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1. ANTECEDENTES 

 
Los distintos instrumentos de planeamiento y gestión urbanística del Sector de Planeamiento 
SUP.VM-17 “CAMINO DEL HIGUERAL” fueron aprobados definitivamente en: 
 

• Plan Parcial de Ordenación ....................................................................................  6-02-2006 
• Proyecto de Urbanización ....................................................................................... 12-05-2008 
• Constitución de Junta de Compensación ....................................................... 21-11-2007 
• Proyecto de Reparcelación 

o 1ª Aprobación ...................................................................................................... 21-10-2009 
o 2ª Inscripción ........................................................................................................ 30-12-2021 

 
El pasado 2025 se iniciaron las obras de urbanización tras recibir las autorizaciones de la 
Demarcación de Carreteras del Estado y la Comunicación al Ayuntamiento de Vélez-Málaga, con 
el cual se firmó el acta de replanteo el 21 de Mayo de 2025 
 
Tras mas de 19 años, transcurridos desde que se aprobó el Plan Parcial hasta la fecha, han surgido 
diferencias en la promoción de suelos industriales, la parcelación orientativa  contenida en el 
PPO, ha devenido en obsoleta y el criterio de división  de las manzanas 9.1 y 10.2, en aquel 
entonces mayoritariamente de una única propiedad, además de la diferente parcelación 
resultante de Proyecto de Reparcelación, al igual que los criterios del mejor establecimiento de 
las alineaciones, han llevado al ánimo de la Junta de Compensación la necesidad de tramitar el 
presente Estudio de Detalle, a fin de adecuar las alineaciones, y posteriormente, para la ejecución 
de las obras,  se tramitaran las licencias de parcelación en ambas manzanas. 
 
Presentado el expediente en el Ayuntamiento el pasado 8 de Agosto, fue informado por los 
técnicos municipales el 18 de diciembre de 2025. Indicando: 
 

• La necesidad de diferencias las alineaciones en función el uso industrial, propiamente 
dicho, o logístico. 

 
En el primer caso, las ordenanzas son las del PGOU, con el incremento de ocupación del 
60% al 75%. 
 
En el segundo caso, se propondrá en la Modificación, que se tramita simultáneamente, 
la incorporación de una nueva ordenanza, fruto de la incorporación a la actual de los 
parámetros de las ordenanzas del Parque Tecnoalimentario. 
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“… 
 
6.  Se pretenden únicamente marcar las alineaciones que en el Plan Parcial se 

disponían como obligatorias ahora que sean máximas. Dicho esto, esa cuestión no 
“ordena” la ubicación de las posibles edificaciones, sino que les ofrecería la 
posibilidad de situarse sin orden preestablecido. 

 
Esta cuestión no se valora positivamente en el sentido de que a los viales principales 
se les deben disponer una alineaciones obligatorias que aseguren la ordenación de 
los volúmenes del sector a su disposición (fundamentalmente al vial 5) y a los 
secundarios públicos propiciar la disposición que también asegure una disposición 
ordenada. 
 
Así el documento deberá estudiar la forma, de que posibilitando la implantación de 
las edificaciones en cumplimiento de todas las determinaciones urbanísticas que 
según su ordenanza le son de aplicación, establecer una alineación obligatoria que 
asegure lo anteriormente especificado, en el vial 5 que deberá mantenerse en 10 m. 
y a los viales 2 y 4 que podrá estudiarse con un mínimo de 5. En el vial 6 se entiende 
que se podrá disponer la alineación como máxima. 
 
Esto sería válido en el caso de mantenimiento de la parcelación indicada en el 
Estudio de Detalle, que caso de varias, podrá alterar las condiciones de implantación 
de las posibles edificaciones en las parcelas. 
 
Asimismo el lindero del sector con el SG.VM-22 se dispuso en el PPO como alineación 
obligatoria donde se deberá disponerse una distancia mínima a linderos de 5 m. que 
permita una formalización de las naves con distancia específica al Sistema General 
citado. 

