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DOCUMENTO I. -  

I.- MEMORIA 

I.1.- ANTECEDENTES.

A) Por la Comisión Provincial de Urbanismo de la Consejería de Obras Públicas y Transportes de 

la Junta de Andalucía -con fecha 27 de febrero de 1996-, fue aprobado definitivamente el Plan 

General de Ordenación Urbana de Vélez Málaga: Dicho PGOU ha sido objeto de adaptación 

parcial a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, documento de adaptación aprobado 

por el Pleno Municipal de fecha el 29 de octubre de 2009.

La inclusión de terrenos o inmuebles como sistemas generales o locales en el planeamiento 

implica la declaración de utilidad pública y la necesidad de ocupación de los terrenos a efectos 

expropiatorios según la normativa vigente (arts. 42 y ss. del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 

30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 

Urbana -TRLS 2015- y arts 115 y ss de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de impulso para la 

sostenibilidad del territorio de Andalucía -LISTA-)y 250 y 265 y ss de su reglamento.(RGLISTA)

El procedimiento adoptado para la determinación del justiprecio será el regulado en los art. 34 

al  48 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre, así  como del Reglamento de 

Valoraciones de la Ley del Suelo en su Real Decreto de 1492/2011de 24 de Octubre, y lo 

regulado en el art. 265 a 268 del Reglamento de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad de 

Andalucía (Decreto 550/22 de 29 de noviembre).

B) En fecha 4 de Julio de 2024 se suscribió entre el Excmo Ayuntamiento de Vélez-Málaga y el  

Obispado de Málaga-Diócesis de Málaga el denominado “PROTOCOLO PARA LA OBTENCIÓN DE 

LOS SISTEMAS GENERALES DEL CERRO DE LOS REMEDIOS, GUARDERÍA DE LA VILLA Y ERMITA DE 

SANTA ROSALÍA”  con la finalidad de obtener equipamientos y sistemas locales del PGOU de 

Vélez-Málaga propiedad del Obispado de Málaga y sitos en el  término municipal de Vélez-

Málaga que, a continuación, se describen:



 Suelo Urbano Consolidado, incluido en el  SL VM-14 del  PGOU de Vélez-Málaga y  la 

UE.ED-4 del Plan Especial  de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 

Vélez-Málaga, denominado Cerro de San Cristóbal, cuyos datos catastrales y registrales 

son los siguientes:

• Catastro: 2013202VF0721S0001AO – “Ermita de Los Remedios”. 

• Registro de la Propiedad: Inscrita al Tomo 1.002, Libro 106, Folio 24, Alta 1. Finca n.º 

10.420; Reg. Prop. n.º 2, Vélez-Málaga. Titularidad: Obispado de Málaga.

      

 Finca urbana sita en calle San Antonio, número 2 (Barrio de la Villa), de Vélez-Málaga, 

cuyos datos catastrales y registrales son los siguientes:

• Catastro:1716238VF0711N0001HB.

• Registro de la Propiedad: Inscrita al Tomo 985, Libro 91, Folio 197, Alta 1. Finca n.º 

8.827; Reg. Prop. n.º 2, Vélez-Málaga, Titularidad: Obispado de Málaga.

 Finca urbana situada en la calle Salvador Rueda, número 26, de Vélez-Málaga, conocida 

como “Ermita de Santa Rosalía”, cuyos datos catastrales y registrales son los siguientes:

• Catastro:1617114VF0711N0001QB

• Registro de la Propiedad: Inscrita al Tomo 1.422, Libro 459, Folio 7, Alta 1, Finca n.º 

28.978; Reg. Prop. n.º 2, Vélez-Málaga. Titularidad: Obispado de Málaga.

I.2.- LEGISLACIÓN APLICABLE.

