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ACUERDO ADOPTADO POR LA ILMA. JUNTA DE GOBIERNO LOCAL EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL DIiA 24 DE FEBRERO DE 2026 EN
RELACION CON EL PUNTO SIGUIENTE:

PUNTO N° 6.- PROPUESTA DE APROBACION INICIAL DEL “ESTUDIO DE ORDENACION DEL AREA
HOMOGENEA DEL EDIFICIO DE CORREOS PARA CAMBIO DE USO A HOTELERO”
(EXPEDIENTE N° PL 5/2023).

La Junta de Gobierno Local conoci¢ la Propuesta de la Concejala Delegada de
Urbanismo de fecha 18 de febrero de 2026, una vez corregida la misma en los términos
comunicados por la Agencia el dia 20 de febrero de 2026, resultando el texto siguiente:

“Resulta que, con fecha 17 de febrero de 2025, ha sido emitido por el Servicio Juridico-
Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion informe juridico-
propuesta sobre gprobacion inicial de Estudio de Ordenacion, en base a los siguientes antecedentes
y fundamentos juridicos:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 176 del Real Decreto num.
2568/1986 de 28 de noviembre aprobatorio del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales y con respecto al expediente de referencia, se
emite el siguiente informe juridico sobre propuesta de aprobacion inicial del Estudio de Ordenacion
enAvda. de Andalucia n®1; ello conforme al objeto, antecedentes de hecho y fundamentos juridicos
siguientes.

Ambito

Debemos de poner de manifiesto que, la iniciativa privada de planeamiento
propuesta en su dia en el Avance, delimitaba una Actuacion de Transformacion Urbanistica de
Mejora Urbana (ATU-MU), definiendo una érea homogénea integrada por la parcela del antiguo
edificio de Correos, la parcela R.1en el PA-R.2 (97) PERI-R.2 “Deposito Alcubillas” y la parcela sita en
el ambito del PA-LE. 19 (97) Modiificacion de Elementos del PGOU-97 “Club Social El Candado”.

No obstante y como mas adelante se verd, en el documento de Estudio de
Ordenacion que se propone aprobar inicialmente se ha reducido dicho ambito y el mismo se
circunscribe exclusivamente a la parcela que ocupa el denominado edificio de Correos, sito en
Avda. de Andalucia n° 1. Concretamente, esta parcela es de suelo urbano y tiene una superficie
de 3.46197 m? y esta calificada en su mayor parte como Equijpamiento Social y otra parte viario,
estando incluida en la zona del PGOU denominada como Prolongacion.

Objeto

El objeto del Estudio de Ordenacion a que se refiere el presente expediente es el de
delimitar y ordenar una Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana (ATU-MU),
definiendo una drea homogénea integrada por la parcela del antiguo edificio de Correos, con la
finalicdad de promover un cambio de uso, del citado edificio, de equipamiento a hotel de lujo, con
la posibilidad de admitir e/ uso alternativo de oficinas e incrementandose el techo edlificable, que
pasa de 13.613,80 m? a 17.480,45 m? (incremento de 3.866,65 m?).

Ayuntamiento de Malaga +34 951926 010
Edificio Consistorial. Av. Cervantes, 4. info@malaga.eu
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Antecedentes de hecho:

A) Antecedentes anteriores a la presentacion del Estudio de Ordenacion:

1.- Con relacion a expedientes obrantes en el Departamento de Licencia y Proteccion

Urbanistica:

-Expediente OM 1253/81: el antiguo edificio de correos, situado en la Avda. de
Andalucia n®i, fue construido en su dia al amparo de la licencia de obras concedida por la Comision
Municipal Permanente en sesion celebrada el 4 de noviembre de 1981. Posteriormente, con fecha
5 de junio de 1986, el Consejo de Administracion de la Gerencia Municipal de Urbanismo dispuso la
concesion de licencia de primera ocupacion al edificio en cuestion.

-Expediente VE 6029/06: por otro lado, con fecha 14 de noviembre de 2007,
mediante Resolucion del sefior Gerente se dispuso conceder a la Sociedad Espariola de Correos y
Telégrafos S.A., licencia de obras de reforma integral del edificio principal de Correos y Telégrafos,
estableciéndose como condicion especial de la misma a inscribir en el registro de la propiedad:
que las oficinas dispuestas en el cuerpo superior del edificio (a partir de la planta tercera) se
destinaria al uso de oficinas dotacionales de la Administracion Central, Autondmica o Municipal.

Esta condlicion especial derivaba del hecho de que, tal y como consta en el informe
técnico de 21de marzo de 2007 obrante en el expediente, en la documentacion técnica presentada
en un primer momento por el interesado se planteaba destinar a equipamiento solo las plantas
baja, primera, segunda y anexos del edificio, estableciéndose en el resto del mismo el uso de
“oficinas’. En el citado informe técnico se indicaba que: el uso de ‘“oficina” no ligado a equijpamiento
no era viable al no contemplarse como uso compatible con el uso pormenorizado “Servicios de
Interés Publico y Social” que tenia asignado la finca en el PGOU 97 y en el documento de Revision
aprobado inicialmente. Con posterioridad se presenta nueva documentacion en la que se asevera
que el uso de oficina previsto tiene también la condicion de equijpamiento porque seran oficinas
de las Administraciones Publicas y es entonces cuando se establece la condicion.

2.- Con relacion a los expedientes obrantes en el Departamento de Planeamiento y

Gestion.

-Expediente PP 1026/2012: D. Manuel Delgado Zayas solicita informacion urbanistica
sobre el inmueble situado en Avenida de Andalucia n® 1. Mediante Resolucion del sefior Gerente de
22 de junio de 2012, se aprueba el informe de 3 de mayo de 2012, emitido por el Departamento de
Planeamiento y Gestion.

-Expediente PP 1043/2016: la Direccion General de Patrimonio de la Consejeria de
Hacienda y Administracion Publica de la Junta de Andalucia, solicita la modificacion del PGOU en
virtud de lo dispuesto en los articulos 189 a 191 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio
de las Administraciones Publicas, dado que el edlificio de correos habia sido desafectado por e/
Estado y transmitido, como bien patrimonial, a la Junta de Andalucia segun acta de entrega suscrita
el 23 de diciembre de 2070. La solicitud sin embargo no venia acompalfiada de documentacion
técnica, que si fue presentada con posterioridad dando origen al expediente PP 65/2017 que
veremos mas adelante.

-Expediente PP 20/2017: Sabadell Real Estate Activos, S.A. (SREA) promueve Estudio
ade Detalle y Proyecto de Parcelacion del émbito de planeamiento PA-LE.19 (97) “Club Social El
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Candado” del PGOU de Malaga, este expediente se encuentra paralizado por causa imputable al
promotor desde el 10 de mayo de 2079.

