Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente

Delegacion Territorial de Granada

Junta de Andalucia

RESOLUCION DE NO SOMETIMIENTO AL TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
ESTUDIO DE ORDENACION PARA CAMBIO DEL USO PORMENORIZADO RESIDENCIAL ASISTENCIAL DE
CARACTER PRIVADO PERMITIENDO EL USO TURISTICO COMPATIBLE EN LA PARCELA CON REFERENCIA
CATASTRAL 7264025VF3676C, TERMINO MUNICIPAL DE ALMUNECAR
(EXPEDIENTE EAE/2531/2025)

Vista la solicitud formulada por el Ayuntamiento de Almufiécar, de pronunciamiento sobre el sometimiento
al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica del Estudio de Ordenacion de la actuacion de transfor-
macion urbanistica de mejora urbana para cambio del uso pormenorizado residencial asistencial de caracter
privado permitiendo el uso turistico compatible en la parcela con referencia catastral 7264025VF3676C, se re-
suelve con la decision que figura al final, a la que sirven de motivacion los siguientes:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- .Con fecha de 3 de junio de 2025 el Ayuntamiento de Almufiécar, como 6rgano responsable de la
tramitacién administrativa del plan, remite Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha de 28 de mayo de
2025 en cuyo apartado cuarto se acuerda “Comunicar al érgano ambiental competente el inicio del a tramita-
cion del Estudio de Ordenacion, solicitando pronunciamiento expreso sobre la exencion de evaluacion ambiental
antes de la aprobacion inicial”.

El documento de Avance integra Anexo denominado “Justificacion de no sometimiento a EAE” en el que se argu-
menta que “Habida cuenta la ubicacion del inmueble en un suelo urbano consolidado y edificado, y que el mis-
mo no va a sufrir cambios mas alla del cambio de actividad en parte del mismo para posibilitar la implanta-
cion de apartamentos turisticos para un publico senior que complemente a la actividad principal de la residencia
de mayores, sin que esta actuacion comporte ninguna modificacion sustancial en el inmueble, y teniendo en con-
sideracion lo recogido en el apartado anterior, no se detecta ninguna afeccion ambiental o sectorial que implique
que el estudio de ordenacion deba someterse a evaluacion ambiental estratégica, conforme a recogido en el ar-
ticulo 40,5 de la Ley GICA y articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre”.

SEGUNDO.- Acorde a lo indicado en el Acuerdo de la Junta de Gobierno Local, la propuesta de delimitacion de
actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana, para cambio de uso pormenorizado de la parcela
con referencia catastral 7264025VF3676C tiene como objetivo compatibilizar el uso principal de la parcela de
dotacional privado - asistencial (residencia de la tercera edad), con el turistico para su destino a apartamento
turisticos en la modalidad “senior” contemplada en la legislacion turistica andaluza vigente.

Se recoge que se trata de la delimitacion de una actuacion de transformacion urbanistica (ATU) en suelo clasifi-
cado como urbano por el planeamiento municipal vigente, que afecta a una parcela que ademas esta edifica-
da. El cambio en los porcentajes y tipologia de uso compatible propuesto incide en que principio se propone
reducir el porcentaje minimo destinado al uso principal al 60%, y ampliar al 40% el de uso compatible para
destinarlo a uso de apartamentos turisticos con la especialidad senior, por lo que considera que no requiere
actuaciones de urbanizacion para nuevo trazado o reforma del existente y se enmarca dentro de las actuacio-
nes de transformacién urbanistica de mejora urbana.

La ATU afecta a una Unica parcela que se encuentra edificada, y puesta en uso parcialmente para el uso princi-
pal previsto, de tipo dotacional privado asistencial (residencial asistencial) - residencia para la tercera edad Ma-
ria Auxiliadora. Se describe que la propuesta consiste en la modificacion de los usos compatibles y su porcenta-
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je, establecidos por la ordenacién pormenorizada actualmente vigente o normativa especifica que se contem-
pla la aprobacién definitiva de la Modificacion Puntual n° 85 del vigente PGOU 87, con el fin de contemplar la
posibilidad de un nuevo destino a usos turisticos en el PGOU-87 usos de alojamiento hotelero incluidos, al
ser su aprobacion previa a la de la LOUA, en usos globales residenciales, con las caracteristicas de apartamen-
tos turisticos en la especialidad senior contemplada en la vigente legislacion turistica andaluza.