El expediente de expropiación de los terrenos incluidos en el presente proyecto, se 

llevará a cabo en el marco normativo recogido por la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de impulso 

para  la  sostenibilidad  del  territorio  de  Andalucía  (LISTA),  Decreto  550/2022  de  29  de 

noviembre por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad de 

Andalucía  (RGLISTA),  Ley  de  Expropiación  Forzosa  de  16  de  diciembre  de  1.954  y  su 

Reglamento, Decreto de 26 de abril de 1.957, así como la legislación de Régimen del Suelo y 

Valoraciones estatal vigente, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.

El procedimiento adoptado para la expropiación y determinación del justiprecio será el 

regulado en los art. 35 y 36 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre, así como del 

Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo en su Real Decreto de 1492/2011de 24 de 

Octubre, y lo regulado en el art. 119 y ss de la LISTA y 265 y ss del RGLISTA, optándose por el 

sistema o procedimiento de tasación conjunta.



II.-  BIENES  Y  DERECHOS  AFECTADOS:  DETERMINACIÓN  DEL  ÁMBITO  TERRITORIAL. 
IDENTIFICACIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LOS BIENES.

a) El ámbito territorial coincide por un lado con el sistema local SL VM-14 y por otro con 

parcelas donde se ubican los equipamientos aludidos en los antecedentes, acompañándose al 

efecto  -en  los  anejos  del  presente-,  la  representación  gráfica  de  los  inmuebles  mediante 

georreferenciación.

b) Identificación y descripción de los bienes objeto del proyecto, conforme a los datos 

registrales:

 FINCA N.º 1: Se trata de parte segregada (2.448,85 m²) de la finca registral n.º 

10.420 Inscrita al Tomo 1.002, Libro 106, Folio 24,. Registro de la  Propiedad n.º 2 de Vélez-

Málaga.:

FINCA MATRIZ:  “URBANA:  Situada  en  el  Cerro  de  San  Cristóbal,  de  este  término 

municipal,  con  una  superficie  aproximada  de  tres  mil  doscientos  noventa  y  ocho  metros 

cuadrados (3.298 m2), lindante al Norte, en una linea quebrada de 5 tramos de quince metros, 

treinta metros, quince metros veinticuatro metros, respectivamente con terrenos de la casa 

Larios; y al Sur, Este y Oeste, en una linea curva, cuyo primer tramo es de cincuenta y ocho 

metros y el segundo de ochenta metros, así como una linea recta de 5 metros también en 

terrenos de la casa Larios y con el Camino del Cerro. Sobre dicha superficie se halla enclavada 

la Ermita de Nuestra Señora de los Remedios.  

• Libre de cargas y ocupantes

• Catastro: 2013202VF0721S0001AO – “Ermita de Los Remedios”. 

De esta finca se segrega la siguiente que es objeto de expropiación de mutuo acuerdo:

FINCA EXPROPIADA:“URBANA: Finca destinada a área libre publica del SL VM-14 del 

PGOU, situada en el Cerro de San Cristóbal, de este término municipal, con una superficie de 

dos mil cuatrocientos cuarenta y ocho con ochenta y cinco metros cuadrados (2.448,83 m²) 

que se segrega de la finca matriz n.º10.420 del Registro de la  Propiedad n.º 2 de Vélez-

Málaga, y que linda al Norte, con terrenos antiguamente de la casa Larios y, en la actualidad, 



del Excmo Ayuntamiento de Vélez-Málaga que forman parte del Sistema Local de Áreas Libres 

SL. VM-14 del PGOU, y es la finca registral n.º 14.146 del Registro de la Propiedad n.º 2 de 

Vélez-Málaga; y al Sur, Este y Oeste, con la misma finca n.º 14.146 y con el Camino del Cerro.  

