan sometidas las distintas clases de suelo. Incorpora igualmente, fichas requladoras de
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los dmbitos de planeamiento, de la ejecucion sistemdtica y de las Areas de Reparto. Este documento prevalece
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sobre los restantes documentos del Plan, en caso de que su contenido contrariase cualquier otro documento para
todo lo que en ellas se establece sobre desarrollo, gestion y ejecucion del planeamiento, asi como en lo referente al
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En la imagen siguiente se superponen en rojo la alineacion exterior del Plan General que se ajusta y
en naranja la propuesta en el estudio de detalle, que se corresponde con la aprobada en el Plan Especial del que
trae causa y con la urbanizacion ejecutada.

7
X/

Figura 1. Alineacion de la parcela y lineas DPMT y servidumbre de proteccion de Costas sobre Ortofotografia
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En cuanto a las cuestiones de retranqueos, altura, etc., el estudio de detalle también pretende dar
solucion a la ordenacion volumétrica de la parcela modificando una de las determinaciones de la ordenacion
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detallada (altura) y completando las alineaciones interiores para permitir asi materializar mediante la edificacion el

la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 10/14.

aprovechamiento que corresponde a los terrenos, todo ello al amparo de la legislacion vigente.

Por dltimo, no solo se justifica en el estudio de detalle que no se forman pantallas arquitectonicas o
acumulacion de volimenes y que la altura propuesta se realiza de forma armdnica con el entorno y sin limitar el
campo visual ni deformar la perspectiva del borde litoral, sino que en el expediente obra el informe preceptivo

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id

previo a la aprobacion inicial del Servicio Provincial de Costas, de la Demarcacion de Costas de Andalucia — gEs
L, " . [ . <58
Mediterraneo, emitido el 28 de octubre de 2022, en el que se informd favorablemente el Estudio de Detalle. ;%’
De conformidad con lo anterior, se propone la desestimacion de la alegacion”. §§
S
58
En cuanto a las manifestaciones formuladas por la alegante con fecha 5 de abril de 2023, proceden £5

las siguientes consideraciones juridico-técnicas:
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El dmbito del presente Estudio de Detalle es la Manzana 10 de la Unidad de Ejecucién UE-15 del
vigente P.G.0.U de Roquetas de Mar. El mismo, NO ha sido aprobado definitivamente, sino
que se estd tramitando (precisamente, por medio del tramite que ahora nos ocupa), dicha
aprobacion.

La alegante ha confundido este Expte. con otro relativo a un Estudio de Detalle de
otra parcela enclavada en el mismo ambito, esto es: Parcela 7 de la UE-15. En el presente
Expte. se ha procedido al trémite de exposicion publica estricta y debidamente y es ahora, con
caracter previo a la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle, cuando se analiza y decide
sobre las alegaciones formuladas, a la vista del informe emitido por los Servicios Técnicos
municipales.

A parte de la referencia (errénea, en todo caso) al Estudio de Detalle anterior, se citan en el escrito
de alegaciones sendos instrumentos urbanisticos: el PERI 3/02 y la Innovacién 2/19, la cual
resulté desestimada.

En relacion al primero, de conformidad con la Disposicion Derogatoria de las
Normas Urbanisticas del vigente P.G.0.U. de 2009 de Roquetas de Mar: “La entrada en vigor
del presente Plan General de Ordenacidn Urbanistica supone la derogacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de 1.997 y su Texto Refundido de 1.998, excepto en los casos que la
ordenacion o determinaciones que estos contenian se hayan incorporado de manera expresa al
presente Plan General. Todo ello, sin perjuicio de las excepciones que resulten de la aplicacidn
de las siguientes Disposiciones Transitorias y demds normas de este Plan General que requlan
efectos de transitoriedad, o las excepciones que, en su caso, resultaren de la aplicacion de Ja
legislacion urbanistica vigente".
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Asi, los suelos afectados por el referido Plan Especial de Reforma Interior, resultaron
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incorporados por el actual planeamiento de acuerdo con lo establecido en el articulo 4.2.3.1 de

sus Normas Urbanisticas, segun el cual: "Se incluyen en esta subcategoria los suelos
procedentes de Sectores y Unidades de Ejecucion del PGOU de 1.997 en situacion tanto legal
como real de ejecucion, por tener aprobado el planeamiento urbanistico preciso asi como el
instrumento de distribucion de cargas y beneficios que corresponde. Su proceso de
urbanizacion puede no haberse iniciado o habiéndose iniciado, puede no haber sido
recepcionado por el Ayuntamiento de Roquetas de Mar.

... Estado /I. Se haya iniciado el proceso de urbanizacion a la fecha de entrada en

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

vigor del presente Plan General. En este caso se fija un plazo maximo de recepcion de la
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urbanizacion dieciocho meses, contados a partir de la mencionada fecha" .
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Precisamente, los suelos afectados por dicho PERI, tienen la consideracion de
SUNC-ETI en Estado Il.
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En lo que se refiere a la Innovacion mencionada, efectivamente, mediante Acuerdo
del Pleno de 30 de septiembre de 2022, resultd denegada la aprobacion de la Innovacion
relativa a la Manzana 10 de la UE-15, si bien dicha desestimacién no atendié a un motivo de
fondo en cuanto al objeto de la misma, sino a la existencia de deficiencias técnicas cuya
subsanacién no se produjo por los promotores, para las cuales fueron requeridos y que
resultaron, en todo caso, desatendidas.

