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0.0 Resumen de subsanación y respuesta al requerimiento 

En cumplimiento del requerimiento emitido por el Ayuntamiento de Benalmádena respecto al 
Proyecto de Redelimitación de la Unidad de Ejecución UE-95 “Los Pajaritos”, se han realizado 
las siguientes actuaciones y modificaciones en la documentación técnica:

Relación de propietarios e interesados afectados

• Se incluye la información actualizada de los propietarios según la documentación registral vigente.

Plano parcelario de información

• Se incorpora un plano que refleja la única parcela catastral y registral que constituye actualmente la 
UE-95, incluyendo linderos, superficie total y viales colindantes, cumpliendo con los requisitos del 
artículo 206 del Decreto 550/2022.

Plano de la unidad de la actuación de transformación según instrumento de ordenación 
vigente

• Se adjunta el plano de la UE-95 según la Modificación de elementos del Plan General, aprobada por 
el Pleno del Ayuntamiento en sesión de 20 de diciembre de 2012, que constituye la base oficial para 
comparar con la redelimitación propuesta.

Justificación técnica de la redelimitación

• La redelimitación se centra exclusivamente en ajustar los límites de la UE-95, corrigiendo el 
solapamiento gráfico detectado con la UE-56, sin alterar los usos, parámetros urbanísticos ni generar 
efectos económicos o financieros.

• Se realiza sobre la base de la cartografía actualizada, manteniendo la coherencia con la normativa 
vigente y las condiciones aprobadas por el Ayuntamiento.

Exclusión de aspectos no procedentes

• Se elimina toda referencia a determinaciones de planeamiento, parámetros edificatorios, ordenación 
interna de parcelas o estudios de viabilidad económica, ya que no forman parte del objeto del 
procedimiento de redelimitación conforme al artículo 206.

Ámbito incluido en la propuesta

• Se ha incorporado en la memoria una justificación específica sobre la inclusión y ajuste de los ámbitos 
limítrofes de la UE-95, donde se explica la adecuación del perímetro a los límites físicos consolidados y 
la preservación de la superficie original sin incremento de metros.

 
 
 
En resumen, la presente documentación cumple con los requerimientos señalados por el 
Ayuntamiento, aportando la información registral, planos y justificación técnica necesarios para 
dar continuidad al procedimiento de redelimitación de la UE-95.

Autor: Ivan Faltoyano Guedes col. COA Malaga nº1796 info@eidoarch.com



MEMORIA_ PROYECTO DE  REDELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION DENOMINADA UE-95 LOS 
PAJARITOS, BENALMADENA COSTA, MALAGA
1. MEMORIA INFORMATIVA 

 
 
      1.1 Introducción 

La propuesta de Redelimitación del ámbito de la Unidad de Ejecución UE-95 “Los 
Pajaritos” responde a la necesidad de establecer una nueva definición de los límites del 
sector debido al solape de la UE-56 con la UE-95 , y la adaptación a las alineaciones reales 
de la parcela objeto de este proyecto.


Se pretende por lo tanto que este documento regularizare los limites de esta Unidad de 
ejecución, Adaptándola a la realidad física existente.


1.2 Solicitantes 

SOLICITAN conjuntamente: 
 
CONSULTORIA ACANTOS DEL SOL S.L.  
RIOBOO &VERA, S.L   
IMAGINA REAL ESTATE, S.L.  

En su condición de cotitulares registrales de la finca/fincas comprendidas en el perímetro 
de la UE-95, la tramitación y aprobación de la redelimitación conforme al art. 206 RGLISTA. 
A estos efectos señalan domicilio a notificaciones en c/ Mallarme, numero 15, escalera 3, 
Planta 2, puerta B, CP: 29010, Malaga y aceptan comunicaciones electrónicas.


1.3 Redactores del encargo 

Ivan Faltoyano Guedes, colegiado del COA Malaga nº 1796, con DNI 25731835X, y 
Domicilio Fiscal a efectos de notificaciones en cjto. Pueblo quinta, p1, oficina 8,cp: 29630, 
Benalmadena Costa, Malaga


1.4 Propietarios de los terrenos 

La Finca con referencia catastral: 9595437UF5499N0001LD, inscrita en el Registro de la 
Propiedad nº1 de Benalmadena, Finca 2465, con código registral unico: 29034000272506, 
es propiedad de:  
 
