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0. INTRODUCCION

En fecha 29 de Diciembre de 2006, se publicd en BOJA el DECRETO 206/2.006, de 28 de noviembre,
por el que se adapta el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia a las Resoluciones aprobadas por el
Parlamento de Andalucia, en sesidon celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006, y se acuerda su
publicacién. Este documento, de acuerdo con el contenido de la Norma 6 (N) “Desarrollo operativo y
aplicacién del Plan”, se indica lo siguiente:

Por su naturaleza y dmbito, el Plan adquiere un cardcter ordenador de la actuacién publica, especialmente en su
funcion planificadora, siendo necesaria para su completo desarrollo la mediacién de otros instrumentos que
concreten las orientaciones estratégicas de la politica territorial definida en éste.

Con referencia al planeamiento urbanistico general, se indica expresamente, lo siguiente:

c) Instrumentos del sistema de planeamiento urbanistico. El planeamiento urbanistico queda obligado a
guardar la debida coherencia con las determinaciones de la planificacién territorial. La adaptacion
del planeamiento general se producird en el proceso normal de su formulacién o innovacion en los
términos establecidos en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. y el articulo 29 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Con referencia a la vigencia del POTA/2006 tendrd una vigencia indefinida, segin lo dispuesto por
el art. 25 de la Ley 1/1994, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autdénoma de Andalucia. No
obstante, y tal como se indica literalmente en la Norma 8 (N) del POTA: “El Plan serd susceptible de revision o
modificacion, de acuerdo con el articulo 27.1 de la citada Ley, y en todo caso, a los ocho afios de vigencia
se procederd por la Junta de Andalucia a verificar la oportunidad de proceder a su Revision".

Durante los primeros afos transcurridos desde la aprobacién del POTA, periodo 2006-2012, ha
existido una escasa aplicacién de sus normas y directrices en un gran nimero de municipios de Andalucia, y
debe indicarse que ello no fue inconveniente para que se contfinuasen tramitando e informando
planeamiento urbanistico de desarrollo (PERI 6 PPO), & en su caso, innovaciones del planeamiento
urbanistico municipal, sin que se exigiera, por parte de los érganos competentes de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de la Junta de Andalucia, una verificacién del proceso de crecimiento urbano.

Y esta escasa adaptacién al POTA de los planes urbanisticos municipales de Andalucia,
posiblemente sea una de las causas por las que se aprueba el Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre,
sobre Medidas urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia (BOJA
28/11/2012), donde en su articulo 3, se dice literalmente lo siguiente:

1. Los municipios que a la entrada en vigor del presente Decreto Ley no hayan adaptado su planeamiento
general a las determinaciones establecidas en el Plan de ordenacién del territorio de Andalucia y a los
criterios para su desarrollo, deberdn hacerlo mediante la revisién de dicho planeamiento en el plazo
establecido en el respectivo instrumento de planeamiento general a la entrada en vigor de este Decreto-
Ley o, si éste no lo estableciera, en el plazo mdximo de ocho afos desde su aprobacién definitiva por la
consejeria competente en materia de urbanismo.

Habiendo transcurrido el plazo a que se refiere el pdrrafo anterior sin que se haya aprobado la revisién, la
consejeria competente en materia de urbanismo, previo requerimiento al municipio correspondiente,
podrd sustituir la inactividad municipal conforme a lo dispuesto en el articulo 36.3 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. Transcurrido el plazo de revisién sin que ésta se haya aprobado, no se podrdn framitar instrumentos de
planeamiento de desarrollo, que supongan para el municipio un crecimiento superior a los limites
establecidos en la Norma 45 del Plan de ordenacién del territorio de Andalucia y en los criterios para su
desarrollo.

Con referencia a estas medidas, debe indicarse que en el caso del municipio de Vélez Mdlaga, el
estado del planeamiento urbanistico general, es el siguiente:

EL PLANEAMIENTO URBANISTICO
GENERAL PGOU/96

El marco de la ordenacién urbana del municipio de Vélez Mdlaga tiene su referencia en el Plan
General de Ordenacién Urbana, cuya aprobacion definitiva de su Texto Refundido se publica en fecha BOP
26/12/1996. Siguiendo el plazo mdaximo previsto de ocho anos en el apartado 1, en el ano 2004, “se debia
haber adaptado el planeamiento general al POTA, cuando éste aln no se habia aprobado (2004)", lo cual
parece algo de escaso rigor juridico para que se proceda a paralizar cualquier documento de desarrollo.
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EXPEDIENTE DE ADAPTACION PARCIAL
A LA LOUA DEL PGOU/96 DE VELEZ MALAGA

Las adaptaciones parciales del planeamiento general municipal se fundamentan en el contenido
del Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA 07/02/2008) de la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de
la Junta de Andalucia, y tenian por objeto desarrollar procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en
el mercado con destino preferente a la construcciéon de viviendas protegidas.

El articulo 3 “Contenido y alcance” del citado Decreto, regula entre otros, como parte de la
Adaptacién Parcial del PGOU: “la Clasificacion de la totalidad del suelo del municipio, debiéndose delimitar
las superficies adscritas a cada clase y categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificacion urbanistica
establecida por el planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il
dela Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y segun los criterios recogidos en el articulo 4.1".

El Ayuntamiento de Vélez Mdlaga, a través de la Gerencia Municipal de Urbanismo, durante el aio
2009 redacto y framitd un Expediente de Adaptacion Parcial del PGOU/96 a la LOUA 7/2002 que, entre otros
contenidos, incluia la clasificaciéon del Suelo y especificamente, en funcidn de lo previsto en el citado art. 3
anterior, la categorizacion entre Suelo Urbano Consolidado (SUC) y No Consolidado (SUNC).

El documento de adaptacion parcial se aprobd definitivamente por acuerdo del Pleno Corporativo
en fecha 29 de Octubre de 2009, publicdndose su aprobaciéon en el BOPMA (11/03/2010), y remitiéndose a
la Consejeria competente en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, a efectos de su inscripcion
en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento.

LA SITUACION URBANISTICA DE LA APLICACION
DE LAS MEDIDAS URGENTES (2012)

La situacién administrativa actual de la tramitacién de los diferentes documentos de planeamiento
de desarrollo (PPO y PERI) del PGOU/96, 6 en su caso de algunas innovaciones del Plan General, tiene desde
noviembre/2012 una observacion por parte de los érganos de Ordenacién del Territorio de la Junta de
Andalucia, que se puede sintetizar en lo siguiente:

...El Ayuntamiento deberd certificar 6 justificar que el Plan......., no supone para el municipio un crecimiento
superior a los limites establecidos en la Norma 45 del Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia (POTA) y en
los criterios para su desarrollo.

Es por ello que la actual Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidn del Territorio requiere una
verificacién del proceso de crecimiento urbano, que se ha producido en Vélez Mdlaga, desde 1996, con
objeto de comprobar el cumplimiento de las limitaciones superficial y poblacional, que se deriva de la
Norma 45.

En este sentido, con la elaboracién de los trabajos de redaccion del AVANCE de la Revision del
PGOU/2014 y para la definicion del modelo urbano-territorial de este nuevo Plan General, es necesario
verificar previamente el cumplimiento de los limites de la Norma 45, con referencia a la programacién del
crecimiento en un periodo de ocho anos, desde la aprobacién definitiva del nuevo PGOU/14.

Coémo es posible que ocurra en otfros municipios, la reorientacion de los planes urbanisticos
municipales que se aprobaron durante los anos 90, como es el caso del PGOU/96, que eran de cardcter
extensivo, y donde no existian este tipo de criterios para modular el crecimiento urbano, con respecto a un
modelo limitado y sostenible, conduce necesariamente a un ajuste y a una reforma y/é adaptacién de
parte del modelo urbano del PGOU/96, cdmo es el caso del municipio de Vélez Mdlaga.

