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ANTECEDENTES

El municipio de Almufécar cuenta con PGOU aprobado definitivamente el
09/01/1987 por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (publicado
el 03 de febrero 1987), Adaptado a la LOUA mediante documento con acuerdo de
aprobacién definitiva de 01/12/2009.

En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almufécar (en
adelante, PGOU), y a fin de incorporar los terrenos al proceso de urbanizacién y clasificarlos
como Suelo Urbanizable Programado, se redacté y tramitd, hasta su aprobacién definitiva, el
correspondiente Programa de Actuacién Urbanistica (en adelante, PAU) denominado “Pefdn
del Lobo”, que fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo con fecha 30 de Abril de 2.003; habiéndose subdivido la ejecucién y
desarrollo del Plan Parcial en dos sectores o dmbitos de actuacién, denominados Sector 1y
Sector 2.

Posteriormente se aprobé definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Almufiécar
de fecha 26 de Julio de 2.007 el Plan Parcial del Sector 2 del “Pefién del Lobo” (BOP n° 83
de 05/05/2008).

Al no haberse tenido en cuenta en la ordenacién detallada del Plan Parcial aprobado
definitivamente el cauce denominado Barranco de El Muerto que atraviesa el dmbito y que
estd pendiente de deslinde, se redacté una Medificacién de Plan Parcial con las condiciones
establecidas en el planeamiento general vigente.

Con fecha 10 de diciembre de 2024 se presenté por registro general de la sede
electrénica del Ayto. de Almufécar, el documento de Avance de la Modificacién del Plan
Parcial de Ordenacién del Sector SUO-LOBO 2 “Pefidn del Lobo” junto con el Documento
Inicial Estratégico, para su tramitacién.

Con fecha 21/02/2025, el arquitecto municipal, Eduardo Zurita Povedano, emite
informe técnico.

En las consideraciones se indica lo siguiente:

Se debe producir una modificacién del dmbito delimitado en el PGOU-87 de
Almufécar vigente, dada la presencia, como ya se ha sefialado, del DPH y su zona de
servidumbre, que deben excluirse del desarrollo. El vigente Plan de Ordenacién del Territorio
de la Costa Tropical de Granada (POTCTG) contempla, dentro de la Red de espacios libres
definida en su Capitulo Ill de su Titulo Primero, y en su articulo 29, los denominados ltinerarios
Fluviales:

“Articulo 29. ltinerarios fluviales (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico
hidraulico y la delimitacion de las zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre de los cauces
publicos sera clasificada como suelo no urbanizable de especial proteccién o como espacios libres
supramunicipales de uso y disfrute publico en suelo no urbanizable (...)"

C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
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Igualmente, en el articulo 62 del mismo POTCTG se sefala:
Articulo 62. Riesgos hidricos. (D y R)

(...) 3. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico
hidraulico y sus zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre debera clasificarse como
suelo no urbanizable de especial proteccion o destinarse a espacio libre de uso y disfrute publico
en suelo no urbanizable. (D) (...).

Aun teniendo rango de directrices del POTCP ambos articulos resefiados, no parece
l6gico que unos terrenos que son risticos actualmente, como los de DPH y su zona de
servidumbre, abandonen dicha condicién tras el desarrollo de la actuacién de transformacién
urbanistica para nueva urbanizacién en suelo ristico que se pretende, cuando expresamente
dicho POTCTG obliga a recoger su condicién de suelos rusticos de especial proteccién por
legislacion sectorial en cualquier revisién del vigente PGOU-87 de Almufécar -en su
documento de aprobacién provisional de marzo de 2023 se contempla dichas
determinaciones-. Es por ello que parece necesario proceder a una modificacién del émbito
delimitado en el PGOU-87 de Almuiécar para el Sector 2 del PeAdn del Lobo, excluyendo
el DPH y su zona de servidumbre del desarrollo urbano.

En este sentido, hay que considerar lo dispuesto en la disposicién transitoria tercera
del Reglamento General (RG) (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), de la Ley de Impulso
a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA, Ley 7/2021, de 1 de diciembre), que
establece en su punto 3:

“Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento general vigentes.

(...) 3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de
las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante
el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada. En suelo urbanizable, cuando la
modificacién implique un cambio de la delimitacidon del sector, se requerira antes de la tramitacién
de una propuesta de delimitacién de la actuacion (...)".