- CONSULTORIA ACANTOS DEL SOL, S.L. Unipersonal”, de nacionalidad española, 
domiciliada en Torremolinos (Málaga), calle Marifé de Triana, s/n,CR Ediopsa Acebos I, 
Bloque 2, 5º E y con N.I.F. número B-93314433; Representante DON JAVIER JUÁREZ 
LÓPEZ, mayor de edad, ingeniero, casado, con domicilio a estos efectos en Torremolinos 
(Málaga), calle Marifé de Triana, s/n, CR Ediopsa Acebos I, Bloque 2, 5º E, con D.N.I./N.I.F. 
número 24.898.9S6- F 

- RIOBOO &VERA, S.L. , domiciliada en Málaga, calle Sierra del Co, numero 16, 4 4º-J; 
Málaga   C.I.F. B-92160233, Representante DON FRANCISCO JAVIER VERA LUQUE, 
mayor de edad, empresario, casado, vecino de Málaga , domiciliado en calle Sierra del 
Pinar numero 19; con D.N.I./N.I.F número 25.058.582-J. 
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- IMAGINA REAL ESTATE SL, con CIF B-16979064, con Domicilio fiscal en c/ Mallarme, 
numero 15, escalera 3, Planta 2, puerta B, CP: 29010, Malaga. Representante DON 
ÁLVARO LÓPEZ BENÍTEZ, con domicilio en avenida  Estrella del Mar nº 18 Local 5 29631 
Benalmádena; titular del D.N.I./N.I.F. número 25.665.130-M. 

    1.5 Normativa de Aplicación 

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación urbana (TRLS en adelante)  

• Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de 
Andalucía (LISTA en adelante).  

• Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General 
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de 
Andalucía (RGLISTA en adelante).  
 

• Plan General de Ordenación Urbana de Benalmádena aprobado el 16 de abril de 2010 
y publicado en el BOJA número 102 el 27 de mayo de 2010.  

• Modificación de Elementos del Plan General destinada a la Recalificación de la Zona 
Hotelera a Zona Unifamiliar de la UE-95 Los Pajaritos, aprobada definitivamente el 20 
de diciembre de 2012 

              1.6 Antecedentes de la Planeamiento y Registro. 

Como se comentaba en el punto Anterior, la actual parcela que compone la UE, fue 
recalificada, pasando de Hotelera a Unifamiliar.  Con  esa recalificacion, la Unidad quedo 
repartida en 7 parcelas urbanas, viales y zonas verdes.  
 
Esa división fue registrada en castro, con la siguientes referencias:


9595409UF5499N0001OD
9595410UF5499N0001FD
9595411UF5499N0001MD
 9595412UF5499N0001OD
9595414UF5499N0001RD
9595415UF5499N0001DD 
9595413UF5499N0001KD
9595421UF5499S0001JZ  

Todas las Referencias catastrales se relacionan íntegramente en la Nota Simple que se 
incorpora como Anexo a esta memoria.

Posteriormente, se tramito una alteración catastral de tipo agrupación, mediante la cual 
dichas referencias quedaron consolidadas en una nueva referencia resultante. Se 
incorporan su agrupación en la referencia resultante:

9595437UF5499N0001LD
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1.7 Justificación del Articulo 99 de la LISTA. 

El artículo 99.3 de la LISTA regula las Unidades de Ejecución. De forma literal establece:

Artículo 99. Unidades de Ejecución. 
3. La delimitación de las unidades de ejecución deberá asegurar su idoneidad técnica y viabilidad 
económica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribución de los 
beneficios y las cargas derivados de la ordenación urbanística.

La delimitación de la Unidad de Ejecución UE-95 posibilita el desarrollo ordenado del ámbito 
definido, respondiendo al interés de sus propietarios en promover la gestión y desarrollo 
urbanístico de estos suelos urbanos. El correspondiente Estudio de Detalle fijará las 
alineaciones, rasantes y huellas edificatorias necesarias para materializar la ordenación 
prevista. 

La viabilidad económica de la operación queda garantizada por los parámetros urbanísticos 
que el vigente PGOU de Benalmádena asigna a la UE-95, que contempla la ejecución de 7 
viviendas con una edificabilidad total de 1.780,03 m²t.

La idoneidad técnica de la unidad se asegura por la existencia de un solo propietario, que 
facilita la gestión integral del ámbito y garantiza el cumplimiento de los deberes urbanísticos.

Asimismo, se prevé la cesiónes del Aprovechamiento Medio al Excmo. Ayuntamiento de 
Benalmádena, en cumplimiento de la normativa urbanística vigente.

 
              1.8 Objeto de la Propuesta 

La presente documentación técnica tiene por objeto la redelimitación de la Unidad de 
Ejecución UE-95 “Los Pajaritos”, de conformidad con lo establecido en el artículo 206 del 
Decreto 550/2022, a fin de resolver la discrepancia detectada en la delimitación gráfica de 
este ámbito respecto de la colindante UE-56.

