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I.- ANTECEDENTES.

Trata el presente expediente de la segunda Modificacién Puntual de Elementos del PGOU para
la ampliacion del Centro Comercial “El Ingenio” sobre suelos de la propiedad de la sociedad Azucarera
Larios S.A,; y, consecuentemente, poder atender asi a los nuevos requerimientos de comercializacion

que, indudablemente, son necesarios para asegurar el buen funcionamiento del mismo.

e [l dambito actual del sistema general estd determinado por el propio PGOU vigente y la
Modificacién de Elementos del mismo que fue aprobada definitivamente con fecha 27 de Julio de
2000. Su ordenacién se hizo mediante el Plan Especial requerido por el PGOU y la Modificacion

Puntual del mismo aprobada definitivamente con fecha 6 de Noviembre de 2000.

e Con fecha 14 de Septiembre de 2006, en cumplimiento de los requerimientos de la Ley 6/2002,
de 16 de Diciembre, por la que se modifica la Ley 1/1996, de 10 de Enero, de Comercio Interior
de Andalucia, por la Sociedad Azucarera Larios S.A., promotora del Centro Comercial y de Ocio
“El Ingenio”, se tramitd el expediente de Licencia Comercial para la Ampliacién del Centro
Comercial, la cual fue concedida por sendas Ordenes de la Consejerfa de Turismo, Comercio y
Deporte, de fecha | de Junio de 2007.

e Fl expediente se presenta tras la aprobacion definitiva del Expediente de Adaptacién del PGOU
de Vélez-Malaga a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) regulado por el
Decreto | 1/2008 de 22 de Enero, el pasado 29 de Octubre de 2009, por parte del Ayuntamiento

Pleno tras el informe favorable de la Consejerfa de Vivienda y Ordenacién del Territorio.

e Fl Ayuntamiento acometié la Revision del Plan General y su adaptacion a la LOUA, v, tras su
aprobacién inicial, el 7 de Agosto de 2006, fue remitido a la Delegacién Provincial de Mdélaga de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, con fecha 2| de Diciembre de 2006, siendo
desestimado con fecha 15 de Enero de 2007, basicamente: “por no ajustarse a los limites de
crecimiento en suelo y poblacién admitidos en el articulo 45.4 del POTA" siendo por ello por lo que el
Ayuntamiento ha decidido la tramitacién del Expediente de Adaptacion a que nos referiamos en

el parrafo anterior.
En dicha Revisién del Plan General se establecen los objetivos del Plan al decir:
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a) En el capftulo 6.2.- Objetivos y estrategias de cardcter Territorial:

- La Capitalidad.

- La Diversificacion.

Al sector agricola como foco de desarrollo que ha de poner en valor todas sus potencialidades
habrd de dotarse de los cauces necesarios para la transformacién y comercializacién de sus
productos que permitan consolidar sus mercados y retener sus plusvalias, debiendo
transformarse los suelos necesarios para la implantacion de las infraestructuras necesarias.

leualmente, en el papel de centro subregional de distribucidn de productos y servicios diversos

a los suelos destinados a actividades comerciales y empresariales, se deberd disponer de suelo

industrial que permita dar salida a los productos del, cada vez mds considerable, tejido industrial.

- La Cualfficacion.

b) En el capftulo 7.- Criterios generales que determinan la concepcion del nuevo Plan General,

Subcapitulo 7.2.- La Organizacion Territorial:

TO URBANISTICO

Se mantiene el objetivo de disefiar un municipio compacto con un ndcleo central fuerte y una
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adecuada vertebracion de su territorio a través de sus infraestructuras, para ello se proponen,
entre otras actuaciones:

e  Completar el modelo de ciudad y el disefio del ndcleo central del municipio del actual
PGOU, con la incorporacion del nicleo de Almayate (a través del proyecto Playa Fenicia) y
del espacio conformado entre Caleta, Torre del Mar y Vélez-Malaga.

¢) En el Subcapftulo 7.3.- Los Equipamientos Turisticos:

En los suelos con usos turisticos, superada la tendencia actual que prima los usos residenciales,

seria conveniente plantearse otras actuaciones mds acordes con los equipamientos turisticos y

de ocio, que complementen y diversifiquen la oferta.
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o Prevision de equipamientos hoteleros, obligando a la reserva de suelos para estos usos en

todos los sectores de cardcter turistico.
d) En el Subcapftulo 7.4.- Los Equipamientos Comerciales y de Ocio:

Para reforzar el papel de Vélez-Mdlaga como centro subregional de intercambio de productos
y de actividades diversificadas es necesario la prevision, a través del Plan, de suelos que faciliten
este tipo de relaciones comerciales, profesionales y de ocio. Apuntamos algunas propuestas al
respecto:

o Ampliar la ordenacién de usos recreativos y de ocio en los terrenos delimitados por la
Avenida Juan Carlos |, la Autovia del Mediterrdneo y la carretera de servicio que une ambas
vias.

e  Potenciar los usos comerciales y empresariales en los actuales poligonos industriales situados
entre Vélez y Torre del Mar, de modo que, siendo conscientes de las dificultades de su
traslado a otra ubicacion, se procure su conversion en parques empresariales y comerciales
con actividades mds adecuadas al entorno, y compatibles con las zonas residenciales
cercanas.

e En cumplimiento de las determinaciones del POTA se redactd, tramitd y aprobd definitivamente,
con fecha |18 de Julio de 2006, el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del Sol — Axarquifa,
el cual en su capftulo 3.2.- La articulacion interna del ambito y su integracién con el exterior; en el

apartado sobre las dotaciones para actividades logisticas e industriales, establece:

“

La localizacion de las actividades logisticas, comerciales e industriales de cardcter comarcal
contribuyen a la articulacion interna del dmbito. La disposicion de la red viaria y del sistema de
asentamientos permite considerar el entorno del eje de la A-356, en su tramo entre Torre del
Mar y Trapiche, como el espacio mds adecuado para la localizacién de actividades logisticas,
comerciales e industriales.

e Tras las Ultimas incorporaciones a la LOUA, Ley 2/2012 de 30 de Enero, e instrucciones de la
Secretarfa General de Ordenacién del Territorio y Cambio Climdtico en relacidon a la incidencia
territorial de los instrumentos de planeamiento urbanistico, el Ayuntamiento acordd, con fecha 30
de Mayo de 2014, la aprobacién del “"Avance del Plan General de Ordenacidén Urbanistica de

Vélez-Mdlaga.
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En dicho documento el Ayuntamiento considera que el antiguo dmbito del SG.T-22 “Area de
Servicio”, del PGOU actual, ha de ser considerado como ‘“ciudad existente”, asimilando dicho

concepto al de suelo urbano consolidado.

e la conveniencia de asegurar el buen funcionamiento del actual Centro Comercial requiere de su
ampliacion, siendo una necesidad que se deriva de los propios estudios de las necesidades
comerciales de suelos para actividades econdmicas (se acompafa como Anexo n° 4) donde se

evalUan las mismas, manifestandose:

"ADECUACION TERRITORIAL Y COMERCIAL DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS
PROPUESTA

Vélez-Mdlaga estd ubicado en la zona oriental de la provincia malaguena, a unos 30 kildmetros de
distancia al Este de la capital, con la que se comunica por medio de la A-7. Se trata del tercer
municipio de la provincia en cuanto a nimero de efectivos y es el municipio mds poblado de los
29 que componen el dmbito territorial en el que se inserta, con un total de 72.842 habitantes (el
45,4% del drea de influencia), es decir, casi la mitad de los efectivos de la Costa Oriental-Axarquia
se concentran en un sélo municipio.

En lo referente a la evolucion de la poblacion, el entorno que estudiamos muestra signos
inequivocos de un progresivo aumento de efectivos desde mediados de los afios ochenta. Asi, en
1.986 se registré en este dmbito un total de | 15.396 efectivos, que se transforman en [62.937 en
el afio 2009. Esto supone un incremento del 42,2% (47.541 efectivos mds), valor por encima del
registrado para la provincia malaguefa y Andalucia, mostrando asi este territorio un dinamismo
demogrdfico superior a los otros dos dmbitos.

El turismo es, junto con la agricultura y otros servicios, la actividad econémica mds importante de
la comarca. Podemos afirmar que ha sido y sigue siendo el motor de su desarrollo econémico, no
sélo por la propia importancia del sector turistico, sino también por su importante incidencia en
otros sectores econémicos, como la construccion, el comercio, los transportes y otras actividades
del sector servicios.

El desarrollo turistico ha provocado una importante terciarizacion de la economia que se refleja
claramente en el aumento continuado del porcentaje de la poblacidn activa ocupada en el sector
terciario.

La demanda turistica de La Axarquia estd dominada por el turismo extranjero, aunque la demanda
nacional ocupa también un lugar importante. Por nacionalidades predominan los britdnicos,
seguidos muy de cerca por los alemanes, les siguen los procedentes de diversas zonas de Esparia
y entre estos son mayoritarios los andaluces. A la vista de estos datos, podemos afirmar que el
grueso de la demanda turistica de la zona procede de Europa, en segundo lugar se encuentran los
turistas nacionales y, ya con una participacion mucho menor, los del resto del mundo, encabezados
por los estadounidenses.
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Una parte importante de la demanda corresponde al turismo de sol y playa, lo que redunda en
una acusada estacionalidad. Como es ldgico, es en verano cuando la afluencia turistica es masiva.
No obstante, hay también una importante demanda de turismo residencial, llegando a registrarse
abundantes estancias de mds de diez afios, asi como de tres a diez afos. Este turismo residencial
corresponde, en su mayor parte, a jubilados de la Unién Europea. El principal nicleo de atraccion
de este turismo residencial es Nerja, seguido de Torrox y Vélez-Mdlaga.

A causa del crecimiento de la poblacién y del desarrollo urbanistico de los niicleos de Vélez-Mélaga,
Torre del Mar y Caleta de Vélez, la distancia entre ellos es cada dia mds corta, con lo cual los limites
se difuminan con gran facilidad. Respecto a los dos primeros, la carretera nacional 340 (A-7/E-15),
desde su puesta en funcionamiento, se ha convertido en el principal eje vertebrador del municipio,
asi como una "linea divisoria” entre lo que es el ndcleo de Vélez-Mdlaga y Torre del Mar. Sin
embargo, el eje que supone la Avenida Juan Carlos |, perpendicular a la A-7, se ha convertido
en el principal referente en cuanto al crecimiento urbano, pues ademds de ser la via principal
de comunicacion entre ambos nucleos, en sus orillas es donde se han llevado a cabo importantes
ejecuciones urbanisticas de tipo residencial, comercial, de ocio, industrial, etcétera.

El municipio queda integrado, como hemos venido exponiendo, en el dmbito denominado por el
Area de Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia como Costa del Sol Oriental-
Axarquia, junto con otros 28 municipios. Este amplio espacio cuenta con el Plan de Ordenacién
del Territorio de la Costa del Sol Oriental-Axarquia, cuya aprobacién definitiva se realizé por
medio del Decreto 147/2.006, de 18 de julio, publicado en el BOJA ndmero 192, de |3 de octubre
de 2.006.

A pesar de que la suma de todos los planes urbanisticos reafirman la capitalidad de Vélez-Madlaga,
la ejecucion de la autovia y la carretera del arco A-356 suponen, por una parte, un estrechamiento
de los vinculos de Vélez con los pueblos del interior y con sus diseminados pero, por otra parte,
también abren posibilidades a todo el litoral y a los mismos nicleos del hinterland de Vélez que

tradicionalmente han gravitado sobre el niicleo principal, de forma tal que pueden llegar a obviarse
las relaciones con Vélez-Mdlaga recurriéndose directamente a la capital provincial. Asimismo, se

16N A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

produce poco a poco la incorporacion de la parte mds occidental de La Axarquia al drea de

influencia de Mélaga lo que ocasiona la transformacion de los suelos dedicados a segunda residencia
en residencia habitual.

En relacion con la modificacion de elementos propuesta, el Plan destaca la necesidad de la
incorporacion de elementos estructurantes al proceso de configuracién de la ciudad, con la
presencia de zonas de centralidad, estructura viarias, espacios libres y equipamientos que actden
como factores de organizacion territorial a nivel supramunicipal,

En la zona central de La Axarquia, los ejes centrales A-335 (antigua carretera Mdlaga-Granada) y
A-356 (arco que conecta la comarca con el resto de la provincia de Mdlaga por el Norte) cuya
unién conforma una estructura con forma de Y griega, son considerandos por el Plan como ejes
de gran potencial para convertirse en alternativas reales de la mejora de la articulacion de La
Axarquia con el exterior. Asi, la mejora de la conexion de la A-335 con la autovia A-92 supone
una alternativa de articulacion con la zona oriental de la region (Granada y Jaén), mientras que la
A-356 es una opcion de acceso al dmbito desde el Oeste (Cordoba y Sevilla). Para ello, ambas
requieren mejoras.
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En lo referente a las dotaciones para actividades comerciales, el Plan sefiala que este tipo de
actividades contribuyen a la articulacion interna del dmbito y que la disposicidn de la red viaria y
del sistema de asentamientos permiten considerar el entorno de la A-335 en su tramo entre
Torre del Mar y Trapiche como el espacio mds adecuado para la localizacion de estas
actividades. Los motivos que llevan a esta afirmacion es que este espacio sefialado estd bien
conectado con la autovia, y por tanto, con el corredor costero, asi como con el principal eje
colector interno del dmbito y de articulacién con el interior regional. Esto lo completa su
proximidad a la cabecera comarcal, Vélez-Mdlaga, al ser éste el nicleo mds importante de La
Axarquia y principal aglutinante de poblacion y dotaciones de bienes y servicios tanto publicos
como privados.