En este sentido, el presente ANEXO documental que se adjunta al AVANCE del nuevo PGOU/2014,
adaptado a la ordenacién territorial (POTA y POTAX), asi como al Plan de Proteccién del Corredor Litoral
(PPCL) aun en tramitacién, tiene también como objeto exponer y cumplimentar la justificacion de la Norma
45 ante la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidn del Territorio, verificando el estado actual de “la
Ciudad Existente” y los limites a que debe ajustarse la RPGOU/2014.

1. VERIFICACION DE LA NORMA 45 (N) Modelo de Ciudad
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA.2006)

A efectos de la verificaciéon de los parametros objetivos que determinan los limites de extension
superficial y poblacional que son aplicables al estado actual del planeamiento urbanistico del municipio de
Vélez Mdlaga, en esta fase de AVANCE de la RPGOU/2014 se incluye este ANEXO, cuyo objeto cémo hemos
indicado anteriormente es verificar la aplicacion de las limitaciones determinadas por la Norma 45 con
referencia a los criterios del “Modelo de Ciudad”, que define la ordenacidn territorial de Andalucia.

Este documento tiene como objeto justificar el estado de ejecucidn en que se encuentran los
suelos urbanizables, tanto transitorios como ordenados, y por tanto su condicién de suelo urbano, a efectos
de respetar los principios de sostenibilidad y ocupacién racional del suelo, derivados del POTA.

La verificacién de los limites de crecimiento superficial y poblacional, en esta fase de AVANCE,
fiene especificamente como objetivo valorar el ajuste que es necesario realizar en el modelo urbano-
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territorial del PGOU/96, que al fratarse de un planeamiento general aprobado definitivamente a mediados
de los anos 90 respondia a los criterios territoriales que en ese contexto temporal eran aceptados.

La Norma 45 (N) “Modelo de Ciudad” determina en su punto 4. los criterios bdsicos para el andlisis y
evaluacién de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica con el modelo
establecido en POTA, expresando literalmente lo siguiente:

Con cardcter general no se admitirdn los crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable
superiores al 40% del suelo urbano existente, ni los crecimienfos que supongan incrementos de poblacién
superiores al 30% en ocho anos. Los planes de ordenacion del territorio de dmbito subregional determinardn
criterios especificos para cada dmbito.

1.1 CRITERIOS técnicos para
la aplicacion de la Norma 45 (POTA)

Como consecuencia de las modificaciones introducidas en la legislacién urbanistica en febrero de

2012 por la actual LOUA 2/2012, y posteriormente en Julio/2013 para establecer criterios, de cardcter
territorial, sobre la medicién de los limites del crecimiento derivado de la aplicaciéon de la Norma 45 del
POTA, se han emitido dos instrucciones, de cardcter técnico, dirigidas a los érganos de la propia Consejeria
de la Junta de Andalucia, competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio. Estas
instrucciones son las siguientes:

Instruccién 1/2012. (marzo/2012). Consejeria de Obras PUblicas y Vivienda.

Direccién General de Urbanismo (DGU)

Instruccién 1/2013. (julio/2013). Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente.
Secretaria General de Ordenacién del Territorio

Esta Ultima instruccion, emitida a finales del mes de julio de 2013, define diferentes criterios que, si
bien van dirigidos a los propios érganos de la Consejeria, competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo, sin embargo supone una interpretacion de la aplicacién de la Norma 45 (POTA) la cual
va a ser aplicada, salvo modificacién posterior, a los nuevos instrumentos de planeamiento general
municipal y, por tanto, se entiende que estos criterios deben ser considerados en la RPGOU/2014 de Vélez
Mdlaga.

1.2 CRITERIOS de cuantificaciéon de poblacion y extension superficial
segun la Instruccién 1/2013 SGOT. Junta de Andalucia.

El apartado Il “Justificacién por el Instrumento de Planeamiento de los crecimientos propuestos” de la
citada Instruccion 1/2013 desarrolla una serie de criterios, a efectos de la justificacién de los crecimientos
urbanisticos, cuyo contenido supone definir una limitaciéon al crecimiento superficial del suelo, objeto de
nueva urbanizacién, asi como finar un horizonte de poblacidén en los primeros ocho anos desde la
aprobacién definitiva del PGOU.

El apartado IV “Determinacién de la poblacién y de la superficie bases de cdlculo” contempla los criterios
que deben considerarse, los cuales se sintetizan en lo siguiente:

VERIFICACION DEL LIMITE DE CRECIMIENTO POBLACIONAL

Se tomard como poblacién existente base del cdiculo, la que figure en el Ultimo Padrédn Municipal de
Habitantes en el momento en el que proceda la verificacion:

a) Previa a la aprobacion inicial del PGOU, tal como se especifica en el apartado 2. A) “Sistema de

Asentamientos” del epigrafe IV _de la Instruccién 1/2007 sobre la elaboracion y tramitacion de los
Informes de Incidencia Territorial de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, la cual indica
literalmente lo siguiente:

...c) La poblacidn existente serd la correspondiente al Padrén Municipal de Habitantes en el momento de la
aprobacidn inicial del Plan.

..d) El incremento de poblacién se medird por la capacidad residencial que se prevea en el planeamiento
para los proximos ocho anos en viviendas ubicadas en Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) y Suelo
Urbanizable ordenado y sectorizado (SURO), estimando el tamafio medio de los hogares en funcidén de

datos objetivos establecidos por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) 6 el Instituto de Estadistica de
Andalucia (IEA).

b) Previo a la aprobacién definitiva del PGOU, se tomard la poblacién existente en el momento de la

misma, tal como se especifica en el apartado 4 de la Disposicion Adicional segunda del Decreto
11/2008, de 22 de enero. (BOJA 07/02/2008), la cual indica literalmente:

4. Para la determinacion del pardmetro de crecimiento de poblacién se referird el dato de poblacién existente
para el conjunto de municipios de Andalucia (IEA), al momento de la aprobacién definitiva de la revision o nueva
redaccién de cada Plan General de Ordenacién Urbanistica.
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DETER’MINACIéN DE LA SUPERFICIE BASE
DE CALCULO (SUELO URBANO EXISTENTE)

Como criterio general, la superficie base para el calculo del crecimiento superficial serd el

resultado de la suma de las superficies del suelo urbano consolidado (SUC) y del suelo urbano no
consolidado (SUNC), tal como se propone por el planeamiento general objeto de verificacion (la revision del
PGOU).

REGLAS

para el computo del crecimiento Superficiql

a)

b)

c

La Instruccién 1/2013 determina como regla general, los siguientes criterios:

Para el CRECIMIENTO SUPERFICIAL se sumardn las superficies de los terrenos que se propongan clasificar como Suelo
Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

Se incluirdn en esa superficie las correspondientes a los terrenos de los sistemas generales incluidos y adscritos a
esta clase y categorias de suelo, y que tengan por objeto cubrir las necesidades del municipio.

No se contabilizardn las superficies de los sistemas generales, infraestructuras y servicios que, aunque se clasifiquen
como suelo urbanizable ordenado o sectorizado, cubran demandas de cardcter supramunicipal, justificadas en
planes o programas que asi lo establezcan.

Los terrenos que se proponga clasificar como "suelo urbanizable ftransitorio” se incluirdn para el cémputo del
crecimiento superficial, excepto los terrenos que tengan la urbanizacion finalizada conforme al planeamiento

urbanistico en ejecucion.