Se sefiala que la mejora urbana que supone la ATU esta basada en que dada la imposibilidad de extender el
uso de residencia de ancianos a una parte sustancial de la edificacion erigida en el afio 2000, al no poder adap-
tarse la zona actualmente no ocupada a los requerimientos técnicos exigidos por la normativa de aplicacion vi-
gente para dicho uso, es plausible su destino a otro tipo de actividad compatible con el uso principal de dota-
cional privado, que evite la perpetuacion de la actual desocupacion y el progresivo deterioro de lo ya construi-
do.

El Acuerdo recoge que “En el documento presentado se reconoce que la propuesta conlleva un aumento de apro-
vechamiento urbanistico, al proponerse un uso de destino turistico -aun manteniendo la superficie edificada ac-
tual del inmueble-, en relacion con la ordenacion vigente de la Modificacion Puntual n° 85 -residencial asistencial
con un minimo de un 80% de la edificabilidad total otorgada y uso compatible comercial admitido en un porcen-
taje maximo del 20% de lo edificado-. El incremento resefiado conllevaria la consideracion de cesiones a favor del
Ayuntamiento por valor del 10% del mismo. En este sentido, el Estudio de Ordenacion deberd, para su aproba-
cion, definir y cuantificar dicho incremento - considerando la nueva compatibilidad para el uso turistico ahora ad-
mitido y el porcentaje que puede cubrir, teniendo en cuenta que supondria aplicar una edificabilidad permitida
por la Modificacién Puntual n® 85 de 1 m*/m? frente al valor de 0,4 m*/m? que contemplaba el originario PGOU-87
para la ordenanza residencial RE.IX-, asi como, en su caso, las nuevas dotaciones locales de cesion obligatoria
que se derivasen de dicho incremento de aprovechamiento para mantener los estandares locales en la zona. Pero
no implica aumento de la edificabilidad ya existente, ni del nimero de viviendas, ni de la poblacion, ni tampoco
existe edificacion alguna de propietarios ajenos a la promotora de la misma, por lo que no procede indemniza-
cion’.

En relacidn con el incremento de aprovechamiento urbanistico, determina que tanto para la consideracion de
la obligada cesidn del 10% del mismo a favor del Ayuntamiento, como para, en su caso, la de nuevas dotacio -
nes para mantener los estandares de dotaciones locales, en caso de sustitucion en metalico o por cualquier
otro procedimiento contemplado en la LISTA y su RG, se valoraran las correspondientes cesiones en el docu-
mento de Estudio de Ordenacion.

Respecto a la tramitacion de la propuesta, en el Acuerdo se incide en que durante la informacidn publica se so-
licitaran los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos e informe de la Consejeria competen-
te en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del art. 75
de la LISTA (arts. 78.4 LISTAy 105 RGL). También se procedera a la solicitud de informe a los érganos y entida-
des administrativas gestores de intereses publicos afectados, para que puedan comparecer en el procedimien-
to y hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses, asi como llamamiento al tramite de informacion
publica a las personas propietarias, segln las certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicita-
das a tal efecto. Tras la recepcion de informes sectoriales, resolucion de alegaciones y modificacion en su caso
del Estudio de Ordenacidn, se procederia a la Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento (arts. 79 de
la LISTAy 22.2.c) de la LRBRL).

TERCERO.- El Avance, en la valoracidn de las afecciones ambientales previsibles, sostiene que el ambito afec-
tado “no tiene afecciones hidricas, de la Red Natura 2000, de Montes Publicos, ni de Patrimonio Historico.

En cuanto a la posible afeccion por parte de la Via Pecuaria de la Cafiada Real de Mdlaga a Motril, se indica que
seguin la informacion ofrecida por el Departamento de Vias Pecuarias de la Delegacion de Granada de la Conseje-



ria competente en Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, la Cafiada Real de Mdlaga a Motril se encuentra cla-
sificada y parcialmente deslindada, y la misma ocupa el vial publico ubicado al norte de la parcela, sin que la par-
cela o las edificaciones objeto del presente estudio se vean afectadas, ya que las mismas se ubican en suelo urba-
nizado incluido en la malla urbana, con clasificacion como suelo urbano consolidado.”.
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CUARTO.- Se estima que mediante el cumplimiento de lo establecido en la legislacion sectorial (vias pecua-
rias, dominio publico hidraulico, ordenacidn del territorio, contaminacién acustica y luminica, residuos, pa-
trimonio histérico, salud,...) y tras la obtencion de los preceptivos informes sectoriales favorables en ma-
teria de Vias Pecuarias, Dominio Publico Hidraulico y del 6rgano competente en urbanismo, previamen-
te a la aprobacidn definitiva del Estudio de Ordenacion, la propuesta no tendra un impacto significativo en el
medio ambiente.

A lo anterior le son de aplicacion los siguientes;
FUNDAMENTOS JURIDICOS

Primero.- Conforme a lo establecido en el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructura-
cién de Consejerias, corresponde a la Consejeria de de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, el
ejercicio de las competencias atribuidas a la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de medio ambien-
te.