Se trata de una finca de dominio público, siendo los linderos catastrales los que a continuación 

de reflejan:

NORTE:  Parcela catastral 2013201VF0721S0001WO

SUR:      Parcela catastral 2013205VF0721S0001GO

ESTE:    Parcelas catastrales 2013204VF0721S0001YO Y 2013205VF0721S0001GO

OESTE:  Parcela catastral 2013201VF0721S0001WO

• Libre de cargas y ocupantes

• Catastro: Es parte de la catastral 2013202VF0721S0001AO  

RESTO FINCA MATRIZ: “URBANA: Finca situada en el Cerro de San Cristóbal, de este 

término municipal, con una superficie, tras segregación efectuada en expediente expropiatorio 

de ochocientos cuarenta y nueve con quince metros cuadrados (849,15 m²) resto de la finca 

matriz n.º 10.420 del Registro de la  Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga, y en cuya superficie se 

halla enclavada la Ermita de Nuestra Señora de los Remedios coronada y ruedo de la Ermita de 

5 metros en la fachada principal y 2,84 en el resto de fachadas de la Ermita. Linda en todos 

sus vientos con la parcela expropiada de mutuo acuerdo con el Ayuntamiento de Vélez-Málaga 

de 2448,83 m2 . Se trata de una finca patrimonial del Obispado de Málaga, y linda por todos 

sus vientos con la parcela segregada de la finca registral 10.420, siendo igualmente lindero por 

el oeste con la parcela catastral 2013201VF0721S0001WO.

 FINCA N.º 2:  Finca Registral n.º 8.827,inscrita al Tomo 985, Libro 91, Folio 197, Alta 1. 

Registro de la Propiedad n.º 2. CRU 29033000126758.

“URBANA: Casa situada en la calle San Antonio, de esta ciudad, marcada con el numero dos, 

que ocupa una extensión superficial de doscientos sesenta y cuatro metros cuadrados, de los 

que ochenta y cuatro metros cuadrados corresponden a la parte construida y el resto a patio. 

Consta de dos plantas con varias habitaciones y linda: izquierda entrando y frente la calle de 

su situación; derecha Doña Maria Pérez Hurtado y Miguel Ortega Lozano, y fondo, D. Salvador 

Avila López”.En la misma se encontraba situada antiguamente la Guardería de Santa Maria de 

la Villa y es bien de naturaleza patrimonial. 

Catastro:1716238VF0711N0001HB.



Según reciente medición la parcela posee una superficie de 271,16 m², siendo sus linderos 

catastrales:

Norte:Calle San Antonio.

Sur:Parcela  catastral  1716235VF0711N0001SB de D. Salvador Avila López y Parcela catastral 

1716239VF0711N0001WB  de D.Adolfo Segura Martín 

Este:Calle San Antonio

Oeste:Parcela catastral  1716237VF0711N0001UB de D. Antonio Carmona Fernández y  Parcela 

catastral 1716236VF0711N0001ZB de Dª Maria De Los Remedios Ortega Vico

Según medición efectuada sobre la finca Registral n.º 8.827, la finca coincide exactamente con 

las delimitación catastral en superficie y linderos de ahí que se obvie el Informe de Validación 

Grafica Alternativo -IVGA-

 FINCA N.º  3: Finca  Registral  nº  28.978,inscrita  al  Tomo  1.422,  Libro  459,  Folio  7, 

Registro de la Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga. CRU 29033000644917

“URBANA: Solar sito en el municipio de Vélez-Málaga, calle Salvador Rueda n.º 26, con una 

extensión superficial de cien metros cuadrados, sobre el que se levanta la antigua Iglesia-

Capilla de Santa Rosalía, de dicha localidad. Linda: Por su frente en una linea recta de cuatro 

metros cincuenta decímetros, con la calle Salvador Rueda; por su derecha entrando en una 

linea recta de catorce metros setenta decímetros, mas cuatro metros veinticinco decímetros 

con la vivienda particular n.º 27 de la misma calle;por su  izquierda entrando en una linea 

recta de catorce metros setenta decímetros, mas cuatro metros veinticinco decímetros con la 

vivienda particular n.º 29 de la misma vía y por su fondo en una linea recta de cinco metros  

diez decímetros, con la trasera de vivienda particular numerada con el cardinal 1 de la calle 

