RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DEL PGOU CON RELACION A LOS INMUEBLES SITOS
EN AVENIDA JUAN SEBASTIAN ELCANO N° 49 Y CALLE JUAN
VALERAN®°1Y3
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1. ANTECEDENTES

La mercantil SOIDEMER, S.L., es duefia en pleno dominio de las siguientes fincas
registrales:

1.- Finca Registral nimero 1.462 sita en Avenida Juan Sebastian Elcano 49, con referencia
catastral: 7151108UF7675S0001KW.

2.- Finca Registral nimero 1.461 sita en Avenida Juan Sebastian Elcano 49, con referencia
catastral: 7151108UF675S0001KW.

3.- Finca Registral numero 1.346 sita en Calle Juan Valera 1, con referencia catastral:
7151107UF7675S00010W.

4.- Finca Registral numero 6.462 sita en Calle Juan Valera n° 3, con referencia catastral:
7151106UF7675S0001MW.

Las cuatro fincas pertenecen al suelo urbano y estan calificadas conforme al Plano P.2.1
“Calificacién, Usos y Sistemas” del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga
(en adelante PGOU), como suelo residencial con ordenanza UAS-1.
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Conforme al Plano de Ordenacién Estructural P.1.1 “Clasificacion del Suelo y Sistemas
Generalesy al Plano P.2.9 “Alineaciones, Alturas y Rasantes” del PGOU, tres de las fincas
en cuestion (las dos de Avenida Juan Sebastian Elcano n®°49y la de Calle Juan Valera n°1)
se encuentran afectadas por un Sistema General relacionado con las futuras
infraestructuras del trazado del tren metropolitano.
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EL 10 de junio de 2022, Soidemer S.L., presenté ante la Gerencia Municipal de Urbanismo,
Obras e Infraestructuras del Ayuntamiento de Maélaga una propuesta de Actuacion
Urbanistica conrelacion a las parcelas de Avenida Juan Sebastian Elcano n®49y Calle Juan
Valera n®1y 3, a fin de que se consensuara una Modificacién de Elementos del PGOU que
armonizase los intereses publicos y privados. Esto es, que permitiera la obtencién por la
Administracion del espacio destinado a equipamiento publico manteniendo
aprovechamiento urbanistico asignado por el planeamiento a todas ellas en la unica
parcela que conserva el uso residencial mediante un cambio de su tipologia edificatoria.

El3de agosto de 2022 el Servicio de Planificacion Territorialy urbanistica del Departamento
de Planeamientoy Gestién emitié informe en el que se indicaba que, dado que la propuesta
se fundamentaba en la mejora del bienestar de la poblaciény en el mejor cumplimiento de
los principios y fines de la actividad urbanistica, la misma, debia quedar formalizada en un
Convenio Urbanistico.

El Convenio Urbanistico resulté aprobado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno el 27 de junio
de 2024 y ha sido suscrito por todas las partes, habiéndose depositado el Acuerdo de
aprobacién junto con el texto del Convenio firmado y su Memoria Justificativa, en la Unidad
Registral de «Convenios Urbanisticos» y habiéndose publicado el referido acuerdo de
aprobacion en el Boletin Oficial de la Provincia, segun se sefiala en los articulos 9.4 regla
52y 83.2 de la LISTAy en el articulo 17.5 e) del Reglamento General, puestos en relacion
con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen
Local.

Los compromisos asumidos por Soidemer, S.L. en el Convenio son los siguientes:

= Presentar en el Excmo. Ayuntamiento de Malaga, en el plazo de quince dias a contar
desde la firma del Convenio, la documentacién técnica necesaria para que pueda
iniciarse la tramitacion de la Modificacion de Elementos del PGOU que se propone.

= Ceder gratuitamente libre de cargas y gravamenes, al Excmo. Ayuntamiento de
Malaga, 534,80 m2 de suelo con destino a Sistema General para la futura
construccién de la Linea n® 3 -Malagueta/El Palo- del Metro de Malaga.

C6digo Seguro De Verificacién Wh3QXONJu5y TMFgVf AOK4Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Aurora Requena Santos Firmado 07/10/2025 11:23:24
Observaciones Pégina 37
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/ Wi3QXONJu5y TMFgVf AOK4Q¥B8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/Wn3QXONJu5yTMFgVfA0K4Q%3D%3D

= Realizar juridica y materialmente la citada cesién, con motivo de la tramitacién de
la correspondiente licencia de obras, debiendo acompafarse el proyecto de obras
que se presente, de un proyecto de obras de urbanizacién de los espacios que se
ceden acorde con las determinaciones que se establezcan en la Modificacion de
Elementos que se apruebe.

= Aportar en el expediente de licencia de obras, los avales que garanticen la
ejecucion simultanea de las obras de edificacidn y urbanizacién de los espacios
que pasaran a constituir via publica y no hacer uso de la edificacion hasta tanto se
presente la declaracion responsable de primera ocupacion.

2. OBJETIVO DE LA MODIFICACION

La Modificacion Puntual del PGOU tiene por objeto la delimitacién de una Actuacion
Urbanistica en suelo urbano para la obtencién por el Ayuntamiento de Malaga de un
Sistema General de Comunicaciones y Transportes en la que pueda ubicarse de una futura
estacion de Metro, manteniendo la edificabilidad asignada al ambito en una uUnica parcela
residencial.