Conclusiones:

Conforme a lo anteriormente reflejado en el apartado de consideraciones, se
considera necesaria la presentacién de una modificacién del émbito de la actuacién de
transformacién urbanistica en suelo rdstico para nueva urbanizacién sobre la que en principio
contempla el vigente PGOU-87 de Almufécar, lo que implica la elaboracién de un documento
de propuesta de nueva delimitacién -conforme se establece en el punto 3 de la disposicién
transitoria tercera del vigente RG de la LISTA-, que puede acompafiarse de un documento de
Avance del futuro instrumento de ordenacién urbanistica de Plan Parcial de Ordenacién -el
cual debe responder a los requerimientos y contenidos fijados para este tipo de documento
por la LISTA y su RG-, y del correspondiente DIE -que deberd adecuarse al nuevo dmbito
delimitado-, al objeto de facilitar la tramitacién simultdnea de los procedimientos urbanisticos
y ambientales a seguir.
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Tanto la propuesta de nueva delimitacién como el Avance deberdn responder a los
objetivos y contenidos regulados para dichos documentos en la LISTA y su RG, debiendo
asimismo el DIE atender a lo dispuesto en la vigente Ley de GICA.

Se redacta por tanto la presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de
Transformacién Urbanistica de Nueva Urbanizacién para redelimitar el dmbito del SUO-
LOBO 2 “Pefién del Lobo”, excluyendo del mismo el DPH existente correspondiente al cauce
denominado Barranco de El Muerto que lo atraviesa, y su servidumbre de proteccién.

OBIJETO

El presente documento "Propuesta de Delimitacién" constituye el primer paso
preceptivo establecido por la vigente Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA), para la tramitacién de Plan Parcial de Ordenacién para el
Sector SUO-LOBO 2 “Pefidn del Lobo”, situado en el término municipal de Almufiécar, tras
la redelimitaciéon del dmbito para excluir del mismo el DPH existente correspondiente al cauce
denominado Barranco de El Muerto que lo atraviesa, y su zona de servidumbre.

El documento tiene como objeto establecer de forma preliminar, ademds de la
extensién de los suelos a ordenar, las bases y pardmetros que servirdn de referencia para la
posterior formulacién y tramitacién del planeamiento de desarrollo, que establecerd la
delimitacién de la unidad de actuacién y la ordenacién detallada, siendo la figura en este
caso un Plan Parcial.

Se establecen los pardmetros que, cumpliendo los criterios de méximos y minimos
establecidos por la legislacién urbanistica y los instrumentos de planeamiento de mayor
rango, se ajusten a las recomendaciones del urbanismo sostenible y saludable, y contribuyan
a la integracién orgénica en el territorio consolidando la ciudad compacta.

INICIATIVA

El presente documento es redactado a solicitud de la JUNTA DE COMPENSACION
DEL SECTOR PENON DEL LOBO 2, con C.I.F. V72804867 y domiciliada en Granada, calle
Almona del Campillo n® 2, 5° B, cuyo presidente es DON ALBERTO JIMENEZ MORENO,
representante de la entidad SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA
REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB), y cuyo secrefario es José Luis Santana
Mochén.

EQUIPO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por FACTOR(IA), ARQUITECTURA Y
URBANISMO S.L.P., con CIF: B-91.544.395, y domicilio social a efecto de notificaciones en
C/ Marqués de Paradas n°26, portal 2, 1°A, ofi. 3, 41001-Sevilla y representado por D.
MIGUEL ANGEL ROJAS RODRIGUEZ, con DNI n°® 44.273.927-P, colegiado n° 5.870 del
C.O.A. de Sevilla, y D. JOSE ANTONIO RUIZ VILLEN, con DNI n°® 30.819.266-W, colegiado
n° 0.625 del C.O.A. de Cérdoba.

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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1. DATOS DE PARTIDA

1.1.MEDIO FiSICO

Los terrenos son los situados en la parte mds nororiental de los incluidos en el
Programa de Actuacién Urbanistica y son colindantes con el antiguo trazado de la Carretera
Nacional 340 y contiguos al suelo urbano del antiguo Plan parcial de Cotobro, que ya el
vigente PGOU recepcioné en su dia como Suelo Urbano, con uso residencial y edificaciones
de baja intensidad.

El Pendn del Lobo es una prominente formacién rocosa situada en la costa de
Almufécar. Este pefdn se erige sobre la Playa del Muerto, entre Punta de la Mona y Cotobro,
ofreciendo vistas panordmicas del mar Mediterrdneo y la costa circundante.

El Pefdn del Lobo alcanza una altitud de aproximadamente 2.768 metros sobre el
nivel del mar, siendo un punto destacado en la geografia local.

Esta formacién rocosa es parte del sistema montafoso de Sierra Nevada,
caracterizado por su origen en la era Terciaria y compuesto principalmente por pizarras
micdceas.

La zona presenta una vegetacién tipica del piso bioclimético mediterrdneo, incluyendo
sabinares, pinares béticos, piornales y enebrales nevadenses.

En resumen, el Pefdn del Lobo es una formacién geolégica destacada en la costa de
Almufécar, ofreciendo una combinacién de belleza natural, oportunidades para actividades
al aire libre y un entorno culturalmente enriquecedor.