EXCEPCIONES:

A)

B)

9}

REGLAS

No se computard para el crecimiento supefficial, la superficie de los terrenos que se propongan clasificar como

suelo urbanizable ordenado (SURO) o sectorizado (SUS) con uso global industrial, en aplicacion de lo establecido
por el apartado 1. de la Disposicién adicional segunda del Decreto 11/2008

Se deberd tener en consideracién las excepciones para el cémputo del crecimiento superficial que se
especifican por el articulo 18 del Decreto 2/2012 para los asentamientos urbanisticos que el Plan General en
tramitacion, proponga clasificar como suelo urbanizable ordenado o sectorizado:

El citado Decreto 2/2012 en su articulo 18. Modulacién de los pardmetros de crecimientos en
asentamientos susceptibles de incorporacion (SNU), indica lo siguiente:

1. Para el célculo del crecimiento superficial:

a) No se computard como suelo urbano existente los terrenos ocupados por los asentamientos producidos de

forma irregular a los que el Plan General de Ordenacién Urbanistica otorgue la clasificacion de suelo
urbano no consolidado.
b)  Para los asentamientos que se clasifiquen como suelo urbanizable ordenado o sectorizado, de la superficie
de los dmbitos delimitados se deducird la superficie de las parcelas ocupadas por edificaciones existentes

que resulten compatibles con la ordenacién urbanistica. La superficie asignada a cada edificacion serd la
que se establezca por la normativa urbanistica del asentamiento tras su incorporacion al Plan General.

2. Para el cdlculo del crecimiento poblacional:
a) No computard la poblacidn atribuible a las viviendas edificadas existentes en los asentamientos urbanisticos
que se clasifiquen como suelo urbano no consolidado.

b) Para los asentamientos que se clasifiquen como suelo urbanizable ordenado o sectorizado, no computard la
poblacidon que figure en el Padrén Municipal de Habitantes como residente en dichos asentamientos.

c) Enningun caso computard la poblacién que corresponda a las nuevas viviendas vinculadas a la reserva de
terrenos destinados a viviendas sometidas a algdn régimen de proteccidn publica ya sea en el mismo dmbito
o, cuando proceda su exencion conforme establece el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, en otras dreas o sectores del Plan General.

Deberd tenerse en consideracién las excepciones para el cémputo del crecimiento superficial que
expresamente se establezcan en los distintos Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional
como, por ejemplo, en las Areas de Oportunidad.

para el cémputo del crecimiento Poblacional:

La Instruccién 1/2013 determina como regla general, los siguientes criterios:

a) Se contabilizardn los crecimientos poblacionales de los dmbitos del suelo urbano no consolidado y del

suelo urbanizable ordenado y sectorizado, descontando el correspondiente a las viviendas existentes
(construidas y terminadas), conforme a la ordenacidn establecida por el Plan.

b) En los sectores del suelo urbanizable ordenado que se encuentren en proceso de ejecucion, por tener
un Plan Parcial aprobado definitivamente, se deducird del nimero total de viviendas permitidas las
que se encuentren terminadas conforme al Plan Parcial en ejecucion.

c) Para el cdiculo del incremento de poblacién se multiplicard el numero de nuevas viviendas propuestas
por 2,4 habitantes/vivienda, en aplicacién de lo establecido por el articulo Unico de la Orden de
29/09/2008.
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Si no se especifica el nuUmero de viviendas, el niUmero de habitantes serd el resultado de dividir por 40
m2 el incremento de la edificabilidad residencial, siguiendo el criterio establecido por el articulo
10.1.A.c.l) de la LOUA.

EXCEPCIONES

A) Se deberd tener en consideracion las excepciones para el cémputo del crecimiento poblacional que se
especifican por los apartados 1.8 y 2 del articulo 18 del Decreto 2/2012 para los asentamientos
urbanisticos que el Plan General en tramitacién proponga clasificar como suelo urbano o como suelo
urbanizable ordenado o sectorizado.

B) Deberd tenerse en consideracion las excepciones para el cobmputo del crecimiento poblacional que se
establezcan en los distintos Planes de Ordenacion del Territorio de dmbito subregional como, por ejemplo,
en las Areas de Oportunidad.

A continuacién se expone el cuadro resumen de criterios para el cdmputo del crecimiento
urbanistico:

JUNTA DE ANDRLUCIA  SoISSERASErgeoutues, escas oo poene

ANEXO I: CUADRO RESUMEN DE LOS CRITERIOS PARA EL COMPUTO DEL CRECIMIENTO URBANISTICO

CRITERIOS PARA CONTABILIZAR EL CRECIMIENTO URBANISTICO (art.45 POTA)

Correspondiente con el Padrén Municipal en el momento del Informe de
incidencia territorial o de la aprobacién definitiva del Plan
Correspondiente a la superficie de suelo SUC mds superficie de suelo SUNC
SUPERFICIE SUELO URBANO EXISTENTE en el momento del Informe de incidencia territorial o de la aprobacién
definitiva del Plan

POBLACION EXISTENTE

COMPUTO CRECIMIENTO

Poblacién Superficie
suc Suelo Urbano Consolidado No computa No computa
SUNC Suelo Urbano No Consolidado 24 hQD'Cf\il‘{é: dgi,,‘?f)“””ews No computa
SUO /suUs Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado 24 ha?/i/\yii;lné on:" 8?(;;"‘1@/05 ToTclidcng g i slgsirs\gilgr:ic?l ?zx)cepcic')n
SUNS Suelo Urbanizable No Sectorizado (3) No computa No computa
SNU Suelo No Urbanizable No computa No computa

- “nuevas vivi “ |as “vivil “ menos las "vivi i 5

- “viviendas propuestas” las fijadas como mdéximo por el Plan como determinacién urbanistica,

(1) Se entenderd como: | - “viviendas existentes” las realmente construidas y terminadas.

NOTA: Si no se fija el nimero de viviendas, el crecimiento poblacional serd el resultado de dividir por 40 m2 el incremento de edificabilidad
residencial, siguiendo el criterio establecido por el arficulo 10. 1.A.c.1) de la LOUA.

(2) EN SUO y SUS se incluirdn los sistemas generales incluidos y adscritos y se excluyen los suelos correspondientes a infraestructuras o dotaciones de incidencia
supramunicipal, las actuaciones urbanisticas contempladas en los POTS y las actuaciones declaradas de interés autonémico.

(3) El cémputo de poblaciony de superficie se efectuard en el Plan de Sectorizacion.

2. CRITERIOS APLICADOS para la Revision del PGOU/2014 de Vélez Malaga

En virtud de las reglas incluidas en las instrucciones referidas de la SGOT y de su cuadro sintesis, asi como de
la interpretacion de los elementos que componen la ciudad existente, venimos a infroducir en el ANEXO 1.
imdgenes explicativas de los distintos conceptos utilizados.

Asimismo se ha procedido a delimitar los distintos dmbitos, seguin su clasificacién de suelo, y se han obtenido
las superficies de la medicién sobre cartografia (mediante sistema GIS) actualizada; considerdndose las
superficies de los dmbitos y sectores del PGOU/96, con el cardcter que explicitaba el mismo documento en
su artficulo 7, respecto a interpretacion de las Normas Urbanisticas del PGOU/96.

Los conceptos urbanisticos considerados son:

suc: Ambitos urbanos de actuacién directa.
SL: Sjs’remos Locales que forman parte de la ciudad existente.
SUNC: Ambitos urbanos incluidos en unidades de ejecucién.

SUP(RT) DE 1.996: Suelos urbanizables provenientes de las anteriores NNSS del ano 1.983
con autonomia de servicios urbanos bdsicos.

SUP ORDENADOS:  Ambitos urbanizables que cuentan con PPO y PU
con autonomia de servicios urbanos bdsicos.

SG: Sistemas Generales que forman parte de la ciudad existente.

Ademds para conformar ordenadamente el territorio, y considerando aspectos homogéneos de relacion,
hemos identificado cuatro entidades territoriales que aglutinan los distintos ndcleos urbanos que componen
el término municipal de Vélez-Mdlaga.

AVANCEparavélezmdlaga
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AVANCE _DEL P.G.O.U._DE_VELEZMALAGA ABRIL_2.014

CIUDAD COMPACTA: Vélez-Mdlaga,Torre del Mar y Caleta de Vélez.
LITORAL OESTE: Aimayate, Benajarafe y Chilches

LITORAL ESTE: Lagos y Mezquitilla

INTERIOR: Trapiche, Puertas, iberos, Caijiz, Triana, Aldeas.

