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CIUDAD AUTONOMA DE MELILLA

CONSEJERIA DE ECONOMIA, COMERCIO, INNOVACION TECNOLOGICA,
TURISMO Y DE FOMENTO

1204. ACUERDO DEL CONSEJO DE GOBIERNO, DE FECHA 31 DE OCTUBRE DE
2025, RELATIVO APROBACION INICIAL DEL EXPEDIENTE DE TRANSFORMACION
DE USO DE LA PARCELA SITAEN CALLE CARLOS V, 10 Y CALLE COMANDANTE
GARCIA MORATO, 9.

El Consejo de Gobierno, en sesién resolutiva Ordinaria celebrada el 31 de octubre de 2025, ha procedido a la
aprobacion de la propuesta de Consejeria de Economia, Comercio, Innovacién Tecnholdgica, Turismo y
Fomento, adoptando el siguiente acuerdo registrado al nUmero 2025000841:

l.- ANTECEDENTES.-

Por D. Rafael Guerras Torres, en nombre y representacion de Juan Montes Hoyo, S.A., con CIF A299022366,
se presentd, con fecha 25/04/2025, una solicitud para que se transforme el uso de parte de una parcela
ubicada en el Barrio del Industrial, en la manzana indicada.

Se trata de la parcela con referencia catastral 5447802WEQ0054N0O001YR, con acceso por la Calle Carlos V,
numero 10 y Aviador Garcia Morato, nimero 9, cuya superficie catastral asciende a 977 m2.

Junto a la solicitud se present6 un documento técnico redactado por el citado arquitecto.

Por esta Direccion General se realiz6 un primer informe de fecha 11/07/2025, en el que se sefalaban los
aspectos a corregir del documento presentado y se calculaban las plusvalias urbanisticas a satisfacer.

Por esta Direccion General se realizé un segundo informe técnico de fecha 06/08/2025, en el que se analizé
la nueva documentacion presentada con fecha 22/07/2025, y se sefialaron una serie de deficiencias a
corregir.

Con fecha 08/09/2025 se presenta nueva documentacion técnica, que fue informada, con deficiencias, con
fecha 15/10/2025.

Las subsanaciones se han llevado a cabo en documento presentado por el Arquitecto con fecha 23/10/2025.

Asimismo, se ha presentado un documento de aceptacién del pago de las Plusvalias generadas por el
interesado en el expediente, con fecha 25/07/2025, asi como justificacién del abono de las tasas urbanisticas.

Consta informe técnico favorable emitido por esta Direccién General con fecha 23/10/2025.

Consta informe juridico de fecha 24/10/2025.

Il. JUSTIFICACION DE LA TRANSFORMACION.-

En este tipo de cambios puntuales de usos urbanisticos, el interés general bajo el que se deberd examinar la
actuacion debe centrarse en varios factores, como el favorecimiento de los cambios que la dindmica urbana
exige, de tal forma que no se produzcan vaciamientos de los usos de determinadas zonas urbanas, en el
beneficio o perjuicio que para el entorno proximo (tratandose de actuaciones de ambito local) produce el
nuevo uso, en la necesidad de seguir manteniendo un equilibrio entre los distintos usos urbanos, etc.

En este expediente, se pretende transformar una superficie parcelaria de 375 m2, que forma parte de una
parcela catastral de 977 m2 (segln Catastro) y de 955 m2 segulin Registro de la Propiedad (Finca Registral
2977), incluida, a su vez, en una manzana de 3.336,00 m2 de suelo de superficie lucrativa (con calificacion T2
Residencial Plurifamiliar y T8, equipamiento primario sin especificar).

Segun documentacion planimétrica aportada al expediente, la superficie real de la parcela coincide con la
catastral, es decir, 977 m2, de los que 375 m2 estarian afectados por la Calificacién de Equipamiento
Primario y 602 m2 por la Calificacién de Residencial Plurifamiliar T2.

