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1. ANTECEDENTES

Por encargo del propietario o empresa: NEXUS PROEVENT S.L. con CIF/N.L.F.: B-21693304 y Domicilio social, Calle
Paseo De Las Margaritas, N°6, 52006, Melilla, solicita propuesta de estudio de trasformacion de uso, para el cambio de
tipologia de la nave existente, en la manzana objeto de estudio.

La manzana inmersa en el presente estudio, pertenece a la Manzana Perteneciente Al PP.S.10.1 de Melilla, con usos
caracteristicos: IN-B e IN-D, segun el Plan Parcial del Sector S.10.1, y segln planeamiento superior del PGOUM,
calificado como Industrial T9, estd conformando por una manzana abierta, circunvalada por viales rodados y peatonales,
asi como por las naves colindantes de las parcelas contiguas.

Datos del Técnico Redactor

El presente informe se redacta a instancias del Solicitante, por el Arquitecto D. Juan José Flandes Cantédn, Colegiado
N°87 del Colegio Oficial de Arquitectos de la Ciudad Auténoma de Melilla, con domicilio en Calle Poeta Salvador Rueda,
11, L02, 52006, Melilla. Teléfono de contacto 680.869.633.

Técnicos: D. Juan José Flandes Canton, COACAM - N°87
Domicilio social: C/ Poeta Salvador Rueda, 11, Local 02
Poblacion: 52006 - Melilla (Espafia)

Teléfono: +34 680.869.633

Correo electrénico: e-mail: jflandes@jfcia.es

Datos de Partida

Nombre: Solicitud modificacién expediente de Transformacién de Uso
Direccion: Calle Paseo De Las Margaritas, N°6

Municipio: Melilla - 52006

Provincia: Melilla

Referencia catastral: 5433414WE0053S0001HK

Datos del Organismo Encargante

Razdn social: NEXUS PROEVENT S.L.

C.1.F.: B-21693304

Domicilio social: Calle Paseo De Las Margaritas, N°6
Poblacion / Cédigo postal: Melilla — 52006

Definicion de los objetivos de la intervencion

Este documento tiene por objeto la transformacion de wuso del inmueble con referencia catastral
5433414WE0053S0001HK, siendo su uso actual Industrial T9, (Industrial Agrupada en Manzana Tipo D), y con la
intencidn de transformarlo en Edificio o Instalacién de Equipamiento Secundario con Alineacion a Fachada T11.
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MANZANA

La manzana esta calificada segun el vigente PGOU como Nave Industrial (IN), y segun el P.P. S.10.1. aprobado con
anterioridad y sus posteriores modificaciones, se califica como Nave industrial de tipologia B 'y D (IN-B e IN-D),
encontrandose el tipo B, en las naves que dan hacia la CALLE JAZMIN, y las tipo D, que dan hacia la calle PASEO DE
LAS MARGARITAS. La manzana cuenta con un perimetro acerado y delimitado por calles con aparcamiento, contando
con una superficie total de manzana de 13.281,00 m2,

La manzana se encuentra delimitada por varias calles de un doble y Unico sentido de circulacion, que dan acceso a cada
una de las naves que se encuentra en el interior de la manzana, la distribucion de las naves se realiza en forma de peine a
través de un eje longitudinal en su orientacién Oeste, y de manera adosadas en su orientacidon Sur, siendo estas dos
unidades, entre la que se encuentra la de objeto de estudio. En su orientacion Norte, se encuentra una parcela industrial
con uso de DEPENDENCIAS DE LA DIRECCION GENERAL DE TRAFICO, a la que se accede directamente a través
de la calle AZUCENA. Y en su orientacion Este, se encuentra una banda de espacio libre, calificada como ZONA
VERDE, donde no se encuentra ninguna construccion y no cuenta con edificabilidad, a esta parcela se accede a través de
la calle PASEO DE LAS ROSAS.

La entrada a las naves se realiza a través de unos rebajes en la acera de 5,00m de anchura aproximadamente, con entrada
en ligera pendiente desde las calles asfaltadas hasta el limite de la manzana, que da paso a un espacio de retranqueo de
5,00m de longitud con aparcamiento dependiente del tipo de nave. En total, se disponen 16 naves industriales en la
manzana, con unas dimensiones en inicio muy similares, (10,00m de ancho y 25,00m de largo, 250,00m? de superficie),
de las cueles 13 uds. son tipo B, y 2 uds. son de tipo D, (25,00m de ancho y 60,00m de largo, 1.500,00m? de superficie),
situadas en la zona Sur de manzana, y por Gltimo 1 uds. de nave tipo B, de forma trapezoidal (de una superficie de 474,00
m?), y con acceso desde la zona Norte de la manzana.

- Lasuperficie de la manzana medida in situ coincide sensiblemente con la superficie catastral.
- Superficie catastral de la manzana: 13.281,00 m2.
- Larasante del terreno de ambas fachadas es sensiblemente horizontal.

Infraestructuras Existentes

Servicios urbanisticos en todas sus calles. A través de la calle Paseo de las Margaritas, calle Azucena, calle Paseo de
las Rosas y calle Jazmin, la manzana dispone de todos los servicios urbanisticos: Abastecimiento de agua,
Electrificacion, Saneamiento y Red Telefdnica. Las calles estan asfaltadas y disponen de Alumbrado Publico.

Calificacion actual de la Manzana

El inmueble esta localizado en la Ciudad Auténoma de Melilla, en la manzana perteneciente al PP.S.10.1, fuera del Recinto
Historico-Artistico, por el RD 2753/1986.

Las caracteristicas de esta tipologia vienen definidas segin lo contenido en la documentacién perteneciente a los PP
aprobados con posterioridad al PGOU de la Ciudad Auténoma de Melilla, aprobado con fecha 5 de Octubre de 1995,
BOME de 30 de Octubre de 1995.