Cualquier nueva implantaciéon comercial y de servicios en esta zona, ademds de la accesibilidad
propia al eje costero y al interior comarcal tendrd garantizada, a partir del eje de la A-7 (Autovia
del Mediterrdneo) la captura de clientes y usuarios de municipios incluidos en otros
subsistemas comerciales y territoriales, en este caso la Aglomeracion Urbana de Malaga (Mdlaga
capital, sobre todo zona Este, Rincén de la Victoria, etcétera) y en la Costa Tropical Granadina o
Litoral de Granada (Motril, Salobrefia, Almufiécar, etcétera).

Asimismo, sefiala que la localizacion especifica de las actividades comerciales debe tener una
posicion central en relacién a la poblacion, por lo que la proximidad a la autovia es totalmente
necesaria.

El texto del propio Plan indica que "El tridngulo formado por Torre del Mar-Vélez Mélaga-Trapiche
constituye el espacio de mayor accesibilidad futura de toda La Axarquia, por lo que constituye una
extraordinaria drea de oportunidad para la ubicacion de las actividades logisticas y comerciales de
la comarca, lo que requiere desde el Plan su reserva para este fin. Adicionalmente el plan prevé
en el litoral otras dos zonas para estas actividades, ubicadas respectivamente en Torrox y Nerja,

lo que permite dotar de estos servicios a todo el eje costero en unas condiciones dptimas de

16N A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

accesibilidad. En el interior, y fundamentalmente relacionado con la creciente influencia

metropolitana de Colmenar, se propone otra drea para actividades logisticas y comerciales, a la

vez que puede acoger actividades industriales, que dé cabida a las demandas crecientes de suelo
para estas actividades en el municipio.”

Sefala igualmente dentro del escenario tendencial que "Fl sector que debe protagonizar el gran
aporte de empleo es el de los servicios. Especialmente en las actividades relacionadas con el ocio,
el alojamiento y el comercio.”

En la actualidad, en el drea de estudio existen Unicamente dos grandes superficies minoristas,
ambas localizadas en Vélez- Mdlaga. La primera es un establecimiento especializado en
equipamiento del hogar-muebles, de la ensefia Bufalo, con una Superficie Util de Exposicidn y
Venta de 6.000 metros cuadrados. La otra gran superficie es el C.C. El Ingenio, compuesto por un
hipermercado de la ensefa Eroski (9.866 metros cuadrados) y una galeria comercial (18.782
metros cuadrados).

De esta forma, el Unico municipio con oferta instalada en grandes superficies minoristas es Vélez-
Malaga, con un potencial de ventas de 91,5 millones de euros.
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Comparando la oferta instalada de grandes establecimientos comerciales (grandes superficies
minoristas) en las diferentes Unidades Territoriales delimitadas por el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, destaca que la unidad "Vélez-Madlaga y Axarquia” es la que menor
representacion posee entre los dmbitos de mayor tamano (ratio de 12,6 m? de grandes
superficies minoristas por cada 1.000 habitantes), estando incluso por debajo de unidades con

menor peso demogrdfico.

El conjunto de la oferta comercial total instalada en el drea de estudio, en términos monetarios,
asciende a 438,3 millones de euros. Los pequerios y medianos establecimientos aportan el 79,1%
de dicha oferta, mientras que el resto la representa la instalada en grandes superficies minoristas.
VEélez-Mdlaga aporta la mayor parte de la oferta instalada (63,1%) seguido por Nerja y Torrox
(14,3% y 8,7% respectivamente).

De otro lado, el gasto generado por la poblacién censada, entre los distintos sectores
comerciales, se sitda por encima de los 602, | millones de euros. El sector alimentacion y bebidas
es el que representa la mayor parte de dicho gasto (50,1%), seguido del equipamiento de la
persona (21,0%). A continuacion se sitdan equipamiento del hogar, con un 82% para
electrodomésticos y un 6,9% para muebles. En lo que se refiere a la distribucion por municipios,
Vélez-Mdlaga es el que ocupa la primera posicion (46,7%), mientras que Nerja (13,5%) y Torrox
(10,3%) ocupan el segundo y tercer puesto.

De otro lado, se estima que en el drea de estudio existe una poblacién flotante superior a los
75.000 habitantes. Este volumen de poblacién genera un gasto en comercio minorista de 280, 1
millones de euros, siendo Vélez-Mdlaga el municipio que mds aporta (53,7%), seguido de lejos por
Nerja (17,9%) y Torrox (11,9%).

Z-MALAGA PARA AMPLIACION

Ademds, en el drea analizada se contabilizan 14.632 actividades empresariales. De dicho conjunto,

6.834 se localizan en el municipio de Vélez-Mdlaga, lo que supone el 46,7%. Muy de lejos se sitdan
Nerja y Torrox (18,1% y 10,8% respectivamente). El total de empresas instaladas generan un
gasto en establecimientos comerciales minoristas cercano a los 34,8 millones de euros. Fl
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MODIFICACION DE
CENTRO COMERCI

sector que mds aporta es equipamiento de la persona (28,5%) y el que menos deportes y juguetes

(4,1%).

Una vez cuantificado el gasto generado por la poblacidn residente empadronada, por la poblacién
flotante no empadronada y por las actividades empresariales instaladas en el drea de estudio, la
demanda asciende a 917,2 millones de euros. Vélez-Malaga es el municipio que mds aporta a
dicha demanda (48,8%). Detrds de la capital se sitdan Nerja (15,0%) y Torrox (10,8%). El resto de
localidades presenta porcentajes por debajo del 4% en todos los casos.

A modo de sintesis, el drea de estudio posee una oferta comercial instalada cercana a los 438,3
millones de euros. Por otra parte, la demanda generada, por la poblacion residente empadronada
y por las actividades empresariales instaladas, asciende a 917,2 millones de euros.

Como resultado de dicha relacién, podemos afirmar que el drea de estudio posee un déficit de
dotaciones comerciales cifrable en 478,9 millones de euros, lo que se traduce en una desviacion
porcentual de la demanda respecto a la oferta de un 75,2%. Ademds se detecta este amplio
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hueco de mercado en prdcticamente todas las categorias de consumo y todos los municipios
analizados.

En base a todo lo expuesto, entendemos que la modificacion de elementos propuesta es posible
y compatible, en términos de ordenacion territorial, y deseable y necesaria, atendiendo a los
aspectos de indole comercial. De un lado, territorialmente estd en consonancia y cumplen los
requerimientos positivos mds decisivos del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, asi
como del desarrollo subregional de éste (Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa del Sol
Oriental y Axarquia). Del otro, en relacién con el sector comercial es necesaria y deseable ya que
se detecta un amplio hueco (nicho) de mercado en el conjunto de municipios y grupos de
consumo,

i

Demostrado el interés supramunicipal de la actuacion y las necesidades actuales y futuras de la
Unidad Territorial Costa del Sol - Axarquia, es por lo que el Ayuntamiento de Vélez-Mdlaga, en su
condicion de capital de la comarca, toma la iniciativa de redactar y tramitar este expediente para la
consolidacién y mejora de su principal equipamiento comercial, adecudndolo a las nuevas exigencias

comerciales.

Presentado el documento con fecha 6 de Agosto de 2015, con el R.E. n® 43.228, fue informado
por la Jefe del Servicio de Arquitectura y Urbanismo, con fecha 30 de Octubre de 2015, y por el Jefe
del Servicio de Infraestructuras, en la misma fecha. Para dar respuesta a dichos informes, y tras la
decisién de la empresa promotora de limitar el contenido del expediente a la ampliacidon de la

edificacion actual, se corrigid el documento y se remitié al Ayuntamiento.

Posteriormente el Ayuntamiento remitid el expediente a la Delegacién Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio solicitando el inicio del tramite de evaluacion ambiental

estratégica, recibiéndose en esta Delegacion con fecha 5 de septiembre de 2016.

Con fecha 28 de noviembre de 2017 dicha Delegacion Territorial formuld el Documento de
Alcance del Estudio Ambiental Estratégico en el que, si bien se pone de manifiesto que la Modificacion
no genera ninguna incidencia ambiental, se incluyen diversos informes sectoriales que han obligado a

corregir nuevamente el documento en el siguiente sentido:

I. De acuerdo a lo exigido en el informe emitido por el Servicio del Dominio Publico
Hidrdulico de la DTMAOT se ha redelimitado el ambito objeto de la Modificacion,
excluyendo del mismo el SG.T-7 (SUNS), de espacios libres, por donde discurre gran parte
del embovedado del Arroyo Madre del Rey, de tal manera que dicho SG se mantiene de
acuerdo a su ordenacion actual. Asimismo, se excluye del ambito de la Modificacion el resto
del trazado de dicho embovedado, considerdndose como dominio publico hidraulico y zona
de servidumbre. En cuanto a la suficiencia para el abastecimiento de agua potable v para el
saneamiento de aguas residuales que genera la ampliacion del centro comercial propuesta,
debe ser el Ayuntamiento quien lo justifique tal como se exige en el citado informe.
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2. Respecto a lo exigido en el informe de incidencia territorial emitido por la Jefa de la Oficina
de Ordenacién del Territorio de la DTMAOT se elimina la alusién al crecimiento de 18.048
m?2, puesto que se trata de un error, y se considera que, al tratarse de un centro comercial
existente donde no existen dotaciones publicas, que tiene la condicidn de suelo urbano
consolidado por su realidad féctica, y donde no se incrementa su aprovechamiento mds del
|0 % del existente, no se requiere ningdn aumento de las mismas, de conformidad con lo
establecido en el art. 45.2.B)c) de la LOUA. Por otra parte, queda justificada la participacién
de la comunidad en las plusvalias por cuanto el documento recoge la obligacion de ceder el
|0 9% del incremento de aprovechamiento previsto, en concepto de aprovechamiento
municipal, de conformidad con el art. 3.1.g) de la LOUA.

3. Encuanto a lo exigido en el informe sobre carreteras emitido por la Unidad de Carreteras
de Mélaga de la Demarcacién de Carreteras del Estado en Andalucfa Oriental se recoge en
los planos la representacion gréfica de la linea de expropiacion y de las zonas de dominio
publico, servidumbre y afeccidn, asi como la linea de limitacion a la edificacion. Ademds, se
incluye en la normativa las determinaciones de la legislacion de carreteras exigidas en dicho
informe.

4. Respecto a lo exigido en informe sobre carreteras emitido por el Servicio de Carreteras de
la Delegacion Territorial de Fomento y Vivienda de Mélaga se recogen asimismo en los
planos la zona de no edificacién y respecto al nimero de aparcamientos previstos, aunque
se reducen algunos, debido a la ampliacion propuesta, no obstante, se cumple el nimero de
aparcamientos exigido tanto en el PGOU de Vélez-Malaga como en la legislacién de
comercio. Asimismo, se eliminan ahora en los planos todos los viales estructurantes de la
Revisién del PGOU. No obstante, cabe sefialar que el informe emitido valora cuestiones de
exclusiva competencia urbanfstica que no son propias de un informe en materia de
carreteras.

5. En cuanto a lo exigido en el informe emitido por la Direccién General de Comercio se
corrigen las referencias errdneas existentes respecto a grandes establecimientos
comerciales, grandes superficies comerciales y licencia comercial. En todo caso dicho
informe valora la Modificacién desde el punto de vista comercial “de forma positiva’.

e Confecha?2l defebrero de 2018y n® de registro de entrada 2018009807 se presenta en el Ayto.
de Vélez Malaga nueva documentacién relativa a la Modificacién Puntual de Elementos para la
ampliacion del Centro Comercial el Ingenio. Una vez revisado el mismo se emite, por parte del
Jefe de Servicio de Infraestructura de este Ayuntamiento, informe de fecha 6 de Junio de 2.018
en el que se detallan algunas deficiencias que deberan ser subsanadas. Posteriormente se presentd
nueva documentacion en el Ayuntamiento para dar respuesta a dichas cuestiones, enumerdndose
a continuacién de forma resumida los puntos tratados entonces y que también se recogen en el

presente documento:
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I. Serespeta en todo momento las dimensiones actuales de la rotonda existente ubicada en
la zona occidental del vial Sur. Ademas, se afiade el acerado en su parte Norte para dar
continuidad a los itinerarios peatonales en todo su perimetro. En los planos PI, P2, P3 y
P4 se refleja las modificaciones planteadas.

2. Se aporté un nuevo Estudio de tréfico redactado por INASER (Anexo 5) donde en su
apartado 0.5 se justifica el nivel de servicio de la rotonda existente en la zona Nordeste,
asf como sus ramales confluyentes, resultando para el acceso existente a la bolsa norte de
aparcamiento, un nivel actual de servicio B, igual al justificado para el nuevo vial de acceso
propuesto con interseccidn en T, Por otro lado, para evitar que el vial propuesto y la
actual salida de la estacion gasolinera confluyan de forma paralela al vial de distribucién
Sur, se suprime la salida de la gasolinera en este punto, extendiéndose el acerado a lo largo
de dicho acceso. No obstante, para mantener las condiciones actuales de accesibilidad a la
estacion gasolinera, se habilita una nueva salida en ésta situada en el tramo Norte del nuevo
vial de acceso. Estas modificaciones se recogen en los planos P, P2, P3 y P4 del presente
documento.

3. Debido a la escasa pendiente con la que discurren los colectores de saneamiento
existentes, no es posible desviarlos en la zona de ampliacion propuesta del centro
comercial, con lo que se ha previsto la realizacidon de una galeria de servicios en cuyo
interior se alojardn los cuatro colectores de saneamiento existentes (dos de Residuales y
dos de Pluviales). Esta galerfa seguird el mismo trazado en planta que el colector de fecales
mds comprometido en términos de pendiente. Lo anteriormente expuesto se recoge en
los planos P, P2, P3 y P4 del presente documento.