Puerta de Antequera. Tiene una superficie construida de cuarenta y tres metros cuadrados, 

estando distribuida en dos plantas, antiguamente destinada la planta baja a templo y la alta a 

salón  de  catequesis  y  actividades  religiosas,  siendo  el  resto  patio.  Bien  de  naturaleza 

patrimonial. Catastro:1617114VF0711N0001QB

La  superficie  del  solar  según  reciente  medición  es  de  97.59  m²,  y  citada  finca  coincide 

exactamente con las delimitación catastral en superficie y linderos de ahí que se obvie el 

Informe de Validación Gráfica Alternativo -IVGA-, siendo los linderos catastrales:

Norte: Parcela catastral 1617115VF0711N0001PB, de D. Antonio López Moreno

Sur: Parcela catastral 1617113VF0711N0001GB, de Dña. Pilar Benito Martínez 



Este: Parcela catastral 1617111VF0711N0001BB,de Dña. María Mercedes Ruiz Cabello

Oeste:  Calle Salvador Rueda

III.- VALORACIÓN. FIJACIÓN DE PRECIOS Y DETERMINACIÓN DEL JUSTIPRECIO. 

El  justiprecio  expropiatorio  lo  compondrá  el  valor  de  los  bienes  y  derechos,  suelo, 

construcciones  y  otros  derechos  afectados  de  conformidad con la  legislación  estatal  (Real 

Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana y Real Decreto 1492/2011 de 24 de Octubre, por el que 

se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo) que establece los criterios de 

valoración a tener en consideración para determinar el justiprecio expropiatorio.

VALORACIÓN INDIVIDUALIZADA Y JUSTIPRECIO INDIVIDUAL DE LAS FINCAS AFECTADAS.

Se  ha  procedido  a  valorar  los  inmuebles  objeto  de  expropiación  en  sendos  informes  del 

Arquitecto Municipal y del Arquitecto Técnico Municipal que se acompañan al presente como 

anejos y que constituyen las hojas de justiprecio individual de las fincas a expropiar (incluido 

todos los conceptos incluso el 5% del premio de afección y el 10% de avenencia). De ello 

resultan los siguientes valores o precios:

 FINCA N.º 1:Terrenos incluidos en el SL VM-14 DE ÁREAS LIBRES del PGOU de Vélez-

Málaga y la UE.ED-4 del Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 

Vélez-Málaga, denominado Cerro de San Cristóbal:(2.448,83 m² de la de la finca registral n.º 

10.420 Inscrita al Tomo 1.002, Libro 106, Folio 24,. Registro de la  Propiedad n.º 2 de Vélez-

Málaga)

VALORACIÓN Y JUSTIPRECIO A SATISFACER: CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS 

OCHENTA Y CUATRO CON TREINTA Y OCHO EUROS (154.884,38 €) 

 FINCA N.º 2:  Equipamiento: Guardería de la Villa :Finca Registral n.º 8.827,inscrita al 

Tomo 985, Libro 91, Folio 197,  Registro de la Propiedad n.º 2. CRU 29033000126758.

VALORACIÓN Y JUSTIPRECIO A SATISFACER:  NOVENTA Y DOS MIL SETECIENTOS TREINTA Y DOS 

CON NOVENTA EUROS (92.732,90 €)

 FINCA N.º 3: Equipamiento: Santa Rosalía: Finca Registral nº 28.978,inscrita al Tomo 

1.422, Libro 459, Folio 7, Registro de la Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga. CRU 29033000644917



VALORACIÓN  Y  JUSTIPRECIO  A  SATISFACER:  TREINTA  MIL  SEISCIENTOS  SEIS  CON  

CUARENTA Y NUEVE EUROS (30.606,49 €)

RESUMEN DE VALORACIÓN.