TIPOLOGIA 9 (T9): NAVE INDUSTRIAL AGRUPADA EN MANZANA.
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Definicién Uso T9.

Corresponde a la edificacion con esta configuracion y uso caracteristico industrial, en sus diversas modalidades (taller,
industria, almacén) agrupada o adosada con otras de su mismo tipo, en manzana de caracter cerrado y, por tanto, ajustando
su alineacion o plano de fachada a las alineaciones exteriores.
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T9. NAVE INDUSTRIAL AGRUPADA EN MANZANA
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Ambito de Aplicacion.

Esta tipologia se extiende a todas aquellas manzanas o Unidades minimas diferenciadas a las que se ha asignado la misma
directamente por el PGOU o a las que, en su desarrollo, asi lo establezcan los Planes Parciales, Especiales y Estudios de
Detalle que se aprueben.

La asignacion de esta tipologia a una manzana o Unidad minima diferenciada implica automaticamente la consideracion
de tipologia caracteristica de la misma a efectos de determinar porcentajes minimos de usos, compatibilidades, etc.

Las edificaciones de caracter industrial asimilables a la presente tipologia, que puedan resultar ubicables por
compatibilidad de usos dentro de una manzana o Unidad minima diferenciada con distinta tipologia caracteristica
asignada, deberan cumplir las condiciones particulares de la edificacién correspondientes a dicha tipologia caracteristica
en todo lo referente a configuracion de alineaciones, retranqueos, alturas, etc. adecuando en lo posible sus caracteristicas
propias.

Alturas.

La altura maxima para esta tipologia se fija con carécter general en una planta de hasta 5,00m, medida desde rasante del
terreno al plano de apoyo del sistema de cubierta. En este volumen se podra situar una entreplanta para oficinas u otro
uso auxiliar o complementario al industrial, que no computaré en la medicion de la edificabilidad ni como planta, siempre
que su extensién no sea superior al 25% de la de la nave y se respeten las alturas minimas reguladas en las Ordenanzas
Generales para éstas.

Cuando una nave industrial, por razones técnicas o de la instalacion que albergue, no pueda ajustarse a las condiciones
de altura establecidas podra proponerse la modificacion de dichas condiciones por medio de un Estudio de Detalle en el
que se deberd justificar la necesidad de tal alteracion.

Retranqueos.

Se prohibe cualquier tipo de retranqueo respecto de las alineaciones oficiales exteriores, a las que habré de ajustarse
obligatoriamente la edificacién. Solo como resultado de una ordenacidn de conjunto de la manzana o Unidad minima
diferenciada, plasmada en un Estudio de Detalle, se permitiran retranqueos localizados de fachada por razones de
disefio sin que en ningln caso se altere el caracter cerrado de la misma.

No se fijan retranqueos al resto de linderos ni se obliga a adosarse a éstos, quedando la configuracion de la edificacién
como resultado de la aplicacion de las condiciones de ocupacién, patios, etc.

Patios.

Seran el resultado de las condiciones de ocupacion maxima. Se prohibe cualquier patio o espacio abierto a fachada. Se
respetaran en todo caso las dimensiones minimas de patio fijadas con caracter general para el uso residencial.

Ocupacion Maxima.

Podra, con caracter general, llegarse al 100% de ocupacion de la parcela. No obstante, podrd modificarse cuando se
restrinja la establecida aqui, con caracter general podréa aplicarse siempre que se justifique su necesidad por medio de un
Estudio de Detalle.

Condiciones de Disefio y Estéticas.

En la medida de lo posible, dados los condicionantes técnicos de este tipo de edificaciones, las obras de nueva planta o
ampliacion se adecuaran a las caracteristicas volumétricas, compositivas y de uso de materiales del entorno en que se
ubiquen.

No se permitira el uso de materiales que por su baja calidad o estética desmerezcan o desvarien el entorno, asi como el
empleo de aquellos otros que destinados por su naturaleza a quedar ocultos en la edificacién se ofrezcan como terminacion
de fachadas o cerramientos.

Se cuidaré especialmente que las construcciones de nueva planta se consoliden sin observar estas condiciones minimas,
exigiéndose en todos los casos que el proyecto que las defina especifique el tipo de materiales a emplear en acabados
exteriores (incluida la cubierta), color y textura de éstos, rotulaciones en fachada, anuncios, etc., que deberan ser
informados favorablemente por los Servicios Técnicos Municipales en base a lo anteriormente expuesto.

MEMORIA | 6 |
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2. PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES

PLAN PARCIAL S.10.1

(JULIO 1988)

Art. 63 Zona Industrial

Condiciones de la Edificacién

INDUSTRIA NIDO TIPO A

Tipo de construccion: Edificios adosados

Retranqueos minimos: al frente de la calle (*) m. al fondo de la parcela 3,00m.

La agrupacion de edificios adosados podra presentar un frente no superior a 160m.
Ocupacién maxima sobre parcela: 90%.

indice de piso 1,08m%/m2,

Altura Maxima: 8,00m.

INDUSTRIA LIGERA TIPO B

Tipo de construccion:

Retranqueos minimos: al frente de la calle (*) m. laterales 0,50m, al fondo de la parcela 3,00m.

Ocupacion maxima sobre parcela: 80%.
Indice de piso 0,96m?/m?.
Altura Méaxima: 8,00m.

INDUSTRIA LIGERATIPO C

Tipo de construccidn:

Retranqueos minimos: al frente de la calle (*) m. laterales 5,00m, al fondo de la parcela 3,00m.