Wwn =

CRITERIO para la aplicacion en Suelos Urbanizables
del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)

La enfrada en vigor del POTA se produce con su publicacion en el BOJA, de fecha 29 de Diciembre de 2006,
y por consiguiente parece légico que aquellos sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado, que provenian del
propio PGOU/96 ¢ de la sectorizacién 6 programacion de algun sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado,
y cuyos planes parciales de ordenacién (PPO) se aprobaron definitivamente con anterioridad a dicha
fecha, no deben contemplarse a efectos de la limitacion del crecimiento urbanistico.

Y esta cuestién, se sostiene en los siguientes fundamentos:

3 El PGOU/96 de Vélez Mdlaga fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, BOP 29/03/1996é, contemplando un modelo urbano-territorial que no infroducia limitaciones a la extensién
de la huella objeto de transformacién urbana (suelo urbanizable), ni al propio crecimiento poblacional.

4 Posteriormente, los Planes Parciales que se aprobaron definitvamente eran consecuencia del desarrollo del propio
PGOU/96, y dichos documentos fueron objeto de informe preceptivo por los érganos provinciales competentes en
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de la Junta de Andalucia.

5 En los citados documentos de planeamiento de desarrollo (PPO) no consta que hubiera ninguna limitacién a la
programacién temporal de la edificacién, del uso residencial (n° de viviendas), que se contemplaba en la ordenacién
pormenorizada.

] En los citados documentos de planeamiento de desarrollo (PPO) no consta que hubiera ninguna limitacién de la
extension de la huella de posible urbanizacién.

El criterio técnico adoptado supone que aquellos sectores de suelo urbanizable sectorizado que
fienen su PPO aprobado definitivamente con anterioridad al 29/12/2006, y que han desarrollado su
urbanizacién, considerando que cumplen lo previsto en el apartado 1. a) del articulo 45 de la LOUA 2/2012
para ser clasificados como suelo urbano, se considera gue no deben contabilizarse a efectos del
crecimiento poblacional y del nimero mdximo de viviendas que pueden ser programadas por la Revision
del PGOU/2014, a efectos de la aplicacién de la Norma 45 del POTA.

Esta apreciacion supone reconocer que en el concepto de la “Ciudad existente” deben incluirse
aquellos dmbitos de suelo urbanizable sectorizado y ordenado, que habiéndose dotado de los servicios
urbanos bdsicos, forman parte del suelo urbano consolidado (SUC), si bien deben incluirse en la clasificacién
del suelo urbano propuesto mediante una categoria de SUC en régimen fransitorio (RT), en el supuesto de
que no se hubiera liquidado y disuelto la Junta de Compensacién que, en el caso de la iniciativa privada,
promovid la gestién de estos terrenos.

Ejemplo: Suelo Urbanizable Ordenado SUO.VM-8_Ensanche Oeste de Vélez Mdlaga que
se reconoce como Suelo Urbano Consolidado en régimen fransitorio SUC (RT)
UNAVANCEparavélezmdlaga
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En este sentido, y como consecuencia de revisar un planeamiento general que no tenia limites de
crecimiento urbano, el PGOU/96, se considera no obstante que deben ser objeto de programacién de suelo
y viviendas de la RPGOU/2014, aquellos sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado que aunque hubiesen
aprobado definitivamente su PPO, antes de la fecha del 29 de Diciembre de 2006 (POTA), no han llevado a
cabo la ejecucidn de la urbanizacién, y por tanto el proceso de edificacion prevista en la ordenacién
pormenorizada de su Plan Parcial.

Ejemplo: Suelo Urbanizable Ordenado SUO.VM-13 “Camino de Torrox I”,
sin ejecucion de urbanizacidon que debe incluirse en la programacién de suelo y vivienda

3. LIMITES AL CRECIMIENTO SUPERFICIAL Y POBLACIONAL en la Revisién del PGOU.

La Norma 45 “Modelo de Ciudad" del POTA define una limitacion que debe ser objeto de
verificacién de su cumplimiento, tal y como indica la Instruccién 1/2013 (SGOT), con respecto al Documento
del PGOU para el Informe de Incidencia Territorial tras la aprobacién inicial, y posteriormente al periodo de
informacion publica, tras la aprobacion provisional en el Documento que se remita a la Consejeria de la
Junta de Andalucia, competente para su aprobacion definitiva,

Es por ello que a efectos de este documento preliminar de verificacién, y en consecuencia en la
Fase de AVANCE, se debe redlizar un primer supuesto, que parte del criterio expuesto en la Instruccion
1/2013 (SGOT) por la Secretaria General de Ordenacidn del Territorio, y que supone lo siguiente:

3.1 DETERMINACION de la superficie base de cdlculo (Suelo Ciudad existente)

La instruccién 1/2013 (SGOT) indica como “regla general” lo siguiente:

La superficie base para el cdlculo del crecimiento superficial serd el resultado de la suma de las superficies del
suelo urbano consolidado y del suelo urbano no consolidado, fal como se propone por el planeamiento general
objeto de verificacion.

A efectos de ser precisos con el documento de planeamiento general vigente, se adopta como criterio que

corresponde tomar como referencia: el Expediente de Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU/96 de Vélez
Mdlaga BOPMA (11/03/2010), al tratarse de un documento urbanistico que delimita los dmbitos clasificados
como Suelos Urbanos y categorizados como Consolidados y No Consolidados.

En este sentido, y a efectos de realizar un cdlculo preliminar en la fase de AVANCE del PGOU de
Vélez Mdlaga, se propone adoptar el siguiente criterio técnico:

El Suelo Urbano existente se determina mediante la medicion cartogrdfica del Suelo Urbano Consolidado (SUC),
incluidos los Sistemas Locales (SL) que se localizan en ese dmbito, mds el Suelo Urbano No Consolidado (SUNC),
equivalente a las Unidades de Ejecucidn del PGOU/96.

UNAVANCEparavélezmdlaga
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También consideramos, a efectos de reconocer la superficie del suelo de la “Ciudad existente”,
que puedan sumarse aquellos Sistemas Generales de Espacios Libres, Viario y Técnicos del PGOU/96, que se
encuentran ejecutados al 100%, y que en realidad forman parte del modelo funcional de los distintos
nUcleos urbanos existentes en el municipio de Vélez Mdlaga.

Este criterio se puede verificar con claridad, cuando se analiza con ortofotos aéreas los distintos
elementos de Sistemas Generales que provienen del PGOU/96, objeto de revisién, y se comprueba el papel
que juegan en el modelo funcional de la Ciudad existente.

Al final de este ANEXO se exponen la verificacién mediante ortofotos (2011) del estado de
urbanizacién y consolidacidén que permite reconocer el suelo urbano existente. Asimismo se exponen
mediante tablas pormenorizadas el estado del planeamiento y ejecucién de la urbanizacion de los dmbitos
de Suelo Urbano No Consolidado y del Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizados, indicdndose las
fechas de aprobacién definitiva del planeamiento urbanistico de desarrollo.

Del andilisis especifico de cada una de las anteriores categorias de suelos que provienen del
vigente PGOU/96, y en su caso, de alguna innovacién, ya recogida en el Exp. de Adaptacion parcial a la
LOUA del PGOU (2010), se tiene el siguiente cuadro de superficies:

SUPERFICIE DE LA CIUDAD EXISTENTE

Clase de Suelo de la Ciudad existente Superficies (m2s)
en fase preliminar del AVANCE
Suelo Urbano Consolidado (SUC + SL) 2.819.232
Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) 4.332.449
Sistemas Generales (PGOU/96) 914.568
ejecutados 100% con funcién urbana
Subtotal 8.066.249
SUO (RT) Ordenado + Urbanizado 3.360.426
SUO Ordenado + Urbanizado 3.046.474
Subtotal 6.406.900
TOTAL 14.473.149

La superficie de suelo transformado que se reconoce como “Ciudad existente” asciende en el
municipio de Vélez Mdlaga, a la cantidad de 14.473.149 m2s.