La delimitación vigente de la UE-95, aprobada en la Modificación Puntual de 2012, se apoya 
en una base cartográfica menos precisa que la actualmente disponible, lo que genera un 
solapamiento gráfico con el ámbito de la UE-56, ya ejecutado.

La finalidad de la presente redelimitación es, por tanto, ajustar y actualizar los límites de 
la UE-95 a la cartografía oficial de mayor precisión, de forma que desaparezca dicho 
solapamiento , se eliminen bolsas de suelo entre alineaciones y se garantice la adecuada 
coordinación entre ambos ámbitos de ejecución.

De este modo, la redelimitación permite:

• Corregir la discrepancia técnica entre delimitaciones procedentes de planeamientos 
de distinta época.

• Facilitar la ejecución ordenada de la UE-95 conforme a la ordenación detallada 
aprobada en 2012.

• Permitir la reparcelación en condiciones ajustadas a la normativa vigente, 
respetando las determinaciones de parcela mínima y número máximo de viviendas.

 
El presente documento se limita a los contenidos exigidos en el artículo 206 del 
Decreto 550/2022 sin incorporar determinaciones propias de planeamiento 
urbanístico, que deberán abordarse, en su caso, mediante el instrumento de ordenación 
correspondiente.
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             1.9 Localización del Ambito 

La Finca objeto de esta Redelimitacion se encuentra en Benalmadena Costa, en el termino 
Municipal de Benalmadena (Malaga). 
Se trata de una parcela de forma irregular, libre de edificación y con una zona de árboles y 
vegetación de arbustos y plantas de pequeña entidad.  

La UE se encuentra ubicada en la zona denominada como Torremuelle, lindando con:


- Oeste: La carretera Costa del Sol, que lo separa de otras parcelas urbanas del mismo 
sector


- Sur: Con la Antigua Carretera N-340, ahora la Avenida del Sol.


- Este: con la zona verde perteneciente a su mismo sector y Terrenos de dominio Publico 


- Norte: con las parcelas procedentes del Sector UE-56 del PGOU de Benalmadena


 
La superficie que comprende el total de la unidad según la Modificación Puntual es de 
8.849,15 m2, 

La parcela Propuesta como Redelimitacion de la UE, mantiene dicha superficie de 8.849,15 
m2

 
2.  REDELIMITACION  DE LA UNIDAD DE EJECUCION 
 
 

    2.1 Descripción del Ambito Original 

La parcela objeto de esta propuesta se considera como base para la futura redelimitación 
de la UE-95, quedando su desarrollo final a definir mediante un instrumento de 
ordenación posterior, como el Estudio de Detalle, que establecerá los aprovechamientos y 
la ordenación interna de las parcelas.

A modo de referencia, las condiciones actuales del ámbito son las siguientes:

• Clasificación del suelo: Urbano

• Tipología edificatoria: U-1

• Superficie total del ámbito: 8.849,15 m²

Estas condiciones sirven como punto de partida para la redelimitación propuesta y para 
asegurar la coherencia con la delimitación y cartografía vigente. 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2.2 Descripción del Ambito Propuesto 

A partir de la necesidad de redelimitación de la Unidad de Ejecución UE-95, se han 
mantenido reuniones con el Área de Urbanismo del Ayuntamiento de Benalmádena, que 
han permitido concretar la delimitación que ahora se propone para dicho ámbito. Cabe 
destacar que la parcela incluida ha sido proporcionada directamente por el Departamento de 
Urbanismo del Ayuntamiento en octubre de 2024, como resultado de las indicaciones 
internas del propio organismo. Esta aportación refuerza la viabilidad y adecuación de la 
redelimitación planteada. 
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2.3 Ficha Actual UE-95 y Nueva Ficha UE-95 

FICHA ACTUAL UE-95       (* Se adjunta como Anexo)

IDENTIFICACION

Nombre LOS PAJARITOS

Identificación: UE-95


Superficie Total (m2): 8.849 Techo edificable Total (m2c): 1.780

Numero de Viviendas: 7 Edificabilidad Media (m2/m2): 0,20

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

ZONA U-1

Superficie (m2): 6.034 Nª Maximo Viviendas: 7

Superficie para ED (m2): Ocupacion: 0,20

Techo edificable (m2c): 1780 Parcela minima (m2) 800

Edificabilidad Máxima (m2/m2): 0,295 Altura Máxima 2

Densidad Suelo vivienda (m2/m2): 862 Usos V1-5-7

CONDICIONES DE GESTION

Sistema de Actuación Compensación

Estudio de Detalle Optativo

Proyecto de Parcerlacion Obligatorio

Proyecto de Urbanización Obligatorio

Conservación De acuerdo a la normativa general

Observaciones Deberían plantearse las mejoras en las redes 
existentes para dar servicio a esta unidad de 

ejecución

Cesiones:

Espacios Libres G 939 m2

Espacios Libres L 786 m2

Viario 1.090 m2

Total Cesiones 2.815 m2
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NUEVA  FICHA UE-95   

IDENTIFICACION

Nombre LOS PAJARITOS

Identificación: UE-95


Superficie Total (m2): 8.849 Techo edificable Total (m2c): 1.780

Numero de Viviendas: 7 Edificabilidad Media (m2/m2): 0,20

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

ZONA U-1

Superficie (m2): 6.034 Nª Maximo Viviendas: 7

Superficie para ED (m2): Ocupacion: 0,20

Techo edificable (m2c): 1780 Parcela minima (m2) 800

Edificabilidad Máxima (m2/m2): 0,295 Altura Máxima 2

Densidad Suelo vivienda (m2/m2): 862 Usos V1-5-7

CONDICIONES DE GESTION

Sistema de Actuación Compensación

Estudio de Detalle Optativo

Proyecto de Parcerlacion Obligatorio

Proyecto de Urbanización Obligatorio

Conservación De acuerdo a la normativa general

Observaciones Deberían plantearse las mejoras en las redes 
existentes para dar servicio a esta unidad de 

ejecución

Cesiones:

Espacios Libres G 939 m2

Espacios Libres L 786 m2

Viario 1.090 m2

Total Cesiones 2.815 m2
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2.4 Justificación de la inclusión de la zona limítrofe al Sureste 

La inclusión de la franja situada al sureste del ámbito responde a la necesidad de evitar la 
formación de bolsas de suelo y alinear el perímetro de la UE-95 con el encintado de acerado 
y las rasantes consolidadas de la Avenida del Sol (antigua N-340), que constituyen el límite 
sur fijo del ámbito.

Del mismo modo, por el norte, la redelimitación ajusta el trazado a la realidad física 
existente, corrigiendo las discrepancias derivadas de los medios gráficos utilizados en 
documentos anteriores, de manera que la superficie original de la unidad se reubica dentro 
de sus límites actuales y consolidados, sin que ello suponga en ningún caso un incremento 
de la superficie total respecto a la aprobada en el planeamiento vigente.

Se trata, por tanto, de un ajuste geométrico de borde, conforme a lo dispuesto en el artículo 
206 del Decreto 550/2022, que regulariza la continuidad de acerados y redes urbanas, 
evitando quiebros y puntos singulares que dificulten la accesibilidad, el drenaje y el 
mantenimiento de los sistemas locales.

La presente redelimitación no introduce nuevas determinaciones de planeamiento ni 
modifica los parámetros urbanísticos aplicables, limitándose a adaptar el contorno de la 
unidad a la realidad física consolidada, asegurando la coherencia, funcionalidad y 
continuidad del trazado urbano existente.

 
 
2.5 Condiciones de Referencia y continuidad de los usos vigentes. 

 
La presente redelimitación de la Unidad de Ejecución UE-95 se centra exclusivamente en la 
definición y ajuste de sus límites, de acuerdo con lo previsto en el artículo 206 del 
Decreto 550/2022. Los usos, parámetros urbanísticos y cesiones de sistemas 
generales vigentes permanecen sin modificación, manteniéndose conforme al PGOU de 
Benalmádena y a los certificados urbanísticos aplicables. La definición detallada de estos 
aspectos, así como de la ordenación interna de las parcelas y la geometría de las cesiones, 
se desarrollará en el instrumento de ordenación correspondiente, de conformidad con la 
normativa urbanística vigente. 
 

2.6 Viabilidad Tecnica 

La redelimitación propuesta se centra exclusivamente en la definición y ajuste de los 
límites de la UE-95, sin alterar los usos ni los parámetros urbanísticos vigentes. Por su 
alcance y naturaleza, la presente actuación no genera impactos económicos, financieros 
ni sobre la infraestructura existente, y su ejecución es compatible con la normativa 
urbanística aplicable.