Ocupacion maxima sobre parcela: 70%.
Indice de piso 0,84m?/m?.
Altura Méxima: 10,00m.

* No se establecia definicion de las parcelas Tipo D, las cuales aparecieron posteriormente con la modificacion de la Fase
4 de 1995. Siendo calificadas segun el plan Inicial, como manzana Tipo B.

Zonificacion Propuesta segun Plan Parcial S.10.1

MEMORIA
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MODIFICACION PUNTUAL 4° FASE P.P. MELILLA INDUSTRIAL SECTOR S.10.1
(Marzo 1995)

Art. 63 Zona Industrial
Condiciones de la Edificacion

INDUSTRIA LIGERA TIPO B
- Tipo de construccion: Ligera
- Retranqueos minimos: al frente de la calle: Definido en plano de zonificacién y parcelacion del Plan Parcial,
laterales 0,50m, al fondo de la parcela 3,00m.
- Ocupacién maxima sobre parcela: 80%.
- Indice de piso: 0,96m?/m?.
- Altura Mé&xima: 8,00m.

INDUSTRIA LIGERA TIPO D

- Tipo de construccion: Adosada

- Retranqueos minimos: al frente de la calle 5,00m (Definido en plano de zonificacion y parcelacion del Plan
Parcial), al fondo de la parcela 3,00m. (Frente ocupado por la edificacién en cada parcela, en el total de su
anchura, respetando retranqueos a calle y fondo)

- Ocupacion maxima sobre parcela: 80%.

- Indice de piso: 0,86m2/m?.

- Altura Mé&xima: 9,00m.

LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS SEGUN LA MODIFICACTON SON:

PARCELA Ud. Uso Superf Ocupacidn Edificab. Altura
Inic.Actu. M2 2 - M2 m2/m2- M2 M
(6A)—-1E 1. T.gen. 615 80-492,00 0,86-528,90 9
(7A)=2E 1 TI.gen. 615 80-492,00 0,86-528,530 9
(1C)-3E 1 I.gen, 3229 80=-2583.20 0,86=2774 .94 Q
[ (23B)-4D 1 I.gen. 1850 80-1850,00 0,86-1480,00 9
(13C)-5D 1 I.gen. 2026 80-1620,80 0,86-1742,36 9
(22¢C)-6D 1 T.gen. 2430 80-1944,00 0,86-2089,80 9
(23C)-7D 1 I.gen. 2527 80-2021,60 0,86-2173,22 9
(24C)-8D 1 I.gen. 2498 80-1998,40 0,86-2148,28 9
(25C)=-9D 1 1I.gen. 2469 80-1975,20 0,86-2123,34 9
(26C)-10D 1 TI.gen. 2411 80-1928,80 0,86-2073,46 9
(27C)-11D 1 TI.gen. 2401 80-1920,80 0,86-2064,86 9
(28C)-12D 1 I.gen. 2381 80-1904,80 0,86-2047,80 9
(29C)-13D 1 TI.gen. 2352 80-1881,60 0,86-1881,60 9
(30C)-14D 1 I.gen. 2322 80-1857,60 0,86-1996,92 9
(31C)-15D 1 I.gen. 2994 80-1835,20 0,86-1972,84 g
(32C)-16D 1 TI.gen. 2264 80-1811,20 0,86-1947,04 9
TOTAL 16 I.gen. 34684 80-27.747,20 0,86-29.828,2 9

Caracteristicas Urbanisticas segun Modificacion del P.P. S.10.1

En el cuadro anterior y en su apartado de “Parcela” se cambia la denominacion de las mismas (A, B, C) por las de (E y
D), desde la parcela 1E a 3E, y desde 4D a 16D. Con uso para todas de industrial general, segun se refleja en los planos.

MEMORIA
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CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

]
Zonificacion Propuesta segin Modificacion del P.P. S.10.1

Los resultados obtenidos de Superficie, Ocupacidn,
Edificabilidad y Altura, después de la Modificacidén realizada,
resultan comparativamente respecto a los de las caracteristicas
iniciales los siguientes:

TOTALES por Caracteristicas TOTALES por Caracteristicas
INICIALES de la MODIFICACION
Superficie.~- 34.684,00 m2 34.684,00 m2
Ocupacién.- 24.709,70 m2 27.747,20 m2
Edificabilidad.- 29.651,76 m2 29.828,24 m2

(Altura.- 340.680 m3/ 34.684 m2= 9,82 m)
Altura resultante.- Mayor de 9 m g m

MODIFICACION PUNTUAL SOBRE LA MODIFICACION 4° FASE P.P. MELILLA
INDUSTRIAL SECTOR S.10.1
(Mayo 1996)

Esta modificacion no afecta a la zona de actuacién objeto de estudio, ni a las caracteristicas ni tipologias aprobadas en el
plan anterior.
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3. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

Conveniencia Del Estudio y Marco Normativo.

El Estudio de Trasformacion de uso, es un instrumento de ordenacién urbanistica que permite completar o adaptar
determinaciones establecidas en los Planes Generales y / o Parciales.

Su objeto principal consiste en verificar la compatibilidad normativa, la viabilidad econdémica y las condiciones fisicas
del inmueble para el nuevo destino. El objetivo es asegurar que el inmueble pueda cumplir con los requisitos legales,
urbanisticos y de habitabilidad del nuevo uso, asi como los costes asociados, evitando asi inversiones en vano.

El objetivo de este encargo, seria la transformacion de uso de la parcela objeto de estudio, contenida por los planes (en
este caso el P.P. de la Ciudad Auténoma de Melilla, aprobado con fecha 31 de Octubre de 1995 y posteriores
modificaciones), siendo su uso actual, segun el P.G. Industrial T9, (Industrial Agrupada en Manzana), y segun el P.P.
(Industrial Adosada - Tipo D), y con la intencion de transformarlo en Edificio o Instalacion de Equipamiento
Secundario con Alineacién a Fachada T11.