Con relacion a este expediente, con fecha 13 de abril de 2023, D. Jesus Vicente
Romero Medina e/r del Colegio Platero, S.C.A., presentd escrito de personacion y justificacion de
ser interesado en el expediente en cuestion. También aporto el 19 de mayo de 2023 justificacion
de /a interposicion ante el Juzgado de Primera Instancia de Malaga de demanda de juicio ordinario
contra Nitsba Spain, S.L., Sabadell Real State Activos, S.A y Promontoria Coliseum Real State, S.L.,
en el ejercicio de accion de cumplimiento contractual al amparo de lo previsto en el articulo 1.124
del Codigo Civil.

-Expediente PP 55/2017: la Direccion General de Patrimonio de la Consejeria de
Hacienda y Administracion Publica de la Junta de Andalucia presenta ‘Documento Ambiental
Estratégico y Anexo. Modificacion Puntual de la Calificacidn de Equipamiento Local SIPS a Servicios
Terciarios-Hotelero del antiguo Edificio de Correos y medidas compensatorias’, a fin de que se
inicie el procedimiento de modificacion del PGOU. segun el procedimiento previsto en el articulo
191 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas, tal y
como ya solicitd en el expediente PP 1043/2076 antes referido. Esta modificacion no se inicio.
Segun la documentacion presentada, la Modificacion del PGOU implicaba, conforme a la
legislacion de suelo entonces vigente, la obligacion de ceder a la Administracion:

e Las plusvalias correspondientes a 10% del aurnento de aprovechamiento lucrativo.

e [a cesion de los equijpamientos que demanda el aumento de aprovechamiento
correspondiente al uso mayoritario (Residencial) y en base a la Media Dotacional correspondiente
ala Zona.

Este expediente quedd paralizado hasta tanto la Administracion Autondmica y la
Local, alcanzaran un acuerdo con relacion a la cesion de los equijpamientos.

En relacion con el expediente PP55/2017 y el de referencia PL 1043/2016, con fechas
30 de marzo y 19 de mayo de 2023 han sido presentado escritos de personacion en los mismos,
por D. Jesus Vicente Romero Medina e/r del Colegio Platero, S.C.A., manifestando que la citada
sociedad es propietaria de parte de la parcela situada en el ambito del PA-LE.19 (97) Modificacion
de elementos del PGOU-97 “Club Social El Candado’, que la entidad Nitsba Spain S.L., pretende
ceder al Ayuntamiento. Dado que por error el interesado menciona los expedientes tramitados en
su dia por la Direccion General de Patrimonio de la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica
de la Junta de Andalucia y que nada tienen que ver con la citada parcela, copia de esos escritos de
personacion han sido incluidas en los expedientes PL 1058/2020 y PL 5/2023 que son los
tramitados por esta ultima mercantil, y en los que se habla del citado PA-LE. 79 (97).

-Expediente PP 1058/2020: D. Francisco Manuel Ruiz Jiménez e/r de Nitsba Spain
S.L., nueva propietaria del edificio de correos, solicita informacion sobre la posibilidad de
compensar la supresion del SIPS como consecuencia de su destino a uso hotelero, con una parcela
ae 1.455 m2s (13.300 m2t de edificabilidad) dentro del ambito del SUNC-R-P.3 “Epcos” del PGOU.
Sobre el particular fue emitido informe por el Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica de/
Departamento de Planeamiento y Gestion de 10 de febrero de 202].

-Expediente PL 1005/2022: De nuevo D. Francisco Manuel Ruiz Jiménez e/r de Nitsba
Spain S.L., solicita informacion sobre la posibilidad de compensar la supresion del SIPS como
consecuencia de su destino a uso hotelero, pero ahora con relacion a dos fincas situadas, una en

317

Codigo Seguro De Verificacion JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 24/02/2026 14:02:14
Francisco Alejandro Merino Cuenca Firmado 24/02/2026 11:40:24
Observaciones Pégina 3/17
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/ JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQYBD¥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/JhhgKzn5cMYVsdOI3J4FNQ%3D%3D

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

Y000( . Seertaria G |

o ecretaria Genera

Punton®6 @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
J.G.L. 24/02/2026 € Malaga

de Gobierno Local

la parcela R-1(9.395 m2s y 5.201.80 m2t) del planeamiento aprobado PA-R.2 (97) PERI-R.2 “Deposito
Alcubillas” y otra, en el ambito del PA-LE.19 (97) Modificacion de elementos del PGOU-97 “Club
Social El Candado”. Con relacion a este expediente no llegd a emitirse informe técnico sobre esa
posibilidad.

B) Antecedentes obrantes en el expediente PL 5/2023 que deben destacarse en esta fase del
procedimiento.

1-E126 de enero de 2023, D. Francisco Manuel Ruiz Jiménez e/r de Nitsba Spain S.L.,
presenta Estudio de Ordenacion a fin de promover una Modlificacion de Elermentos del PGOU-2071
que cambie la calificacion del edificio de correos de equipamiento SIFPS, a uso hotelero y, ademas,
califique como equipamiento SIPS las dos fincas citadas en el parrafo anterior, a fin de compensar
la desaparicion de aquél.

2.- Con fecha 16 de agosto de 2024, la Junta de Gobierno Local acodd aprobar el
“Avance del Estudio de Ordenacion del Area Homogenea del Edificio de Correos para cambio de
uso a Hotelero” promovido por NITSBA SPAIN, S.L., r/p D. Haim Tsuff, en Avda. de Andalucia n° 1
Avda. Principal del Candado n° 18 y C/ Victoria Kent n° 23, de conformidad con la documentacion
técnica presentada con fecha 19 de julio de 2024 y en los términos expuestos en el informe técnico
ael Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanisticas de 2 de agosto de 2024.

3.- £/ 18 de septiembre de 2024 estd Gerencia remitio a la Delegacion Territorial en
Maélaga de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de
Andalucia el documento de Avance junto con la justificacion de innecesaridad de trémite
ambiental presentada por el promotor.

4.- A la vista de lo anterior, con fecha 11 de octubre de 2024, la Delegacicn Territorial
de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente requiere que se mejore la documentacion
presentada.

5.- Con fecha 17 de octubre de 2024, el interesado presenta nueva documentacion
para justificar lo requerido por el drgano ambiental.

6.- Por otro lado, con fecha 25 de octubre de 2024, se presenta escrito de
alegaciones por parte de D? Angela Etelvina Castillo Merino, en el que dice actuar, en
representacion de la entidad Proplaurbal, S.L., y tambien en interés de la Junta de Compensacion
del PERI- R-2 Depdsito Alcubilla.

7.- E/ 28 de octubre de 2024, se genera informe de audiencia publica en el Portal de
Participacion Ciudadana del Ayuntamiento de Malaga, indicandose que ha estado sometido a este
trémite desde el 16 de septiembre hasta el 25 de octubre de 2024.