…” 
 
 

Tras las conversaciones mantenidas con los técnicos y con los propietarios de las 
parcelas, casi todos ellos industriales o comerciantes del municipio, se nos manifiesta: 
 

o La disposición municipal a buscar la mejor solución para facilitar la tramitación 
de las licencias de obra mayor, alguna solicitada y varias en proceso de redacción 
del proyecto 

 
 
2. OBJETO 

 
Trata al presente Estudio de Detalle de las Manzanas 9.1 y 10.2 de eliminar los viales privados, 
contenida en la parcelación orientativa del plano P14 del Plan Parcial, y cambiar el criterio 
establecido de las alineaciones de viales a los viales públicos, de “Alineaciones Obligatorias) a 
“Alineaciones Máximas”. Respetándose las separaciones a linderos, de 5.00 m a los viales del PPO 
de 10,00 al “Camino del Higueral”. Se tramita el presente expediente a la luz de lo dispuesto por 
el Artª 71.- Los Estudios de Detalle por la Ley de Impulso para la sostenibilidad del Territorio de 
Andalucía (LISTA) y 94 del Reglamento. 
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3. MEMORIA INFORMATIVA 

 
3.1. Situación y ámbito de actuación. 
 
Se actúa sobre las manzanas 9.1 y 10.2 de la UE-1 del SUP.VM-17 “Camino del Higueral” 
 
 
3.2. Estudio de la Propiedad. 
 

Finca 
Registral 

Subzona 
Superficie 

(m²) 
Propietario 

35.705 9.1.1. 1.124,73 José Sánchez Moya y Victoria García Cano 

35.706 9.1.2 1.687,10 Inversiones Famiruiz S.L. 

35.707 9..1.3 1.687,10 Promociones Rinma 2002 S.L. 

35.708 9.1.4 1.293,44 Ayuntamiento de Vélez Málaga 

35.709 9.1.5 1.597,12 Juan Carlos Atencia e Hijos, S.l. 

35.712 9.1.6 377,23 Sociedad Azucarera Larios Inmobiliaria S.L. 

35.512 9.1.7 2.091,60 Sociedad Azucarera Larios Inmobiliaria S.L. 

35.713 9.1.8 2.470,47 Faguspas Vélez S.L. 

35.714 9.1.9 2.984,13 Faguspas Vélez S.L. 

35.715 9.1.10 18.080,08 Sociedad Azucarera Larios Inmobiliaria S.L. 

Total MANZANA 9.1 33.393,00  

35.716 10.2.1 3.562,18 

Enrique Jesús Jiménez López, Mercedes Isabel Jiménez Ruiz, María 
del Mar López Martín, Antonio Ruiz Martín, Fernando Ruiz Martín, 
Salvador Ruiz Martín, María José López Martín, Francisco Javier 
López Martín, Ana María López Martín, María Encarnación Martín 
López, María Teresa Martín López, María de los Ángeles Martín López, 
Pedro Pablo Martín López, María del Carmen Martín López, Natividad 
Martín López, María del Mar Jiménez López, Salvador Rodríguez 
Álvarez, Lorenzo Suárez Rodríguez, Rafaela Suárez Rodríguez 

35.697 10.2.2 3.193,82 Sociedad Azucarera Larios Inmobiliaria S.L. 

Total MANZANA 10.2 6.756,00  
 
 
En cuanto a las alineaciones, tras la eliminación de los viales privados de carácter orientativo 
contemplados en el PPO actual, se mantienen las mismas alineaciones a los viales públicos 
cambiando el carácter actual de obligatorias al de alineación máxima, a excepción de la 
alineación al Camino del Higueral y al vial nº 2 (fachada del polígono) que tendrán el carácter de 
obligatoria. 
 
En resumen: 
 

• En la manzana nº 9.1, en su fachada al vial nº 2, la alineación será obligatoria a 5 m. del 
vial, al considerar que su uso pormenorizado es el industrial. 