Se pretende asi, con la redaccion de este estudio de Trasformacion, cambiar el uso predominante de la parcela para

adaptarla a las condiciones exigidas por la necesidad del promotor, sin perjudicar en ningln sentido a las parcelas
colindantes.

Normativa Estatal

A esta actuacion le serd de aplicacion, con caracter general, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

El art. 4.1 de este texto dispone que la ordenacién territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general, determinando las
facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.

Este ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los intereses
generales a que sirve.

En el art. 7.1.b) de este texto normativo se consideran actuaciones de transformacion urbanistica, entre otras, “b) Las
actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un
ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos
asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del &mbito y no requieran la reforma o renovacion de la
urbanizacion de éste.”

En el art. 18 de este texto, se relacionan los deberes que comportan las actuaciones de dotacion, que se modularan en
funcién de la concreta actuacion de que se trate. Entre estos deberes, esta el de entregar a la Administracion competente,
y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacidn correspondiente al porcentaje de la
edificabilidad media ponderada de la actuacién, o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la
legislacion reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica. Este porcentaje es del 15 % en Melilla, con la opcién de
bajarlo al 10 o subirlo al 20 en funcion de las plusvalias que genere la concreta accion urbanistica.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir
la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a
vivienda sometida a algin régimen de proteccion publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del apartado 1
del articulo 20.

El art. 125 del texto refundido de la ley de suelo de 1976 permite que las obligaciones de cesién de suelo podran ser
sustituidas, en casos justificados, por una indemnizacién econémica.
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Normativa Autonémica

- N: De ambito Autonémico.
N.116. Transformacion de usos.

a) Dentro del esquema de compatibilidad en los distintos niveles de asignacion de calificacion urbanistica, se
puede alterar o transformar la calificacion pormenorizada asignada a una Unidad Minima Diferenciada, o la
calificacién detallada asignada a una parcela, siempre que se realice el correspondiente Estudio de
Transformacion que demuestre y asegure que la propuesta de Transformacion mantiene inalterable las
caracteristicas de las asignaciones de los niveles superiores.

b) En cualquier caso, la calificacién global de un suelo urbanizable programado y en unidades de ejecucion en
suelo Urbano es inalterable, y solo podran transformarse a través de un procedimiento que suponga la revision
del P.G.O.U. (N. 11y 12), ya que con esta transformacién se alteraria un elemento de la estructura general y
orgénica del territorio (N. 129). Hay que tener en cuenta la salvedad contenida en la N. 210.

c) Las propuestas de transformacién de usos tendran que asegurar el mantenimiento del aprovechamiento del
ambito, por lo que habré que tener en cuenta no solo la edificabilidad o intensidad de uso, sino los coeficientes
de ponderacion fijados en el P.G.0.U.M. las operaciones para asegurar el mantenimiento del aprovechamiento
se haran siguiendo el esquema descrito por esta normativa en el suelo urbano. N.272 y 274,

d) El Estudio de transformacion se compondra de una Memoria y Planos, donde se sefialen las caracteristicas del
ambito afectado a nivel urbanistico, asi como la justificacion de que se mantiene el aprovechamiento urbanistico
en el &mbito, y de que la transformacion no afecta a los niveles superiores de calificacion urbanistica. Dicha
documentacion, una vez presentada en el Registro Municipal, sera informada por los técnicos municipales y
sometida a informacion publica por un plazo de quince dias. Transcurrido dicho plazo se elaborara un nuevo
informe técnico con propuesta para su aprobacion o no por la Comision de Gobierno Municipal.

Si la Comisidn de Gobierno aprueba el Estudio de Transformacion, las condiciones contenidas en éste seran las
que se apliquen en la concesion de licencia, completadas, en todo caso, con las condiciones urbanisticas del
P.G.O.U.

e) No existe transformacion cuando la propuesta de edificacion es de un uso caracteristico del nivel de calificacion
superior (aunque esto suponga una modificacion del uso existente).

En el caso de propuesta de edificacion de usos compatibles es necesaria la redaccion del Estudio de
Transformacion para asegurar la composicion y caracteristicas minimas de la calificacion de nivel superior
(asegurar la superficie minima de uso caracteristico).

N. 272. Transformacion de usos.

a) Respetando la composicion de usos caracteristicos minimos exigibles en el nivel de uso superior), u operando
siempre manteniendo las condiciones del nivel superior, son posibles operaciones de transformacién de usos en
suelo urbano tanto a nivel de Unidad Minima Diferenciada como a nivel de Parcela.

b) Para operar la transformacién es necesaria la aprobacion del correspondiente Estudio de Transformacion (N.
116.d) que tendra que estar aprobado antes de la solicitud de licencia para edificar el nuevo uso propuesto (N.
359). El Estudio de Transformacion tendra que asegurar que se mantiene el porcentaje minimo de uso
caracteristico o principal en el nivel superior de asignacion de uso.

c) Cuando se transforme el uso de una parcela, se utilizaran los coeficientes de ponderacién correspondientes a
la tipologia (de partida segln el P.G.O.U.M. y de propuesta segun el Estudio de Transformacidn) establecida
en el cuadro de la N.268 relativizado segun el uso caracteristico de Area de Reparto. La utilizacion de estos
coeficientes asegurara el mantenimiento del aprovechamiento urbanistico en el ambito de la parcela. Por tanto,
la utilizacion de coeficientes de ponderacion diferenciados antes de la transformacion y después de la propuesta
supone una alteracion en la edificabilidad de la parcela para mantener el aprovechamiento.