4. En el apartado 7.2 de la memoria se justificaron las potencias demandadas para la
ampliacién de la zona comercial propuesta, asi como el alumbrado ZLP y aparcamientos,
conforme al Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién en su Instruccion Técnica
Complementaria n°10. También se define el soterramiento de la linea aérea de MT
existente en su tramo afectado por la nueva ampliacién comercial. Todo ello se refleja en
el Plano P4 de este documento.

5. En consonancia con todas las modificaciones anteriormente expuestas, se corrigid el
estudio econdmico-financiero, que se incluye en el apartado ndmero 8 del presente
documento.

6. De igual modo se corrigié el anexo n° 6 Informe de Sostenibilidad Econdmica donde se
recogen los nuevos costes considerados una vez revisado el Estudio Econdmico-
Financiero.

Con fecha 09 de octubre de 2019 el Pleno del Ayuntamiento acordd aprobar inicialmente la
Modificacién, sometiéndose posteriormente a informacion publica y siendo requeridos los informes
de los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados, habiéndose emitido

los siguientes:
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- Informe en materia de carreteras emitido por la Delegacion Territorial de Malaga de la
Consejerfa de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio con fecha 23-11-2020.

Este informe es favorable.

- Informe de incidencia territorial emitido por la Direccion General de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo con fecha 22-12-2020. Segin este informe la Modificacién no tiene

incidencia territorial negativa.

- Informe en materia de aguas emitido por la Delegacién Territorial de Mélaga de la
Consejerfa de Agricultura, Ganaderfa, Pesca y Desarrollo Sostenible con fecha 14-12-2020.
Este informe es favorable.

- Informe en materia de salud emitido por la Direccién General de Salud Piblica y Ordenacion
Farmacéutica con fecha 22-12-2020. Segin este informe el proyecto no va a generar

impactos significativos en la salud.

- Informe en materia de patrimonio histérico emitido por la Delegacion Territorial de Malaga
de la Consejerfa de Cuttura y Patrimonio Histdrico con fecha 28-12-2020. Segln este
informe la Modificacién no tiene afeccidn sobre ninglin bien incoado o inscrito en el Catdlogo
General del Patrimonio Histdrico de Andalucia, en el Inventario de Bienes Reconocidos o
sobre Zonas de Servidumbre Arqueoldgica, ni en ningln otro bien perteneciente al

Patrimonio Histdrico Andaluz del que se tenga constancia.

TO URBANISTICO

- Informe en materia de comercio emitido por la Direccién General de Comercio de la

Consejerfa de Transformacion Econdmica, Industria, Conocimiento vy Universidades con
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senvicio,

fecha 29-01-2021. Este informe es favorable condicionado a la incorporacién de las

siguientes disposiciones:

e Incorporar como uso pormenorizado el de gran superficie minorista a las NNUU del
PGOU de Vélez-Mdélaga, asi como establecer expresamente la compatibilidad,
complementariedad, incompatibilidad y prohibicidn con otros usos.

o (alificar el dmbito de la Modificacién con el uso pormenorizado de gran superficie
minorista, tal como establece el articulo 31.4 del TRLCIA.

e Incorporar al instrumento de planeamiento un Plan de movilidad urbana, referido a dicha
implantacién, que garantice la priorizacion de la accesibilidad peatonal, el transporte no

motorizado y el transporte publico.
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- Informe en materia de carreteras emitido por la Direccién General de Carreteras del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda con fecha | 1-03-202 1. Este informe se emite
en sentido desfavorable al considerarse que el acceso directo de entrada al centro comercial
existente en la glorieta de enlace entre la A-7 vy la A-356, aunque fue autorizado con la

antigua ley de carreteras, incumple la actual Ley 37/2015 de carreteras.

Con fecha 2 de junio de 2021 se presentd en el Ayuntamiento alegacion al informe emitido por la
Direccién General de Carreteras, siendo completada la misma con aportacién de nueva

documentacion con fecha | de julio de 2021.

Con fecha 30 de julio de 2021 la Direccién General de Carreteras emite informe favorable a la

Modificacion.

De acuerdo con ello, una vez emitido el informe favorable de la Direccién General de Carreteras, se
elabora el presente documento en el que se da cumplimiento a lo exigido en el informe de la Direccién

General de Comercio.

2.- OBJETO

El objetivo de la Modificacidn es, en consonancia con la realidad factica, el reconocimiento del
actual dmbito del SG.T-22 “Area de Servicio” como Suelo Urbano Consolidado, tal y como propone
el Avance de la Revisién del PGOU, por considerar que se cumplen todas las determinaciones del
articulo 45.1 de la LOUA, pues estd totalmente urbanizado, cuenta con todos los servicios urbanisticos,

= estd integrado en la malla urbana, con fachada a la arteria principal del municipio, cual es la Avenida

Juan Carlos I, v haberse desarrollado en ejecucidon de los correspondientes instrumentos de
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planeamiento y en conformidad con sus determinaciones. Asimismo, se propone el aumento de su
aprovechamiento en un 9,90%, en las condiciones determinadas por el articulo 45.2.B.c; es decir,

manteniendo su condicion de Suelo Urbano Consolidado, debiéndose sefialar que el aumento del

aprovechamiento que se propone no precisa del correspondiente aumento de dotaciones por no
superar el 10% de su aprovechamiento actual, no siendo tampoco necesarios incrementos o mejoras
de los servicios publicos y de urbanizacion existentes. Por otra parte, se excluye del ambito el
embovedado del Arroyo Madre del Rey que, aunque transcurre de manera subterrdnes, tiene la
consideraciéon de dominio publico hidrdulico, y se incluyen integramente las dos rotondas existentes en
la parte sur, lo que supone un aumento de la superficie total de 678,37 m2, que ahora estén incluidos
en el SUNS.T-1.

Siendo las cifras de la ordenacion:
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CONCEPTO ACTUAL MODIFICADO
(SU) (SU)
Superficie (m?s) 93.136,82,00 (1) 93.815,19,00
Edificabilidad (m?2t) 49.089,14 53.950,00

(1) Excluida la superficie de dominio pubico hidrdulico y de la zona de
servidumbre del embovedado del Arroyo Madre del Rey v la superficie del
SG-T.7 que en su momento fue incluida en el Plan Especial que ordend
todo el dmbito aunque no forma parte del centro comercial y por ello no
se contempla.

Resuttando una ampliacion total de:

Total
Superficie (m2s) Viales 678,37
Edificabilidad (m?t) 4.860,86

:Z-MALAGA PARA AMPLIACION
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A

oL
i
o i

P.G.0.U. ACTUAL Y AFECCIONES SOEREVENIDAS

omento, Articulacién

5G.T1-22

SIMBOLOGIA

2, SUPERFICIE IND. EDIFICAB. | EDIFICABILDAD
uso = frmiZz) m %

it i) |

Comercial | 52.278,00 0,9361 4893914 | 5413
Ind 2.555,00 0,0587 150,00 2,74
7L Frivado | 2522982 — — 27,09

| L 13.074.00 — — 740 [ zLpriv. | 2335082 24,89
TOTAL | 93.136,82 0,5271 49.089,14 [100,00 | LT Sy TRTRARE = S8259.00 | 18506
[ viaLEs [ 14.01537 14,94
TOTAL VIALES 14.015,37 14,94
SUPERFICIE DEL EMBOVEDADC DEL ARROYQO MADRE DEL REY
D AR R T O A e TOTAL 93.815,19 | 05751 | 53.950,00 | 100,00

P.G.O0.U. MODIFICADO
SUC

IrnICe
AB EDIFICAB %

(mat)

SIMBOLOGIA|  USO SUEERRICIE

frm)

Co (GSM)| 53.894,00 53.800,00 | 57,45

IND 2.555,00 150,00 2,72
TOTAL Co(GSM)~ZLPriv| 56.449,00 = 53.950,00 60,17

SUPERFICIE DEL EMBOVEDADO DEL ARROYO MADRE DEL REY

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO --—-—----——=-= 748,00m? EXCLUIDA DEL AMBITO DE LA MODIFICACION
ZOhaBESHVIHLIMBRE ]'09]'00’“2 DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO—————————————— 768,00m2
T aa T el 1.859,00m ZONA DE SERVIDUMBRE 1.091,00m?
T O T A bt e 1.859,00m=
PGOU ACTUAL PGOU MODIFICADO
AMBITO Superficie Superficie
SUNS-T. | 181.840 m2s 180.461,83 m2s

3.- JUSTIFICACION.

3.1.- En cuanto al Interés Puablico.

El interés publico queda justificado cuando con esta Modificacién el Ayuntamiento contribuye a

reforzar el principal equipamiento comercial y de ocio existente en la comarca de la Axarquia.

Asegurando mediante su ampliacion, en un 9,90%, su reforzamiento y atencidn a las demandas de

21/09/2021
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comercializacién, diversificando la misma 'y, en su consecuencia, mejorando la productividad del mismo

y no sélo el mantenimiento de sus actuales puestos de trabajo, sino su ampliacién.

3.2.- En cuanto a la clasificacion de suelo propuesta.

El Ayuntamiento considera la conveniencia de clasificar el dmbito como suelo urbano
consolidado dada la realidad factica de la edificacion del Centro Comercial El Ingenio, su completa
dotacién de servicios urbanisticos, conexion con los sistemas generales de infraestructuras, integracion
plena en la malla urbana de la ciudad, por su fachada a la Avenida Juan Carlos |, principal arteria urbana
del municipio, e integracién en la vida cotidiana de la ciudad, donde se ha convertido en uno de los
principales lugares de afluencia, asi como por haberse ejecutado integramente en desarrollo de las

determinaciones del planeamiento vigente.

La conveniencia y oportunidad de dicho reconocimiento, mediante la presente Modificacion de
Elementos, viene demandada por la necesidad de ampliar las instalaciones del Centro Comercial,
reforzando el mismo vy asegurando no sdlo la permanencia de sus actuales puestos de trabajo, sino

aumentar los mismos.

En resumen, con el desarrollo de su planeamiento vy la ejecucidn de sus determinaciones vy la
edificacion del Centro Comercial, asi como la ejecucién de las grandes infraestructuras urbanas v el
grado de consolidacién de la edificacion que la rodean han convertido el dmbito del Ingenio en suelo

urbano consolidado, cumpliendo todas y cada una de las determinaciones exigidas por el articulo 45.1
de la LOUA.

La oportunidad y conveniencia de reforzar el mismo es la que justifica el incremento del

MIENTO URBANISTICO

aprovechamiento propuesto, que, al ser inferior al 10% del actual, tal y como determina el articulo

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SeRviciobE

45.2.B.c, mantiene su clasificacién como suelo urbano consolidado.

La adecuada resolucién de la integracidn de la comarca de la Axarqufa en el litoral de la Costa

del Sol, mediante la incorporacion de elementos y usos estructurales, tales como el uso comercial, de
gran superficie minorista, queda reforzada con la ampliacién propuesta; pues, no en vano, es la segunda
que se plantea, lo que avala el acierto de su establecimiento por el PGOU y su primera ampliacion,
ademds de cumplimentarse el POT y el propio PGOU vigente en cuanto a la consolidacion de Vélez-

Mélaga como capital de la comarca.

Asimismo, el uso propuesto encuentra su justificacién por la aplicacion del Decreto Ley 3/2009,
de 22 de Diciembre, por el que se modifican diversas leyes para la transposiciéon en Andalucia de la
Directiva 2006/123/CE, de 12 de Diciembre, del Parlamento y del Consejo Europeo, relativa a los

servicios en el mercado interior.
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TO URBANISTICO

senvicio,

3.3. En cuanto al contenido.

La Modificacién contiene, en funcién de su naturaleza y alcance, la documentacién necesaria

para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas. Incluyendo: el Resumen Ejecutivo,

exigido por el articulo 19 de la LOUA, el Informe de Sostenibilidad Econdmica, exigido por la Ley de

Suelo estatal (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana), el Plan de Movilidad Urbana, exigido por la Ley

de Comercio para la tramitacién de la Gran Superficie Minorista, el Estudio Ambiental Estratégico

exigido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, asi como el

cumplimiento del resto de sus determinaciones.

3.4. En cuanto a la modificacion propuesta.

a) En lo referente al aumento de dotaciones.

Tal y como determina el reiteradamente citado articulo 45.2.B).c) de la LOUA, el aumento de

aprovechamiento propuesto sobre el actual centro comercial no requiere aumento de dotaciones, o

de los servicios publicos o de urbanizacién.

b) En lo referente a los cdlculos del aprovechamiento urbanistico.