3.2 LIMITACION SUPERFICIAL del Crecimiento Urbano

De acuerdo con la limitacién superficial del crecimiento urbano, el limite de superficie de Suelo
Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado debe ajustarse con referencia a una programacion
de suelo en un periodo de ocho anos desde la aprobacion definitiva de la RPGOU/2014, en lo siguiente:

Superficie de suelo de ciudad existente: 14.473.149 m?
Aplicacion Norma 45 POTA: +40% de 14.473.149 m?

Maximo limite del
Crecimiento urbano superficial: 5.789.259,60 m?

33 DETERMINACION de la Poblacién actual

A efectos de utilizar el criterio expuesto en la Instruccién 1/2013 de la SGOT de la CMOT (Junta de
Andalucia) se ha adoptado el criterio de adoptar como “Poblacion existente” la poblacién censada en el
Padrén Municipal de habitantes, a diciembre de 2013. Este dato se corresponde con lo siguiente,
desagregado por las enfidades ferritoriales indicadas en el punto 2. anterior:

POBLACION CENSADA (2013)

CIUDAD COMPACTA 63.980 hab.
LITORAL OESTE 7.200 hab.
LITORAL ESTE 488 hab.
INTERIOR 5.243 hab.

TOTAL 76.911 habitantes

AVANCEparavélezmdlaga
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3.4  LIMITE MAXIMO POBLACIONAL para un Programa de ocho aiios

A efectos del cdiculo de la poblacién de posible crecimiento en el municipio de Vélez Mdlaga, en
un horizonte de ocho anos desde la aprobacién definitiva del nuevo PGOU, en esta fase de AVANCE y en
aplicacion de la Norma 45 (POTA), se considera una poblacion mdxima que asciende a:

Poblacién (2013) = 76.911 hab. x 30% = 23.073 hab.
76.911 hab.
TOTAL (+ 8 anos) 99.984 habitantes

3.5  LIMITE MAXIMO del NUMERO DE VIVIENDAS para un Programa de ocho afios

Segun lo previsto por el articulo Unico de la Orden de 29 de septiembre de 2008 de la COPT de la
Junta de Andalucia, para estimar el nUmero de viviendas necesarias se aplicard el ratio indicado, que
supone 2,4 habitantes/vivienda, equivalente a:

23.073 hab./2,4 hab./vda = 9.614 viviendas

Esta cifra constituye el limite mdximo del nimero de viviendas libres & protegidas, que puede

contener la Programacién del PGOU/2014, en los ochos primeros aios desde la aprobacién definitiva, para
los suelos clasificados como Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) y Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS).

Debe considerarse que estos dmbitos de planeamiento se refieren a terrenos donde es necesario ejecutar la
urbanizacién y la edificacion, en un proceso légico de consolidacién progresiva del suelo, en funcion del
desarrollo de los servicios urbanos bdsicos.

4, PARAMETROS OBJETIVOS para la evaluacién territorial. Norma 45.4 (POTA)

Con relacién a lo indicado en el apartado 4.a de la Norma 45 “Modelo de Ciudad”, con relacién a
los criterios bdsicos que deben ser utilizados como referencia para el andlisis y evaluacion de la coherencia
de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, con el modelo establecido en el POTA, se expone a
continuacién los pardmetros objetivos, con referencia a la década 2003-2012, periodo del que se disponen
datos comprobables, municipales y estadisticos (IECA e INE).

4.1 DEMOGRAFIA

En el cuadro siguiente se expone la evolucién de la poblacién en el municipio de Vélez Mdlaga
desde el ano 2003, donde se ha indicado el Ultimo dato censal de 2013.

EVOLUCION DE LA POBLACION CENSADA 2003-2013

ARNO POBLACION Pobl. Nacional Pobl. Extranjera
2003 60.197 57.454 2.743
2004 61.797 58.313 3.484
2005 64.919 59.803 5116
2006 67.697 61.214 6.483
2007 69.604 62.187 7.417
2008 72.842 63.919 8.923
2009 74.190 65.134 9.056
2010 75.623 66.398 9.225
2011 77.004 67.436 9.568
2012 78.467 68.677 9.790
2013 76911 69.586 7.325
Fuente: INE
AVANCEparavélezmdlaga
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En el cuadro siguiente se expresa el incremento de la poblacidon censada en el periodo 2003-2013,
donde puede apreciarse que ha existido una progresién positiva que supone un 27,77 % mds que en el afo
2003.

POBLACION CENSADA. Municipio Vélez Mdlaga

ANO 2003 2013 | % Porcentaje

(hab) (hab) incremento
Poblacién de origen nacional 57.454 69.586 +21%
Poblacién de origen exiranjero 2.743 7.325 +167 %
Poblacién censada TOTAL 40.197 76.911 +27,77 %

Fuente: INE y elaboracién propia
Poblacién censada actual

Poblacién censada dltimo padrdn (afo 2013),
a efectos de la aplicaciéon de la Norma 45 (POTA):

P = 76.911 habitantes.

Este serd el dato de referencia para calcular la prevision
de crecimiento poblacional segin Norma 45 (POTA)

ESTIMACION ’POBI.ACIéN MEDIA ANUAL
CON RELACION A LOS SERVICIOS URBANOS

Cébmo dato complementario y como indicador urbano, se ha realizado un cdlculo estimativo de la
poblacién media anual que utiliza los servicios urbanos rotacionales y de infraestructuras, sobre la base de
los datos estadisticos de la evacuacion de residuos urbanos, que se vienen realizando desde el ano 2008.

Para realizar una equivalencia empirica, se ha adoptado el criterio de que en Espana la cantidad

de RSU generada por habitante y dia se estima en 1 kilogramo para las ciudades medias entre 50.000 y
100.000 habitantes, esto supone estimar una carga tipo anual de 0,365 Tn/hab/ano.

EVACUACION RESIDUOS URBANOS. Municipio Vélez Mdlaga

ANO Toneladas ano Toneladas ano Media mensual RSU
RSU Enseres Tn/mes

2008 40.272,07 975,25 3.356,01

2009 32.357.94 1.075,72 3.279.,83

2010 38.446,06 1.245,39 3.203,84

2011 37.385,07 1.149.36 3.115,42

2012 35.023,51 1.108,52 2.918,63

Fuente: Servicio Medio Ambiente Municipal y elaboracion propia

Si comparamos esta estimacién de poblacion existente con respecto a la poblacidon censada en
2008 (72.842 hab.) y 2012 (78.467 hab.), puede considerarse que en los Ultimos cinco afos ha existido una
poblacién no censada que ha variado entre 37.492 hab. en el ahno 2008, y 17.387 habitantes en el 2012.

Debe considerarse que esta estimacion “poblacional no censada” es una media anual, que no
diferencia el incremento de la poblacién vacacional en los meses de verano (junio-septiembre), sino que se
fraduce a la generacién de RSU/ano, lo que permite tener una estimacion media de la poblacién existente.

A efectos de sintetizar lo indicado anteriormente, puede indicarse que la poblacién existente en el
municipio de Vélez Mdlaga en el ano 2012, de los que se disponen datos estadisticos es:

Poblacion censada: 78.467 hab.
Poblacion no censada: 17.387 hab. (estimada)

Lo que supone que dado el cardcter variable de la poblacién no censada ¢ vacacional
estacional, puede estimarse que en el municipio de Vélez Mdlaga habita a lo largo del aino una poblacién
media total entorno a unos 95.000 habitantes, lo cual debe considerarse a efectos de los servicios publicos
existentes.

AVANCEparavélezmdlaga
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4.2 PARQUE DE VIVIENDAS Y EVOLUCION DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL

Para indicar el Parque de Viviendas en el municipio de Vélez Mdlaga se han utilizado los datos
estadisticos elaborados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) de los censos realizados en 2001 y 2011,
Unica fuente que permite en este momento realizar una verificacién del incremento de viviendas en este
periodo.

Poblacion censo de viviendas (2001): 36.235 vdas
Poblacién censo de viviendas (2011): 47.231 vdas

El crecimiento del parque de viviendas en esta década, que es asimilable al estado actual, dado
los efectos de la crisis financiera en el sector inmobiliario privado y publico, ha supuesto +10.996 nuevas
viviendas.