8.- Con fecha 13 de noviembre de 2024, se recibe informe del Delegado Territorial
de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente, fechado el dia 8 del mismo mes y ario, en e/
qgue se indica que el Estudio de Ordenacion no tendra que someterse al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica, por incardinarse en el supuesto de hecho previsto en el articulo
40.5 c) de la Ley 772007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental.

9.- F1 26 de noviembre de 2024 se le traslada al promotor la alegacion presentada
por la sefiora Castillo Merino.

10.- £l promotor del expediente presenta el Estudio de Ordenacion del Avance
aprobado en su dia, el 30 de abril de 2025, complementado por la documentacion presentada el 2

4,17

Codigo Seguro De Verificacion JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 24/02/2026 14:02:14
Francisco Alejandro Merino Cuenca Firmado 24/02/2026 11:40:24
Observaciones Pégina 4/17
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/ JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQYBD¥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/JhhgKzn5cMYVsdOI3J4FNQ%3D%3D

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

Y000¢

o H Secretaria General
Punton®6 @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
1.G.L. 24/02/2026 e a aga de Gobierno Local
de mayo de 2025.

71.- A la vista de esta nueva documentacion, se emite informe técnico por parte de/
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica el 6 de junio de 2025, proponieéndose requerir
al interesado para que corrija determinados aspectos, asi como solicitar informe del Servicio de
Valoraciones de este Departamento de Planeamiento y Gestion. Este informe es complementado
por otro emitido con posterioridad el 26 de septiembre de 2025.

12.- Con fecha 17 de octubre de 2025, se presentan sendos escritos de alegaciones
por parte de D? M? del Carmen Falcon Marrero, en su calidad de presidenta de la Asociacion de
Vecinos El Candado, y por parte de D? Pilar Torres Martinez de Ubago, en su condicion de
presidenta de la Comunidad de Propietarios de la Urbanizacion El Candado, solicitando ambas que
se les tenga como parte interesada en el presente expediente.

13.- £/ 28 de noviembre de 2025, se ha emitido informe por parte del Servicio de
Valoraciones del Departamento de Planeamiento y Gestion.

14.- Dado que el promotor remitio por correo electronico al Servicio de Planificacion
y Ordenacion Urbanistica, con fecha 12 de diciembre de 2025, documentacion para subsanar
algunos de los aspectos indicados en el informe de 5 de junio y 26 de septiembre de 2025, e/ citado
Servicio emite nuevo informe el 12 de diciembre de 2025, en el que se propone su remision al
promotor, junto con el informe del Servicio de Valoraciones.

16.- El 22 de diciembre de 2025 se presenta nuevo documento de Estudio de
Ordenacion por parte del interesado y, a la vista del mismo, se elabora nuevo informe por e/
Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica el 20 de enero de 2026, que es remitido al
promotor para que subsane.

16.- £1 22 de enero de 2026 se presenta un ultimo documento técnico de Estudio de
Ordenacion, que ha sido informado por el Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica
mediante informe de 2 de febrero de 2026 (rectificado por otro de 12 de febrero de 2026),
proponiéndose la aprobacion inicial del mismo.

17.- Finalmente, el 12 de febrero de 2026, se han incorporado de oficio al expediente
certificaciones catastrales descriptivas y gréficas de las fincas que integran la parcela sita en
Avenida de Andalucia n° 1, que esta dividida horizontalmente.

Requisitos sustanciales o de fondo:
1°- En relacion a la normativa urbanistica de aplicacion.

La entrada en vigor de la Ley 772021 de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA) el 23 de diciembre de 2021 asicomo
la entrada en vigor, el 23 de diciembre de 2022, del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (en adelante RG), determinan la aplicacion
Integra, inmediata y directa de sus normas al presente instrumento en los términos de la
Disposicion Transitoria Primera de esta Ley.

Por otra parte, la Disposicion Transitoria Sequnda de la LISTA, reconoce la vigencia
y ejecutividad del PGOU-20T71, cuyas determinaciones relativas al suelo urbano consolidado pueden
ser modificadas conforme lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera apartado 7° del
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Reglamento de LISTA:

‘. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de Jos instrumentos de
planeamiento general que comporten una actuacion de transformacion urbanistica se realizaran
mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin necesidad de
tramitar una propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se gjustaran a las disposiciones de
este Reglamento (...)

Concretamente, la actuacion urbanistica que se plantea implica una modificacion
del uso establecido en el planeamiento general para la parcela incluida en su émbito y, ademas,
conlleva un aumento de edificabilidad y aprovechamiento, por lo que encuentra encaje en la
definicion contenida en el articulo 27 de la LISTA, con el desarrollo del articulo 47 del Reglamento,
sobre las actuaciones de mejora urbana.

“l. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de
parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del numero
de vivienaas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales
o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven
la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Reglamentariamente se podrad establecer en qué casos un aumento de
edificabilidad o numero de viviendas o cambio de uso o tipologia precisard nuevas dotaciones
publicas.

2. Debersan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad
existente

3. En estas actuaciones se delimitara un édrea homogéenea, bien en el propio Plan de
Ordenacion Urbana, o bien posteriormente mediante Estudio de Ordenacion.

El drea homogénea incluira los terrenos objeto del incremento de edificabilidad, de/
incremento del ndmero de vivienda, cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su
caso, las nuevas dotaciones publicas a obtener.

4. La delimitacion del grea homogénea no podra contradecir las determinaciones
que el Plan de Ordenacion Urbana hubiera establecido.”

Con relacion a las Actuaciones de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana, la
Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana de la Consejeria de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, elabord con fecha 14 de mayo de 2024, /a
‘Instruccion 172024 sobre la Ordenacion de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica de
Mejora Urbana”. Asi mismo, el drgano directivo de esta Gerencia ha publicado en el portal web de
la misma la ‘Instruccion 2025/01, de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras,
sobre delimitacion de Actuaciones de Mejora Urbana (AMU) en el suelo urbano del vigente PGOU
ae Maélaga’, de fecha 6 de febrero de 2025, actualizada el 9 de diciembre de 2025.

Conforme al articulo 69 de la LISTA y 92 del Reglamento que la desarrolla, el
instrumento de ordenacion urbanistica detallada para el tipo de actuacion que se plantea sera un
Estudio de Ordenacion que tendran por objeto: la delimitacion, ordenacion detallada y la
programacion de una actuacion de mejora urbana en suelo urbano en el émbito de un area
homogénea.

2°-Valoracion técnica del Estudio de Ordenacion:
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El documento presentado ha sido analizado por el Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica emitiéndose informe el 2 de febrero de 2026, rectificado por otro de 12 de
febrero de 2026, en el que se propone:

‘3. PROPUESTA

En base a lo recogido en el presente informe se propone:

- Aprobar inicialmente el Estudio de Ordenacion que se tramita sobre el inmueble sito
en Avenida de Andalucia n° 1, antiguo edificio de las Oficinas de Correos, del distrito
Centro, en el que se delimita una actuacion de transformacion urbanistica de mejora
urbana con el objeto de promover un cambio de uso del edificio existente, pasando
Su calificacion de Equipamiento a Hotelero, con aumento de /a edificabilidad actual.