1.1.1.  MOVILIDAD

En cuanto a las conexiones viarias, la ordenacién propuesta conectard con las vias
secundarias existentes en el entorno, por el este, con la parte urbana colindante, por el norte,
con el viario con lo limita y que conecta directamente con la N-340, y por el oeste a través
de un viario perimetral que conectard en un futuro con el viario interior del sector SUO-LOBO

1.

1.1.2. TRATAMIENTO DEL CAUCE EXISTENTE

El dmbito se encuentra atravesado por el cauce denominado Barranco de El Muerto
que es Dominio Publico Hidréulico (DPH).

Tanto el DPH existente como su servidumbre de proteccién se excluyen del dmbito,
siguiendo los criterios del vigente Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de
Granada (POTCTG), que precisamente es el motivo de la redelimitacién del dmbito y la
redaccién del presente documento, y deberdn clasificarse como suelos risticos de especial
proteccién por legislacién sectorial en cualquier revision del vigente PGOU-87 de Almufécar.

6
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1.2.ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

1.2.1. INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL

Actualmente el dmbito estd compuesto por las parcelas, cuya referencias catastrales

y registrales se indican a continuacién:

DATOS REGISTRALES

DATOS CATASTRALES

PROPIETARIO
FINCA |SUPERFICIE REFERENCIA SUPERFICIE
LARESTIL 19.426 26.120,72 | 18018A039001030001RX | 24.648,00
GREEN ESTATES 13.140 16.675,36 | 18018A039001040001RI 9.923,00
18018A039001050001RJ |  22.578,00
SAREB 50.180 32.608,00
18018A039001080001RZ|  10.408,00
AYTO. ALMUNECAR
TOTAL 75.404,08 67.557,00

Actualmente el dmbito estd compuesto por las parcelas, cuyas referencias catastrales
se indican en tabla y a continuacién, se aportan las notas simples de las parcelas que

componen el dmbito:

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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e Finca Registral 19426.

Registrado rea INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
PILAR MARTIN MOYA
Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALMUNECAR

EDIFICIO LA PUERTADEL MAR. PORTAL2, 1°A
13600 - ALMUNECAR
Teléfono: 256-633211
Fax: 958880041

Correo el

correspondiente a la solicitud formulada por:

LARESTIL SL
con DNI/CIF: B41106493

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algin derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: N20ZT86

(Gitar este identificador para ier cuestion

relacionada con esta nota simple)

Su referencia: penon lobo

LI O O, LR TR Y WH\.REGISTRADORES. ORG Pig.1de3
C.S.V.: 21801628EE029903

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”. ALIMUNECAR (GRANADA)

Registradores INFORMACION REGISTRAL

BEGISTRO DE LA PROPTEDAD DE ALMURECAR
Para inf ion de idores se hace constar que la manifestacion de los libros por esta Nota
Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el art.232 del Reglamento Hipotecario, y que
s6lo la Certificacidon acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes
inmuebles, seqin dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria.
FINCA DE AIMORECAR N°: 19426
C.R.U.: 18016000133616
DESCRIPCION DE 1A FINCA

Rustica: Suelo urbanizable no programado. Parcela de tierra de secano,
denominada El1 Espejo, sita en la Punta de la Mona, sitio el pago de los
Berengueles, Punta de la Mona, anejo de La Herradura, término de
Almufiécar, con superficie de dos hectareas, sesenta y un éareas, veinte
centiadreas y setenta y dos decimetros cuadrados, (26.120,72 metros
cuadrados), denominada El1 Espejo, que linda Norte, antigua carretera
general de Cadiz-Barcelona y finca segregada, registral 46.026; Sur,
tierras de Don Antonio Contreras y Don André Allibery y otros; Este,
terrenos de la Urbanizacidén Cotobros y otros, y antigua carretera general
Cadiz-Barcelona; y Oeste, con finca segregada, registral 46.026.
CALIFICACION.- Suelo urbanizable no programado.

TITULARTDADES
La Entidad LARBSTIL S A, con C.I.F. numero A41106493, es duena de EL PLENO
DOMINIO de la totalidad de esta finca por titulo de Adjudicacidén Por Ejecucidn
de Hipoteca, en virtud de Auto/Decreto dictado el 19 de Septiembre de 2018 por
el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N° 2 de Almufiecar, numero de autos
158, inscrito al Tomo 1.534, Libro 817, Folio 10, inscripcién 5*, de fecha 19 de
Febrero de 2019.

CARGAS
Afecta por CINCO afios al pago de la liquidacion complementaria que por el impuesto en su caso se
gire; gquedando liberada por 39.767,8 euros pagados en autoliquidacién. Segin nota marginal de
t‘echa 19 de E‘ebrezo de 2019.
{ncioa) da
NO hay doctnentos pend.xentes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren a 03/03/2022 7:36:24 antes de la
apertura del Diario.

Honorarios: 9,02 euros, m=as I.V.A. y :pl:.cadas lzs m:;m: correspondientes, en su caso.