Por otra parte, se ha realizado un andlisis comparativo con otros municipios de la Costa del Sol,
incluida Mdlaga capital, a efectos de relacionar el ratio de habitantes censados con respecto a las
viviendas censadas en el ano 2011. Se tiene los siguientes resultados, expresado en dos cuadros:

COSTA DEL SOL DE MALAGA )
RELACION HABITANTES CENSADOS / NUMERO DE VIVIENDAS CENSADAS EN EL MUNICIPIO

MUNICIPIO | Poblacién Viviendas Ratio hab./vda

Censo 2011 Censo 2011 segln Censo
Vélez 76.922 47.231 1,63
Mdlaga
Mijas 74.028 50.806 1,44
Fuengirola 72.019 47.537 1,52
Marbella 135.124 86.700 1,56
Mdalaga 561.435 254.658 2,20
capital

NOTA: Ratio hab/vda (2011) = 76.922 hab / 47.231 vdas
= 1,63 hab./vda censada < 2,4 hab/vda

El ratio del municipio de Vélez Mdlaga 1,63 hab./vda es superior a los otros municipios de la Costa
Occidental (Mijas, Fuengirola y Marbella), lo que pone en evidencia un perfil con menor incidencia de la
vivienda residencial turistica.

Por ofra parte, si se comparan los datos existentes en el Censo de Vivienda de 2011 en cada
municipio indicado, con referencia a las viviendas que tienen la consideracion de principales, vivienda
secundaria y vivienda vacia en cada uno de ellos, se obtienen unos datos que permiten verificar la posicion
del municipio de Vélez Mdlaga en el contexto territorial de la Costa del Sol de la provincia de Mdlaga.

COSTA DEL SOL DE MALAGA '
RELACION HABITANTES CENSADOS / NUMERO DE VIVIENDAS CENSADAS EN EL MUNICIPIO (2011)

MUNICIPIO Poblacion | Viviendas | Vdas Vdas Vdas % crecim. | % crec. | % crec.
Censo Censo Principales | Vacias | secund | 2002-2011
2011 2011 (%) (%) Vdas Vdas Vdas
principales | Vacias secund
Vélez 76.922 47.231 80,6 % 13,9 % 25,5% + 52,7 -14,4 +227
Mdlaga hab. vdas.
Mijas 58,1 % 13.8 % 28,1 % +70.3 + 98,6 =172
Fuengirola 59.8 % 12.0% 282 % +62.4 Aol S -16.6
Marbella 56,3 % 13,5 % 303 % + 38,4 -28.9 =80
Malaga 83,0% 11.2% 58 % +23.8 +7.5 -25.4
capital
ANDALUCIA 14,6 %
ESPANA 13.7 %

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)

En este segundo cuadro se expresa que el porcentaje de vivienda vacia en el municipio de Vélez
Mdlaga (13,9%) es inferior al existente en Andalucia (14,6%), pero algo mayor que la media de Espana
(13.7%).

Por otra parte, el porcentaje de vivienda principal (60,6%) es algo superior a los municipios de la
Costa Occidental, pero ldgicamente inferior a Mdlaga Capital, donde se concentra la mayor poblaciéon de
la provincia de Mdlaga.
AVANCEparavélezmdlaga
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Sin embargo, el porcentaje de vivienda secundaria en el municipio de Vélez Mdlaga (25,5%) es
inferior a los municipios de Mijas, Fuengirola y Marbella, lo que pone en evidencia, que dentro de una
tendencia de incremento de la vivienda residencial turistica, su crecimiento en este municipio ha sido
menor.

EVOLUCION
DEL CRECIMIENTO RESIDENCIAL

Utilizando como fuente de informacién, la base de datos de proyectos de uso residencial visados por el
Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga se puede calcular el nUmero de viviendas proyectadas en el
periodo del ano 2002 al ano 2012, donde se refleja claramente el efecto de la crisis financiera.

Se identifican en el periodo indicado, los afios 2005 a 2007 como los de mayor intensidad, y esta informaciéon
permite evaluar la media anual del crecimiento residencial, la cual se diferencia por tipologias
arquitecténicas (unifamiliar y plurifamiliar), asi como se identifican la promocién de vivienda de renta libre
(VL) ¢ vivienda protegida (VP).

VIVIENDAS VISADAS POR EL COA DE MALAGA (2002-2012)

ANO Vda VPO Vda LIBRE TOTAL
Unifamiliar | Plurifamiliar | Unifamiliar | Plurifamiliar

2002 0 198 526 692 1416
2003 0 167 620 9218 1705
2004 0 0 629 985 1614
2005 0 0 211 1513 2424
2006 42 196 477 2936 3651
2007 61 184 365 1417 2027
2008 21 0 426 511 958
2009 0 46 55 151 252
2010 0 143 53 24 220
2011 0 0 25 19 44
2012 0 0 11 3 14

124 934 4.098 9.169 14.325

Fuente: Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga y elaboracién propia

NOTA: Que el nUmero de viviendas proyectadas responde, salvo excepciéon, con las
solicitudes de licencias de obra mayor en el Ayuntamiento de Vélez Mdlaga.

La tabla anterior refleja claramente que el ritmo inmobiliario fue “muy intenso”, en el periodo 2005-
2007, con referencia a la media de promociones que se venian proyectando en el municipio de Vélez
Mdlaga, aproximadamente unas 1.550 vdas/aio, mientras que a partir del afio 2008 se refleja el inicio del
proceso de la paralizacion del sector inmobiliario, que en los afios 2011 y 2012 ha reflejado la profundidad
de la crisis econdmica general que afecta a la actividad mercantil y laboral del pais.

Tipologias arquitecténicas

Con referencia al cuadro anterior puede observarse que de las 14.325 viviendas proyectadas en el
periodo 2002-2012, el 29,47 % corresponden a tipologias de viviendas unifamiliares aisladas ¢ adosadas,
mientras que el 70,53 % corresponde a viviendas en edificios plurifamiliares, del tipo Manzana cerrada,
Bloque abierto 6 Ciudad Jardin.

Vivienda Libre y Vivienda Protegida

El cuadro muestra tambien la diferencia entre las promociones de viviendas de renta libre y
vivienda de proteccién oficina, 6 bien protegida. En este sentido, sélo el 7,39% del periodo 2002-2012
corresponde a la vivienda de proteccién (VP), mientras que el resto, un 92,61 % se identifican como
viviendas libres (VL).

Media anual de la evolucion residencial

Adoptando el cdlculo medio de la evolucién del uso residencial en el periodo 2002-2012, puede
estimarse que se han promovido en el municipio una media anual de 1.302 vda/aino, lo que permite
comprobar las importantes diferencias en las distintas etapas de este periodo temporal.

4.3 USOS PRODUCTIVOS / SUELOS INDUSTRIALES Y AGROPECUARIOS

En el municipio de Vélez Mdlaga, el Informe ARGOS / 2013 refleja la distribucidn de la actividad,
con relacién a los distinto tipos de establecimientos censados y con apertura publica, donde el sector
servicios representa la tendencia de la economia en nuestro pais, desde hace mds de tres décadas, que
fiene en el sector SERVICIOS la mayor parte de la actividad econdmica.

AVANCEparavélezmdlaga
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ESTABLECIMIENTOS POR SECTOR DE ACTIVIDAD (ano 2013)

SECTOR Municipio de | % Prov. MALAGA | % ANDALUCIA | %

ACTIVIDAD Vélez Mdlaga

CONSTRUCCION 526 10,39 % 12.454 10,79% 52.243 | 9,99 %

INDUSTRIA 319 6,30 % 6.046 524 % 40.184 | 7,69 %

SERVICIOS 4216 83,30 % 96.878 83,97 % 430.348 | 83,32 %
Total 5.061 | 100,00 % 115.378 | 100,00 % 522.775 | 100,00 %

Fuente: Informe ARGOS. Diciembre / 2013. Area de Estadistica Municipal

En este sentido, el cuadro anterior adjudica al sector de actividad industrial una escasa presencia,
algo superior a la media de la provincia de Mdlaga, y no muy alejado de los datos de Andalucia. Sin
embargo, la aplicacién del concepto de “suelos productivos” es algo novedoso en el planeamiento
urbanistico general, donde prevalecia sdlo el “suelo industrial”, y trata de reflejar la aparicidon progresiva de
usos mixtos que tienen también en los procesos de distribucion y comercializacion a nivel supramunicipal una
de sus caracteristicas bdsicas.