- La documentacion cuya aprobacion se propone es la aportada el 22/01/2026 y
fechada como Enero 2026.

- Sedeberd recabarinforme de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura
Agua y Desarrollo Rural, en materia de aguas segun lo expuesto en el punto 2.7.4
anterior.

- Serd necesario recabar informe de la Direccion General de Aviacion Civil en
cumplimiento de las Servidumbres Aeronauticas que le son de aplicacion. Previo a la
aprobacion definitiva se debera aportar documento actualizado que incorpore o
solicitado en el informe sectorial de la Direccion General de Aviacion Civil.

- Fl documento que se presente para la aprobacion definitiva debera incorporar un

apartado de Memoria de Participacion en cumplimiento del articulo 85°del RGLISTA.”

3°-£l interés general de la actuacion y la mejora de la ciudad existente:

En este apartado debemos traer a colacion el hecho de que /a iniciativa privada de
planeamiento propuesta en su dia en el Avance, delimitaba una Actuacion de Transformacion
Urbanistica de Mejora Urbana (ATU-MU), definiendo una drea homogénea integrada por la parcela
ael antiguo edificio de Correos, la parcela R.7en el PA-R.2 (97) PERI-R.2 ‘Deposito Alcubillas” y la
parcela sita en el ambito del PA-LE.19 (97) Modificacion de Elementos del PGOU-97 “Club Social E/
Candado”. La delimitacion de esta drea discontinua encontraba su fundamentacion en la
necesidad de justificar el interés general de una actuacion que implicaba una innovacion del Plan
General, aun cuando se llevara a cabo a travées de la figura del Estudio de Ordenacion. No obstante,
la ‘Instruccion 172024 sobre la Ordenacion de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica de
Mejora Urbana” de la Junta de Andalucia, antes citada, arrojo luz sobre la forma de ordenar,
Justificar y ejecutar este tipo de actuaciones en suelo urbano que, no olvidemos, han supuesto una
importante novedad con relacion al regimen juridico previsto en la ya derogada Ley 772002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

En este sentido, el informe del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de
5 de junio de 2025, en el apartado Il Mejora Urbana, realiza un anélisis mas profundo sobre como
deben aquilatarse este tjpo de actuaciones de transformacion urbanisticas. Es por ello, que el
documento de Estudio de Ordenacion que se propone aprobar inicialmente se ha reducido su
ambito y, el mismo, se circunscribe exclusivamente a la parcela que ocupa el denominado edificio
de Correos, sito en Avda. de Andalucia n®1.

Pues bien, dicho lo anterior, lo que es incuestionable es que cualquier tipo de
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actuacion de mejora urbana debe estar debidamente justificada y motivada en la mejora de /a
ciudad existente.

Ademas anade el articulo 3 del Real Decreto Legisiativo 772075, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) que
las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del
suelo tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al interés general y segun los
principios del desarrollo sostenible. En virtud del principio de desarrollo sostenible, esas politicas
deben propiciar la integracion en el tejido urbano de cuantos usos resulten compatibles con la
funcion residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social.

Desde esta perspectiva, la modificacion del PGOU que propone el Estudio de
Ordenacion presentado debe fundamentarse en una mejora del bienestar de la poblacion, en e/
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica y en una mejora de la ciudad
existente, en definitiva, debe de encontrar su justificacion en el interés general de la poblacidon. En
este sentido debe indicarse que la propuesta contribuye a la recuperacion de un edificio icdnico
que actualmente esta en desuso y en estado de abandono, situado en el centro historico de
Malaga, proponiéndose la implantacion de un uso hotelero de gran lujo y, como alternativo, el uso
de oficinas, que permitiria incorporar nuevos usos al Centro Historico, facilitando la mezcla de
actividad y aumentando el metabolismo urbano en esta zona de la ciudad; también permitiria
generar un espacio de actividad empresarial en el Centro como complemento al Parque
Tecnologico de Andalucia.

En cuanto a la mejora urbana que propone la actuacion, indica el informe técnico de
2 de febrero de 2026 que:

“

Entre los criterios propuestos se incluyen la mejora del bienestar ciudadano, /a
intervencion en el entorno urbano proximo de modo que efectivamente suponga una actuacion
de mejora para la barriada o el entorno donde se propone la modificacion, el incremento y
renaturalizacion de espacios libres y zonas verades, la mejora del confort climatico, la permeabilidad
del suelo, la movilidad peatonal y sostenible, la accesibilidad universal, la creacion de espacios de
convivencia y la mejora del entorno de /os equipamientos, especialmente /os centros equcativos.

El documento presentado propone en respuesta a este requerimiento, el
compromiso de acometer la mejora urbana del entorno inmediato, con una superficie de 11.797m?s,
que finalmente incluye tres de los sub-ambitos propuestos, estableciéndose de modo detallado,
en el apartado 4.2.7, las actuaciones previstas para cada uno de ellos entre las que se encuentran,
entre otras, la mejora de accesibilidad y recorridos peatonales, permeabilizacion de suelos o
mejora de las especies arbdreas.

”

4°- Delimitacion de un Area homogénea:

Conforme al articulo 27.3 de la LISTA, en las actuaciones de transformacion
urbanisticas de mejora urbana hay que delimitar un drea homogénea en la que se incluyan los
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terrenos objeto del incremento de edificabilidaad, del incremento del numero de vivienda, cambio
de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas a
obtener. Por su parte, el articulo 47.4 del Reglamento de la LISTA afiade que.

4. A los efectos del articulo 27 de la Ley, el area homogénea es el ambito, continuo
o discontinuo, delimitado por los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada que esta sujeto
a una actuacion de mejora urbana. £l area homogénea incluiré los terrenos que son objeto de/
incremento de edificabilidad, del incremento del nimero de viviendas o del cambio de uso o
tipologia y aquellos otros donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas que deban
obtenerse. En el ambito se incluird la red viaria afectada por la actuacion a los efectos de establecer
las obras de urbanizacion complementarias.”

El Area Homogénea delimitada en el Estudio de Ordenacion coincide con la parcela
de correos que tiene una superficie de 3.461.97 m? como ya hemos indicado.

5°- Obligaciones de la propiedad del suelo.

Con independencia del cumplimiento de los deberes generales que se les exigen a
todos los propietarios del suelo en el articulo 17 de la LISTA y, en particular, a los propietarios del
suelo urbano en el articulo 18 del mismo texto legal, el promotor debera asumir todas y cada una
de las obligaciones que se les exige a los propietarios que promuevan actuaciones de
transformacion urbanistica de mejora urbana, tal y como se explicita en al articulo 28 de la LISTA
(con el desarrollo contenido en el articulo 49 del Reglamento de desarrollo):

“Articulo 28 Deberes de las actuaciones de mejora.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de
conformidad con la legislacion basica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de
suelo, la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento
del aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, silo hubiera.

Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en Jlos términos establecidos
reglamentariamente.

Este deber podré sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion,
por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del drea homogénea o
por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea
reglamentariamente.

En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de
propiedad horizontal.

c)Iindemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser
demolidas y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en
la legislacion basica del suelo.”

Segin el articulo 47.3 b) del Reglamento de la LISTA: ‘Serén necesarias nuevas
dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que establezca su ordenacion
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detallada, conforme a las directrices para la intervencion en la ciudad existente establecidas en e/
Plan Basico de Ordenacion Municipal y el Plan de Ordenacion Urbana y a lo establecido en el
articulo 82. Se presumird que, en un area homogénea, un aumento de la edificabilidad o del numero
de viviendas o un cambio de uso o tipologia no precisa nuevas dotaciones publicas cuando de ello
no se derive un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento de la
poblacion superior al veinte por ciento en su ambito”. En el presente expediente se produce un
incremento de la edificabilidad superior al 10%, por lo que seran necesarias nuevas dotaciones.

La concrecion de estos deberes ha quedado recogida en el Estudio de Ordenacion
que se propone aprobar inicialmente,; en este sentido y a la vista del informe del Servicio de
Valoraciones del Departamento de Planeamiento y Gestion de 28 de noviembre de 2025, en e/
informe técnico de 2 de febrero de 2026 se dice.

“VI.__Cumplimiento _de los Deberes de las Actuaciones de Transformacion
Urbanisticas (art.° 49 RGLISTA

El documento propone dar cumplimiento a los deberes de la ATU-MU medjante las
siguientes determinaciones que se incluyen en el punto 6.2 del EO:

En base a lo expuesto resulta:

a) Del suelo reservado para sistemas generales y locales que el tipo de actuacion
exige ceder a la Administracion conforme a las previsiones de la LISTA y su Reglamento, en este
caso debido al incremento de edificabilidad, y en base a los datos anteriores, la superficie de
dotaciones a ceder es de:

e (Cesion dotaciones.

Cesiones necesarias derivadas de la propuesta.

Nivel Dotacional Existente NDE (X +Y)/Z= 00937 m?%/m#%
Incremento de edificabilidad: 3.866,656 mZ2t

Total de dotaciones locales = Incremento de edificabilidad x NDE =
3.866,65 m? x 0,.0937 m?/m?* =362.3 m%

La supertficie de cesion para dotaciones tiene el cardacter de bien de dominio publico
y se prevé la constitucion del correspondiente complejo inmobiliario. Se incluye un esquema
volumeétrico de la ubicacion de dicha superficie de dotaciones segun lo previsto en el apartado 4°
de /a Instruccion /2024 de la DGOTUAU.

b) Del suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacion, es decir al 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico en el ambito de la AMU que asciende a 55.274,10 uas por los 3.866,65 m? de techo que
se incrementan. Se propone la monetizacion del 10% de ese incremento, 5.52141uas, que supone
156711.04428 €.7

La posibilidad de sustituir las cesiones obligatorias de suelo por otras formas de
cumplimiento esta prevista en el articulo 49 del RG. En cuanto a las cesiones relativas a los sistemas
generales y locales debemos estar a las reglas conteniaas en el articulo 257 del RG y, en cuanto a
la cesion del aprovechamiento urbanistico a lo indicado en el articulo 54 del RG.

Finalmente en este punto hemos de advertir que, segun el informe del Servicio de
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Valoraciones del Departamento de Planeamiento y Gestion de 28 de noviembre de 2025 y en
cuanto a la actualizacion de la valoracion efectuada.

“..de acuerdo con el contenido del punto 2.a) del articulo 34 del TRLS de 2075, la
valoracion del suelo se entendera referida a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion
ael instrumento de ordenacion necesario para el cambio de uso, por lo que puede darse el caso de
tener que actualizar la valoracion indicads, si esta ha perdido vigencia, es decir que haya pasado 7
ano, en aplicacion del art. 12.1.b del Decreto 18/2.006, de 24 de enero, por e/ que se aprueba e/
Reglamento de /las Entidades Locales de Andalucia.”

6°- Forma de ejecucion del planeamiento:

La efecucion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se realizara mediante la
modaalidad asistemdtica cuando no proceda la delimitacion de unidades de ejecucion pero se
requiera una actividad de gestion con caracter previo a la realizacion material de las actuaciones,
en concreto, el articulo 237.2 b) del RG establece este tjpo de efecucion para las actuaciones de
mejora urbana definidas en el articulo 27 de la LISTA. El 8mbito de actuacion sujeto a ejecucion
asistematica coincidlira con las parcelas incluidas en el mismo.

Por otro lado, el articulo 136 del RG dice que, las operaciones que se precisen para
la efecucion de los instrumentos de ordenacion urbana, 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 llevara a cabo mediante los siguientes
instrumentos de ejecucion: la parcelacion, la reparcelacion y normalizacion de fincas y /a
aistribucion de cargas; si bien, estas operaciones también podran llevarse a cabo de modo
Independliente, a través de las técnicas de ejecucion mediante régimen de complejo inmobiliario o
aivision horizontal.

A propdsito de la ejecucion mediante régimen de propiedad horizontal, indica el
articulo 168.3 del RG que, el porcentaje de cesidn de aprovechamiento correspondiente a la
Administracion actuante, para el caso de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo
urbano, podra sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor econdmico equivalente
integrada en edificacion en régimen de propiedad horizontal. Asi mismo, las cesiones de sistemas
generales y locales de dominio publico podran llevarse a cabo mediante la cesion de superficies
Superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacion o uso privado integrados en un
complejo inmobiliario de cardcter urbanistico en el que aquéllas y ésta tendran el caracter de fincas
especiales de atribucion privativa, debiendo el instrumento de ejecucion, recoger 0s plazos y
efectos del incumplimiento de estos, en los términos recogidos en el articulo 152. g) del RG que
literalmente dice:

“g) En los casos en que, conforme a lo previsto en el articulo 168, se adjudiquen fincas
o parcelas cuya edlficabilidad se situe en el subsuelo, suelo o vuelo y los adjudicatarios de cada uno
de tales planos sean diferentes, el proyecto de reparcelacion contenadra el régimen juridico que
regulara el ejercicio del derecho de propiedad por cada uno de los adjudicatarios, determinando
el modo de redaccion del proyecto de edificacion, el plazo para la solicitud de la licencia de obras,
el plazo en que el proyecto de edificacion deberd ser ejecutado, la asignacion de las cuotas
destinadas a sufragar la actuacion, asi como las reglas para la formulacion de los estatutos de la
comunidad de los propietarios resultante y la cuota de participacion en la misma de cada una de
ellas, cuando resulte precisa su constitucion.