(Antes de la transformacion) / Superficie de suelo x Edificabilidad segun P.G.0.U.M. x Coeficiente de uso segln
P.G.0.U.M. = Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la transformacién) / Superficie de
suelo x Edificabilidad después de la transformacién x Coeficiente de uso propuesto por la transformacion.

N. 274. Aprovechamiento en cada Unidad Minima Diferenciada.
El aprovechamiento lucrativo de cada Unidad Minima Diferenciada sera el que se extraiga del uso materializable en

cada una de sus parcelas en funcion de los usos y edificabilidad asignada por estas Normas, dentro de cada Barrio y
Area de Reparto a cada tipologia edificatoria.
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N. 437.2. El Tipo edificatorio como base de la calificacion urbanistica.

La asignacion de un tipo edificatorio concreto de una manzana o unidad minima diferenciada constituye la base de la
calificacién y ordenacion urbanistica para esa manzana u unidad y por lo tanto determinas, mediante los parametros
especificos que rige su formalizacion fisica, las condiciones de aprovechamiento real o materializable en la mismo y
para cada parcela.

Los tipos edificatorios descritos en el apartado siguiente atienden a la realidad urbana melillense. Podrian haberse
enumerado més y quiza alguno de ellos desdoblado en varios, pero ello no hubiera sido contribuido a complejizar la
regulacioén ordenancistica en esta Normativa, recogiéndose tipos que probablemente nunca tengan lugar en el territorio
habida cuenta de la trayectoria histérica y dindmica urbana de este.

No obstante, los tipos definidos recogen determinaciones de caracter general que posibilitan la confirmacion de nuevos
modelos y variantes que pueden abrir el espectro lo suficiente para no frustrar cualquier iniciativa edificatoria que se
pretenda, dando a la calificacion y ordenacion urbanistica un caracter flexible que deber interpretar racionalmente los
servicios técnicos municipales.

Asi pues, el modelo que representa cada tipo edificatorio, con ser el caracteristico de cada pieza urbana basica sore la
que se asigna Unidad Minima diferenciada, no ha se ser el Gnico aunque si el predominante — por razones obvias de
ordenacion y modelo de ciudad perseguido -y, en este sentido, se establece una compatibilidad general entre los distintos
tipos que habra de matizarse con las compatibilidades de usos que se recogen en la Normativa para los distintos niveles
(global, particularizado y detallado).

N. 437.3. Clasificacion Tipoldgica.

Los tipos edificatorios que se han definido para servir de base a la calificacion y ordenacién urbanistica son los
siguientes: Uso genérico asociado y Tipo Edificatorio...”

Uso Genérico Tipo Edificatorio
Residencial T1 Edificio de viviendas en manzana cerrada con patio de manzana
Residencial T2 Edificio de viviendas en manzana cerrada con patio de parcela
Residencial T3 Edificio de viviendas en bloque exento
Residencial T4 Edificio de viviendas en bloque aislado
Residencial T5 Viviendas unifamiliares y plurifamiliares agrupadas en manzana
Residencial T6 Vivienda unifamiliar adosada o en hilera
Residencial T7 Vivienda unifamiliar aislada y pareada
Equipamiento T8 Edificio o instalacién singular primario dotacional
Industrial T9 Nave industrial agrupada en manzana
Industrial T10 Edificio o instalacién singular de uso industrial
Equipamiento T11 Edificio o instalacién de equipamiento secundario con alineacion a fachada
Equipamiento T12 Edificio o instalacion de equipamiento secundario aislado

El planeamiento de desarrollo del P.G.0.U toma como base para la ordenacion y calificacién de los terrenos que hayan
de incorporarse al suelo urbano, a como para los ya urbanos en los que solo se haya definido su ordenacién global, esta
clasificacion tipoldgica.

N. 437.4. Tipologias Edificatorias y Calificacién Urbanistica. Compatibilidades entre tipos edificatorios.

Con independencia de los grados de compatibilidad de usos en sus distintos niveles que se establecen en esta Normativa
(nivel global, particularizado y detallado) y que tienen su correspondencia en cada nivel con las distintas tipologias
edificatorias, se establece una compatibilidad /incompatibilidad general entre tipos edificatorios, determinada por las
siguientes reglas:

1. Eltipo edificatorio asignado a una Unidad minima diferenciada ser el caracteristico de esa Unidad, debiendo
extenderse como minimo al 60% de la superficie total construida en la misma. El 40% restante podrén ocuparlo
otros tipos edificatorios que sean compatibles con él.

2. Cada tipo edificatorio debera destinarse al menos en un 60% de su superficie total construida al uso o usos
detallados caracteristicos asociados. El 40% restante podra ser de otros asociados o no, pero compatibles con
el caracteristico.”

N. 437.7°. Tipologias Asignada

La tipologia asignada a una unidad minima diferenciada podra cambiarse a otra asociada al mismo uso global y
particularizado compatible, previa la tramitacién de un estudio de detalle extendido a dicha unidad, en el que se justifique
la conveniencia y oportunidad del cambio.
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4. SOLUCION ADOPTADA

Como se menciona en la presente memoria, el objeto del proyecto es la transformacion del actual uso de la parcela
sefialada anteriormente como Industrial T9 segln el P.G. e Industrial Adosada - Tipo D, segin el P.P. de 1995, a
Equipamiento Secundario con Alineacién a Fachada T11. El objeto de esta transformacion es redactar un Proyecto
Bésico y de Ejecucion de un CENTRO DEPORTIVO, para la empresa NEXUS PROEVENT S.L., a la cual se
desplazaran y aumentaran las actuales instalaciones de mencionada empresa privada.