En el periodo temporal 2003-2012 se ha incrementado en el municipio de Vélez Mdlaga los dmbitos
urbanizados que pueden enmarcarse en el contexto de “suelo productivo”, si bien los de mayor escala se
encuentran relacionados con las actividades de manufactura y distribucién agropecuaria ¢ las actividades
que estén relacionadas con el sector agricola.

Los sectores de “suelo productivo” que se encuenfran ordenados y urbanizados, y que se
relacionan con las actividades agropecuarias son:

SAT-TROPS 121.074,39 m’s AD-PPO 04/07/2005 USO INDUSTRIAL/AGROP

PARQUE

TECNOALIMENTARIO 187.081,21 m’s AD-PPO 29/01/2007 USO INDUSTRIAL/AGROP
Sub-TOTAL 308.155,60 m2s

A estos suelo deben anadirse dos mds, algo mds reducidos pero que estdn relacionados con las
actividades industriales-comerciales, y corresponden a los sectores:

FINCA ZAMORANO 85.646,28 m’s AD-PPO 17/10/2000 USO INDUSTRIAL/COM
INDUSTRIAL (Los Puertas)  46.195,23 m’s AD-PPO 05/02/1999 USO INDUSTRIAL/COM
Sub-TOTAL 131.841,51 m’s

El conjunto de suelos productivos que se han urbanizado en el periodo de algo mds de una década supone
una superficie de suelo de 439.997,11 m2s.

Ejemplo: Suelo Industrial “Finca Zamorano”, zona norte de Vélez Mdlaga
4.4 OCUPACION DE NUEVOS SUELOS POR LA URBANIZACION

A efectos del presente documento de verificaciéon de superficies de suelo transformado, se
considera como “ocupacién de nuevos suelos por la urbanizacion”, los sectores de suelos urbanizables que
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provienen del PGOU/96, 6 en su caso de alguna innovacion 6 sectorizacion del dicho Plan, los cuales tienen
aprobado definitivamente su ordenacién pormenorizada (PPO) y ejecutada su urbanizacién a este fecha.

En el anejo de documentacion complementaria, en su ANEXO 2. “Cuadros de Datos estado de
ordenacién y ejecucién urbanizacion”, se incluyen los datos informativos que justifican la ordenacion vy
ejecucién de los sectores de suelo urbanizable sectorizado y ordenado, que tienen actualmente autonomia
de servicios urbanos, de acuerdo con lo previsto en el articulo 45 “Suelo Urbano”, apartado 1.a). Estos
sectores han ampliado la huella urbana reconocida por el PGOU/96, de tal forma que la ciudad existente
ha tenido un crecimiento extensivo, de uso global residencial, equivalente a 2.606.477,88 m2.

5. TENDENCIA de paradmetros objetivos en la década 2003-2012

En el apartado 2.1.2.2 de la Memoria Informativa del AVANCE de la RPGOU/2014, se ha
desarrollado una informacién especifica sobre las tendencias demogrdficas y el estado actual de la
poblacién residente en el municipio de Vélez Mdlaga. A continuacién exponemos el siguiente resumen con
referencia a la evolucién de la poblacién:

La distribucion por edades de la poblacidon del municipio permite conocer, en relaciéon con la
demanda de residencia, la posibilidad de que dicha demanda sea relevante 6 no, y en la cadencia en la
que ésta puede producirse.

En este sentido, se parte de la hipdtesis de que serdn los jbvenes entre 25 y 40 aios los que se
encuentran, inicialmente, en abordar la adquisicion, 6 en su caso, alquilar su primera vivienda, mientras que
en otros rangos de edad se dispone, en general, de una vivienda por agrupamiento de la unidad familiar
(ninos, adultos> 40 anos, ancianos).

Si nos fijamos en el tipo la poblacidén menor de 25 aios, en el ano 2013 existen censados 21.636
habitantes, los cuales residen previsiblemente aln en la vivienda de su unidad familiar (con padres y
hermanos ¢ abuelos). Esta poblacion, en un horizonte de ocho afos 6 medio plazo, se encuentra en la
situacién de edad que podria conducirle a adquirir una vivienda, 6 encontrarse en disposicién de hacerlo.

En este sentido, la actual poblacién censada que se encuentra entre 10 y 30 anos, asciende a
17.634 habitantes. Adoptando como rafio de agrupamiento inicial, el de 1,5 habitantes por vivienda (lo
pueden hacer de forma individual 6 en pareja), se estima una demanda inicial de 11.756 viviendas.

Es cierto que no se incluye en esta hipdtesis la alternativa de la vivienda alquilada, pero esta
opcién no alcanza ni el 10% de la demanda potencial de vivienda, no existiendo tampoco una oferta
concreta dirigida a este modo de habitacion.

EVOLUCION RESIDENCIAL

Los datos que se han reflejado con respecto al niUmero de viviendas proyectadas y visadas por el
Colegio Oficial de Arquitectos en el periodo 2002-2012, puede entenderse como un dato informativo
objetivo, pero que dadas las circunstancias de crisis econdmica que afecta de una manera importante a
personas y empresas, relacionadas con el sector inmobiliario, sdlo consideramos prudente aportar este
indicador como una orientacién de un valor medio del ratio que evalia el nUmero de viviendas por afo, sin
entrar a valorar ofros componentes en clave social, turistico y econdmico-financiera que juegan un papel
relevante en el proceso de evolucion urbana de los municipios del litoral de la provincia de Mdlaga.

Media anual de la evolucién residencial

Adoptando el cdlculo medio de la evolucién del uso residencial en el periodo 2002-2012, puede
estimarse que se han promovido en el municipio una media anual de 1.302 vda/ano.

Si utilizamos este dato como media anual, y estuviéramos en la hipdtesis de una recuperacion de la
actividad econdmica, en el periodo programable de ocho anos, desde la aprobacion definitiva de la
RPGOU/2014, se proyectarian un total estimado en 1.302 vdas x 8 afios = 10.416 vdas. > 9,614 vdas (limite
mdaximo permitido por la Norma 45 (POTA).

Este dato, logicamente, pone en evidencia que la aplicacién de la norma territorial supone
especialmente un acompasamiento del ritmo de crecimiento residencial, cuyos efectos no podrdn ser
verificados hasta que transcurran al menos unos doce anos desde la aprobacién definitiva de la
RPGOU/2014; y ello por el ritmo de la propia transformacion urbana, mediante el proceso de urbanizacién y
edificacioén.

Programa de Vivienda y Suelo de la RPGOU/2014

En realidad, si estimamos el nUmero mdaximo de viviendas que podrian realizarse, con referencia al

limite de la Norma 45 (POTA), el ratio medio anual maximo seria de 1.201 vdas/aiio, algo inferior al ritmo de

la década analizada.
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Esto supone que es necesario, en un contexto aun incierto sobre la evolucion econémica a medio
plazo, y especificamente del sector inmobiliario, al menos adecuar los suelos urbanos no consolidados que
tengan esa consideracion final en la RPGOU/2014, junto a los suelos de sectores urbanizables sectorizados
que provienen del PGOU/96, que son suelos urbanizables ordenados, sin ejecucién, ¢ bien son suelos
urbanizables sectorizados, cuyos Planes Parciales se encuenfran ain en framitacion, sobre los que debe
encajarse el Programa de Vivienda y Suelo, de acuerdo con la norma general de limitacidén del crecimiento
urbano de la Norma 45 (POTA).