El incumplimiento de los plazos que se establezcan comportara que la parcela, solar

nnz

Codigo Seguro De Verificacion JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Elisa Pérez de Siles Calvo Firmado 24/02/2026 14:02:14
Francisco Alejandro Merino Cuenca Firmado 24/02/2026 11:40:24
Observaciones Pégina 11/17
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ veri firma/ code/ JhhgKzn5cMyVsdO 3J4FNQYBD¥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/JhhgKzn5cMYVsdOI3J4FNQ%3D%3D

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local

Fdo.: Francisco A. Merino Cuenca

Y000¢

o H Secretaria General
Punton®6 @ gluaa'(lj Técnica de la Junta
1.G.L. 24/02/2026 e a aga de Gobierno Local

o finca quedara en situacion de ejecucion por sustitucion en los términos establecidos en el articulo
136.3 de la Ley y en este Reglamento. Los adjudicatarios, de comun acuerdo, podran solicitar del
Ayuntamiento la ampliacion de los referidos plazos en el marco de la programacion prevista en e/
instrumento de ordenacion detallada, salvo que se trate de fincas constituidas en régimen de
propiedad horizontal o de complejo inmobiliario que incluyan cesiones de suelo para sistemas
locales o generales, o superficie edificada u otras formas de cumplimiento de los deberes de
cesion de sistemas locales o generales y de aprovechamiento en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias.”

Segun el Estudio de Ordenacion:

-La cesion de las dotaciones resultantes como consecuencia del aumento de
edificabilidad, de 362,31 m?s, sera sustituida por la entrega de un local de 362.31 m? de superficie
edificada (considerando una edificabilidad para el equjpamiento de 1 m?/m?) mediante su
integracion en un complejo inmobiliario en el edificio de correos con la consideracion de bien de
dominio publico y cuya situacion se determina en el Plano P 7. Esta cesion se materializara mediante
escritura de cesion unilateral y gratuita al Ayuntamiento, como requisito para la concesion de la
licencia de obra mayor para las obras del edificio de Correos. £n todo caso, de conformidad con
el informe del Servicio de Valoraciones debe indicarse que, en virtud de lo dispuesto en el art. 138.4
de la LISTA, la Declaracion Responsable de ocupacion o utilizacion, no adquirira eficacia hasta tanto
no se formalice la cesion correspondiente como entidad hijpotecaria independiente, previa la
formalizacion del complejo inmobiliario privado y consiguiente division horizontal.

-La cesion del 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico se realizar a
traves de la entrega de su equivalente econdmico, que ha sido valorado en 1.57.044,28 €, esta
cantidad debera ser abonada antes del otorgamiento de la licencia de obras.

De cualquier forma, tal y como se indica en el informe del Servicio de Valoraciones
ae 28 de noviembre de 2025, la valoracion realizada tendréd una vigencia de un afio a contar desde
la aprobacion inicial del Estudio de Ordenacidn, debiendo actualizarse en el caso de que el
cumplimiento de las obligaciones se produzca posteriormente al transcurso de dicho plazo.

Requisi eriales o formales:

7°- Iniciativa para proponer la ordenacion:

La iniciativa para proponer la ordenacion de transformacion urbanistica de acuerdo
con el articulo 8 del Real Decreto Legisiativo 772075, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) podra partir de las
Administraciones Publicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y, en las
condiciones dispuestas en la ley aplicable, de los propietarios. En consonancia con esta norma
indican los articulos 80 de la LISTA y 98 del Reglamento, que aquellas personas que, de
conformidad con la normativa basica estatal, puedan redactar y presentar a tramitacion un
instrumento de ordenacion de actuaciones de transformacion urbanistica, podra impulsar la
aprobacion de los mismos.

El edlificio sito en Avenida de Andalucia n®1esta dividido horizontalmente por plantas
y en el expediente constan certificaciones del Registro de la Propiedad n° 4 de Malaga (folios 93 a
713) en los que figura como propietaria de todas y cada una de las fincas la sociedad NITSBA SFPAIN,
S.L. Por otro lado, en las Certificaciones Catastrales Descriptivas y Graficas de fincas, obtenidas
por esta Admiracion con fecha 12 de febrero de 2026, figura dicha mercantil como propietaria.
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El Estudio de Ordenacion estd promovido por la sociedad NITSBA SPAIN. S.L.,
representada por D. Haim Tsuff que, a su vez, ha autorizado a D. Fernando Garcia Jiménez e/r de
Ejecucion del Planeamiento S.L., para que realice todas las gestiones oportunas en relacion al
presente expediente segun consta, todo ello, en la documentacion obrante en el expediente. Se
cumplen, por lo tanto, los requisitos exigidos por los articulos 4 y 5 de la Ley 39/2015 del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas para actuar como
Interesado y representante en este procedimiento, respectivamente.

2°- En relacion al procedimiento:

En cuanto a la tramitacion, previamente a la aprobacion inicial, el expediente ha sido
sometido a Avance y consulta publica, tal y como consta en los antecedentes del presente informe.

Durante este tramite de consulta publica, con fecha 25 de octubre de 2024, se
presenta escrito de alegaciones por parte de D? Angela Etelvina Castillo Merino, en el que dice
actuar, en representacion de la entidad Proplaurbal S.L., y tambien en interés de la Junta de
Compensacion del PERI- R-2 Depdsito Alcubilla. Asi mismo, con fecha 17 de octubre de 2025, se
presentan sendos escritos de alegaciones por parte de D? M? del Carmen Falcon Marrero, en su
calidad de presidenta de la Asociacion de Vecinos El Candado, y por parte de D? Pilar Torres
Martinez de Ubago, en su condicion de presidenta de la Comunidad de Propietarios de la
Urbanizacion El Candado, solicitando ambas que se les tenga como parte interesada en el presente
expediente.

En relacion al escrito presentado por la sefiora Castillo Merino decir, que habida
cuenta de que el ambito del presente Estudio de Ordenacion ha quedado reducido al inmueble
sito en Avenida de Andalucia n° 1, no procede dar respuestas a las cuestiones planteadas ya que,
las mismas, se referian al hecho de incluir en el ambito del instrumento de planeamiento la parcela
R.7del planeamiento aprobado PA-R.2 (97) PERI-R.2 “Deposito Alcubillas”. Por otro lado, debera de
comunicéarsele a la Asociacion de Vecinos El Candado y a la Comunidad de Propietarios de la
Urbanizacion El Candado, que tampoco se incluye en el ambito del Estudio de Ordenacion la
parcela propiedad del promotor, sita en el ambito del PA-LE. 79 (97) Modificacion de Elermentos del
PGOU-97 “Club Social El Candado”

Por otro lado, la Delegacion Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia en Malaga, con fecha 13 de noviembre de 2024, ha remitido comunicacion del
Delegado Territorial de 8 del mismo mes y afio, en la que se hace contar que de conformidad con
lo indicado en el articulo 40.5 c) delalLey 772007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, el presente instrumento esta exento de someterse al tramite de evaluacion ambiental
estratégica.