Segundo.- De conformidad con el Decreto 162/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura orga-
nica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, modificado por el Decreto 18/2024,
de 29 de enero, asi como la Disposicion Adicional Tercera del Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que
se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, modificada por el
Decreto 300/2022, de 30 de agosto, es esta Delegacion Territorial Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia
Azul el Organo ambiental competente para la instruccién y resolucién de procedimientos en la provincia de
Granada.

Tercero.- La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental (GICA) establece en su
articulo 1 que el objeto de la misma es establecer un marco normativo adecuado para el desarrollo de la po-
litica ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a través de los instrumentos que garanticen la in-
corporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sometidas a la misma. En los articulos 36 a 40
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, se regula la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

Cuarto.- En el articulo 40.4.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, se
dispone que se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada los Estudios de Ordena-
cidn, asi como sus revisiones y modificaciones. No obstante, en el posterior apartado quinto del articulo 40 de
la citada Ley, se especifica que “No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como
sus revisiones y modificaciones....c) Los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 4.b) en los que pue-
da determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no son suscepti-
bles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de di-
ciembre. Estos requisitos serdn justificados por el érgano sustantivo en la memoria del instrumento de ordena-
cion urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso del érgano ambiental antes
de su aprobacion inicial.

Quinto.- El articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, en su epigrafe 2 establece
las definiciones a los efectos de la evaluacién ambiental estratégica, recogiéndose en su epigrafe f) lo siguiente:
“Modificaciones menores”: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados
que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero
que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.
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Sexto.- Conforme establece el articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, en el ambito
de las demarcaciones hidrograficas y aguas de competencia de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la
Consejeria competente en materia de Aguas emitird informe sobre los actos y planes que la Comunidad
Auténomay las entidades locales hayan de aprobar en el ambito de sus competencias que afecten al régimeny
aprovechamiento de las aguas, o a los usos permitidos en terrenos de dominio publico hidraulico y en sus
zonas de servidumbre y policia, teniendo en cuenta a estos efectos lo previsto en la planificacion hidroldgica 'y
en las planificaciones sectoriales aprobadas por el Consejo de Gobierno; de acuerdo con el articulo 25.4 del
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas. La
Administracién competente para la tramitacién de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica soli-
citara el informe tras la aprobacion inicial de los mismos. El informe tendra caracter vinculante y debera ser
emitido en el plazo de tres meses, entendiéndose desfavorable si no se emite en dicho plazo, de acuerdo con lo
dispuesto en la legislacion estatal basica. Cuando los actos o planes de la Comunidad Auténoma o de las enti-
dades locales comporten nuevas demandas de recursos hidricos, dicho informe se pronunciara expresamente
sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas y sobre la adecuacién
de las infraestructuras de aduccion y las de tratamiento de los vertidos a la legislacion vigente.

Por cuanto se ha expuesto,

SE RESUELVE

Que el Estudio de Ordenacion de la actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana para cambio
del uso pormenorizado residencial asistencial de caracter privado, permitiendo el uso turistico compatible en
la parcela con referencia catastral 7264025VF3676C de Almufiécar, no se encuentra sometido a evaluacion am-
biental estratégica, por no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente derivados de su implanta-
cién mediante el cumplimiento de las siguientes condiciones o medidas ambientales:

1. Acorde a lo indicado en el Avance del Estudio de Ordenacién, la propuesta de modificacién de usos no
alterara la edificabilidad o realidad fisica del ambito.

2. Con anterioridad a la Aprobacion Definitiva debera obtenerse informe sectorial favorable en mate-
ria de dominio publico de vias pecuarias, en el que se confirme que no existen afecciones negativas
sobre la Cafiada Real de Malaga a Motril, conforme a lo dispuesto en el Reglamento de Vias Pecuarias
de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de julio y Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pe-
cuarias.

3. Previamente a la Aprobacidn Definitiva se obtendra el preceptivo informe en materia de afeccion a
Dominio Publico Hidraulico, con sentido favorable. Si el planeamiento comporta nuevas demandas
de recursos hidricos, el citado informe se pronunciara expresamente sobre la existencia o inexistencia
de recursos.

Contra la presente Resolucidn, que no agota la via administrativa, podra interponer recurso de alzada en el
plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al de su notificacion, ante la persona titular de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de Andalucia, bien directamente o por con-
ducto de esta Delegacion (articulos 121y 122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Adminis-
trativo Comun de las Administraciones Pdblicas).

EL DELEGADO TERRITORIAL
MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO
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