6. GRADO DE EJECUCION en el desarrollo de las previsiones del PGOU/96

En el Anejo 2 de la documentacién complementaria a este ANEXO para la verificacion de la adecuacion
del desarrollo urbanistico, que proviene del PGOU/%96, se han expuesto por cada sector urbanizable
sectorizado en régimen transitoria 6/y ordenado los datos del estado de la ordenacion pormenorizada,
segun la fecha de la aprobacién definitiva del PPO, junto al nivel de estado de la urbanizacion.

7. Modelo Urbano-Territorial del AVANCE de la RPGOU/2014:
No alteracién del modelo de asentamiento urbano en el municipio

La transformacién del modelo urbano del PGOU/96 no tiene su fundamento sdlo en el
cumplimiento de las determinaciones de la ordenacién territorial, sino especialmente en la recomposicién
de un modelo que debe ser consecuente con la idea de formacion de la “"Ciudad Compacta” (Vélez
Mdlaga, Torre del Mar y Caleta), debiendo volver a pensar el espacio litoral y el espacio interior, valorando
asimismo como recurso econémico la extensa actividad agricola del suelo rural, que genera asimismo una
cudlificacién especial al paisaje del municipio.

En este sentido, estos objetivos primarios suponen que el nuevo modelo urbano de la RPGOU/2014
debe atender a las piezas no urbanizadas que permiten, aunque se encuenfren con ordenacion
pormenorizada aprobada, volver a repensar la disposicidon de los espacios dotacionales y las soluciones
alternativas que pueden disponerse, con objeto de entender cada sector como un dmbito de oportunidad,
que debe insertarse en el modelo urbano-territorial con el mejor nivel de integracion social.

Siendo consecuente con esta idea, y atendiendo a las distintfas entidades territoriales que se han
definido anteriormente, la transformacion urbana consideramos, con relacién al suelo urbanizable, que
tendrd como base las siguientes premisas:

CIUDAD COMPACTA

Los sectores urbanizables sectorizados no urbanizados deben orientarse hacia el cierre de un
compacto urbano que identifique las nuevas piezas, infroduciendo una mejor disposicion dotacional y un
cambio de las tipologias arquitectdnicas de baja densidad.

LITORAL OESTE Y ESTE

El espacio litoral se ha venido conformando por sumatorio de piezas concatenadas, basados en el
eje viario de la antigua CN-340, sin que se hubiera atendido a su relacién transversal ni exista una estrategia
especifica que lo dote de una imagen identificativa.

La proteccion del Litoral (PPCL) plantea un nuevo escenario donde deben valorarse, en los suelos
no protegidos, las actuaciones urbanas de recomposicion de bordes que atienda al paisaje resultante, y las
dotaciones publicas que tengan como referencia el eje litoral actual, debiendose mejorar la conexién con
la Autovia A7, “Los Puertas-Caijiz", sin proponer nuevas extensiones de suelo urbanizable, con referencia a los
dmbitos consolidados y no consolidados del PGOU/96.

INTERIOR

La escasa actividad urbana en los antiguos nucleos de origen rural (Triana, Trapique, Caijiz, Los
Puertas,...) aconsejan utilizar la estricta delimitacién urbana de dichos nucleos, limitando su crecimiento a
pequenos suelos ordenados desde la RPGOU, que logicamente puedan dar respuesta al mantenimiento de
la poblacién existente y a la conservacién del habitat consolidado.

Criterios ProposiTivos para la incorporacién de los suelos que provienen del PGOU/96

Con objeto de definir, en la fase de AVANCE de la Revision del PGOU/2014 de Vélez Mdlaga, un
modelo urbanistico encuadrado sobre el soporte de la planificacién territorial (POTA, POTAX y PPCL) a la que
debe ajustarse, es necesario definir previamente las condiciones territoriales que deben aplicarse al
PGOU/96.

Es por ello que parece conveniente definir unos criterios objetivos con respecto a la aplicaciéon de
la citada norma 45 (POTA) al desarrollo urbano del PGOU/96, y en funcion de la Instruccion 1/2013 de la
Secretaria General de Ordenacion del Territorio, 1o cual permitird adoptar decisiones municipales en el
modelo propositivo, con referencia al limite de la superficie propuesta como nueva urbanizacién, y al
horizonte de la poblacién en un periodo de ocho anos, desde la aprobacién definitiva de la Revisién del
PGOU/2014.
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En este senfido, y con objeto de precisar el modelo propositivo en esta fase de AVANCE, es
necesario exponer los CRITERIOS PROPOSITIVOS que se han considerado para la incorporacién de suelo que
proviene del PGOU/?6, al nuevo modelo urbano de ciudad (2014):

CRITERIO 1:

CRITERIO 2:

CRITERIO 3:

CRITERIO 4:

CRITERIO §:

CRITERIO 6:

CRITERIO 7:

Se considera como perteneciente al dmbito propositivo del nuevo PGOU, aquéllos suelos
provenientes del régimen fransitorio del PGOU/96 que hayan realizado su transformaciéon
juridica, es decir, aquéllos que se hayan transformado a través del correspondiente
Proyecto de Reparcelaciéon, pasando de su cardcter rural al urbano, desde el punto de
vista registral. Por tanto:

Consideraremos que podrdn integrarse al nuevo modelo de ciudad los suelos SUO (RT) sin
ejecutar, lo cual deberd valorarse en el contexto general del nuevo PGOU.

Se considera como perteneciente al dmbito propositivo del nuevo PGOU, aquéllos suelos
provenientes de la ordenacion de suelos programados en el PGOU/%96, o bien, de la
sectorizaciéon y ordenaciéon de dmbitos de suelos no programados del PGOU/96 que
hayan realizado su fransformacion juridica. Es decir, aquéllos que se hayan transformado a
fravés del correspondiente Proyecto de Reparcelacién, pasando de su cardcter rural al
urbano, desde el punto de vista registral. Por tanto:

Consideraremos pertenecientes al nuevo modelo de ciudad los SUO sin ejecutar, aunque
ello no signifique que su ordenacién pormenocrizada pueda verse afectada por un
régimen transitorio de adaptacion a las nuevas condiciones previstas en el nuevo PGOU.

Se considera que aquéllos suelos provenientes del suelo urbanizable programado del
PGOU/96, que se encuentren en tramitacién a fravés de sus correspondientes Planes
Parciales de Ordenacién, podrdn formar parte del nuevo modelo propositivo del PGOU
segun el grado de aprobacion administrativa en el que se encuentren y de la fecha en la
que se produjera, y de su nivel de integracién con los suelos reconocidos como “Ciudad
existente”, segun las directrices contenidas en el Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia (POTA).

Se considera que aquéllos suelos provenientes del suelo urbanizable programado del
PGOU/96, que a esta fecha no hayan tenido actividad urbanistica alguna, mediante la
correspondiente presentacion del documento de ordenacidn pormenorizada para su
framitacion, podrdn ser objeto de desclasificacion o en su caso de su desprogramacion.

Se considera que aqguéllos suelos provenientes del suelo urbanizable no programado del
PGOU/96, con Planes de Sectorizacion o Programas de Actuacién Urbanistica tramitados y
aprobados definitivamente, podrdn integrarse en el nuevo modelo de ciudad , debiendo
valorarse en el contexto general del nuevo PGOU.

Se considera que aquéllos suelos provenientes del suelo urbanizable no programado del
PGOU/96, con Planes de Sectorizacién en tramitacién, podrdn formar parte del nuevo
modelo propositivo del PGOU segun el grado de aprobacion administrativa en el que se
encuentren y de la fecha en la que se produjera, y de su nivel de integracién con los
suelos reconocidos como “Ciudad existente”, segin las directrices contenidas en el Plan
de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA).

Se considera que aquéllos suelos provenientes del suelo urbanizable no programado del
PGOU/96, que a esta fecha no hayan tenido actividad urbanistica alguna podran ser
objeto de desclasificacion.
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