Asciende por tanto la valoración o justiprecio total -por todos los conceptos- 

para la obtención de los terrenos, a las siguientes cantidades:

Finca n.º 1 Cerro de San Cristobal 154.884,38€

Finca n.º 2 Guardería de la Villa 92.732,90€

Finca n.º 3 Santa Rosalía 30.606,49€

PRECIO TOTAL DE LA EXPROPIACIÓN ......................................... 278.223,77 €

JUSTIPRECIO EN ESPECIE.- 

De conformidad con el protocolo suscrito con el Obispado de Málaga se ha procedido a segregar 

o dividir un local de valor similar al justiprecio de los bienes a expropiar de mutuo acuerdo, 

resultando  que  las  necesidades  pastorales  del  Obispado  de  Málaga-Diócesis  de  Málaga 

consideraron  adecuado  un  local  en  calle  Pescadería  Vieja,  de  propiedad  municipal  que 

constituye el justiprecio en especie aceptado por la entidad expropiada, resultando también 

un excedente de justiprecio en metálico a su favor -dada la mayor valoración de los bienes 

expropiados de mutuo acuerdo-.

El justiprecio en especie consiste en parte (174 m²) de la Finca Registral n.º 11.975, inscrita al 

tomo 1024,Libro  124,  Folio  47  del  Registro  de  la  Propiedad  n.º  2  de  Vélez-Málaga.IDUFIR 

29033000137952, con la siguiente descripción registral:

FINCA MATRIZ: URBANA: “ UNO:LOCAL en principio en una sola nave, y destinado a usos varios, 

que  ocupa  la  totalidad  de  la  planta  baja,  con  excepción  del  portal  de  entrada,  caja  de 

escaleras,cuartos de contadores de electricidad, del edificio situado en la calle San Cayetano , 

de  esta  ciudad,  marcado  con  el  numero  dos  y  ocho,  que  ocupa  una  superficie  útil  de 

trescientos  cincuenta  y  siete  metros  y  treinta  decímetros  cuadrados,  y  construida  de 

trescientos ochenta y un metros y dieciocho decímetros cuadrados . Linda:izquierda entrando: 

con calle Pescadería Vieja y propiedad de Aurelia Gutierrez Maclas y herederos de León Rando 

Román; derecha: con calle San Cayetano; fondo: con resto de solar segregado;y frente con 



calle  Pescadería  Vieja.  Cuota:  veintitrés  enteros  doscientas  setenta  milésimas  por  ciento 

(23,270%) en relación al total del edificio.   

Es bien patrimonial obtenido por el Excmo Ayuntamiento de Vélez-Málaga por permuta.

Catastro: 1715105VF0711N0001ZB

FINCA SEGREGADA (RESULTANTE DE DIVISIÓN) QUE CONSTITUYE EL JUSTIPRECIO EN ESPECIE:

LOCAL UNO-B procedente de la división del local que constituía la finca registral n.º  11.975,  

inscrita al tomo 1024,Libro 124, Folio 47 del Registro de la Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga. 

IDUFIR  29033000137952,  que  ocupa  parte  de  la  planta  baja,  con  excepción  del  portal  de 

entrada, caja de escaleras,cuartos de contadores de electricidad, del edificio situado en la 

Calle  San  Cayetano,  de  esta  ciudad,  marcado con el  numero dos  y  ocho,  que ocupa una 

superficie util de 174 m² y 185,63 m² construidos. Linda: Por la derecha entrando:Con Calle 

San Cayetano, izquierda con patio común y Local UNO-A,fondo: con resto de solar segregado;y 

frente con calle Pescadería Vieja. Cuota: once enteros trescientos treinta y dos milésimas por 

ciento (11,332 %) en relación al total del edificio.