AVISO: A los ef del Regl de P. on de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 27 de abril de 2016, zelan.vo a la proteccion de las persomas fisicas en lo que
respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos (en adelante,
“RGPD”), queda informado:

-De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en la misma han sido y serin objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y
archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los
recogidos y previstos exp en la i registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

-Conforme al art. € de la Instruccion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17
de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el
objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a

ser informado, a su instancia, del bre o de la d inacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han bado inf, ion to a su persona o bienes.
-El periodo de conservacion de los datos se d nara de do a los criterios establecidos en

la legislacion registral, resoluciones de la Direccion Gemeral de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion de servicios, dichos pericdos de conservacion
se determinaran de do a la i fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Reg;::ro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos

R RSO LR T YOV I WALREGISTRADORES. ORGI Ry-2i3
C.s.V.: 29903

21801628EE0;
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(1A)

Finca Registral 13140.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
REGISTRO DE LA PROPIEDAD
FINCA DE N®: 13140 C.R.U. 18016000077361
DIGO IDUFIR: 18016000077361
Peticionario: Articulo 19 bis de la L.H.. Nimero de peticion: 5072. Interés legitimo: El1 solicitante es
titular de algin derecho sobre la finca.

DESCRIPCION DE LA FINCA

Rastica: Un de ti de sita en el pago de Torre de la Répita o Punta de la Mona, del término
de Almufiécar, de cabida de una hectdrea, sesenta y seis areas, setenta y cinco centibreas y treinta y seis
decimetros cuadrados. Linda: Norte, con terrenos del sefior Prieto-Moreno; Sur, con terrenos del seflor Moral
vilchez; Oeste, con porcidn segregada -registral §6.867-; y Este, terrenos de Do Julic Torres Aragodn.

TITULARIDADES
La Entidad GREEN ESTATES SL, con C.I.F. nGmero B09951070, es dueda de EL PLENO DOMINIO de la totalidad de
esta finca por titulo de Compraventa, en virtud de escritura otorgada en Almufécar, el 2 de Junio de 2022,
protocolo nimero 1,013, del Notario Don Carlos Fernandez Guzmdn, imscrito al Tomo 1.556, Libro 839, Folio 61,
inscripeién 12°, de fecha 27 de Septiembre de 2022.

Alegada no sujecién, queda, plementaria que por el impuesto
en su caso proceda. Segin
Afecta por CINCO afios al
quedando libarada por 2.3
do 2022.

Asientos de presentacién
NO hay documentos pendient

impuesto eén SU Cas0 Se girey
inal de fecha 27 de Septiembre

AVISO: Los datos consigna | 1a pre te not L @) /09/2022, antes de la apertura del

Diario.

Honorarios: 3,01 euros, mas : aspond S, en su caso.

AVISO: A los efectos del : < 319 del Parlamento Europe del
o ) : o fisicas en lo que respecta al

{en adelante, “RGPD™), queda

informado:
-De conformidad con lo di
la misma han sido y serd
responsable ¢3 ¢l Registra
13 normativa registral, la’C
-Conforme al art. 6 de la tros y del MNotariade de 17 de
febrero de 1998, el tituls « ordn cedidos con el objete de
satisfacer el derecho del A 1 i Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de as o juridicas que han recabado
informacidn respecto a su p
-El periodo de conservacién i
legislacidn registral, resolucia s
colegiales. En el caso de la facturacién de 8
acuerde a la normativa fiscal y tributaria ap
conservar 105 datos por un tiempo superior a los
Supuestos en que sea necesario por la existencia de
-La informacién puesta a su disposicién es par
confidencial y Gnicamente podrd utilizarse para la
prohibida la transmisién © cesién de la informacid
manera gratuita.

-De conformidad con la Instruccién de la Direccién General de 1os Registros y del Notariado de 17 de febrero
de 1998 queda prohibida la incorporacioén de los datos que constan en la informacién registrel a ficheros o
bases informiticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de procedencia.

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce & los
interesados los derechos de acceso, rectificacién, supresién, oposicién, limitacién y portabilided
establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del
mismo modo, el usuario podré reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccion de Datos {(AZPD): www.agpd.es.
Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con el delegade de proteccidén de datos del
Registro, dirigiendo un escrito a la direccién dpofcorpme.es

datos personales expresados en
y archivos del Registro, cuyo
os y previstos expresamente en

05 criterios establecidos en la
gistros y del Notariado e instrucciones
dichos pericdos de conservacién se determinarén de
cada momento. En todo caso, el Registro podra
onfoxme a dichos criterios normativos en aquellos
bilidades derivadas de la prestacidén serviclo.
exclusivo y tiene cardcter intransferible y
por la que se solicité la informacién. Queda
Usuario a cualquier otra persona, incluso de

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE ALMUNECA 18016000077361 Pag: 1de1

10

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla

ractoria 954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 11 de 53

=
®
2
g
I
<
~
o
T
o
~
Q
'el
é
=5
w
-
:
c
©
o
©
k=l
S
k]
Q
(o]

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/
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e Finca Registral 50180.