Autor: Ivan Faltoyano Guedes col. COA Malaga nº1796 info@eidoarch.com



MEMORIA_ PROYECTO DE  REDELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION DENOMINADA UE-95 LOS 
PAJARITOS, BENALMADENA COSTA, MALAGA
 
 
 

3.0 Solicitud de Trámite para la Propuesta de Redelimitacion de la UE-95 

Por medio de la presente, se solicita dar trámite a la propuesta de redelimitación de la 
Unidad de Ejecución UE-95, incluyendo las superficies y límites definidos en este 
documento. La presente propuesta se centra exclusivamente en la delimitación de la 
unidad de ejecución y servirá como base técnica para la posterior definición de la 
reparcelación, que se desarrollará en el correspondiente instrumento de ordenación futuro, 
conforme a la normativa vigente.


 
 
 
Es por esto que se ruega se tramíte para su pronta y favorable resolución. 

 

 

 

En Málaga,  a 20 de Octubre de 2025 

EL ARQUITECTO 

Fdo.:  Iván Paolo Faltoyano Guedes 

Colegiado nº 1796 COA Malaga  
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ANEXO 1. 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CERTIFICACIÓN CATASTRAL 
DESCRIPTIVA Y GRÁFICA 

Referencia catastral: 

Localización: 
Clase: 
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Escala: 

Solicitante: 
Finalidad: 
Fecha de emisión: 

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

NIF/NIE Derecho Domicilio

Valor catastral: 
Valor catastral suelo: 
Valor catastral construcción: 

Uso principal: 

Titularidad: 
Apellidos Nombre / Razón social 

PARCELA CATASTRAL 
Superficie gráfica: 

9595437UF5499N0001LD

CL MEJICANO DEL 1 Suelo BENALMADENA [MÁLAGA]

Urbano
Suelo sin edif.

596.543,93 €[ 2025 ]
596.543,93 €

0,00 €

IMAGINA REAL ESTATE, S.L. B16979064 60,00% de 
propiedad

CL MALLARME 15 Pl:2 Pt:B B
29010 MALAGA [MÁLAGA]

CONSULTORIA ACANTOS DEL SOL SL 30,00% de 
propiedad

CL DOCTOR ROBERTO OLARRA 5 Bl:2 Pl:05 Pt:E CR EDIPSA ACEBOS FASE I
29620 TORREMOLINOS [MÁLAGA]

RIOBOO & VERA SL 10,00% de 
propiedad

CL SIERRA DEL PINAR 19 Pt:1
29016 MALAGA [MÁLAGA]

8.080 m2

1/2000

35
9.

60
0 

Co
or

de
na

da
s U

.T.
M

. H
us

o 
30

 E
TR

S8
9

B16979064 IMAGINA REAL ESTATE SL

15/10/2025
V

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podrá utilizarse a los efectos del uso declarado en la solicitud.
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CERTIFICACIÓN CATASTRAL 
DESCRIPTIVA Y GRÁFICA 

Referencia catastral: 9595437UF5499N0001LD

9595427UF5499N0001WD
CR COSTA DEL SOL 65
BENALMADENA [MÁLAGA]

STONE VALLEY ESTATE SL CR 1413B  S QUIRZE SAF
08189 SANT QUIRZE SAFAJA 
[BARCELONA] 

9595426UF5499N0001HD
CR COSTA DEL SOL 10
BENALMADENA [MÁLAGA]

AYUNTAMIENTO DE BENALMADENA AV JUAN-LUIS PERALTA 20 BENALMÁDENA 

29639 BENALMADENA [MÁLAGA]

9595428UF5499N0001AD
CL HORIZONTE 2
BENALMADENA [MÁLAGA]

LE PEUCH PROYECT, S.L. CR COSTA DEL SOL  URB VALDECONEJO 
   8 
29630 BENALMADENA [MÁLAGA]

Hoja 2/2

C
SV

: 3
F2

D
4R

4G
1N

R
M

0G
EJ

 (v
er

ifi
ca

bl
e 

en
 h

ttp
s:

//w
w

w
.s

ed
ec

at
as

tro
.g

ob
.e

s)
  |

  F
ec

ha
 d

e 
fir

m
a:

 1
5/

10
/2

02
5

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
co

n 
C

SV
 y

 s
el

lo
 d

e 
la

 D
ire

cc
ió

n 
G

en
er

al
 d

el
 C

at
as

tr
o

https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=9595427UF5499N0001WD&del=29&mun=25
https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=9595426UF5499N0001HD&del=29&mun=25
https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=9595428UF5499N0001AD&del=29&mun=25
DG Catastro
DATOS_CDYG_9595437UF5499N0001LD
DATOS_CDYG_9595437UF5499N0001LD

DG Catastro
COORDENADAS_9595437UF5499N0001LD
COORDENADAS_9595437UF5499N0001LD

DG Catastro
COORDENADAS_9595437UF5499N0001LD
COORDENADAS_9595437UF5499N0001LD
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