Siendo los célculos del aprovechamiento actual:

uso EDIFICABILIDAD C.P. APROVECHAMIENTO
m?t ua/m2t ua
CO (GSM) 48.939,14  1,000000 48.939,14
IND 150,00 0,783825 117,57
o TOTAL ZONAS CON 49.089,14 49.056,71
Y el modificado:  APROVECHAMIENTOS:
uso EDIFICABILIDAD C.P. APROVECHAMIENTO
m?t ua/m2t ua
1. Suelo Urbano
CO (GSM) 53.800,00 1,00 53.800,00
IND 150,00 0,783825 117,57
53.950,00 53.917,57
21/09/2021 19
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En cuanto al incremento de los aprovechamientos utilizamos como coeficientes de ponderacién,
siguiendo el procedimiento establecido en su momento por el vigente PGOU, es decir, los deducidos
de la Ponencia de Valores de Bienes Inmuebles vigente cuando se aprobd el mismo, mas adecuandolas

a los de la nueva Ponencia de Valores del afno 2007,

En dicha Ponencia se establece para la Zona de Valor R34 el valor de repercusion del m? de
techo urbanizado para el uso Comercial en 643 €/m?t y para el uso Industrial se adopta la Zona de

Valor R.37, que es el Industrial en Suelo Urbano mds cercano, con un valor de 504 €/m?t.
Resultando unos coeficientes de ponderacién de:
Uso:
Comercial: 643 €/MZL ... [,000000 ua/m?2t

Industrial: 504 €/M2t e, 0,783825 ua/m2t

Siendo el incremento del aprovechamiento objetivo propuesto por la ampliacién:

UsoO EDIFICABILIDAD CP. APROVECHAMIENTO
m2t ua/m2t ua
|- SUC 4.860,86 [,000000 4.860,86

De este incremento de aprovechamiento, se propone la siguiente cesion al Ayuntamiento para
asegurar y articular la adecuada participacién de la comunidad en las plusvalias que se generan por la

accién urbanistica, de conformidad con lo establecido en el art. 3.1.g) de la LOUA:
1096 5/ 4.860,86 Ua...ooccocsireriiecsiesicessiren 486,10 ua ~ 486,10 m2t
Dada la escasa cuantfa de la cesidén y que la misma no se puede materializar en una parcela

independiente sin menoscabo para la necesaria ampliacién del Centro Comercial, se podra sustituir la

misma por su valor en metdlico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

¢) Enlo referente al viario publico y al ndmero de aparcamientos.

c..) Viario Pdblico

En el dmbito actual hay un total de 13.074,00 m=
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En el dmbito modificado hay un total del4.015,37 m~

UJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON'S|

MODIFICAC
A cenTRO
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—— : 2
¥ e
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c.2.) Justificacién de las plazas de aparcamiento

a) Segln el articulo 82 del PGOU/1986 el nimero de plazas de aparcamientos necesarios es:

Suelo Urbano Consolidado:

21/09/2021 21 305.0b
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e (T T [ YT 49.089,14 m2t
AMNPECION: v vrrvvrerservssssssrssssssssssssssssssssssss s sssssssesees 4.860,86 m2t
LI 53.950,00 m2t

Segun el articulo 82 de las NN.UU. del PGOU es necesario disponer una plaza por cada 80 m?

resultando:

N° de aparcamientos: 53.950 m? : 80 M/aparc..... 675 plazas.

b) Segiin la Ley de Comercio Interior:

ACTUAL SUEV vt 28.703,13 m?
AMNPIECION ttrrtriervenssssimseesssssmesssssssssssssssss s ssssessssssssssssss s sesssees 4.131,74 m2
TOtAl SUEV oottt sssesssessssiness 32.834,87 mt

Siendo exigible una plaza de aparcamiento por cada 20 m?> de SUEV; resuttando:

N° de aparcamientos: 32.834,87 m?: 20 m?/aparc. .......... [.641,75 plazas.

Disponiéndose:

EXISEENTES oo s |.725 plazas
A QEAUCI v vererrssssernsssss s sssssssssees 232 plazas

|.493 plazas

Se dispondrédn en el proyecto de edificacion ..., 149 plazas

TOMAl v s s s |.642 plazas

Las 149 plazas necesarias se dispondrdn en las parcelas calificadas de uso comercial (GSM) o en

cualquiera de las actuales Z.L. Priv., en sétano. En todo caso, en los proyectos de edificacién de la

ampliacién se tendrd que justificar el cumplimiento del ndmero de plazas de aparcamiento demandadas,

bien en su totalidad o en proporcién a la edificabilidad dispuesta en cada proyecto.

3.5. Del cumplimiento del Articulo 45 del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

21/09/2021 22
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Segun el articulo 45 del POTA cualquier innovacidn del Plan General de Ordenacién Urbanistica
tiene que justificar que los crecimientos propuestos de suelo urbanizable no sean superiores al 40%
del suelo urbano existente, ni los crecimientos supongan incrementos de poblaciéon superiores al 30%

en ocho anos.

En este caso no se propone incremento de suelo urbanizable ni incremento de poblacidn.
Ademds, al tratarse de suelo urbano no resultan de aplicacidn dichos pardmetros, de conformidad con
lo establecido en la Instruccién 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacién del Territorio y Cambio

Climatico donde se regulan los criterios para el cbmputo del crecimiento urbanistico.

3.6. Del cumplimiento de la legislacion sectorial.

|. Carreteras.

La ampliacién del centro comercial propuesta cumple todas las determinaciones de carreteras
que le son de aplicacién tal como queda representado en los planos de ordenacién, no necesitando en

todo caso nuevos accesos de las mismas.
En el “Estudio de Tréfico y Plan de Movilidad Urbana” que se acompafia como Anexo n° 5 se
justifica que el impacto de los nuevos trificos generados por la ampliacidon propuesta es limitado no

existiendo un empeoramiento sustancial de las condiciones existentes.

Asimismo, cabe sefalar que, si bien la actual gasolinera se ve afectada en parte por la zona de

TO URBANISTICO

no edificacion de 50 m. de la carretera A-356, medida desde la arista exterior de la calzada, aquella se

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION
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senvicio,

ejecutd de conformidad con la legislacién de carreteras vigente en el momento de dicha ejecucién, que

entonces fijaba dicha zona en 25 m. de ancho.

En todo caso con fecha 30 de julio de 2021 la Direccién General de Carreteras ha emitido

informe favorable a la Modificacién propuesta.

2. Evaluacién Ambiental.

Como anexo n° 3 se acompana el Estudio Ambiental Estratégico donde se demuestra que no
existe impacto, es mds, se considera una actuacion con impacto positivo, dada la inversién que se realiza,
los puestos de trabajo que se crean vy, sobre todo, que el suelo sobre el que se propone la ampliacién

del centro comercial estd totalmente urbanizado. En dicho Estudio se da respuesta a las cuestiones

21/09/2021 23 3050b
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requeridas en el Documento de Alcance formulado por la entonces Delegacién Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio con fecha 28 de noviembre de 2017, en el que, si bien se pone
de manifiesto que la Modificacién no genera ninguna incidencia ambiental, se incluyen diversos informes
sectoriales que han obligado a corregir algunas determinaciones que ya fueron incorporadas en el

documento aprobado inicialmente. No obstante, cabe sefialar lo siguiente:

- En el informe emitido por el Departamento de Geodiversidad y Biodiversidad de la
Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio se establece el

siguiente condicionado:

- Se tendra en cuenta el Real Decreto 630/2013 de 2 de agosto por el qiie se regtila el Catélogo espafiol de
especieé exilicas invasoras, por lo que las zonas verdes del sector, se realizara con especies autdctonas v

representativas de la flora local.

- En cuanto a fauna, se realizard como medida preventiva, una prospeccién previc al inicio de las obras, ya que,
pueden encontrarse algunos ejemplares de determinadas especies con menor capacidad de movimiento como
anfibios y reptiles o nidos, siendo fa época de reproduccion de aves abarca desde marzo a junio (armbos
inclusive). Debera de contarse con la presencia de Agentes de Madio Ambiente y comunicar con anterioridad el
inicio de la actividad. En caso de localizacion de alguna especie de fauna, se debera recoger v transiocar la

totalidad de los individuos encontrados a las zonas cercanas y potencialmente favorables para el desarrollo de

los misimos.

TO URBANISTICO
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senvicio,

Respecto a ello debe exponerse que el objetivo de la Modificacién propuesta es ampliar el

actual centro comercial sobre un suelo urbanizado que forma parte del mismo y donde no

existen ni se proponen zonas verdes ni hay presencia de fauna.

3. Ley de Comercio.

a) Empleo de los conceptos comerciales de la LCIA.

En el expediente se incorporan las determinaciones exigidas por la Ley de Comercio Interior

de Andalucia, concretamente:

21/09/2021 24 305.0b
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e Seincorporan los conceptos y definiciones, de conformidad con lo dispuesto en la LCIA, a los

cuales habrd de estarse para la aplicacion de las previsiones del planeamiento. Concretamente

las de: Establecimientos Comerciales, Grandes Superficies Minoristas, Superficie Util de

Exposiciéon y Venta al Piblico y el de Espacios Comerciales.

A este respecto hemos de recordar que el Centro Comercial tiene dicha calificacion de Gran

Superficie Minorista.

e Fl uso pormenorizado de la ampliacién, al igual que el del Centro Comercial existente, es el

de Gran Superficie Minorista.

b) Requisitos del articulo 39.1 de la LCIA.

A los efectos prevenidos por el Articulo 39.1 de la LOUA, tanto los centros construidos como

la ampliacion propuesta, tienen la calificacion de “gran superficie minorista”.

¢) Articulo 39.2 de la LCIA.

Los requisitos exigidos por el articulo 39.2 de la LCIA para la instalacion de la gran superficie

minorista de cardcter colectivo se justifican en la ampliacién propuesta:

|.- La dotacién de plazas de aparcamiento.

Ampliacion

Superficie edificada
SUEV (85%)
N° de aparcamientos

Ratio plazas por 100 m?

4.860,87
4.131,74
207
20 m? SUEV/plaza

Cumpliéndose la determinacién de la Ley de Comercio.

2.- En lo referente al resto de los requisitos de: recogida selectiva de residuos, redes

separativas de aguas, combustible para los usos de calefaccién o calentamiento y

accesibilidad a las personas con cualquier tipo de discapacidad, los centros construidos

estan dotados, como se cumplimentd en el anterior expediente de licencia comercial.

Realizandose las mismas condiciones para la ampliacién propuesta:

21/09/2021
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3.- Enlo referente a las instalaciones para la regeneracion de aguas pluviales e instalaciones
receptoras de energfa solar, se dotardn de ellas a la ampliacidn propuesta que se sitden

en edificacién independiente de los edificios actuales.

d) Estrategia de implantacion comercial,

Por lo que respecta a la estrategia de implantacion comercial, para la SUEV de ampliacion, se
dividird en distintos establecimientos comerciales, mayoritariamente de superficie Util de exposicidn y
venta inferior a 2.500 m?2 Si se instalase algin operador de superficie superior deberdn tramitar

individualmente el procedimiento comercial.
Las distintas modalidades de uso comercial a que, en principio, se prevé destinar las nuevas
superficies comerciales, serdn de libre distribucidn entre los usos normales de este tipo de actuacion,

en parecidas proporciones a las existentes actualmente.

Se acompafia como Anexo n° 4 el Estudio Comercial de la Zona.

e) Plan de Movilidad Urbana.

Se acompafia como Anexo n® 5 un “Estudio de Tréfico y Plan de Movilidad Urbana” del Centro
Comercial El Ingenio”, en el que se analizan las distintas medidas tendentes a promover el uso del
transporte publico y otros medios de transporte que ahorren mds energfa y sean mds respetuosos con

el medio ambiente.

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION
TO URBANISTICO
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senvicio,

Para lograr estos objetivos, se proponen una serie de acciones, muchas de las cuales ya han sido

implantadas, como por ejemplo:

e Acuerdos con las compaiifas de transporte publico existente.

e Mejorar la calidad de los servicios (mejoras en paradas, etc.)

e Aumentar la frecuencia del transporte.

e Promover el coche compartido vy el uso eficiente del mismo, mediante la creacion
de plazas privilegiadas, informacion a los clientes, etc.

e Mejorar la red de carriles bici y caminos peatonales.

e  Ofrecer informacion a los clientes vy trabajadores sobre los beneficios de otros
medios de transporte alternativos mediante la publicacién de folletos, jornadas de

concienciacion, etc.
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4. PGOU ACTUAL Y PGOU MODIFICADO.

4.1. Aprovechamientos.

uso EDIFICABILIDAD C.P. APROVECHAMIENTO uso EDIFICABILIDAD C.P. APROVECHAMIENTO
m’t ua/m?t ua m?t ua/m2t ua
1. Suelo Urbano
CO (GSM) 48.939,14  1,000000 48.939,14 CO (GSM) 53.800,00 1,00 53.800,00
IND 150,00 0,783825 117,57
IND 150,00 0,783825 117,57 53.950,00 53.917,57
TOTAL ZONAS CON 49.089,14 49.056,71
APROVECHAMIENTOS:

4.2. N° de aparcamientos.

PGOU ACTUAL

PGOU MODIFICADO

[.725 plazas

Total de 1642 plazas

| plaza por cada 2548 m2t
Minimo | plaza por 80 m2t
S/ Ley de Comercio:
| plaza x 16,64 m2 SUEV
Minimo: | x 20,00 m? SUEV

| plaza por cada 32,85 m?t

S/ Ley de Comercio:
| plaza x 19,99 m2 SUEV
Minimo: | x 20,00 m2 SUEV

4.3. Normativa Urbanistica.

PGOU ACTUAL

PGOU MODIFICADO

Las condiciones particulares con las del
planeamiento incorporado

Las condiciones particulares con las del planeamiento
incorporado

4.4, Cesiones.

PGOU ACTUAL

PGOU MODIFICADO

21/09/2021
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Superficie de viales cedidos al Ayuntamiento: 13.074 | Superficie de viales a ceder al Ayuntamiento: 678,37

2
mas m-s

Se monetizan los siguientes aprovechamientos:

e [0% en concepto de aprovechamiento

municipal ~ sobre el incremento  de
aprovechamiento del nuevo dmbito (Art. 3.1.g)
de la LOUA)
4.5. Otras determinaciones.
PGOU ACTUAL PGOU MODIFICADO

Al ser un suelo urbano consolidado ordenado tendrd
que tramitar los siguientes instrumentos de
planeamiento y gestion:
e PO.OU. de adaptacién de las obras de
infraestructuras.
e (Cesion de viales
e No es necesario tramitar planeamiento de
desarrollo, pudiendo obtenerse directamente
las licencias de obra mayor por manzanas
independientes.