Registradores E INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por

PILAR MARTIN MOYA

Rogistrador do la Propicdad do ALMUNE CAR
Larache, sh.Ed.Puerta del Mar pt.2, 1° A - ALMUNECAR
tino: 0034 958 633211

correspondiante a la solicitud formulada por
EGARA OPTIMINN SL

con DNVCIF: B60738242

amn
Interés legitimo alegado:
I7meS98cén purid co-econdmica scbes crad 10, tovenca o responsaby! dad contalacédn o
Imspos cién de acconss
Kent{oacer de  so/chud: F27PO0SAS
Citar wxte Muntifcadon pars Cusiquise cusstibn I00a M con wets Ink
Su refeesncn 11677080
R AW Rg SITa00es org P

l&;ma—eh—c--mmu OGRS w0 st $0 verSaandr 1000) & ) B Ve NG BRI R U
| SVEOOVITSEORY
Huehior 53231 204 221500 SO0 S 200056 (1630407 W21 TS 2 G200 NS TO Jeedtec
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Registradores E INFORMACION REGISTRAL
LYY

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALMURECAR
Pars InInemac iin de Consumidonss s RACs Consinr gue is e Sestaeadn de los Bheos por sats Nots

Simple INSOrMativa 56 Nace con 108 MACIDg QLS SXPress o Art 332 ded Ragamento Hipotecaro, y que
20k la Cartficacion acredita, on da tercero, ka [ bartad o gravamen de los biencs nmucbies,
segun dispone of art. 225 de la Ley

HNCA DE ALMUNECAN N* 50150
CRU: 18016000583006
DESCRIPCION DF LA MINCA

Rustica: Una suere de tierra de secano montuoso, iransformada en regadio, y otra parte de secano, de
cabica de tres hectarsas, veintisels dreas, y ocho centidreas, de los que uma hectirea, noventa y ocho
SUNE, OCHO CONDATERS, SO0 OF IAgRTIO ¥ UNS Rectires, vanTiocho Areas, Son 0 Sacen0, SIusds en in
Torre de la Rapita, pago del mamo nombee, termino de Almufécar ¥ pago del Espejo. Denwro de su
permetro existe construide construide una VIVIENDA UNIFAMILAR, compuesta de una sola planta de
W2ado, QUe CONSta O dos dormitorios, un cuarto de bafo, y codina-comedor. Tene una superficie total
construida do Clento JOCe Metros cuadrados. El rosto de la finca sin edificar 05ta destingda a B
SOricuUtuns de regadio y secano. Linda: Sur, Is Plays dal Musrio; Exte, con Dofa Francaca Sanchea,
Don Francisco Alsmnos y Don José Peralia; Oests, con Don Jossé Navo Calvache, Don Lorenzo
Victoria, y ol Camino de los Berengueies; y Norte, en forma de vertics con Dofia Francisca Sénchez y
Don José Novo Calvache, estangue de por medio. La araviesa de Este a Oeste ol Camino de los
Berengueies.

TITULARIDADES

Ls Entided SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION
BANCATIA SOCIEDAD ANONIMA, con C.LF, nimero ABBS02158, dussia DEL PLENO DOMIND de In
lotalidad de esla finda, A 100 de HANPESO 36 ACTVOS 9N on CUMPlMmo del deber legal de transms idn
mpuesio por ks Ley 872012, de 14 Oe noviembre y of Hesl Decrelo 1552012, de 15 Oe poviembre, con
fecha 21 de dciembre de 2012, Asi resulta de esorfura de catorce de Jumo del ano dos mil trece
wAorizads por el Notario de Granads Don Manue! Rops Garcis-Creus, mimero de prolocolo 8882013,
0 UN IO G2 #SCTINNA O10rATA #N Madrid & veintuno de dickembire de dos mil doce ante o Notario don
Alonso Madridejos Ferndndel, numero dos mil Irsacientos custro, Segun I inser peion 81, obrants »
Tomo 1.450, Libro 738, Folo 12

CARGAS

-Por Procedencia: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N 123330 ASIENTO: 2 TOMO: 963 LISRO: 276
FOLIO: D6 FECHA: 11051004

Afects a o servidumbre de profeccion prevista on la Ley de Costas.
Asenios de presantacion vigentes:
NO hay documenios pendientes de despacho

w:u-mmmuummumuuammmaumm
o

Honorarios: 9,02 euros, mas LV.A. y aplicadas las retenciones comespondentes, en su caso.
e W IR SIa00es oY Pag 2

w’u-‘hi e ?orm 8 00 0N GO0 Eeani an AN S0 B ver e (D5V] 00 M Ve s Iegm i abens () Tee
| IV2I00NTRLE
Hoabior ST 1SN0 200046 (M) W2 TTISD A 20D ENSITe Meeltec
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”. AIMUNECAR (GRANADA)

(1A)

1.3.ANALISIS URBANISTICO
1.3.1. NORMATIVA DE APLICACION

Ley 2/2017, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana.

