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Departamento de Planeamiento y Gestion.
Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento.

Expediente: Estudio de Ordenacién SUNC-O-LE.2 “Arroyo Pilones” del PGOU-2011.-PL 17/2025
Solicitante: Componentes Textiles Industriales S.L.

Representante: D? M? José Sanchez Ruiz

Situacion: Avenida Juan Sebastian Elcano n° 65, 67 y 69 y C/ Fernandez Shaw n° 3.
Referencias catastrales: 7352106UF7675S0001SW.-7452120UF7675S0001UW .-
7452119UF7675S0002EE.- 7452118UF7675S0001HW,

Juntas Municipales de Distrito: n® 2 Méalaga Este.

Asunto: Informe juridico sobre tramitacion de expediente.

Informe juridico

En el presente expediente ha sido emitido informe técnico por parte del Servicio de
Planificacién y Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento y Gestion con
fecha 21 de noviembre de 2025 en el que, a la vista del documento de Avance de Estudio de
Ordenacion en el SUNC-O-LE.2 “Arroyo Pilones”, presentado por Componentes Textiles
Industriales S.L., se propone la admision a trémite de la iniciativa privada. En dicho informe se
hace, ademas, la siguiente consideracidn con relacidon a la gestion del ambito de
planeamiento:

‘Gestion

La voluntad del documento es facilitar en lo posible el desarrollo directo de las parcelas del
ambito, una vez establecida la ordenacion detallada. En este sentido, la zona a, constituida por
una sola parcela y sujeta sdlo a una cesion menor a viario, quedaria en condiciones de solicitar
licencia, mientras que la zona b, con una ordenacion que no permite la actuacion independiente
por parcelas, requerird una actuacion conjunta, o, en su defecto, algun mecanismo de gestion y
reparcelacion.

Los costes de la adecuacion del cauce, asi como los de la mejora urbana, se repartiran
proporcionalmente al aprovechamiento de cada zona, una vez se haya fjjado la ponderacion de
USOS.

Para facilitar el arranque independiente de cada zona, la aportacion de aquella que emprenda
su desarrollo primero podra abordarse como garantias de urbanizacion.”

Segun se sefala en el parrafo transcrito, cada una de las zonas podra iniciar las obras
de edificacion previa presentacion de las garantias necesarias para simultanear, aquellas, y
las obras de urbanizacién y, ademas, en el caso de la zona b, previa presentacion de una
actuacién conjunta o algun mecanismo de gestidon o reparcelacion. Sin embargo, este
Servicio Juridico-Administrativo de Planeamiento considera que debe matizarse esta
afirmacion en el sentido que a continuacién se expone:

1°.- Necesidad de una actividad de gestién:

Para ejecutar la actuacion de transformaciéon urbanistica que nos ocupa y habida
cuenta de la existencia de una pluralidad de propietarios, resulta necesaria una actividad de
gestion que, a su vez, legitime la actividad de edificacion, una vez aprobado el Estudio de
Ordenacion. La ejecucion urbanistica tiene por objeto la materializaciéon de los contenidos de
los instrumentos de ordenacion urbanistica y comprende, segun el articulo 123 del Decreto
550/2022, de 29 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 772021
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de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante RG), los siguientes
objetivos:

a)La obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas, la participacion de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas y beneficios, conforme
al réegimen que resulte aplicable en cada caso.

b)La ejecucion material para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion y su
conservacion.

¢) La organizacion temporal de la ejecucion, incluyendo, en caso de ser conveniente, las fases
de urbanizacion y la fijacion del orden de las actuaciones, cuando dichas determinaciones no se
contengan en el instrumento de ordenacion urbanistica o requieran su adaptacion.

d)La determinacion por la Administracion del caracter publico o privado de las actuaciones
previstas en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

e) Las demas actuaciones contenidas en los Titulos 'y VI de la LISTA.

Con relacion a los presupuestos de la actividad de ejecucion, debemos estar a lo
previsto en los articulos 90 de la Ley 772027 de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA) y 125 del RG. En concreto el articulo 125.1 del RG sefiala que:

“l. La ejecucion del instrumento de ordenacion urbanistica requerira la aprobacion y entrada en
vigor de éste y la delimitacion, en su caso, del correspondiente ambito de actuacion o unidad de
gjecucion. La ejecucion de las actuaciones de transformacion urbanistica requerird la
aprobacidn del instrumento de ordenacidn urbanistica que establezca la ordenacion detallada,
asi como la aprobacion o autorizacion, segun proceda, de [os correspondientes instrumentos

de ejecucion.”