5.- NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA.

16N A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

5.1.- Nueva Ordenanza de Gran Superficie Minorista

a) Memoria Descriptiva

Se incluye un nuevo tipo de uso de “Gran Superficie Minorista”, incluido en el uso de “Servicios
Terciarios”, distinguiéndolo del uso de Comercio, general, y se definen las condiciones para su

implantacién, que se ajustan a la legislacion vigente.

Asimismo, se establece una nueva zona de calificaciéon pormenorizada denominada Zona de
Gran Superficie Minorista y se regulan las condiciones de ordenacion, edificacion, y uso de su

ordenanza, distinguiéndola de la Zona de Comercio.

Se califican con tal denominacién de Zona de Gran Superficie Minorista (GSM), los centros

comerciales ya existentes pertenecientes a dicha categorfa comercial segiin la vigente Ley de Comercio
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de Andalucfa, asi como las parcelas que retlinen los requisitos para tal consideracién, procedentes de

planeamientos aprobados en los que ha sido tenida en cuenta dicha circunstancia.

b) Memoria Justificativa

El articulo 323 y 4 del Decreto 1/2012 de 20 de Marzo del Texto Refundido de la Ley de
Comercio Interior de Andalucfa y el articulo 31.3 y 4 del Decreto 12/2014 de 7 de Octubre por el
que se modifica el anterior, establece que “el Plan General de Ordenacion Urbanistica deberd definir
el uso pormenorizado de gran superficie minorista, asi como establecer expresamente la
compatibilidad, complementariedad, incompatibilidad y prohibicién con otros usos”. Asi como “El
planeamiento urbanistico, ya sea general o de desarrollo, preverd el emplazamiento de las grandes
superficies minoristas en suelo calificado de uso pormenorizado de gran superficie minorista, no

2

pudiendo instalarse en ninguna otra calificacion de suelo

Hasta ahora se ha venido interpretando que el PGOU definfa el uso pormenorizado equivalente
de gran superficie comercial, y que la calificacién pormenorizada la disponia el planeamiento de
desarrollo que incluyera la superficie comercial que reuniera tal condicidn de gran superficie segin la
vigente Ley de Comercio. Asi ha sido exigido hasta el momento en los distintos informes a grandes

superficies que ha realizado la Consejerfa de Comercio.

Sin embargo, la interpretacién reciente de la Direccién General de Urbanismo de lo incluido en
la vigente Ley de Comercio Interior de Andalucfa, estima que debe ser el PGOU el que incluya la

calificacion especifica de Gran Superficie Minorista, con independencia de que sea éste o el

TO URBANISTICO

planeamiento de desarrollo el que prevea el emplazamiento de dichas Grandes Superficies.
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senvicio,

En cualquier caso, la modificacién de la Ley de Comercio Interior de Andalucfa, Decreto Ley

12/2014 de 7 de Octubre, deja ya fuera de toda duda que las grandes superficies minoristas constituyen

un elemento integrante de la planificacién urbanistica, dejando al Plan de Establecimientos Comerciales,
aun por redactar, una funcién sélo orientadora, que junto a los criterios que incluye el Decreto Ley

para su emplazamiento ayudard al planeamiento urbanistico a su localizacién.

Dado, de todas formas que la localizacién de una calificacién tan especifica y exclusiva como es
la de Gran Superficie Minorista sélo puede establecerse en caso de existir una iniciativa, el PGOU de
Vélez-Malaga, al igual que otros Planes Generales, ha optado y opta por calificar como tal dnicamente
los centros existentes, o las parcelas que rednen las caracteristicas para serlo, dejando la calificacion de
centros futuros a la evaluacion de las iniciativas que surjan, a la luz de los criterios establecidos en la

vigente Ley de Comercio Interior de Andalucia y de los que pudieran surgir del Plan de
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senvicio,

Establecimientos Comerciales que sea elaborado por la Consejerfa competente en materia de

comercio interior.

La calificacién especifica como Gran Superficie Minorista se realizard, caso de demostrase la
idoneidad de la instalacién, en el planeamiento de desarrollo de dreas o sectores donde su uso global
0 usos compatibles contemplen el uso comercial; mediante un Plan Especial en dmbitos de suelo
urbanos no consolidados sujetos a Estudio de Detalle y en suelos urbanos consolidados con calificacién
comercial o en edificios en suelos residenciales donde la norma permita el uso comercial; o mediante

modificacién del PGOU en el resto de los casos.
¢) Modificaciones propuestas respecto a la normativa actual del PGOU
c.]) TITULO Il- REGULACION DE USOS Y MEDIDAS DE PROTECCION.

Articulo 56. Clases de usos

5. Uso comercial, los espacios o locales abiertos al publico destinados al comercio al por menor
y su almacenamiento inmediato, tales como mercados, supermercados, tiendas, etc., asi como
los servicios a las personas, como barberias, saunas, salones de belleza, etc,, o los denominados
gran superficie minorista por la Ley de Comercio Interior de Andalucia. A tales efectos se

establece el uso pormenorizado de Gran Superficie Minorista que se define asf.

|. Tendrd la consideraciéon de gran superficie minorista, con independencia de su
denominacién, todo establecimiento de cardcter individual o colectivo en el que
se ejerza la actividad comercial minorista que tenga una superficie Util para
exposicion y venta al piblico superior a 2.500 metros cuadrados.

2. No perderdla condicidn de gran superficie minorista el establecimiento individual
que, teniendo una superficie Util para la exposicion y venta al piblico que supere
los limites establecidos en el apartado | del presente articulo, forma parte, a su
vez, de un establecimiento comercial de cardcter colectivo.

3. Quedan excluidos de la consideracion de grandes superficies minoristas de
cardcter colectivo los mercados municipales de abastos. No obstante, si en el
recinto del mercado hubiera un establecimiento individual cuya superficie Util
para la exposicidn y venta al publico supere los limites establecidos en el apartado
| del presente articulo, dicho establecimiento serd considerado, en si mismo, una

gran superficie minorista.
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Tampoco tendrédn la consideracion de grandes superficies minoristas de cardcter
colectivo las agrupaciones de comerciantes establecidos en el viario urbano que
tengan por finalidad realizar en comun actividades de promocidon o cualquier otra
forma de gestién del conjunto de establecimientos agrupados y de la zona
comercial donde se ubican, con independencia de la forma juridica que dicha
agrupacién adopte.

4. Con la calificacion de uso pormenorizado de gran superficie minorista se
consideran compatibles los usos empresariales (excepto industrias de 3* y 4°
categorfa reguladas en los articulos 69 y 70 del PGOU), servicios terciarios,
equipamiento comunitario (excepto cementerios, tanatorios y crematorios), uso
de lavado y engrase de vehiculos a motory estacion de suministro de carburantes
y aparcamientos. En las zonas verdes privadas serdn compatibles los quioscos e

instalaciones de uso comercial, recreativo u hostelero de cardcter provisional.
c2.) TITULO V.- REGULACION DEL SUELO URBANO. ORDENANZAS,
Capftulo 12bis.- Gran Superficie Minorista.
Avrticulo 307bis- 1. Definicién y objetivos.
Comprende esta calificacion los suelos actualmente dedicados a este uso, definido segin
la Ley de Comercio Interior de Andalucia en vigor, asi como los que, en cumplimiento del

PGOU puedan llegar a establecerse mediante su calificacion especifica.

La calificacién comercial, o cualquiera otra, o el establecimiento de un uso global de un

MIENTO URBANISTICO

suelo, aun cumpliendo las determinaciones para el establecimiento de una gran superficie
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SeRviciobE

minorista segin la Ley de Comercio Interior o el PGOU, no habilita para tal
establecimiento, siendo necesario la calificacion de uso pormenorizado de gran superficie

minorista, no pudiendo instalarse en ninguna otra calificacién de suelo.

Dicha calificacion se realizard:

|. En las dreas y sectores de suelo urbano no consolidado, y en sectores de suelo
urbanizable, donde su uso global o usos compatibles contemplen el uso comercial con

la superficie necesaria: en el planeamiento de desarrollo, especial o parcial. En los

ambitos de suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante Estudio de Detalle,

con iguales caracteristicas, mediante un Plan Especial.

2. En suelos urbanos consolidados con calificacion comercial, o en edificios en suelos

residenciales donde la norma permita el uso exclusivo comercial, que no necesiten
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incremento de aprovechamiento para tal calificacién mediante un Plan Especial.

3. En el resto de los casos: mediante modificacién del PGOU,

Articulo 307bis-2. Condiciones de ordenacién y edificacion.

Supuestos de aplicacién de la Ordenanza.

|. En suelo urbano consolidado.

Los pardmetros reguladores de la edificacion serdn los mismos que los de las
ordenanzas de las parcelas colindantes en la zona donde estuviera enclavada. En el
caso de edificaciones consolidadas como consecuencia de la tramitacion de una

Modificacién del PGOU, la edificabilidad serd la contemplada en ella.

En caso de estar la parcela rodeada por ordenanzas diferentes se adoptard la mas
restrictiva en sus pardmetros de edificabilidad y altura. No obstante, las condiciones
concretas de la edificacién, podran determinarse en cada caso por el Ayuntamiento,
previa redaccién de un Estudio de Detalle, cuya resolucién responderd a criterios de
interpretacion basados en el objetivo del logro de una adecuada recomposicién urbana

sin que signifique incremento de edificabilidad.

En el caso de parcelas comerciales enclavadas en zona de viviendas unifamiliares o de

Ciudad Jardin regiran las siguientes condiciones:

I.I.  Edificabilidad 0,85 m?t/ m?s
2. Altura PB +1 y 8 metros.
[.3. Ocupacién 80 %.
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senvicio,

2. En Suelo Urbanizable y Suelo Urbano no Consolidado

Regirdn las siguientes condiciones de Ordenacidn y Edificacidn, para el planeamiento
de nueva redaccién que incluya tal calificacion. Para el planeamiento aprobado con
anterioridad a la aprobacién de esta normativa, regirdn los pardmetros con los que fue

aprobada la calificacion comercial que se modifica a GSM.

2.1 Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable deberd cumplir las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 3.000 m?
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- Longitud minima de fachada: 10 metros
- Deberd poderse inscribir en su interior un circulo de |5 metros de

didmetro.

2.2. Edificabilidad méxima sobre parcela neta.

La edificabilidad maxima sobre la parcela neta serd de: 0,85 m2t/m?2s. en suelo

urbano y de 0,70 mt/m?s en suelo urbanizable.

Para el computo de la edificabilidad de la parcela, se aplicard lo dispuesto en las
Normas Generales del PGOU.

No obstante, dadas las especiales peculiaridades de la actuacion edificatoria que
se prevé llevar a cabo, y para mayor claridad en el cémputo de dicha edificabilidad,
se completan las normas generales del PGOU con los siguientes criterios de

interpretacion:

e Llas plantas que tengan la consideracion de sétano, para usos de
aparcamiento, trasteros o almacenes, no computaradn a efectos de techo
maximo edificable.

e Parael resto de usos, el techo méximo no computable en dichas plantas no
podrd ser superior al 20% del total del edificio. El resto serd computable a
todos los efectos.

e las galerfas de Centro Comercial, por su consideracion de accesos publico

bajo el centro y siempre que tengan dicha caracteristicas, funcionando

MIENTO URBANISTICO

como calles peatonales, privadas o publicas, computaran al 50%.
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SeRvicion

e las superficies no cubiertas por el forjado y bajo cubricion mévil que

permita la médxima disponibilidad de apertura viaria, no computardn a

efectos de edificabilidad del centro integrado.
e Lassuperficies de aparcamiento sobre rasante, cubiertas, pero abiertas por
tres lados, no computaran a efectos de edificabilidad.

2.3. Ocupacién méxima de parcela.

La ocupacion maxima de la parcela serd del 80% en suelo urbano y del 60% en

suelo urbanizable. En sétano podrd ocuparse el 100%..

2.4. Altura méxima edificable.
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senvicio,

La altura médxima edificable serd de 12 metros y dos plantas. Se admite una
tercera planta de altura 3,5 metros con ocupacién méxima del 10% de la Planta
Baja para uso de oficinas del propio centro comercial, asf como elementos

arquitectdnicos singulares con una altura maxima de 25 metros.

2.5. Separacion a linderos publicos y privados.

En ambos casos serd como minimo de 5 metros.

Articulo 307bis-3. Condiciones de uso.

I. Uso pormenorizado:

Gran Superficie Minorista

2. Usos compatibles:

Usos empresariales (excepto industrias de 3% y 4* categoria reguladas en los articulos
69 y 70 del PGOU), servicios terciarios, equipamiento comunitario (excepto
cementerios, tanatorios y crematorios), uso de lavado y engrase de vehiculos a motor
y estaciéon de suministro de carburantes y aparcamientos. En las zonas verdes privadas
seran compatibles los quioscos e instalaciones de uso comercial, recreativo u hostelero
de cardcter provisional.

Avrticulo 307bis-4. Condicién suplementaria sobre aparcamientos

Se deberd prever en el interior de la parcela, como minimo, el resuttado mayor de aplicar
una plaza de aparcamiento por cada 20 m? de superficie Util para la exposicion y venta al
publico, o de una plaza por cada 50 m? de superficie construida. Los aparcamientos en

superficie deberdn ser convenientemente arbolados.