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia.

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.

Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan Medidas de Simplificacién y
Racionalizacién Administrativa para la Mejora de las Relaciones de los Ciudadanos con
la Administracién de la Junta de Andalucia y el Impulso de la Actividad Econémica en
Andalucia.

Decreto 369/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién
del Territorio de la Costa Tropical de Granada (BOJA n°® 21 de 1 de febrero de 2012).
Plan General de Ordenacién Urbana de Almufiécar (PGOU) aprobado definitivamente
el 09/01/1987 por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(publicado el 03 de febrero 1987), Adaptado a la LOUA mediante documento con
acuerdo de aprobacién definitiva de 01/12/2009.

Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas.

Ley 9/2010 de 30 de julio, de Aguas para Andalucia.

Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad ambiental.

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad: Regula
la conservacién del medio natural, los espacios naturales protegidos y la biodiversidad.
Directiva Europea 2001/42/CE sobre la evaluacién de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente (Evaluacién Ambiental Estratégica): Es
necesario evaluar los impactos de los planes urbanisticos sobre el medio ambiente.

Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Péblica de Andalucia.

13
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”. ALIMUNECAR (GRANADA)

1.3.2. PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL

El dmbito que nos ocupa estd clasificado en el PGOU vigente de Almufiécar como

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBQO”, es decir, suelo urbanizable ordenado.

Pardmetros fijados en el PAU:

EDIFICABILIDAD PREVISTA EN EL PAU

PARCELA

Ri—-7
Ri—-8

TOTAL RESIDENCIAL

ELS
ELG6
EL7

TOTAL ESPACIOS LIBRES

VIALES

TOTAL

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD MEDIA

SUPERFICIE

15.900,50
12.101,85
28.002,35

15.494,75
1.140,95
17.241,93
33.877,63
5.384,88

67.264,86

EDIFICABILIDAD

12.260,54
9.331,48
21.592,02

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

21.592,02

0,321

A continuacién, podemos ver los pardmetros fijados en la Adaptacién Parcial a la

LOUA del PGOU de AlmufAécar:

PGOU.ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1987 DE ALMUNECAR
CUADRO 14. USOS GLOBALES EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO.EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD MAXIMA

ZONA DENOMINACION | UsocLopaL | SUPERFICIEDE | COEFIGIENTE DE | EDIFICABWIDAD | VIVIENDAS | DENSIDAD ViviHa
Lobo 2 Peiion del Lobo Residencial 68,4170 0,32 m¥m? 21.961,9300 220 32,1600
Pardmetros generales del sector:
e Superficie Bruta de Suelo: 68.417,23 m2s.
e Edificabilidad: 0,32 m2t/m?2 s.
e Edificabilidad global: 21.961,93 m2 t.
e Densidad vivienda: 32,16 viv/Ha.
e N° mdximo de viviendas: 220.
14
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2. MOTIVACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION

Conforme a la disposicién transitoria primera de la Ley y transitoria segunda del
RGLISTA, los dmbitos de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado
previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes tendran el régimen de la
promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica o, en su caso, el de las
actuaciones urbanisticas. Cuando estos dmbitos no cuenten con ordenacién pormenorizada
aprobada, su ordenacién corresponderd al instrumento de ordenacién urbanistica detallada
de la actuacién de transformaciéon urbanistica correspondiente, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacién previa.

No obstante, conforme con la disposicién transitoria tercera del RGLISTA, en suelo
urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podrdn realizarse
mediante el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada. En suelo
urbanizable, cuando la modificacién implique un cambio de la delimitacién del sector, se
requerird antes de la tramitacién de una propuesta de delimitacién de la actuacién.

En este sentido, se plantea esta Propuesta de Delimitacién de Actuaciéon de
Transformacién Urbanistica, conforme con la disposicién transitoria tercera del RGLISTA, al
tenerse que excluir del sector SUO-LOBO 2 “Pefién del Lobo” el DPH y su zona de
servidumbre, modificdndose de esta forma la delimitacién del dmbito. Se plantea en la
presente propuesta de delimitacién el mantenimiento de la edificabilidad total y el nimero
méximo de viviendas fijados por el planeamiento general en el dmbito, con el objeto de
mantener la viabilidad econémica del dmbito ya estudiada, por lo que se incrementa el indice
de edificabilidad y la densidad de viviendas existentes actualmente, pardmetros que podemos
modificar en funcién del punto tercero de la disposicién transitoria tercera del RGLISTA, al no
pertenecer el dmbito objeto de la presente propuesta a un drea de reparto constituida por
mds dmbitos.