• En las manzanas nº 9.1 y 10.2, en su fachada al Camino del Higueral, la alineación será 
obligatoria, a 10 m. del vial, al ser un vial principal del Sistema General de Comunicaciones 
del Suelo Urbano. 
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• El resto de las alineaciones a los viales nº 4, nº 6 y al Sistema General SG.VM-22, son 
máximas por ser parcelas delimitadas y vendidas en su práctica totalidad, para uso 
logístico de comerciantes u operadores logísticos. 

• En el vial nº 4, el último tramo, de una longitud de 60 m. antes de su entronque con el 
Camino del Higueral, la alineación máxima se convierte en obligatoria a fin de asegurar 
la uniformidad de las del Camino del Higueral en los viales. 

 
Hemos de significar que la fachada al SG.VM-22 está muy retirada de la Autovía A-7 y a una altura 
bastante superior a la misma, no representando una fachada urbana a la misma. Además, en 
estas parcelas de carácter logístico en su generalidad, por necesitar espacio para la entrada y 
salida de sus muelles de carga, no agotaran el porcentaje de ocupación y, por lo tanto, será 
imposible conformar alineaciones, a ser muy distintas las necesidades de ellas. 
 
 
4. DESCRICIÓN Y JUSTIFICACIÓN PROPUESTA 

 
La justificación de las propuestas viene dada por el plazo transcurrido desde la aprobación del 
Plan Parcial y la adecuación a las condiciones reales del mercado, donde los usos logísticos se 
convierten en mayoritarios; no obstante, sí se mantienen como obligatorias en el vial nº 2 y en el 
Camino del Higueral por respetar las existentes en los otros polígonos de la zona. 

 
 
5. ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA. 

 
La LISTA en su art. 62 exige una serie de documentos que los instrumentos de ordenación 
urbanística deben incorporar, en función de su alcance y determinaciones. 
 
Uno de dichos documentos es un estudio económico-financiero por lo que hay que determinar 
si en este caso es exigible de acuerdo con el alcance y determinaciones del estudio de detalle. 
 
Según la LISTA el estudio de detalle es un instrumento complementario de la ordenación 
urbanística y como tal tiene muy limitado su alcance y sus determinaciones. De conformidad 
con ello cabe señalar que el presente estudio de detalle solamente establece las alineaciones y 
rasante sin alterar ningún parámetro urbanístico vigente ni afectar a las obras de urbanización 
que tenga carácter económico-financiero. 
 
En cuanto al informe de sostenibilidad económica en el art. 22 del RDL 7/2015 se establece que 
“los instrumentos de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá incluir un 
informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto 
de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias  o la puesta en marcha y prestación de los servicios resultantes, así como 
la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos”. 
 
En este caso la parcela objeto del estudio de detalle forma parte de una urbanización con todos 
sus instrumentos de desarrollo y gestión urbanística aprobado definitivamente; así como las 
obras de urbanización ejecutadas hace muchos años. 
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Por tanto, no se requiere implantar nuevas infraestructuras ni servicios ni se trata de destinar 
suelo a usos productivos. 
 
De acuerdo con lo expuesto no es necesario incluir estudio económico-financiero ni informe de 
sostenibilidad económica en el estudio de detalle. 
 
 
6.  DE LA INNECESARIEDAD DE LA FICHA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DEL 

DECRETO 293/2008, DE 7 DE JULIO, POR EL QUE APRUEBA EL REGLAMENTO QUE 
REGULA LAS NORMAS PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL 
URBANISMO Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCÍA. 

 
No modificándose las obras de viales o infraestructuras, permaneciendo inalterables las de 
instrumentos de planeamiento, gestión y ejecución del planeamiento y gestión urbanística, Plan 
Parcial de Ordenación, Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización, no es necesario 
incorporar la misma. 
 
 

Vélez-Málaga, 30 de Abril de 2026 
 
 

 

 Fdo. Tristán Martínez Auladell 
 Arquitecto Redactor 
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ANEXO 1.-   NOTAS SIMPLES REGISTRALES 
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