Articulo 307bis-5. Condicidon suplementaria sobre prohibicién expresa de realizar

publicidad fuera de los tramos urbanos de las carreteras

Queda prohibido expresamente realizar publicidad fuera de los tramos urbanos en
cualquier lugar que sea visible desde las calzadas de la carretera vy, en general, cualquier
anuncio que pueda captar la atencidn de los conductores que circulan por la misma, tal y

como se establecen en el articulo 37 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de

21/09/2021 34

3050b

£1160/G2E2T1..229TT :061p02 auainbis |9 ©azNponul 8 uoidepije/sa ebefewzajon apas//:sdny uolsallp e e Jopebaseu un apsap PadIe 0JUSINIOP SISO JepI[eA eled



whha,

E

Consultores:

Ayuntamiento de Vélez Malaga

Area de Urbanismo

S P

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2, S.LP.

G -

DESARRCLLO DE PROYECTOS
FROJECT DEVELOFMEN|

-MALAGA PARA AMPLIACION

APROBADO DEFINITIVAMENTE

 CON'SUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

Consejeria de Fomento, Articulaci
del y

carreteras.

5.2.- Superficie modificada del SUNS-T.I

PGOU ACTUAL PGOU MODIFICADO
AMBITO Superficie Superficie
SUNS-T.I 181.840 m2s 180.461,83 m?s

6.- DE LA AMPLIACION DE LA SUPERFICIE COMERCIAL.

El historial de licencias comerciales otorgadas al Centro Comercial El Ingenio es:

FASE EDIFICIO SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE UTIL
AMBITO EDIFICABLE ~ DE EXPOSICION Y VENTA
[.-SG.T-22 Expre. GS-0002/97 Cento Comercia 8915719 3298300 1590000
II.-1" Ampiiacion Urbanistica Cento Comercial +PAT 10608000 4908914 1590000
IIl.-1% Ampiiacion Comerciar (0106/2007)  Cenwo Comercial
Expre. GE-O2206 VA Pianta Baja 200853
Pianta Aita 1.86319
PAT 249541
Totar 12 Ampiiacion 646213
V.- 2 Ampiiacion Comerciar (0106/2007)  PAT
Expre. GE-O2206 VA Pianta Baja 215626
Pianta Aiea 418474
Totar 22 Ampiiacion 341,00
TOTALACTUAL 10608000 4908914 2870313
La nueva ampliacidon que se propone es:
FASE EDIFICIO SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE UTIL
ANBITO EDIFICABLE ~ DE EXPOSICION Y VENTA
V.- 3 Ampiiacion Centro Comercial 488086 413174
Viales 6/837
TOTAL 9381519 5395000 3283400
7.- INFRAESTRUCTURAS
21/09/2021 35 305.0b
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7.1.- Agua y Saneamiento

Las actuales infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes para abastecimiento al
centro comercial son suficientes para atender la nueva superficie comercial consecuencia del aumento
de edificabilidad, no siendo necesario su reforzamiento por ser escasas las nuevas demandas planteadas,
limitdndose a los servicios publicos y de personal que son necesarios ejecutar. Las ordenanzas
municipales de urbanizacion y edificacion establecen en sus criterios para dimensionamiento de la red
de distribucion y justificacién de caudal disponible una dotacién genérica de 24 I/m?/dfa, que aplicada al
incremento de edificabilidad resulta:

4.860,86 m?t x 24 I/m*/dia x 0,001 m*/l = 116,70 m’/dia

La nueva demanda de agua potable se considera irrelevante en comparacion a la demanda total
actual del centro comercial, 49.089,13 m2t x 24 I/m2/dia x 0,001 m3/l = |.178,14 m*/dfa, demanda con
la cual se disefiaron y construyeron las redes existentes de agua potable y saneamiento que abastecen
al centro comercial, con los tipicos coeficientes de seguridad y mayoracion que permiten una mayor
demanda a la tedrica. Aparte, el consumo real de la nueva superficie comercial difiere mucho (a la baja)

del consumo tedrico proveniente de la aplicacion del ratio de dotacién incluido en las ordenanzas del
PGOU.

El agua potable se tomard de las redes existentes de ©@200mm que circundan el centro
comercial y las naves de actividades terciarias, cuyo origen se sitla en la conduccién de FD@400mm
que discurre por la Avda. Juan Carlos I. Se mantiene el mismo criterio de disefio seguido hasta el

momento consistente en una red mallada circundante al centro comercial. Por ello, se proyecta un

TO URBANISTICO

nuevo tramo de @200mm por todo el perimetro exterior de la nueva ampliacion comercial. Todo lo

anterior seguin certifica la empresa suministradora de agua potable Aqualia en los escritos adjuntos.

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SERVICIO DE PLANEAMIE

Las aguas negras generadas en la nueva superficie comercial desaguaran a los colectores de

fecales existentes en el vial sur (trasero al centro comercial), que dirigen las aguas hacia la EDAR
cercana. Debido a la escasa pendiente de estos colectores se decide mantener su actual trazado pero
ubicandolos en el interior de una galeria de servicio visitable que discurrird bajo la ampliacién comercial
propuesta. De igual forma, se desviaran los colectores de pluviales existentes hacia ésta galerfa se

servicio, atravesando asf la planta de la nueva ampliacién comercial.

7.2.- Suministro de Energia Eléctrica

El Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn en su Instruccion Técnica Complementaria n® 10,

establece una potencia minima de 100 W/m?t a las parcelas comerciales. En nuestro caso se ha asignado
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una potencia de 180 W/m2t. Para el alumbrado de las zonas verdes y viarias se les ha asignado una

potencia |5 kW. El cdlculo de la potencia necesaria queda por tanto:

o Potencia .
Edificabilidad o Potencia total
Zona unitaria

%t kW

T (W)
Ampliaciéon Zona Comercial 4.860,86 180 874,96
Alumbrado ZLP y aparcamientos 15,00
POTENCIA TOTAL 889,96

Para poder abastecer al sector se prevé la inclusién de un nuevo centro de transformacion con dos
trafos de 630 KVA que, mediante circuito de 3x240 mm?2 Al (18/30 kV), cerrard con las lineas de media

tensién ya existentes en el sector.

Dado que en la actualidad existe una Iinea drea de media tensién "Puente Manuel" e "Ingenio”
que atraviesa la zona donde se pretende desarrollar la ampliacion comercial, se propone el
soterramiento del citado tramo aéreo afectado mediante la ejecucion de dos apoyos fin de linea, uno
préximo a la rotonda existente y el otro préximo al limite Norte del sector, y una nueva Iinea de MT

subterrdnea canalizada entre ambos puntos.

En el plano P4 se nuestra el trazado de este desvio soterrado asf como la nueva linea interior

que alimentard el nuevo centro de transformacion.

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION
TO URBANISTICO

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

senvicio,

7.3.- Servicio de Telecomunicaciones

La superficie comercial existente ya cuenta con todos los servicios de telecomunicaciones
necesarios, de donde se tomardn las derivaciones oportunas para atender las necesidades del
incremento de superficie comercial propuesto. Desde la conexidn a la red de telefénica existente en
la Avda. Juan Carlos | discurren por el vial de servicio 8T@110mm hasta la zona sur, donde la
canalizacion pasa a ser de 4T@ 1 10mm hasta su extremo donde se pretende prolongar la linea para

dar servicio a la nueva superficie edificable.
La compafifa Telefénica nos ha proporcionado la ubicacion de las arquetas en las que se podran

realizar las conexiones para dar suministro de telecomunicaciones a los nuevos espacios comerciales

previstos. Dichas arquetas se encuentran en el vial sur que bordea a las actuales superficies comerciales.
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Desde las arquetas de conexidn hasta las parcelas se llevard canalizacion subterrdnea formada por
tubos de PVC | 10@ mm bajo prisma de hormigdn.

7.4.- Suministro de Gas Natural

Segln la informacién suministrada por la compafila suministradora, actualmente estdn
suministrando gas natural a las instalaciones del gimnasio y establecimiento de comida rédpida existente
en las naves de actividades terciarias. En caso de que la nueva superficie comercial demande gas (que
no se prevé) se prolongaran dichas infraestructuras hasta las nuevas instalaciones, segiin comunica la

compafifa suministradora en los escritos adjuntos.

8.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Para la composiciéon del Estudio Econdmico Financiero se han tenido en cuenta, en primer lugar,
los costes econdmicos de las actuaciones necesarias sobre viales, aparcamientos o zonas libres publicas,
y en segundo lugar las actuaciones especiales sobre infraestructuras existentes para garantizar el

suministro de los servicios bdsicos a la nueva superficie edificable.

En relacién a la red viaria, las acciones a desempefar son las siguientes: modificacién del viario
en rotonda existente mediante el cierre del acceso a la misma desde el aparcamiento con nuevo
acerado perimetral, nuevo acceso a bolsa de aparcamiento Norte mediante nueva seccién de firme y

acerado a ambos margenes, eliminacion de la actual salida de la gasolinera mediante prolongacion del

TO URBANISTICO

acerado, sefializacidn horizontal y vertical de esta nueva ordenacion.

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SERVICIO DE PLANEAMIE

En cuanto a la dotacidn de servicios de infraestructuras, dado que el centro comercial ya cuenta

en practicamente todo su perimetro con las instalaciones necesarias para cubrir el pequefio aumento

de demanda provocado por la nueva actuacion, son pocas las acciones a considerar, limitdndose
principalmente a varios desvios de infraestructuras existentes, galeria de servicio subterrdnea para
reubicacion de colectores de saneamiento, nueva red de agua potable, alimentacién en media tensién
e implantacion de un nuevo centro de transformacién con conexién a las redes de media tension
existentes en el ambito, soterramiento de linea aérea de media tensidn existente en el tramo afectado

por la ampliacion comercial propuesta.

Por Ultimo, también hay que tener en cuenta el resto de conceptos derivados del propio

desarrollo y tramitacién del Proyecto, tales como honorarios, tasas, gestion, registros, notarfa, etc.

OBRAS INTERNAS

21/09/2021 38 3050b

£1160/G2E2T1..229TT :061p02 auainbis |9 ©azNponul 8 uoidepije/sa ebefewzajon apas//:sdny uolsallp e e Jopebaseu un apsap PadIe 0JUSINIOP SISO JepI[eA eled



Consultores:

whha, . % »
=) Ayuntamiento de Vélez Malaga =0 P A
Area de Urbanismo L A DESARROLLO DE PROYECTCS

EJECUCION DEL PLANEAM)ENTO 2,8LP  FROJECT DEVELOFMEN

MODIFICACION DE ROTONDA medicién precio unitario total

Cierre de acceso existente mediante la

ejecucién de nuevo acerado, incluido:
Demolicién de pavimento existente,
- , 100 m2 50  euros/m2 5.000,00 €
colocacién bordillo calzada, relleno suelo
seleccionado y pavimento baldosa de

hormigdn.

NUEVO ACCESO A PARKING Y CIERRE
ACCESO GASOLINERA

Ejecucién de nuevo vial para acceso a bolsa

medicion precio unitario total

de aparcamiento Norte, incluido:
Demolicién pavimento existente, cajeado
N , , 740 m?2 [20  euros/m?2 88.800,00 €
para nueva seccién de firme, firme para
categorfa de tréfico pesado T42, bordillo

tipo calzada y acerado ambos margenes.

Sefalizacion horizontal incluido marcas

viales y parte proporcional de cebrado y 67 ml 21 euros/ml 1.407,00 €
simbolos
i §_ i Sefializacién Vertical compuesta por
E a ) sefiales de ceda el paso, stop y pasos 9 ud 65  euros/ml 58500 €
g H peatonales
FEERE
<in TOTAL OBRAS INTERNAS 95.792,00 €

OBRAS ESPECIALES

MODIFICA
A cenTRoC
con susE
Conseferiade Fomento, Articulacén
detTertorioy Vivienda

l.- ABASTECIMIENTO medicion precio unitario total

Desvio/ampliacién de mallado red de agua

potable de 200mm de didmetro, incluido:

tuberia de 200mm, excavacién vy relleno 245 ml [18  euros/ml 2891000 €
de zanja, valvulas de corte, hidrante y

arquetas de registro

desmontaje de tuberia de 200 mm

, 77 ml 24 euros/ml 1.848,00 €
existente
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No™
APROBADO DEFINITIVAMENTE

SANEAMIENTO AGUAS RESIDUALES

medicion

precio unitario total

Reubicacién de 2 colectores existentes de
400mm de didmetro en galerfa de servicio,
incluido: 70m de colectores realojados en
galerfa de servicio

Desvio de 50m colector Eroski, excavacion
y relleno zanja desvio, pozos de registro,
demolicién de pavimento existente y

conexiones a redes existentes

SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES

140 ml

50 ml

medicidon

78 euros/ml 10.920,00 €

[48  euros/ml 7.400,00 €

precio unitario total

Reubicacién de 2 colectores existentes de
Pluviales en galeria de servicio, incluido:
70m de 2 colectores realojados en galeria
de servicio

Desvio de los dos colector existentes hacia
galerfa de servicio, incluido excavacién y
relleno zanja desvio, pozos de registro,
demolicién de pavimento existente y

conexiones a redes existentes

GALERIA DE SERVICIO

140 ml

62,5 ml

medicion

78 euros/ml 10.920,00 €

[48  euros/ml 9.250,00 €

precio unitario total

Ejecucion de galerfa de servicio
subterrdnea mediante marco rectangular
prefabricado de Hormigén Armado de
dimensién 2,00 x 2,70 m, incluido
excavacion de zanja y relleno de trasdos,

bocas de registro v tapas de fundicion.