Por lo anterior, no se hace necesario restituir, como se solicita en el escrito de alegaciones, a la
legalidad la Manzana 10 del ambito que nos ocupa, por cuanto la misma no ha sido
conculcada. En todo caso, estd siendo objeto de uno de los instrumentos de ordenacion
complementarios permitidos por la legislacion urbanistica. Asi, el articulo 71 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
establece que:

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

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

Dicho articulo ha sido desarrollado por el articulo 94 del Decreto 550/2022, de 29
de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
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diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (RG-LISTA), segun el
cual los Estudios de Detalle podran:

-1&ent_id=1&idioma:
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"

. a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de

ordenacion urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.

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

¢) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de
ordenacién urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica ..." .
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La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento acordd, con fecha 19 de diciembre de 2022, Ia
aprobacion inicial del Estudio de Detalle de referencia, con expresa suspension del
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afio desde el acuerdo de aprobacidn inicial. Dicha suspension se extinguira con la publicacion y
entrada en vigor del instrumento complementario de la ordenacion urbanistica, esto es. con la
adopcion y publicacion del acuerdo de aprobacicn definitiva. Todo ello de conformidad con el
articulo 78.2 de la LISTA.

A la vista de que la alegante resulta interesada en el Expte. de referencia, a la misma se habrd de
notificar el acuerdo de aprobacion definitiva, en dicha condicion, de conformidad con lo
previsto en el articulo 4 y 40 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP), y todos los que resulten
concordantes con los anteriores.

Por todo lo anterior, en virtud de las competencias que me han sido delegadas, PROPONGO al
Ayuntamiento Pleno que, previo dictamen de la C.I.P. de Urbanismo, se adopte ACUERDO en los siguientes
términos:

16 DESESTIMAR las alegaciones formuladas por dofia Cristina Gallego Alcald en escritos de fecha
8 de febrero y 5 de abril de 2023, de conformidad con lo informado por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento y
las Consideraciones Juridicas efectuadas en el presente.

2° APROBAR DEFINITIVAMENTE el Fstudio de Detalle para la ordenacion de volimenes en
relacion a la Parcela N.° 10 de la U.E. 15 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar (Almeria), correspondiente con la
parcela con referencia catastral 7531370WF3773S0001JB y la finca registral num. 71109 del Registro de la
Propiedad de Roquetas de mar N.° 3, a instancia de CJDE FAM 2016 S.L., Expte. E.D. 3/22.
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3¢ Solicitar, en el plazo de un mes desde la aprobacion definitiva, la inscripcion y depdsito del
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Instrumento en el Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos, de la Delegacion Territorial de Fomento,

Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de Almeria, de conformidad con lo previsto en los articulos 82 de la
LISTA y 110 y 110 del RG-LISTA, asi como ordenar la inscripcion en el correspondiente Registro municipal (art.
83.3delalLISTAy 112.1.c) del RG-LISTA).

-1&ent_id

46 Una vez efectuadas las anteriores inscripciones, proceder a la publicacion del Acuerdo que se
adopte en el B.O.P. de Almeria, asi como en el portal electronico del Ayuntamiento, con referencia en las redes
sociales municipales, asi como a la notificacion individual a los interesados, de conformidad con lo previsto en los
articulos 83 de la LISTA y 110 del RG-LISTA.
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5% Por dltimo, una vez publicado en el B.O.P. de Almeria, emitir certificado de dicha publicacion y
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remitir el mismo al Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos, para que por éste se proceda a la anotacion
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marginal con la fecha y Boletin de publicacion. Todo ello de conformidad con los articulos 23.1 del Decreto 2/2004
y apartado 2.B.a) de la Instruccion 3/2004 de la Direccidn Gral. de Urbanismo.
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Il.- VOTACION:

Por la Presidencia se somete a votacion la Propuesta, resultando:

- Votos a favor (7): Grupo Popular (6), Grupo Almeria Avanza (1).

- Abstenciones presentes (4): Grupo Socialista (2), Grupo Vox (1), Grupo Izquierda Unida y
Podemos por Roquetas (1).

La Comision con los votos antes mencionados dictamina de forma FAVORABLE la citada
Propuesta en sus propios términos.

.- DICTAMEN:

Del presente Dictamen se dard cuenta al AYUNTAMIENTO PLENO de conformidad con la
legislacion vigente. ”

Il.- VOTACION:

No haciendo uso de la palabra ningun otro Concejal por la Presidencia se somete a votacién el
Dictamen resultando aprobado con el siguiente resultado:

- Votos a favor (17): Grupo Popular (15), Grupo Almeria Avanza (2).

- Votos en contra (1): Grupo Izquierda Unida y Podemos por Roquetas (1).

- Abstenciones presentes (9): Grupo Socialista (5), Grupo Vox (4).

=1

El AYUNTAMIENTO PLENO ha resuelto APROBAR el Dictamen en todos sus términos.
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Y para que asi conste y surta los efectos indicados en el presente acuerdo, expido la

-1&ent_id

presente con la salvedad establecida en el articulo 206 del R.O.F, y a reserva de los términos

en que resulte aprobada el Acta correspondiente.

El presente documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con lo establecido en la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, por el funcionario publico y con el visto bueno de la autoridad en
la fecha que se indica al margen del mismo, cuya autenticidad e integridad puede verificarse a través de cddigo
sequro que se inserta.
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