2.1.ESQUEMA DOCUMENTAL Y TRAMITACION

La propuesta de delimitacién, conforme con el articulo 25 de la LISTA y 43 del
RGLISTA, analizard el ajuste de la actuacién a las directrices para la delimitacién de
actuaciones de transformacién urbanistica establecidas por los instrumentos de ordenacién
urbanistica general o por el Plan de Ordenacién Urbana, asi como a los criterios de
sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen en el articulo 61.

Contendré las bases para el desarrollo y ejecucién de la actuacién de transformacién
urbanistica, una estimacién de los costes de urbanizacién, los plazos previstos para su
ejecucién, y unos criterios de distribucién de las cargas entre los que participan en la
promocién de la actuacién.

Los trédmites del procedimiento de aprobacién de la propuesta serdn los siguientes:

15
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El procedimiento se iniciard de oficio, a instancia propia o en virtud de propuesta de
las personas interesadas en asumir la promocién de la actuacién de transformacién
urbanfstica.

La propuesta se someterd a informacién publica por plazo no inferior a un mes y
audiencia a las personas propietarias del dmbito, al objeto de que puedan
comparecer en el procedimiento y manifestar su interés en participar en la promocién
de la actuacién de transformacién urbanistica.

Durante el periodo de informacién publica se requerird informe preceptivo a la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, cuando
el objeto de la propuesta sea una actuacién de nueva urbanizacién, que deberd
emitirse en el plazo de un mes. Transcurrido este plazo sin que el informe hubiera
sido emitido podré continuarse con la tramitacién del procedimiento.

La aprobacién de la propuesta corresponderd al érgano municipal competente para
la aprobacién definitiva de los instrumentos de ordenacién urbanistica, conforme a
lo previsto en la legislacién sobre régimen local.

La aprobacién de la propuesta faculta a las personas propietarias a ejercer la
iniciativa privada presentando a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada.

El instrumento de ordenacién urbanistica detallada de la actuacién de transformacién
urbanistica deberd aprobarse inicialmente en el plazo méximo de dos afos, a contar
desde el dia siguiente al de la publicacién del acuerdo que la apruebe. El transcurso
del plazo sefalado determinaré la caducidad de la propuesta de delimitacién.

El procedimiento de aprobacién de la Propuesta de delimitacién de la actuacién de

transformacién urbanistica serd el determinado en el arficulo 45 del RGLISTA y faculta al

derecho de la propiedad del suelo incluido en actuaciones de transformacién urbanistica

definido en el articulo 46 del RGLISTA.

La aprobacién de esta propuesta de delimitacién de actuacién de transformacién

urbanistica faculta a los propietarios del dmbito para la presentacién del Plan Parcial de

Ordena

en los p

(1A)

FACTORI(IA)

cién que contemple la ordenacién detallada del dmbito con su nueva delimitacién,
lozos establecidos.
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”. AIMUNECAR (GRANADA)

3. CONTENIDO DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION

1. El contenido de la propuesta de delimitacién serd el siguiente (articulo 44 del
Reglamento):

a) Memoria en la que se describa la actuacién y se analice:
1°. El ajuste de la propuesta a las directrices para la delimitacién de
actuaciones de transformacién urbanistica establecidas por el Plan General de
Ordenacién Municipal, por el Plan Bésico de Ordenacién Municipal o por el
Plan de Ordenacién Urbana, conforme a los articulos 74 a 78.
2°. El ajuste de la propuesta a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién
urbanistica que se establecen en los articulos 79 a 83.
3°. Andlisis previo de la viabilidad social y econémica en relacién con las
bases de ordenacién y ejecucién que se proponen.

b) Ambito propuesto, incluyendo los sistemas generales que se prevean adquirir y
aquellos terrenos que resulten necesarios para garantizar una adecuada
integracién de la actuacién en la estructura urbanistica general.

c) Bases para la ordenacién de la actuacién de transformacién urbanistica, que
incluirdn un esquema de la ordenacién y una propuesta de, al menos, las
siguientes determinaciones:

1°. Uso global y pardmetros méximos y minimos de edificabilidad y densidad.
2°. Sistemas generales a incluir o adscribir a la actuacién.

3°. Esquema de las redes generales de infraestructuras y servicios previstos y
de su conexién a las redes existentes.

d) Bases para la ejecucién de la actuacién de transformacién urbanistica con una
propuesta de las siguientes determinaciones:
1°. Cardcter pdblico o privado de la iniciativa.
2°. Modalidad de gestién prevista.
3°. Plazos estimados para la ordenacién y ejecucién de la actuacién.
4°. Estimacién de los costes de urbanizacién y criterios de distribucién de
cargas entre los agentes que participan en la promocién de la actuacién.