Para elloy de acuerdo con el Convenio de Planeamiento y Gestidn aprobado, la innovacion
consiste en:

1.- Calificar como Sistema General de Comunicacionesy Transportes las parcelas de Juan
Sebastian Elcano 49 y Juan Valera 1, que serdn cedidas gratuitamente al Ayuntamiento,
garantizandose asi la reserva de este suelo para la posible ejecucion en el futuro de una
estacion de Metro.

2.- Mantener la calificacién residencial de parcela de Juan Valera 3 modificando su
tipologiay ordenanza de aplicacidn, que pasa de UAS-2 a CJ, para poder materializar en ella
el techo edificable al que tiene derecho la propiedad segun el vigente PGOU de Malaga.

La modificacion no supone pues ningun incremento del aprovechamiento sino su reajuste
dentro del ambito espacial de la Actuaciéon Urbanistica, al objeto de que el cambio de
calificacidon de una parte de la superficie no resulte en una merma de techo edificable para
el propietario del suelo y quede garantizada la rentabilidad de la actuacion.
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3. PGOU ACTUAL Y PGOU MODIFICADO.

La propuesta de ordenacion es la que se refleja en los siguientes cuadros:

PGOU actual Propuesta de M.E.
. Edific. Terdi Edific. Yacho
Calific. Superf. m2 (m2Um2s) ed(TnCZatl))Ie Superf. m2 (m2Um?2s) ed(lggtl))le
UAS 829.05m2 | 0.60m2simz | 497.43 m2t = 2 .
cJ B R 8 34756 m2 | 1431movmzs | 497.43m2t
Vial » . 2 481,49 m2 - 5
TolaL 829.05 m2 49743 m2t | 829.05m2 49743 m2y
Localizacion Calificacion Edificabilidad Superficie Techo
propuesta neta s/ plano edificable
alineaciones
PGOU
Avda. Juan CESION & 366.82 m2 =
Sebastian AL AYTO.
Elcano 49
Juan Valera 1 CESION - 114.67 m2 -
AL AYTO.
Juan Valera 3 CJ 1431 347.56 m2 497 43 m2t
m2t/m2s
TOTAL 829.05 m2 497.43 m2t
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CONCEPTO

PARAMETRO

Clase de Suelo

Suelo Urbano

Denominacién del expediente

Modificaciéon Puntual de Elementos del
PGOU con relacion a los inmuebles sitos
en avenida Juan Sebastian Elcano n° 49
esquina con calle Juan Valeran®1y 3

Objeto de la Modificacion PGOU

Delimitar una Actuacién Urbanistica para
la Obtencién de un Sistema General de
Comunicaciones, manteniendo el
aprovechamiento urbanistico en la parcela
residencial del &mbito.

Estado actualy uso de la parcela

El ambito esta integrado por tres parcelas
residenciales ubicadas en avenida Juan
Sebastian Elcano 49y calle Juan Valera 1y
3. La parcela de Juan Valera 3 cuenta con
una construccion. Las otras dos estan
vacantes de edificacion.

Uso Global/ Pormenorizado
Uso propuesto

Residencial/ Residencial
Sistema General de Comunicaciones/
Residencial

Ordenanzas de aplicacion

Sistema General de Comunicaciones/
Residencial CJ

Protecciones/Catalogaciones

No constan

Superficie del ambito

371,08 (segun alineaciones del PGOU)

Techo maximo permitido

497,43 m2t

Altura maxima permitida PB+1
Altura maxima propuesta PB+2
Ocupacion Maxima permitida 75%
Ocupacion Maxima Propuesta 75%
Bajo rasante 100%

Alineaciones

Separacién a linderos privados de 3m,
excepto zona con medianeria consolidada.
Separacién a linderos publicos 3m,
excepto lindero sur, que sera alineada.

Actuacion Urbanistica de nueva creacion

AU-SG-LE.1 “Avenida Juan Sebastian
Elcano”

Gestion

No precisa instrumento de gestion.
Compromiso de urbanizacién de parcela
SG Comunicaciones y Transportes
conforme a las determinaciones de la
presente Modificacién del PGOU (*)

(*) En la medida en que el Sistema General se establece para la futuraimplantacién de una
estacion de una linea de metro que no cuenta aun con un proyecto constructivo aprobado,
la urbanizacion de este equipamiento consistira en la creacion de una plaza ajardinada.
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El contenido técnico de las obras de urbanizacién a realizar en la parcela del Sistema
General se definira en el proyecto de las actuaciones edificatorias de la parcela residencial
colindante como obras complementarias o, en todo caso, mediante un proyecto de obras
ordinarias de urbanizacion conforme a la propuesta de ordenacién de la presente
Modificacion de Planeamiento.

4. PLANOS

P.1.- PLANO DE SITUACION CALIFICACION SEGUN PGOU 2011
P.2.- PLANO DE CALIFICACION MODIFICADO
P.3.- PLANO DE SITUACION SISTEMAS GENERALES SEGUN PGOU 2011
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