Si partimos de la base de que en esta manzana se encuentran naves de antigua construccion 1996, que consta de una altura
de 9,00m tal y como esta determinado en el PP, una geometria y configuracién regida por los retranqueos permitidos en
la normativa, y una ocupacion en planta de (80% de la parcela), con una edificabilidad de 0,860 m?/m?, se establece la
necesidad de cambiar el uso de esta nave, manteniendo todos los paramento anteriores relativos a ocupacion, retranqueos
y volumetria, con el fin de evitar discrepancias entre los planes urbanisticos.

Es de destacar que, dada la geometria de la manzana, existen 16 parcelas de geometria uniforme, de caracter rectangular
de dimension variada dependiendo de la tipologia. En el caso que nos ocupa, la nave tiene unas dimensiones en planta
baja de 59,02 m de fondo por 27,50 m de ancho, con un retranqueo de 3,00 m en fondo de la parcela (Patio) y un retranqueo
de 11,76 m en frente de parcela (Porche), lo que da como resultado una parcela de igual anchura y con una longitud de
73,78m con una superficie de 2.029,00 m? que corresponde con la nota simple. Tras la medicion real se comprueba una
ligera discrepancia con el catastro que cuadra con el muro medianero que la separa con la nave colindante.

La superficie construida total de la nave (planta baja y primera) es de 1.673,00 m? aproximadamente, esta superficie no
debe confundirse con la superficie ocupada de la nave, que es inferior, y cuenta con una superficie de 1.623 m? (59,02 x
27,50). Lo que da como resultado una ocupacion del 80% (1.623,00/ 2.029,00), por unidad de nave, y una edificabilidad
variable en funcién de la construccion existente en la entreplanta de la nave. Esta configuracion se repite de manera
similar en la nave contigua, con la misma tipologia y forma. En la conformacion de los volimenes y alineaciones, no se
altera en ningun aspecto las determinaciones establecidas en el PP.

Cabe destacar, que la parcela sobre la que se esta actuando, ocupa una superficie de 2.029,00 m?, sobre una parcela de
13.281,00 m?, lo que representa una superficie lucrativa del 15,28 %, por lo tanto, se puede acreditar que se mantiene en
el resto de la manzana un 84,72 % del uso caracteristico.

A continuacién de enumeran algunos aspectos que justificarian este cambio, creando una mejora en los equipamientos
urbanos y sociales de la ciudad:

1- Concentracion de equipamientos: Se pretende redactar un proyecto sobre la edificacion a la que se remite este
documento. Este proyecto destinard el edificio al uso de Centro Deportivo, que atendera la demanda de ocio de la
ciudad. Dada la gran superficie que requiere dicha instalacion, la Nave actual es una edificacion perfecta para
destinarla al uso previsto puesto que edificaciones en planta baja con estas dimensiones dificilmente se encuentran
en zonas de uso Residencial de la Ciudad de Melilla.

2- Flujosy accesos: La Nave se encuentra en una calle con alto trafico rodado y con numerosas zonas de aparcamiento.
La Nave del ambito de actuacion, presenta calles de 15,00m de anchura con aparcamiento a ambos lados, por lo
gue el acceso a esta zona es un aspecto a tener en cuenta en cualquier uso de equipamiento.

3- Dinamizar una parte de la ciudad en crecimiento: La nave donde se pretende realizar la Actividad, es una nave sin
ningln tipo de uso actual, situada al Este del Poligono Industrial SEPES, esta zona presenta naves de grandes
dimensiones, por lo que darle un nuevo uso ayudara al crecimiento y enriquecimiento de la zona.

4- Empleo: Se generard empleo, motivado por aumento de los servicios que se prestan actualmente.
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En cuanto a las caracteristicas propias del nuevo uso, se trata de implantar una instalacion de Equipamiento Secundario
con Alineacién a Fachada, T-11, para un Centro Deportivo. Esta tipologia es compatible con el uso genérico industrial de
la manzana. No obstante, y como prevé la descripcidn tipolégica T-11 del PGOU, Norma 439, “c) Las edificaciones de
equipamiento secundario asimilables a la presente tipologia, que puedan resultar ubicables por compatibilidad de usos
dentro de una manzana o Unidad minima diferenciada con distinta tipologia caracteristica asignada, deberan cumplir las
condiciones particulares de la edificacion correspondiente a dicha tipologia caracteristica en todo lo referente a
configuracion de alineaciones, retranqueos, alturas, etc, adecuando en lo posible sus caracteristicas propias a las de
aquella”.

En aplicacion de esta norma, se mantiene la configuracion arquitecténica de la Nave cuyo uso se transforma,
permitiéndose el retranqueo en fachada y en fondo de parcela.

Dentro de los usos Detallados del PGOU de Melilla, podria categorizarse como Local de Recreo con superficie superior
a 300 m?, y que se describe en la N-305 del siguiente modo: “Es el local de recreo, espectaculos o reunion, de caracter
lucrativo que puede estar destinado a otros usos (Equipamiento primario y secundario) en una superficie maxima del
40%”.

La actuacion se ubica en una manzana del Poligono Industrial SEPES, delimitada por las Calles de la Azucena, Jazmin,
Paseo de las Rosas y Paseo de las Margaritas. Esta manzana esta situada al Noreste del Poligono Sepes. La nave cuya
transformacion de uso se propone, tiene frente a la calle Paseo de Las Margaritas.

Atendiendo al destino detallado de la nave (que participa de ciertas caracteristicas del uso de Equipamiento Primario
Deportivo, salvo el &nimo de lucro y la posibilidad de que coexistan otros usos detallados dentro del concepto de local de
recreo, espectaculos o reunién) su coexistencia con el uso industrial no presenta mayor inconveniente. Desde el punto de
vista de la compatibilidad horaria, la nueva actividad, con uso intensivo en fines de semana y en horario de tarde/noche,
favorece que esta zona de la Ciudad no se quede desierta en determinadas franjas horarias y dias festivos, ya que este tipo
de actividades suele tener en esos periodos una mayor actividad y, por tanto, una mayor afluencia de publico.