Es una manzana en la que coexisten, como se ha dicho, dos calificaciones, la de Equipamiento primario T8,
sin especificar, que ocupa una superficie aproximada (en la hoja de calificaciones del PGOU) de 1.774 m2 (y
gue afecta a dos parcelas catastrales) y la residencial T2 de 1.562 m2.

El ambito de actuacién de este expediente y, por tanto, el ambito de referencia para los calculos
correspondientes, sera la Unidad Minima Diferenciada, que en este caso es la unidad parcelaria, segun la
norma 116 del PGOU, ya que se pretende transformar parte del uso asignado a una parcela, que tiene, como
se ha indicado, dos calificaciones (T8, Equipamiento Primario, y T2, Residencial Plurifamiliar).
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Dentro de la manzana, la superficie calificada como Equipamiento Primario Sin Especificar asciende a 1.774
m2; el cambio de uso solicitado afecta al 21,14 % de la superficie calificada con este uso, por lo que el 78,86
% de la superficie calificada como T8 seguiria con la calificacion caracteristica de Equipamiento Primario, T8
(Sin especificar).

Referido a la parcela que se quiere transformar, los 375 m2 afectados por la transformacion representan el
38,38 % de la parcela, por lo que el 61,62 % restante ya tiene la calificacién que se propone (Residencial
Plurifamiliar T2).

En cuanto a las caracteristicas propias del nuevo uso, se trata de implantar un uso residencial particularizado
de residencial plurifamiliar (Norma 297.b) del PGOU), con un uso detallado de Vivienda Plurifamiliar exclusiva
con morfologia tipologica T2 (segun Normas 303.d) y 439 del PGOU). Al no tener parte de la parcela
calificada de Equipamiento Primario T8 un uso particularizado, ni detallado, sino genérico de la norma 294 del
PGOU de Melilla, el primer escal6n que debe superar la compatibilidad de usos se rige por lo dispuesto en el
cuadro 12.1 (Esquema de Compatibilidades entre Calificaciones), de la Norma 321 del PGOU, en el que el
uso genérico de Equipamiento Primario es compatible o permitido con el uso residencial materializado en las
tipologias residenciales T2 y T5.

Atendiendo al nuevo uso particularizado, Residencial Plurifamiliar, y detallado de Residencial Plurifamiliar
exclusiva con morfologia T2, su coexistencia con el resto de usos de la manzana no ofrece ningiin problema
de configuracion urbanistica, ya que ese uso es, precisamente uno de los usos de la parcela y manzana en
gue se actla.

Por el grado de consolidacién de la parcela con calificacion de Equipamiento Primario en la manzana, las
caracteristicas de parte de la parcela cuyo uso se transforma (con dos fachadas de 10,00 metros cada una y
un fondo de 37,50 metros) dificultarian la materializacién del uso de equipamiento primario de la actual
calificacion, tanto en su consideracién individual como en la hipotética agregacion a la parcela colindante en
su lado norte, ya que ésta se trata de una parcela consolidada por la edificacion desde los afios 80.

La calificacion actual de la parcela objeto de este expediente es la de Equipamiento Primario Sin Especificar
(de Sistema Local), y de Residencial Plurifamiliar (T2). En el Area de Reparto 12, en la que se integra esta
manzana, la superficie destinada a Equipamiento Primario asciende a 5.352 m2 (segun la memoria del
PGOU), distribuidas en las manzanas M9, M13 y M24. En relacién a esta superficie, la parcela cuya
transformacién de uso se pretende representa un 7%, muy por debajo del limite del 40% teérico para
mantener los porcentajes de usos caracteristicos y compatibles.

[AREA DEREPARTO 12. INDUSTRIAL  (EQUAMENTOS PRIMARIOS) |

AREA Ambilo Unidedss bpecue Edificabibd. | EdiBeablid Aprovech Tipo | Deswiacaben porcantual
REPARTO [2 | Referencia | N'Bamo | NManeena | Actuse Aislodes | Superficie | Tipolog | Vigtate | Resullante | Coof Pond Sup, Conar | Aprov.Manz. | AprovMedManz. | AseadeReparo |  especto Aprov. Tipo

Urbano ‘] 14 1@ 13%] T 0,50 355 0,00 4% 0 0.00

Utbzno [] 14 MI13 176 T 250 355 0,00 6009 0 ¢00

Ttbano G 13 NMH 01| 18 358 0,00 754 0 0,00

Con independencia de lo expuesto, y como se indica en el Estudio de Transformacion de Uso, en los
documentos correspondientes al proceso de Revision del PGOU de Melilla, que ha contado con dos
aprobaciones iniciales, la parcela objeto de este expediente ya figuraba con la Calificacién de Residencial en
Manzana Cerrada.