2. El contenido de las propuestas que se prevean en el Plan General de Ordenacién
Municipal, en el Plan Bdsico de Ordenacién Municipal o en el Plan de Ordenacién
Urbana serd el regulado en el apartado 1, debiendo establecer ademés un plazo
méximo, no superior a dos afios, para la aprobacién inicial del instrumento de
ordenacién urbanistica detallada cuyo transcurso determinaré la caducidad de la
propuesta conforme al articulo 25.3.d de la Ley.
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”. AIMUNECAR (GRANADA)

3.1.AMBITO DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION

El dmbito de esta Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién
Urbanistica estd conformado por el sector de suelo urbanizable ordenado SUO-LOBO 2
“Pefién del Lobo”.

Los terrenos son los situados en la parte mds nororiental de los incluidos en el
Programa de Actuacién Urbanistica y son colindantes con el antiguo trazado de la Carretera
Nacional 340 y contiguos al suelo urbano del antiguo Plan parcial de Cotobro, que ya el
vigente PGOU recepcioné en su dia como Suelo Urbano, con uso residencial y edificaciones
de baja intensidad.

La delimitacién el dmbito que consta en la ficha del PAU es de 67.264,86 m?2s. En la
Modificacién de Plan Parcial presentada el 10/12/2024, la superficie del dmbito considerada
era de 68.417,23 m?s (coincidente con la superficie que consta en la adaptacién parcial a

la LOUA del PGOU de Almufécar), que incluia el DPH.

La superficie del dmbito de la presente delimitacién de actuacién urbanistica
excluyendo el DPH y su zona de servidumbre es de 57.546 m?s.

Linderos:

- Norte, con antigua carretera N-340 y terrenos del sector Pefién del Lobo 1.
- Sur, con zona de dominio pUblico maritimo terrestre (Playa del Muerto)
- Oeste, con terrenos del Sector 1 del Plan Parcial del Pefén del Lobo.

- Este, con suelo urbano procedente del antiguo Plan Parcial de Cotobro.

Ver coordenadas en anexo.
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

SUO-LOBO 2 “PERION DEL LOBO”. ALMUKIECAR (GRANADA)

3.2.JUSTIFICACION PARA LA NECESIDAD DE LA ACTUACION

Se pretende desarrollar un dmbito de suelo urbanizable ordenado del vigente
planeamiento general de Almufécar. Es decir, se trata de un suelo que, en funcién de sus
caracterfsticas y ubicacién, ya estd delimitado por el planeamiento general para su desarrollo

e incorporacién al suelo urbano municipal.

En funcién de la Disposicién transitoria 2° del RGlista, los dmbitos de suelo urbano
no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de
planeamiento general vigentes tendrdn el régimen de la promocién de las actuaciones de
transformacién urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos
dmbitos no cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada, su ordenacién corresponderd
al instrumento de ordenacién urbanistica detallada de la actuacién de transformacién
urbanistica correspondiente, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacién previa.

La necesidad de la actuacién, por tanto, no es més que el desarrollo de un &dmbito
previsto en el planeamiento general vigente de Almufécar, manteniendo el uso, el techo
méximo total, el nGmero méximo de viviendas y la reserva de dotaciones fijados actualmente.

Al tenerse que excluir de la delimitacién del dmbito que realiza el planeamiento
general, el DPH y su servidumbre de proteccién, en cumplimiento del Plan de Ordenacién
del Territorio de la Costa Tropical de Granada, se produce una redelimitacién del mismo,
por lo que en funcién de la Disposicién transitoria 3% del RGlista se redacta la presente
propuesta de delimitacién actuacién de transformacién urbanistica.

Al reducirse la superficie del dmbito con la nueva delimitacién y mantenerse el techo
méximo edificable y el nGmero méximo de viviendas fijados por el planeamiento general, se
incrementa el indice de edificabilidad del sector y su densidad de viviendas.

Estas modificaciones se podrian realizar a través del instrumento de ordenacién
detallada (Plan Parcial), segn la Disposicién transitoria 3 del RGlista, pero al redelimitarse
el dmbito es necesario realizar la presente propuesta de delimitacion de ATU que recoge
igualmente los cambios producidos en los pardmetros urbanisticos fijados por el
planeamiento general.
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TR

SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO%

rAACION URBANISTICA

AUNECAR (GRANADA)

3.3.BASES PARA LA ORDENACION

La presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacion U

las siguientes determinaciones:

1. Uso global y parémetros médximos y minimos de edificabilidad

2. Esquema de Ordenacién (Sistemas generales a incluir o adscribir

DETERMINACIONES DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

Superficie 57.546 m?2s

Uso global Residencial

Edificabilidad minima 0,347 m2t/m?2s Densidad minima

Techo minimo 19.965 m2t N° minimo de viviendas
Edificabilidad méxima 0,382 m2t/m?2s Densidad maxima

Techo méximo 21.962 m2t N° méximo de viviendas

Reserva vivienda protegida 40,00%  m2t residencial

Sistemas Generales 0,00 m2s Sist Locales vinculantes (EL) 3

ESQUEMA DE ORDENACION
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