Es decir, para poder edificar en el ambito propuesto, aparte de aprobarse
definitivamente el Estudio de Ordenacion, serd necesaria la aprobacién del instrumento de
ejecucion que se considere necesario en funcion del tipo de actuacion de transformacion
urbanistica de que se trate. En este sentido indican los articulos 134 de la LISTA y 281 del RG
que, en las actuaciones edificatorias en suelo urbano, la edificacion en unidades aptas al
efecto, requiere como presupuesto:

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste.

b) La previa ejecucién de las obras de urbanizacién para que la parcela obtenga la
condicidon de solar o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos y garantias para
simultanear aquellas y las de edificacion; todo ello, conforme a las fases de
urbanizacion y requisitos contemplados en la Ley y en el Reglamento.

2°.- Ejecucion asistematica:

Evidenciado el hecho de que en la actuacion de transformacion urbanistica de mejora
urbana que nos ocupa resulta necesaria una actividad de gestion, de conformidad con lo
previsto en los articulos 88.2 b) de la LISTA y 124.1 a) del RG, dicha actividad de gestion, se
llevara a cabo de forma asistematica. Ademas, anade el articulo 237.1 del RG que, la
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ejecucion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se realizard mediante la modalidad
asistematica cuando no proceda la delimitacidon de unidades de ejecucion, pero se requiera
una actividad de gestidn con caracter previo a la realizacion material de las actuaciones.

En defecto de prevision en el Estudio de Ordenacion, el ambito de actuacién sujeto a
ejecucion asistematica coincidira con la parcela o parcelas incluidas en su ambito y, en su
caso, con los suelos que den soporte a los sistemas locales o generales que resulten precisos
por el aumento de edificabilidad, del numero de viviendas, del cambio de uso o tipologia o
del incremento del aprovechamiento urbanistico; si bien, el &mbito de actuacion se podré
redefinir o modificar mediante el procedimiento establecido en el articulo 99 de la Ley vy el
articulo 206 del Reglamento para la delimitacién de las unidades de ejecucion (articulo 238.1
del RG). Entendemos que, aun cuando en el documento del Avance se diferencie una Zona a
y una Zona b dentro del ambito, este en su totalidad esté sujeto a ejecucién asistematica, con
las diferenciaciones que a continuacion se expondran.

3°.- Operaciones juridicas necesarias para la ejecucidon de las previsiones del Estudio de
Ordenacién:

Siendo necesaria una actividad de gestion asistematica, debemos determinar ahora el
mecanismo conforme al cual se llevaré a cabo. Segun el articulo 136 del RG, las operaciones
juridicas que se precisen para la ejecucion de los instrumentos de ordenacidn, incluyendo la
obtencion de los terrenos calificados como sistemas generales y locales, la participacion de
la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas y beneficios, se
llevaré a cabo mediante los siguientes instrumentos de ejecucion: la parcelacion, la
reparcelacion y normalizacion de fincas y la distribucién de cargas.

En la presente actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana existe una
pluralidad de propietarios y la ordenacion que se propone diferencia dos zonas:

-Zona a (finca catastral n°® 7352106UF7675S0001SW): constituida por una finca de
propietario Unico -antiguo edificio de Boby Logan- donde se propone ahora su demolicidon y
sustitucién por un edificio hotelero, en lugar del uso comercial previsto en la Ficha.

-Zona b (fincas catastrales n° 7452120UF7675S0001UW; 7452118UF7675S000THW vy
7452119UF7675S0002EE -esta Ultima dividida ademas horizontalmente-) constituida por un
conjunto de fincas pertenecientes a varios propietarios en las que se propone ahora el uso
residencial, en lugar del uso comercial previsto en la Ficha. En esta zona seré necesario, con
caracter previo a la actividad de edificacion, que los propietarios afectados realicen una
reparcelacion y normalizacién de fincas para acomodar su derecho de propiedad a la nueva
ordenacion.

Por otro lado, y con independencia de los ajuste de alineaciones que deben de
realizarse para que las parcelas resultante recuperen la condicién de solar, la cesion al
municipio del 10% de la diferencia de aprovechamiento urbanistico sobre el prexistente y la
cesién de los sistemas generales y locales que en su caso la actuacion demande (o el abono
de la monetizacion de dichas cesiones), los propietarios esté obligados a realizar una serie de
obras complementarias de urbanizacién: adecuacién del cauce del Arroyo Pilones y obras de
mejora urbana en la C/ Practicante Pedro Roman. En consecuencia, el ambito de actuacion
se sujetara al pago de cuotas de urbanizacion para la asuncion por los propietarios del coste
de las infraestructuras y los servicios previstos, la €jecucion de los sistemas locales y
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generales que sean necesarios en su caso, y demas gastos de urbanizacion a los que se
refiere el articulo 189 (articulo 239.1 del RG).

Consecuentemente con lo anterior, se deberé redactar un proyecto de distribucion de
cargas de urbanizacion por parte del promotor del Estudio de Ordenacion, o en su caso, por
parte de la Entidad de Urbanizacion que potestativamente podré constituirse. Este proyecto
tendré el contenido indicado en el articulo 245 del RG y se tramitard conforme a las reglas
previstas en el articulo 246 del RG. Dicho proyecto, una vez aprobado, produciré los efectos
previstos en los articulos 161 y 162 del RG, de entre los que se encuentra el de afectar
reqgistralmente las fincas resultantes al cumplimiento de las correspondientes obligaciones y
deberes urbanisticos.