RED DE MEDIA TENSION

70 ml

medicidon

1650  euros/ml [15.500,00 €

precio unitario total

Alimentacion en M.T. a nueva superficie
edificable compuesto por conductores
3(1x240)AL 18/30Ky, canalizacién
subterrdnea bajo acera/calzada, parte
proporcional de arquetas de registro,

conexiones

Centro de Seccionamiento y
Transformacién con 2 trafos de 630KVA

21/09/2021

160 ml

ud

40

[65  euros/ml 26.400,00 €

50000  euros/ud 50.000,00 €

3050b

£1160/G2E2T1..229TT :061p02 auainbis |9 ©azNponul 8 uoidepije/sa ebefewzajon apas//:sdny uolsallp e e Jopebaseu un apsap PadIe 0JUSINIOP SISO JepI[eA eled



Consultores: .
»
=P Gl

“A" . » ”»
Ayuntamiento de Vélez Malaga
Area de Urbanismo L A DESARRCLLO DE PROYECTOS

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2, SLP ~ FROJECT DEVELOFMEN

DESVIO LINEA AEREA EXISTENTE

, medicidn precio unitario total
("Puente Manuel" e "Ingenio")
Desvio subterrdaneo de M.T. compuesto
por conductores 3(1x240)AL 18/30Ky,
canalizacion subterrdnea bajo 230 ml [65  euros/ml 37.950,00 €
acera/calzada, parte proporcional de
arquetas de registro, conexiones
Entronque aéreo-subterraneo 2 ud 4000  euros/ml 8.000,00 €
Apoyo fin de Linea 2 ud 5500  euros/ml I1.000,00 €

TOTAL OBRAS ESPECIALES 318.098,00 €

CARGAS EXTERNAS

cargas externas ya ejecutadas 67837 -

HONORARIOS, TASAS, REGISTROS, ETC  10%

41.389,00 €

TOTAL CARGAS 455.279,00 €

El importe total alcanza a cuatrocientos cincuenta y cinco mil doscientos setenta y nueve euros.

i
APROBADO DEFINITIVAMENTE
v

9.- INDICE DE PLANOS

MoDIFI
A centro
con susE
Consejeria tcutacién
ar nia

l.1.- Situacién.

.2.- Fotograma aéreo.

1.3 Edificaciones existentes.

P.I- PGOU actual y modificado.

P.2- Suelo Publico Asociado. Actual y modificado.

P3- Red viaria y justificacion de las plazas de aparcamiento.
P4.- Conexiones a las infraestructuras existentes.
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APROBADO DEFINITIVAMENTE

 CON'SUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
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Malaga, Septiembre de 202 |
Los Arquitectos Q

e

Fdo. Radl Fernandez Laurenzo

Fdo. Trristan Martinez Auladell Fdo. Hugo Ferhdndez Laurenzo

ANEXO N° |.- NORMAS TECNICAS DE ACCESIBILIDAD
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO

® REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA
ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL
URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL TRANSPORTE EN
ANDALUCIA.

Decreto 29312009, de 7 de julio, de la Consejeria de |a Presidencia de la Junta de Andalucia.
{Publicacién del texto original en el BOJA n® 140 de 21 de julio de 2009

TITULO: MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION DE AMBITO
UBICAGION: SG.T-22 "Area de Servicio"

ENCARGANTE: Gerencia Municipal de Urbanismo. Excmo. Ayuntamiento de Veélez-Malaga

TECNICOS / AS:

ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 293/2009

PUBLICACION 21 de julio de 2009
VIGENCIA 21 de septiembre de 2009
REGIMEN TRANSITORIO

No sera preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 21 de septiembre de 2009,

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas o visados por los Colegios Profesionales antes del 21 de
septiembre de 2009

-MALAGA PARA AMPLIACION

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que |a licencia se solicitara antes del 21 de
marzo de 2010.
d) Los proyectos de urbanizacian que se encuentren en redaccion a la entrada en vigoer del presente Decreto deberan adaptarse

H al mismo, salvo que ello implique la necesidad de modificar el planeamiento urbanistico cuyas previsiones ejecutan.

APROBADO DEFINITIVAMENTE

_ CONSUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
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AMBITO DE APLICACION:

a) Redaccion de planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso del suelo y edificacion

Redaccion de proyectos de urbanizacion

(rellenar Anexa )

b) Obras de infraestructura y urbanizacion

OO O

Mabiliario urbano

(rellenar Anexo )
¢) Construccion, reforma o alteracion de uso de:
Espacios y dependencias exteriores e interiores de utiizacion colectiva de los edificios, establecimientos e
instalaciones {de propiedad privada) destinadas a un uso que impligue concurrencia de plblico, aunque no se
realice obra alguna. il

Todas las éreas tanto exteriores como interiores de los edificios, establecimientos e instalaciones de las
Administraciones y Empresas pUblicas O

(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores)

d) Construccion o reforma de:

Viviendas destinadas a personas con minusvalia (refenar Anexo IV) [l

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario correspondientes a viviendas, sean de
promocion plblica o privada O

(rellenar Anexo Iif para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores excepto bs apartados indicados *)
(reflenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias de uso comunitario, solo apartados
indicados *)
e} Sistemas de transporte piblico colectivo y sus instalaciones complementarias |
Anexo V (No redactado)

:Z-MALAGA PARA AMPLIACION

TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccion O

APROBADO DEFINITIVAMENTE

 CON'SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

2. Reforma (ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo) [l

3. Cambio de uso [

de Fomento, Arti

’ NOTAS:
— En todos los casos se refiere el reglamento tanto a obras de nueva planta como a las de reforma y cambio de
uso. En los casos de reformas o cambios de uso el reglamento se aplica Unicamente a los elementos o partes
afectadas por |a actuacion.

— En el articulo 62 del reglamento se recogen los siguientes usos como de publica concurrencia: alojamientos,
comerciales, sanitarios, servicios sociales, actividades culturales y sociales, hosteleria, administrativos,
docentes, transportes, religiosos, garajes y aparcamientos y los recogidos en el Nomenclator y el Catalogo de
Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, aprobado por el Decreto 78/2002, de 26 de febrero.
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A

ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANOQ
(Aplicable a zonas de uso colectivo en edficaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones pblicas)

1.2 Espacios y elementos de uso publico.

REGLAMENTO I PROYECTO
ITINERARIOS PEATONALES DEUSO | TRAZADO Y DISENO
COMUNITARIO
At 5012 — Ancho minimo > 1,50 mts. CUMPLE
— Pendiente longitudinal como las rampas (Art. 22) CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 % CUMPLE
— Altura de bordillos < 12 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. CUMPLE
PAVIMENTOS:
— Seran antideslizantes en seco y mojado variando la textura y color en las esquinas y en CUMPLE
cualquier obstaculo.
— Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento. CUMPLE
— Silos alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms. CUMPLE
VADO PARA PASO VEHICULOS | — Pendiente longitudinal (tramos < 3mts.) < 8 % CUMPLE
At 16 (tramos > 3 mts.) < 6 % CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 % CUMPLE
VADO PARA PASO PEATONES | — Se situara lo mas cerca posible a cada cruce de calle o via de circulacion CUMPLE
At 18
‘ — Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Long < 8 % CUMPLE
Trans. <2 % CUMPLE
— Anchura = 1,80 mts. CUMPLE
— Rebaje con la calzada =0 cm. CUMPLE
PASOS DE PEATONES — Desnivel: Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores. CUMPLE
At 17 Adoptaran la misma altura que el acerado CUMPLE
(Mo enzonas exteriores de viviendas)
— Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
Anchura = 1,80 mts. CUMPLE
Largo > 1,20 mts. CUMPLE
— Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por rampas, ascensores o CUMPLE
tapices rodantes.
CARRILES PARA BICICLETAS | — Pavimento diferenciado en textura y color de itinerarios peatonales CUMPLE
Art. 18
— Dispondran de pasos especificos de peatones CUMPLE
— Cuando discurran paralelos a itinerarios peatonales y calles o viales, el carril reservado para CUMPLE
bicicletas discurrira entre el itinerario de peatones y la calle o vial.
ESCALERAS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa, tapiz rodante o ascensor.
Art 23
— Seran preferentemente de directriz recta o curva con radio < 50 mts
— Dimensiones Huella = 30 cms
Contrahuella < 16 cms. O
Ancho libre peldafios > 1,20 mts. O
Ancha descansillos = Ancho libre peldafios. [
Fondo descansillos = 1,50 mts. O
— Tramos < 10 peldafios.
— No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas.
— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 110 ems.
— Si el ancho de la escalera > 4,80 mts se dispondran barandillas cada < 2,40 mts
— Huellas con material antideslizante..
— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura, colocadas al
principio y al final de la escalera.
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ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

REGLAMENTO

PROYECTO

RAMPAS
Art. 22

— Seran preferentemente de directriz recta o curva con radio < 50 mts

CUMPLE

— Anchura libre = 1,50 mts.

CUMPLE

— Pavimento antideslizante.

CUMPLE

— Longitud maxima de un tramo sin descansillos < 9 mts

CUMPLE

— Pendiente Longitud < 3 mts. =10%
Longitud < 6 mts. <8%
Longitud > 6 mts. <6%

transversal <2%

CUMPLE

— Mesetas Ancho > ancho de la rampa
Fondo=1,50m

— En el arranque y desembarque de la rampa se dispondran mesetas con una franja sefializadora
del ancho de la meseta y 60 cms de fondo

— Pasamanos de altura entre 65y 75 cms y entre 90 y 110 cms

— Si el ancho de la rampa > 4,80 mts se dispondran barandillas cada < 2,40 mts

— Barandillas no escalables si el desnivel es superior a 15 cms.

* 1ASEODELOS OBLIGADOSPOR
NORMATMAESPECHCA
AT

(Mo en zonas exteriores de vivendas)

— En caso de existir aseos publicos al menos 1 de cada 10 o fraccién sera accesible.

— Dotacion minima: Lavabo e inodoro.

— Espacio libre no barrido por las puertas Si solo hay una pieza. > 1,20m

Si hay mas de una pieza = 1,50 m

— Altura del lavabo comprendida entre 70 y 80 cms.

— Espacio lateral al inodoro = 0,70 mts.

— Altura del inodoro comprendida entre 45 y 50 cms.

— Equipamiento adicional: 2 Barras, 1 de ellas abatible para acceso lateral al inodoro

Avisador de emergencia luminico y aclstico

* APARCAMIENTOS
Art, 29/30

(No enzonas exteriores de viviendas)

— 1 Plaza cada 40 o fraccion.

CUMPLE

— Situacién préxima a los accesos peatonales. Y estaran sefializadas

CUMPLE

— Dimensiones Bateria: = 5,00 x 3,60 mts"
Cordén: = 3,60 x 6,50 mts"*

"Se perrmite que la zona de transferencia—1,40 m ya incluida- se comparta entre dos plazas

CUMPLE
CUMPLE

2.2 Mobiliario Urbano y sefializaciones

REGLAMENTO

PROYECTO

MOBILIARIO URBANO
Art. 489

— Los elementos verticales en la via piblica se colocaran en el tercio exterior a la acera sila anchura
libre restante es > 90 cms.

— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,20 mts.

— Las pantallas que no requieran manipulacion seran legibles a una altura > 1,60 mts.

— No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales.

— Los kioscos o terrazas se ubicaran sin interrumpir el paso peatonal del articulo 15

— Los semaforos peatonales podran disponer de pulsadores situados entre 0,90 y 1,20 m.

— Los semaforos peatonales dispondran de sefializacion sonora para facilitar el cruce

— Las cabinas telefonicas tendran los diales a < 1,20 mts y repisas a < 0,80 mts

— Papeleras y buzones. Boca entre 0,70 y 1,20 mts. donde no interfiera el trafico peatonal

— Los bolardos estaran a una altura > 0,70 mts, separados = 1,20 mts

— Donde haya asientos o bancos, uno de cada diez o fraccion, tendra estas caracteristicas:
Altura = entre 43 y 46 cms.
Fondo entre 40 y 45 cms.
Respaldo entre 40 y 50 cms.
Reposabrazos a una altura sobre el asiento entre 18y 20 cms
Espacio libre al lado del banco: 0,80 x 1,20 mts.

— Altura de grifos y cafios en bebederos < 70 cms.

21/09/2021
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 CON'SUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SERVICIO DE PLANEAMIE

A

OBSERVACIONES

DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

B Se cumplen todas las disposiciones del Reglamento.

[1  No se cumple alguna prescripcion especifica del Reglamento debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o
cualquier otro condicionante de tipo historico, artistico, medioambiental o nommativo, que imposibilitan el total cumplimiento de la
presente norma y sus disposiciones de desarrollo, o debide a que las obras a realizar afectan a espacios plblicos, infraestructuras,
urbanizaciones, edificios, establecimientos o instalaciones existentes, o alteraciones de usos o de actividades de los mismos.

] En la memoria del proyecto o documentacion técnica , se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o
apartados del presente Reglamento que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar.
Todo ello se fundamenta en la documentacion grafica pertinente que acompania a la memoria. En dicha documentacion grafica se
localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi
como las soluciones propuestas.

[ En cualquier caso, alin cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de
accesibilidad preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, las ayudas técnicas recogidas en el articulo
75 del Reglamento. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, ademas de lo previsto en el apartado 2.a) del Reglamento, la
descripcion detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de
conformidad u homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinados articulos del Reglamento y sus disposiciones de desarrollo no
exime del cumplimiento del resto de los articulos, de cuya consideracion la presente ficha es documento acreditativo.