Tras el acuerdo de aprobacion inicial que se propone, y de acuerdo con lo dispuesto
en el art. 78 de la LISTA y 102 y ss del Reglamento General, el instrumento debera someterse a
informacion publica por plazo no inferior a 20 dias, con publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia y en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que establece e/
art. 8 del RG; con llamamiento personal a los propietarios del ambito que resultan de las
Certificaciones Registrales y Catastrales que constan en el procedimiento a los efectos de lo
dispuesto en el art. 78.5 c) de la LISTA y 104.4 c) del RG.

Por otra parte, en los términos del art. 78.4 LISTA y 105 del Reglamento, durante la
informacion publica deberan recabarse los siguientes informes sectoriales preceptivos y
vinculantes:
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- Informe de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y
Desarrollo Rural, en materia de aguas, por encontrarse el ambito del presente instrumento junto al
Rio Guadalmedina, ello de conformidad con lo establecido en el articulo 25.4 de la Ley de Aguas
estatal puesto en concordancia con el articulo. 42 de la Ley 9/20710, de 30 de julio, de Aguas para
Andalucia, informe para el que se sefiala un plazo de tres meses, entendiéndose éste desfavorable
s/ no se emite en dicho plazo.

-Informe de la_Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Transporte,
Movilidad y Agenda Urbana, en relacion a las servidumbres aeronauticas, informe que debersd
evacuarse en el plazo de seis meses, transcurrido el cual, sin que éste sea evacuado, se entendera
negativo de conformidad con lo previsto en la Disposicion Adicional Sequnda del Real Decreto
2591/1998 vy en el articulo 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo que Regula las
servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto
2591/1998, de 4-12-1998, sobre la ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de
servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30-12-1996, de
Medldas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

En cuanto a la evaluacion del impacto en la salud, los Estudios de Ordenacidon no se
encuentran sometidos al procedimiento correspondiente, a tenor de lo previsto en el articulo 3.7
b)del Decreto 169/2074, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de Evaluacion
de Impacto en la Salud de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Asl mismo debers requerirse informe de la Consejeria competente en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo en los términos del art. 75.2 b) de la LISTA y 107 del
Reglamento, informe que debera emitirse en el plazo de tres meses, trascurrido el cual se podran
proseguir con las actuaciones, de acuerdo con el apartado 5 del mencionado art. 37 del
Reglamento General, y articulo 80.3 de la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo Comdn
ae las Administraciones Publicas.

39- Contenido documental:

Segun consta en el informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion
Urbanistica de 2 de febrero de 2026, rectificado por otro de 12 de febrero de 2026, el Estudio de
Ordenacion presentado el 22 de enero de 202 que se somete a aprobacion inicial, esta integrado
por toda la documentacion exigida por la normativa, en concreto, por lo exigido en el articulo 62
de la LISTA y en los articulos 85 y 94 del Reglamento que la desarrolla.

4°- Organo competente para la aprobacion inicial:

En cuanto a la Administracion Publica competente para la tramitacion del presente
instrumento de ordenacion, el articulo 3.4 de la LISTA indica, que la actividad urbanistica es una
funcion publica que, desarrollada en el marco de la ordenacion territorial, corresponde a los
Municipios, sin perjuicio de las competencias que, por esta ley, se asignan especificamente a la
Comunidad Autdonoma, comprendiendo, entre otros, el siguiente contenido: la ordenacion,
organizacion, direccion y control de la ocupacion y utilizacion del suelo, incluyendo la definicion del
modelo de ciudad y la tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica
definidos en esta ley. Ademas ariade el articulo 75.1 de la citada Ley, que corresponde a los
municipios las competencias relativas a la tramitacion y aprobacion de todos los instrumentos de
ordenacion urbanistica y sus innovaciones salvo las asignadas, en el apartado 2 del indicado
articulo, a la Consejeria competente en ordenacion del territorio y urbanismo.
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De esta forma, habida cuenta de lo establecido en el articulo 3.2 de los Estatutos de
esta Gerencia, corresponde al Ayuntamiento de Malaga a través de sus JOrganos de
gobierno adoptar resoluciones sobre actos preparatorios de la ordenacion urbana tales como la
aprobacion de avances de planes, habiendo sido, en este caso, potestad de la Junta de Gobierno
Local, la aprobacion del Avance, en virtud de lo dispuesto en el articulo 127.1. ¢) de la Ley 7/1985 de
2 de abril, de Bases del Régimen Local.

La aprobacion inicial también corresponders a la citada Junta de Gobierno en base
a la competencia que le atribuye el mencionado articulo 127 en su apartado 1d), y la definitiva al
Excmo. Ayuntamiento Pleno, siendo necesario el voto favorable de la mayoria simple, segun lo
previsto en el articulo 123 apartados n°1.j) y n° 2 del mismo texto legal.

5°- Impugnacion:

El acuerdo que se adopte sobre la aprobacion inicial es un acto de tramite no
susceptible de impugnacion a la luz de lo dispuesto en el articulo T12.7 de Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, ello sin

perjuicio de que la oposicion a dicho acuerdo pueda alegarse por los interesados para su
consideracion en la resolucion que ponga fin al procedimiento.

Segun reitera la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo dentro de los
diferentes actos que Integran la compleja operacion urbanistica de la formacion de los
instrumentos de planeamiento, solo cabe atribuir la condicion de acto definitivo a aquel por el cual
se efectue la aprobacion definitiva por el drgano competente, de tal manera que éste es el unico
susceptible de impugnacion jurisdiccional, y a su través la impugnacion del resto de los actos
antecedentes -Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de julio de 71989 (RJ 1989\6105); de 10 marzo
1992 (R 1992\3260); y 27 de marzo de 1996 (RJ 1996\2220) entre otras-.”

A /a vista de cuanto antecede se propone a la Junta de Gobierno Local que, en uso de
las competencias que tiene asignadas, adopte los siguientes acuerdos:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el “Estudio de Ordenacion del Area Homogénea del
Edlificio de Correos para cambio de uso a Hotelero” promovido por NITSBA SPAIN, S.L., r/p D. Haim
Tsuff, en Avda. de Andalucia n°1de conformidad con la documentacion técnica presentada con
fecha 22 de enero de 2026, fechada como Enero 2026, y en los términos expuestos en los informes
técnicos del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanisticas del Departamento de
Planeamiento y Gestion 2 de enero y 12 de febrero de 2026, y a la vista de lo establecido en e/
articulo 77 de la Ley 772021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) y 107 del Decreto 650/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba e/
Reglamento General de la citada Ley (RG).