En cuanto a otros temas con incidencia urbanistica, como el trafico rodado, no supondréa el uso propuesto, con respecto
al actual, un incremento que acarree un déficit de la estructura viaria actual. Ademas, por los diferentes usos horarios de
las actividades industriales/almacenaje y deportivos, no se dard una repercusion negativa con respecto a la situacion
actual.

En resumen, en la manzana concurren varias circunstancias que justifican la necesidad de redactar la presente Propuesta
de Modificacion tipologica:

- Lanave edificada mantiene la ocupacion en planta existente.

- El aparcamiento existente en el retranqueo de la parcela es superior a 11metros y se mantiene.

- Laedificabilidad de la nave tipo D, es inferior a la de la tipologia T11, por lo que se mantiene la edificabilidad
actual de la nave. (No se modifica).

- Eluso de la nave es compatible con la franja horaria de la nueva actividad.

- Nointerfiere en el trafico rodado, suponiendo una repercusion positiva.
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ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO SOBRE LA MANZANA OBJETO DE ESTUDIO

Manzana

La manzana, objeto del presente estudio, se encuentra clasificada como suelo urbano de actuacién directa, de caracter
Industrial con tipologia B y D, con las determinaciones procedentes del P.P. y un espacio anexo de zonas verdes situado
en el Este de la Manzana.

Segun dicho plan, la manzana esta compuesta de 16 parcelas de diferente superficie (los nimeros H-1 hasta H-13) de
362,00 m?de media, 1 pardela tipo B (de uso singular) de 4.220,00 m? de superficie, y 2 parcelas Tipo D, de 1.900,00 m?
de superficie media (D4 y D5) de 5.400,00 m?, dando como resultado una superficie maxima de manzana de 13.281,00
m? que ordenaba el P.P.

Parcela

La parcela esta calificada segun el vigente PGOU como Industrial Adosada — Tipo D. Le edificacién existente en la
parcela es un Almacén o Nave entre medianeras, adosada a otras parcelas de similar uso, con una superficie de 2.029,00
mZ.

- De acuerdo con la normativa del PP del S.10.1, ordenacién pormenorizada, la tipologia edificatoria IN-B (Tipo
B), tendria asignada por el P.P. una edificabilidad de 0,960 m?/m2,

De acuerdo con la normativa del PP del S.10.1, ordenacién pormenorizada, la tipologia edificatoria IN-A actual
(Tipo D), tiene asignada por el vigente P.P. una edificabilidad de 0,860 m?/m?

FICHA IN-B IN-D
Calificacion Tipo Industrial Ligera— Tipo B Industrial Adosada — Tipo D
Tipologia Edificatoria Edificacion Pareada Edificacion Adosada
Edificabilidad m&xima 0,960 m?/m? 0,860 m?/m?
Coeficiente Ocupacion 80% 80%
Altura maxima. 8,00 m 9,00 m

Agrupacion de Parcelas - -
Retranqueos Minimos

A fondo de Parcela 3,00m 3,00m
A lindero Lateral Sin Retranqueo Sin Retranqueo
A frente de calle 5,00m 5,00m
Aparcamientos Interiores Segun N°287 Segln N°287
Lindes.
- Al Norte: Con vial existente, calle Azucena.
- Al Sur: Con vial existente, Paseo de las Margaritas.
- Al Oste: Con vial existente, calle Jazmin.
- Al Este: Con vial existente, Paseo de las Rosas.
Ambito Legal

Se redacta el presente Estudio de Transformacion de Uso en el contexto determinado por la Modificacién Puntual 4°
Fase P.P. Melilla Industrial Sector S.10.1, definitivamente aprobado en Marzo de 1995, y conforme a los criterios de
interpretacion aprobados mediante Orden del Consejero de Fomento de fecha 19 de octubre de 2015, N° 562, publicada
en el Boletin Oficial de la Ciudad el 23/10/2015 y su modificacion por Orden de Fecha 18/06/2025, publicada en el
BOME de 20/06/2025.

Infraestructuras Existentes

Servicios Urbanisticos: La Nave/Almacén dispone de todos los servicios urbanisticos; Abastecimiento de Agua,
Electrificacion, Saneamiento y Red Telefénica. Dichas calles estan asfaltadas e integradas en la red viaria.
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Objetivos Del Estudio De Transformacion

El objetivo de este informe es el desarrollo del Estudio de Transformacion de Uso de la Nave situada en la Calle Paseo
de las Margaritas, N°6, Nave D4, con uso actual de Industrial Adosada — Tipo D4, el con el fin de transformar al uso
de Equipamiento Secundario T11 con alineacion de fachada.

El P.G.0.U.M. permite dicha Transformacion mediante las normas N.116, N.272 y N.274.

Teniendo en cuenta lo dispuesto en esta normativa, se observa lo siguiente:

a) El &mbito minimo de actuacion para un expediente de transformacion de uso debe ser la parcela; la N.112 del
PGOU, en su letra g) se expresa en el sentido de que “El soporte espacial o territorial del uso y calificacion
detallada es la parcela.” Otras normas del PGOU como la N.116 y la N.264 fijan la parcela como la unidad
minima de intervencion urbanistica, diferenciandose asi, los conceptos de parcela y finca (art. 26 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana).

b) Desde el punto de vista urbanistico, hay otros requisitos que deben cumplirse, y que son los siguientes:

- Debe mantenerse el 60 % del uso caracteristico de la Unidad Urbanistica Superior. Al actuar sobre una
parcela, la unidad urbanistica superior es la manzana, por lo que debe mantenerse en ésta, al menos, como
uso caracteristico o principal el 60% de la calificacion asignada por el PGOU. Puesto que la superficie
construida maxima de la manzana es de 12.363,36 m2c, y el nuevo uso transformado puede alcanzar una
superficie construida maxima de 1.744,94 m?, es decir, aproximadamente un 14,11 %, se sigue manteniendo
€omo uso caracteristico el 85,89 % de la edificabilidad materializable.