VALOR: Se valora según Informe Técnico Municipal en doscientos nueve mil seiscientos 

ochenta y un euros con siete céntimos de euro ( 209.681,07 euros)

En consecuencia  resulta un defecto de valor a abonar en metálico como justiprecio  al 

Obispado de 68.542,7 euros

DESCRIPCIÓN RESTO FINCA DESPUÉS DE LA SEGREGACIÓN QUE PERMANECE EN PROPIEDAD DEL 
EXCMO AYUNTAMIENTO DE VÉLEZ- MÁLAGA:

LOCAL UNO-A procedente de la división del local que constituía la finca registral n.º  11.975, 

inscrita al tomo 1024,Libro 124, Folio 47 del Registro de la Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga. 

IDUFIR  29033000137952,  que  ocupa  parte  de  la  planta  baja,  con  excepción  del  portal  de 

entrada, caja de escaleras,cuartos de contadores de electricidad, del edificio situado en la 

Calle  San  Cayetano,  de  esta  ciudad,  marcado con el  numero dos  y  ocho,  que ocupa una 

superficie útil de 183,30 m² y 195,55 m² construidos. Linda: Por la derecha entrando: patio 

común y Local UNO-B del Obispado de Málaga, izquierda con calle Pescadería Vieja y propiedad 

de  Aurelia  Gutierrez  Maclas  y  herederos  de  León  Rando  Román,fondo:  con  resto  de  solar 

segregado;y frente con calle Pescadería Vieja. Cuota: once enteros novecientas treinta y ocho 

milésimas por ciento (11,938 %) en relación al total del edificio. 



En Vélez-Málaga, a 17 de octubre de 2025.

JEFE DEL SERVICIO JURÍDICO PLANEAMIENTO Y GESTIÓN

Fdo. Luis de Felipe Jiménez-Casquet

Fincas expropiadas

Finca Descripción Catastro Propietario Justiprecio

N.º 1

Cerro de San Cristobal
Parte segregada (2.448,85 m²) de la 
finca registral n.º 10.420 Inscrita al 
Tomo 1.002, Libro 106, Folio 24,. 
Registro de la  Propiedad n.º 2 de 
Vélez-Málaga

Es  parte de la  catastral 
2013202VF0721S0001AO

Obispado de 
Málaga

154.884,38€

N.º 2 Guardería de la Villa
Finca  Registral  n.º  8.827,inscrita  al 
Tomo 985, Libro 91, Folio 197, Alta 1. 
Registro  de  la  Propiedad  n.º  2.  CRU 
29033000126758

1716238VF0711N0001HB Obispado de 
Málaga

92.732,90€

N.º 3 Santa Rosalía
Finca  Registral  nº  28.978,inscrita  al 
Tomo 1.422, Libro 459, Folio 7, Registro 
de la Propiedad n.º 2 de Vélez-Málaga. 
CRU 29033000644917

1617114VF0711N0001QB Obispado de 
Málaga

30.606,49€

Finca justiprecio en especie

Finca Descripción Catastro Propietario Justiprecio

N.º 1

Parte (174 m²) de la Finca Registral 
n.º  11.975,  inscrita  al  tomo 
1024,Libro 124, Folio 47 del Registro 
de  la  Propiedad  n.º  2  de  Vélez-
Málaga. IDUFIR 29033000137952.

1715105VF0711N0001ZB
Ayuntamiento 
de Vélez-
Málaga

209.681,07€

Resto justiprecio en metálico:   68.542,70€



DOCUMENTO II. - PLANOS.

Los documentos gráficos que completan el proyecto son los que se indican a 
continuación:

2.1.- PLANOS GEORREFERENCIADOS DE FINCAS EXPROPIADAS. 

2.1.1 Cerro de San Cristobal





2.1.2 Guardería





2.1.3 Ermita Santa Rosalía



2.2.- PLANO GEORREFERENCIADO FINCA JUSTIPRECIO EN ESPECIE
        LOCAL CALLE PESCADERÍA





DOCUMENTO III. - VALORACIONES.

INFORMES MUNICIPALES VALORACIÓN INMUEBLES
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