Ademas, deberd quedar claro en el proyecto de distribucion de cargas, que las obras
de urbanizacion que justifican la mejora urbana vy la adecuacion del cauce del Arroyo Pilones
que se propone con esta actuacion de transformacion urbanistica, seran ejecutadas previa o
simulténeamente a las obras de edificacion de la primera licencia que se conceda en el
ambito.

4°- En cuanto al momento de cumplimento de las obligaciones de cesién que exige la
actuacion:

Las obligaciones de cesion previstas en el articulo 28 de la LISTA y 49 del RG, o en su
caso el abono de los importes que resulten de su monetizacién, se cumplirdn con carécter
previo a la concesion de las licencias de obras en la Zona a, y con caracter previo a la
aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion y normalizacién del fincas en la Zona b.

En el Estudio de Ordenacion que se presente deberdn quedar cuantificadas dichas
cesiones y, en su caso, justificada la monetizacién de las mismas, asi como concretado el
porcentaje que corresponderd a cada uno de los propietarios en funciéon de su derecho. Se
deberd emitir informe favorable por parte del Servicio de Valoraciones de este
Departamento.

En todo caso, tras la aprobacion definitiva del Estudio de Ordenacion, se inscribira
mediante la anotacion correspondiente en cada una de las fincas registrales incluidas en el
ambito, que las mismas estan afectas al abono del importe que resulta de la monetizacién del
valor de los suelos de cesién obligatoria que la actuacion exige.

Conclusiones:

12-) La gestion del ambito de transformacion de urbanistica de mejora coincidente con
el ambito del SUNC-O-LE.2 “Arroyo Pilones” del PGOU-2011, planteada en el Avance del
Estudio de Ordenacion presentado, se llevaré a cabo de forma asistematica.

22-) En el espacio definido como Zona b (constituido por un conjunto de fincas
pertenecientes a varios propietarios) debera tramitarse con caracter previo a la obtencion de
licencia de obras un expediente de reparcelacién y normalizacién de fincas para ajustar el
derecho de propiedad a la nueva ordenacion.

32.-) También sera presupuesto de ejecucion de las obras de edificacién enla Zonaay
Zona b, la previa redaccion y tramitacion de un proyecto de distribucion de cargas de
urbanizacion entre los propietarios afectados. La tramitacién de dicho proyecto podré ser

Codigo Seguro De Verificacion gbi +PVzyvGsi i y XDIWWRSwW== Estado Fecha y hora
Firmado Por Alberto Jesls Ruiz Carmena Firmado 28/01/2026 11:34:33
Maria Pilar Heredia Melero Firmado 28/01/2026 11:18:54
Observaciones Pégina 4/5
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirna/ code/ gbi ¥2BPVzyvGCsi i y XDWAWYR5W/BDY8D
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/qbi%2BPVzyvOsiiyXDwWYR5w%3D%3D

)000¢(

m Ciudad Area de Urbanismo
de Malaga readetie

simultanea a la tramitacion del Estudio de Ordenacion y no se podran conceder licencias de
obras hasta tanto dicho proyecto de distribucion esté aprobado definitivamente por el
érgano municipal correspondiente.

42-) Las obras de adecuacién del cauce del Arroyo Pilones vy las obras de mejora urbana
en la C/ Practicante Pedro Romén se ejecutaran con caracter previo a la concesion de la
primera licencia de obras que se solicite o, simultdneamente, previa presentacion de las
garantias correspondientes.

52-) En el Estudio de Ordenacion deberan quedar cuantificadas las cesiones
obligatorias v, en su caso, justificada la monetizacion de las mismas, asi como concretado el
porcentaje que correspondera a cada uno de los propietarios en funcién de su derecho. Tras
su aprobacion definitiva, se hard contar en cada una de las fincas registrales que, las mismas,
estan afectas al abono del importe correspondiente a la monetizacién de la cesiones
obligatorias de suelo que la actuacion demanda.

6°-) Asi mismo, en el Estudio de Ordenacién que se presente para su aprobacion inicial,
debera recogerse un apartado relativo a la “Gestion del Ambito”, en el que se recojan los
aspectos contenidos en el presente informe.

Propuesta:

Procede continuar con la tramitacién del expediente, si bien, se le dard traslado del
presente informe al promotor del mismo, para su conocimiento y a los efectos oportunos,
significandosele que en el Estudio de Ordenacion que se presente debera prever un
apartado relativo a la “Gestion del Ambito”, en los términos expuestos.

Mélaga, ala fecha de la firma electrénica
La Jefa del Servicio Juridico
Administrativo de Planeamiento

Fdo.: M? del Pilar Heredia Melero

El Jefe del Departamento
Fdo.: Alberto Ruiz Carmena
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