SEGUNDO.- Someter el expediente al trémite de informacion publica durante 20 dias
habiles mediante insercion de anuncios en el BOP de la provincia, en el tablon de anuncios de la
Gerencia de Urbanismo asi como publicacion en pagina web de este organismo, con audiencia a
los propietarios que constan en las certificaciones registrales y catastrales incorporadas al
expediente. Todo ello en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 78.71 de la Ley 772021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y art. 712.7 b) y 104 del
Reglamento de LISTA, significando que el expediente estarsd a disposicion del publico durante e/
citado plazo, en el Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica de esta Gerencia
Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, de lunes a viernes en horario de 9:30 a 13.30
horas, sito en Paseo Antonio Machado, n° 12 y podra consultarse el acuerdo de aprobacion inicial
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y documentacion técnica en la pagina web de esta Gerencia.

TERCERO.- Advertir a la entidad promotora que el anuncio para poder proceder a la
publicacion de la apertura del trémite de informacion publica en el BOP se ponadra a su disposicion
por el Departamento de FPlaneamiento y Gestion Urbanistica a los efectos de que realice dicha
publicacion, por correr este tramite de su cuenta a tenor de lo previsto en el articulo 95 de la Ley
772021 de 1 de diciembre en relacion con el art. 189.1b) y c) del Reglamento de LISTA, haciendo
aavertencia expresa de que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 39/2075
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, transcurrido tres meses
desae la retirada del anuncio sin que éste se haya publicado, se habra producido la caducidad del
procedimiento administrativo al haberse paralizado éste por causa imputable al interesado, todo
ello, sin perjuicio de la Resolucion que deba dictase declarando la caducidad y el archivo de las
actuaciones.

CUARTO.- lgualmente tras la aprobacion inicial y de conformidad con el apartado 4
ael articulo 78 de la Ley 772027 de 1 de diciembre, y art. 105.1) del Reglamento, requerir informe
preceptivo y vinculante a:

- La Delegacidn Territorial de la Consejeria de Agricultura, Aqua y Desarrollo Rural,
en materia de aguas, de conformidad con lo establecido en el articulo 25.4 de la Ley de Aguas
estatal puesto en concordancia con el articulo. 42 de la Ley 9/20710, de 30 de julio, de Aguas para
Andalucia, informe para el que se sefiala un plazo de tres meses, entendiéndose éste desfavorable
s/ no se emite en dicho plazo.

-La Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Transporte, Moviligdad y
Agenda Urbana, en relacion a las servidumbres aeronauticas, informe que debera evacuarse en e/
plazo de seis meses, transcurrido el cual, sin que éste sea evacuado, se entenderd negativo de
conformidad con lo previsto en la Disposicion Adicional Sequnda del Real Decreto 2591/1998 y en
el articulo 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo que Regula las servidumbres aeronauticas
ae proteccion de la navegacion aérea, y se modiifica el Real Decreto 2591/1998, de 4-12-1998, sobre
la ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucion de /o
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30-12-1996, de Medidas Fiscales, Administrativas
y del Orden Social.

QUINTO.- Simultaneamente a los trémites anteriores se debera remitir el expediente
completo a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda para que su titular emita informe previo preceptivo de conformidad con el art. 75.2 b) de
la LISTA y 107 del Reglamento, informe que debera emitirse en el plazo de tres meses, trascurrido
el cual se podran proseguir con las actuaciones, de acuerdo con el apartado 5 del mencionado art.
37 del Reglamento General, y articulo 80.3 de la Ley 39/2075 del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

SEXTO.- Advertir al promotor, que la aprobacion definitiva del presente Estudio de
Ordenacion llevarg aparejada el cumplimento de las obligaciones establecidas en el art. 28 de la
LISTA y 47, 49 y 82 RG, de la siguiente forma:

-La cesidn de las dotaciones resultantes como consecuencia del aumento de
edlificabilidad, seré sustituida por la entrega de un local de 362,31 m? de superficie edificada
mediante su integracion en un complejo inmobiliario en el edificio de correos con la consideracion
Juridica de bien de dominio publico y cuya situacion se determina en el Plano P 6. Esta cesion se
materializaré mediante escritura de cesion unilateral y gratuita al Ayuntamiento, como requisito
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para la concesion de la licencia de obra mayor para las obras del edificio de Correos. En todo caso
y en virtud de lo dispuesto en el art. 138.4 de la LISTA, la Declaracion Responsable de ocupacion o
utilizacion, no adquirira eficacia hasta tanto no se formalice la cesion correspondiente como
entidad hipotecaria independiente, previa la formalizacion del complejo inmobiliario privado y
consiguiente division horizontal.

-La cesidn del 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico se realizar a
través de la entrega de su equivalente econdmico, que ha sido valorado en 1.571.044.28 €, esta
cantidad debera ser abonada antes del otorgamiento de la licencia de obras.

SEPTIMO.- Significar expresamente, tal y como se indica en el informe del Servicio
de Valoraciones de 28 de noviembre de 2025, que la valoracion realizada tendré una vigencia de un
ario a contar desde /a aprobacion inicial del Estudio de Ordenacion, debiendo actualizarse en el caso
ade que el cumplimiento de las obligaciones de cesion se produzca posteriormente al transcurso
ae dicho plazo.

OCTAVO.- Notificar el presente acuerdo para su conocimiento y efectos.
- Al Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica de esta Gerencia.
- Al Departamento de Arquitectura e Infraestructuras.

-Al Servicio de Valoraciones del Departamento de Planeamiento y Gestion.

-Al Servicio de Patrimonio, Registro de Solares, Colaboracion Publico Privada y
Garantias.

- A la entidad promotora NITSBA SFPAIN. S.L.

-A D. Fernando Garcia Jiménez e/r de Ejecucion del Planeamiento S.L.
-A D. Jesus Vicente Romero Medina e/r del Colegio Platero, S.C.A.

- A Sabadell Real Estate Activos, S.A. (SREA).

- A D? Angela Etelvina Castillo Merino e/r de Proplaurbal, S.L. y la Junta de
Compensacion del PERI- R-2 Depdsito Alcubilla.

- A D? M? del Carmen Falcon Marrero, en su calidad de presidenta de la Asociacion
ae Vecinos El Candado.

- A D? Pilar Torres Martinez de Ubago, en su condicion de presidenta de la
Comunidad de Propietarios de la Urbanizacion El Candado.

- A las Juntas Municipales de Distrito n°1Centro, n°2 Este y n°4 Bailen Miraflores.

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los miembros asistentes, dio su
aprobacion a la Propuesta que antecede y, consecuentemente, adoptd los acuerdos en la misma
propuestos.

En Malaga, a la fecha de la firma electronica.

LA CONCEJALA-SECRETARIA DE LA
JUNTA DE GOBIERNO LOCAL,

Elisa Pérez de Siles Calvo.
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