EL TECNICO,
fecha y fima

Malaga, Mayo de 2012
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"\ REGISTRADORES DE ESPARIA

FECHA DE EMISION: DIEZ DE ABRIL DEL ANO DOS MIL TRECE
DESCRIPCION DE LA FINCA

FINCA DE VELEZ - MALAGA SEC.03 N2: 28517 IDUFIR: 29032000640158

TIPO FINCA: Otros nistica

RUSTICA .- Procedente de la Hacienda llamada Prado del Rey en el partido de la Campifiuela Baja del
término municipal de Vélez-Malaga, con una superficie de veintiséis mil setecientos cincuenta y nueve
metros con setenta y cinco decimetros cuadrados. Linda: al Norte, con vial del Centro comercial el
Ingenio; al Sur, con mas terrenos de la Sociedad Azucarera Larios, S.A."; al Este, con superficie
ocupada por el desdoblamiento de la Carretera CC-335 de Vélez-Malaga a Torre del Mar, y al Oeste, con
Don Manuel Chicano Valderrama. Es uno de los tres trozos en que ha quedado fraccionado, el RESTO
de la finca registral 24.363 inscrita en el folio 22 del libro 336 de Vélez-l, tomo 1.286, inscripcion 12.

TITULARIDADES

TITULARES DNI TOMO LIBRO FOLIO ALTA

SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS S.A., A-29000288 1396 425 181 1
LA TOTALIDAD del pleno dominio por titulo de CONFIGURACION JURIDICA.

Titulo de la INSCRIPCION 12 seglin escritura otorgada el dia 10 de Mayo de 2004 ante el Notario de
MALAGA DON JOSE RAMON RECATALA MOLES.
CARGAS

- AFECCION: OTRAS.

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO afios, contados desde el dia 1 de febrero de 2.001,
al pago de la liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de
TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por la SEGREGACION Y
COMPRA de la inscripcion 12. POR PROCEDENCIA.

- AFECCION: OTRAS.

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO afos, contados desde el dia 23 de Noviembre del
2.001, al pago de la liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de
TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS, por la AGREGACION de la
inscripcion 12. POR PROCEDENCIA.

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

AFECCION .- Esta finca queda AFECTA por plazo de CINCO ANOS al pago del Impuesto, a que se refiere
la nota al margen de la inscripcion extensa que en la adjunta se expresa. Vélez-Malaga, a 20 de Agosto
del 2.004.-

Nota Marginal de fecha veinte de Agosto del afio dos mil cuatro.
OBSERVACIONES

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia DIEZ DE ABRIL DEL ANO DOS MIL
TRECE antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacion de los datos de esta nota a ficheros o bases
informéaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacion (Instruccion de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

De acuerdo con la Ley Organica de Proteccion de Datos de Caracter Personal 15/1999 de 13 de
diciembre, como titular de los datos, representante o mandatario del mismo, queda plenamente
informado y presta su consentimiento inequivoco a los siguientes extremos:

1) La incorporacién y tratamiento automatizado de sus datos en los siguientes ficheros: a) "Registro de
la Propiedad”, cuyo responsable es este Registro de la Propiedad; b) Base de Datos Central de indices
Registrales/Fichero Localizador de Titularidades Inscritas (BCIR &#8211; FLOTI), cuyo responsable es
este Registro, siendo encargado del tratamiento y representante el Colegio de Registradores, siendo el
uso y fin del tratamiento permitir el mantenimiento de sistemas de informacion por via telematica, "para
facilitar la publicidad formal, por consulta del indice general informatizado siempre que exista interés en
el peticionario” (art. 398.c.2 del Reglamento Hipotecario).

s e o

hitp://www registradores.org
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"\ REGISTRADORES DE ESPANA

2) Las solicitudes de publicidad formal son archivadas en este Registro durante un periodo de tres afios
(apartado 62 Instr. DGRN de 17-02-1998).

3) La politica de privacidad de los Registros de la Propiedad garantiza a Vd. El ejercicio de los derechos
de acceso, rectificacion, cancelacion, informacion de valoraciones y oposicion, en los términos
establecidos en la ley, pudiendo utilizar para ello el medio de comunicacién que habitualmente utilice
con este Registro, el cual ha adoptado los niveles legalmente requeridos de seguridad de los Datos
Personales, y ha instalado todos los medios y medidas técnicas y organizativas a su alcance para evitar
la pérdida, mal uso, alteracién, acceso no autorizado y robo de los datos, cuyo secreto y
confidencialidad garantiza.

4) La aceptacion del usuario para que puedan ser tratados sus datos en la forma indicada es condicion
necesaria para la presentacion del servicio registral, de forma que el uso del mismo implica su
aceptacion, que tiene siempre caracter revocable, sin efectos retroactivos, conforme a los articulos 6 y
11 de la Ley Organica de Proteccién de Datos de Caracter Personal 15/1999, de 13 de Diciembre. El
usuario responde de la veracidad de los datos facilitados, reservandose el Registro de la Propiedad,
frente al usuario que haya facilitado datos falsos, todas las acciones que procedan en Derecho.
*[PIE_PAGINA]*"NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE VELEZ-MA NUM: 28517

Pag: *[/PIE_PAGINA]*

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacién se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espaiia publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.

21/09/2021
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— Avuntamiento de Vélez Mélaga

Area de Urbanismo
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DESARRCLLO DE PROYECTOS
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2, SLP.  PROJECT DEVELOFMEN

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO"

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

A

‘a DE ESPANA DE HACI|

®  GOBIERNO MINISTERIO

ENDA

¥ ADMINISTRACIONES PUBLICAS  DIPECCION GENERAL

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE HOJA 111
29094A0200007800000P |

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

RELACION DE FINCAS COLINDANTES

Sede Electronica

DEL CATASTRO A
de| Catasa

REFERENCIA CATASTRAL

LOCALIZACION ‘SUPERFICIE CATASTRAL [m* |

29094A0200008000000Q

Poligono 20 Parcela 80 7.663

NIE__

REFERENCIA CATASTRAL

29094A0200007900000L

| A29000288

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]
APELLIDOS Y NOMERE /| RAZON SOCIAL
‘ SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS, SA
DOMICILUOFISCAL

CL MARTINEZ 11 P1:04
29005 MALAGA [MALAGA]

LOCALIZACION ___ SUPERFICIE CATASTRAL <]

Poligono 20 Parcela 79 26.341

NIE_

ENCIA CATASTRAL

| 251090682

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]
AFEHLIDQS Y NOMERE / RAZON SOCIAL :
‘ GARCIA CHICA ANTONIO
DOMICILIO FISCAL

CL PILAR SAN ROQUE 19
29700 VELEZ-MALAGA [MALAGA]

LOCALIZACION SUPERF\CIE CATASTRAL [ ]

RE
| 29084A0200007700000Q

NIF

REFERENCIA CATASTRAL

-
(251136344

DS HUERTAS BAJAS 85 Poligono 20 Parcela 77 001700500VFO. ‘ 45.851

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [DISEMINADO] [MALAGA]
APELLIDOS Y NOMBRE ! RAZON SOCIAL
[CHICANO VALDERRAMAMANUEL |

DOMICILIO FISCAL
CL ADEODATO ALTAMIRANO 1 PI:3

29700 VELEZ-MALAGA [MALAGA]

LOCALIZACION SUPERFICIE CATASTAAL [m?|

29094A0200080100000Z

L=

Poligono 20 Parcela 801 3.636

NIF

REFERENCIA CATASTRAL

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]
APELLIDOS Y NOMBRE / RAZON SOCIAL
EOMEZ SEGOVIA MARIA

DOMICILIO FISCAL

LOCALIZACION ‘SUPERFICIE CATASTRAL [m-]

NIF

APELLIDOS Y. NOMBRE | RAZON SOCIAL

 LIMITE DE SUELO DE NATURALEZA URBANA |

CSV: VH357JWT5QMKB6X2 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es)
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Consultores:

B — Avuntamiento de Vélez Mélaga AA =0 P G‘ 9;

Area de Urbanismo DESARRCLLO D PROYECTOS
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2,5LP  FROJECT DEVELOFMEN

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO"

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
{ s e,
3 YADMINISTRACIONES PUBLICAS  DIPECCIONGENERAL <\ oo RELACION DE FINCAS COLINDANTES
DEL CATASTRO AREE CEE
del Catastra
‘ 29094A0200008000000Q ]
REFERENCIA CATASTRAL LOCALZACION ‘EUPEHFICIE CATASTRAL [m*
29094A0200008100000P | Poligono 20 Parcela 81 22,186
HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]
NE_ APELLIDOS Y NOMBSE  RAZON SOCIAL
| 25113505N | ROBLES VEGA DESIDERIO \
DOMICIUO FISCAL

AV VIVAR TELLEZ EDF ROBLES 29 Es:1
29700 VELEZ-MALAGA [MALAGA]

REFERENCIA CATASTRAL e — LOCALIZACION __ SUPERFICIE CATASTRAL [m<]
2079902VF0627N0001 EY AV JUAN CARLOS 17 | 31131
VELEZ-MALAGA [MALAGA]
NIE_ APELLIDOS Y NOMBRE / RAZON SOCIAL
‘ P2909400J | ‘ AYUNTAMIENTO DE VELEZ MALAGA
DOMICILIO FISCAL
PZ CARMELITAS 1
29700 VELEZ-MALAGA [MALAGA]

REFERENCIA CATASTHAL LOCALIZACION ‘SUPERF\CIE CATASTRAL [ ]

29094A0200007900000L Poligono 20 Parcela 79 26.341

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]
NIF APELLIDOS Y NOMBRE / RAZON SOCIAL
251000687 GARCIA CHICA ANTONIO.

DOMICILIO FISCAL
CL PILAR SAN ROQUE 19

29700 VELEZ-MALAGA [MALAGA]

REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION ‘SUFEHFKBE CATASTRAL [m* |
29094A0200007800000P Poligono 20 Parcela 78 6.665 ‘

HUERTAS. VELEZ-MALAGA [MALAGA]

NIE APELLIDOS Y NOMBRE / RAZON SOCIAL

(A29000288 {SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS, SA

DOMICILIO FISCAL

CL MARTINEZ 11 PI:04

29005 MALAGA [MALAGA]

L=

REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION ‘SUPERFICIE CATASTRAL [m-]

NIF APELLIDOS Y. NOMBRE | RAZON SOCIAL

— | LIMITEDESUELODENATURALEZAURBANA |

A

CSV: GQER7FQWNTOABXOT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es)
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Consultores:

%Ayuntamiento de Vélez Malaga AA =0 P G‘ 9;

Area de Urbanismo DESARRCLLO DE PROYECTOS
'EJECUCION DEL PIJ‘\NEAMIENTO 2,SLP  PROJECT DEVELOFMENT

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO"

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

SECRETARIA DE ESTADO l!
DE HACIENDA

s sy pemo, ,

: YADMINISTRACIONES PUBLICAS  DIRECCION GENERAL oo INFORMACION COMPLEMENTARIA
b poavc el Catasa DE SUBPARCELAS

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE HOJA1/1
_______29094A0200008000000Q |
Subparcela CC  Cultiva P Super[Ha]  Supar[m?] Valor Cat, Subparcala CC  Cultive P Super [Ha]  Supar[m?) Valor Cat.
a 0O- Olivos secano 02 0,7224 7.224 511,95
b I- Improductivo 00 0,0439 439 0,00

e Fomento, Articulacién

A

CSV; GQER7FQWNTOABXOT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es)
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Ayuntamiento de Vélez Malaga
Area de Urbanismo L A DESARRCLLO DE PROYECTOS

EJECUCION DEL| F‘lANEAMIENTO 2,5LP  PROJECT DEVELOFMEN

Zona Sur

»
aqualia

17 JUN. 2013 l P ‘
—— ] aqualia
SALIDA

Sociedad Azucarera Larios S.A
Avda. Aurora 55 entreplanta
29006 Malaga

Nim. A3 JAMS)

En Vélez-Malaga a 13 de junio de 2013

En relacion a la solicitud de certificacion técnica sobre la suficiencia de las
infraestructuras y servicios de saneamiento y abastecimiento de agua existentes como
consecuencia de la modificacién puntual de los elementos del P.G.O.U. para la ampliacién del
sistema general SG T-22, ubicado en el centro comercial EL Ingenio adjunto plano donde se le
indica los puntos de conexién tanto de la red de abastecimiento como saneamiento a las redes
existentes en base a la declaracién de caudales que nos han facilitado.

Una vez redactado el proyecto de modificacion para la ampliacién del sistema general
SG T-22, ubicado en el centro comercial EL Ingenio, debera ser aprobado por el Excmo
Ayuntamiento de Vélez Mélaga y Aqualia Gestion Integral del Agua de forma previa a la
ejecucion del mismo.

-MALAGA PARA AMPLIACION

Sin otro particular y quedando a su entera disposicion para cualquier aclaracion
complementaria, les saluda atentamente.

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

<

Fdo: Francisco Jose Pérez Olea
Responsable Redes.
aqualia, gestion Integral del Agua S.A.
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Area de Urbanismo

N XeP2

DESARRCLLO DE PROYECTOS
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2, SLP.  PROJECT DEVELOFMEN|

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO"

APROBADO DEFINITIVAMENTE

A

g !
a
3 | o
H 1
i
% L5
i oo
: 4
i PUNTO DE CONEXION A LA RED TELEFONICA PARA LA NAVE 2 EN ARQUETAS. | Texto g
is 2
8 / —g;sl
@ b g
<,
Unidad: MALAGA aw’,-
Escala: 1:3.000 _7—_lm
Proyecto Y:
Actuacién: 6217571  TORRE DEL MAR: ASES. 80/2013 SECTOR SG.T-22
Central: Torre del mar
Plano: 20 Canalizacion Hoja 1 de 1 SIU:
Edicidon: 1 Fecha: ATLAS:
Dibujado: R.V. Fecha: 16/04/2013 ADMIN:
Proyectado: RV Fecha:
Aprobado: J.M.Caneda Fecha: 16/04/2013
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