El analisis conjunto de todos estos factores, permite informar favorablemente el expediente para que el
ejercicio de la potestad urbanistica de la Administracion se ejerza teniendo como fin principal (sin descartar el
particular) el interés general, que en este caso estaria representado por la materializacion en la parcela de
mas unidades residenciales y por la consolidacién morfoldgica de la manzana.

Por todo lo anterior y de conformidad con los documentos aportados al expediente, vengo en proponer al
Consejo de Gobierno lo siguiente.

UNO.- Aprobar inicialmente el expediente de Transformacion de Uso de la parcela objeto de esta propuesta,
con Cddigos CSV Plano: 15711452656673303221 y Texto: 15711452112025047157, cuya referencia
catastral es 5447802WE0054NO001YR, y que quedara con la siguiente ordenacion:

¢ Suelo Urbano de Actuacién Directa Asistematica.

« Situado en el Area de Reparto 12. Barrio: INDISTRIAL
« Calificacion global: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

+ Tipologia de la parcela: T2 Residencial plurifamiliar

« Aprovechamiento propio: 5.231,60 M2

« Edificabilidad maxima: 5,3547 M2/M2.

« Ocupacién maxima: 100% todas las plantas.

+ Numero maximo de plantas: 5 plantas.
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¢ Altura maxima: 17,50 m.

« Edificacion sobre altura: Aticos N-408

¢ Sétanos y semisétanos: si

¢ Parcela minima: 150 m2

¢ Ocupacion maxima: 100 %

« Aparcamiento: Obligatorio parcelas iguales o mayores de 300 m2.

Por lo que respecta a la parcela de equipamiento primario T8 restante de 1399,00 m2s, se quedara con
una edificaciéon compatible (uso residencial), de 1940,68 m2t.

DOS.- Fijar las Plusvalias Urbanisticas en el importe de CINCUENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS
SESENTA Y OCHO EUROS (57.768,00 €), siendo el 20 % de la resultante, que se destinaran a la partida de
Patrimonio Municipal del Suelo y que deberan ser satisfechas antes de la aprobacién definitiva.

TRES.- Acordar la apertura de un plazo de informacién publica por periodo de veinte dias habiles, mediante
su publicacién en el BOME de la Ciudad de Melilla y en la pagina Web de publicidad institucional, durante el
cual podra ser examinado el expediente por cualquier persona, y formular las alegaciones que estimen
convenientes. Ademas se debera notificar esta aprobacion a los propietarios afectados de la parcela que se
transforma y al resto de propietarios de la manzana.

Lo que le traslado para su conocimiento y efectos oportunos.

Nombre documentos anexos CSV (link al documento)
Texto 15711452112025047157
Plano 15711452656673303221

Melilla, a 10 de noviembre de 2025,
La Secretaria Técnica de Fomento,
Francisca Torres Belmonte

BOLETIN: BOME-B-2025-6326 ARTICULO: BOME-A-2025-1204 PAGINA: BOME-P-2025-3783
CVE verificable en https://bomemelilla.es



https://sede.melilla.es/sta/docs/GetDocumentServlet?CUD=15711452112025047157&HASH_CUD=d618dbaf5fdc15fafb844b0d457c37666c5d63f5&APP_CODE=STA
https://sede.melilla.es/sta/docs/GetDocumentServlet?CUD=15711452656673303221&HASH_CUD=6705e80de2c7e6eb6dba329805f372ecf9f9947d&APP_CODE=STA
https://bomemelilla.es/

		2025-11-10T18:29:45+0100