- Segun la norma N.272 del PGOU, redactada al amparo de los principios y técnicas urbanisticas de la Ley
del Suelo de 1992, y utilizando como referente la técnica del aprovechamiento tipo, en todo expediente de
transformacion de uso se debe cumplir la siguiente igualdad:

Algebraicamente, el calculo del aprovechamiento lucrativo real de una Unidad Minima Diferenciada se representa por la
siguiente expresion:

(Antes de la transformacidn) / Superficie de suelo x Edificabilidad segin PGOU x Coeficiente de uso seqin PGOU =
Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la transformacion) / Superficie de suelo x Edificabilidad
después de la transformacién x Coeficiente de uso propuesto por la transformacidn.

Con esta formula se pretendia mantener inalterado el aprovechamiento de las Areas de Reparto, aunque significase bajar
la edificabilidad materializable de algunas parcelas, lo que actualmente, a pesar de haberse suprimido los
aprovechamientos tipo en suelo urbano consolidado, se sigue cumpliendo, al ser norma especifica y excepcional del
PGOU.

No obstante, y por afectar el presente expediente a una parcela consolidada por la edificacion, en la que la edificabilidad
materializada seria superior a la permitida tras el expediente de transformacién de uso, es aplicable el Criterio de
Interpretacion publicado en el BOME de 20/06/2025, en el sentido de que se podré tramitar la Transformacién, aunque
la edificabilidad resultante del nuevo uso sea inferior a la consolidada.

El mecanismo de la figura de la Transformacion de Uso se utilizara, en estos casos, principalmente para la cuantificacion
y pago de plusvalias e, hipotéticamente, en el caso de que se proceda a la demolicién de lo construido y se solicite una
licencia para la nueva edificacion.

La aplicacion de la formula de la N.272 exige, por tanto, partir de la edificabilidad de la parcela afectada y aplicar los
coeficientes de homogeneizacién de la norma N.268 del PGOU.

MANZANA INDUSTRIAL (Segun Normativa Actual P.P.)

Superficie de Manzana. 13.281,00 m2.
Edificabilidad Asociada. (0,860 m?m?) — TIPO D 3.323,04 m?T.
Edificabilidad Asociada. (0,960 m?/m?) — TIPO B 9.040,32 m?T.
Edificabilidad Total Maxima. 12.363,36 m?T.
Edificabilidad Media. 0,931 m2/m2.
Volumen Maximo. 88.089,60 m?
Uso. Industrial.
Tipologia D - B (Adosada y Ligera)
Numero De Naves. 16 Unidades

Estos son los parametros urbanisticos que tiene como limite la Manzana objeto de Estudio segin determinaciones del PP.
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4. TRANSFORMACION DE USO

Parametros resultantes del expediente de transformacion

AMBITO DE APLICACION MODIFICACION PUNTUAL 4° FASE P.P. MELILLA INDUSTRIAL S.10.1
CALIFICACION TIPO INDUSTRIAL ADOSADA - TIPO D. (T9 segln PG)
SUPERFICIE DE LA PARCELA 2.029,00 m?

Tomaremos los datos de: “MODIFICACION PUNTUAL 4° FASE P.P. MELILLA INDUSTRIAL SECTOR S.10.1”

FICHA ACTUAL PROPUESTA
Calificacion Tipo Industrial Adosada — Tipo D Tipo T11
Tipologia Edificatoria Edificacion Adosada Equipamiento Secundario T11
Edificabilidad maxima 0,860 m?/m? 0,593 m2/m?2
Coeficiente Ocupacion 80% 80%
Altura maxima. 9,00 m 9,00 m

Agrupacioén de Parcelas - -
Retranqueos Minimos

A fondo de Parcela 3,00m 3,00m
A lindero Lateral Sin Retranqueo Sin Retrangueo
A frente de calle 5,00m 5,00m
Aparcamientos Interiores Segun N°287 Seguin N°287

NOTA: La superficie construida actual, que es de 1.673,00 m2c, es la que se reconoce para los efectos derivados de la
transformacion de uso.

Edificabilidad

En este caso la edificabilidad actual de la parcela es de 0,86 m2c/m?s, seguin se deriva del Plan Parcial aplicable al Poligono
SEPES, con sus desarrollos y modificaciones correspondientes. Por tanto, el aprovechamiento maximo materializable en
esta parcela serd, actualmente, de 2.029,00 x 0,860 = 1.744,94 m?.

La edificabilidad propuesta NO se modifica, aunque se calcula para comprobar la diferencia.

Para conocer la edificabilidad resultante tras la transformacion, debemos conocer el coeficiente de homogeneizacién de
la tipologia resultante, la T11 (edificio o instalacion de equipamiento secundario con alineacion a fachada). Puesto
que este dato no figura en la N.268 del PGOU para el area de reparto 15, tomaremos como referencia, para fijar este valor,
la ponderacién de la T12 en esta area, que es de 1,50 la homogeneizacion de ambas tipologias en el area de reparto 19.2,
en que a la tipologia T9 se le asigna un coeficiente de homogeneizacién de 1,05, y a la tipologia T11 de 1,50, y el resto
de areas de reparto, en las que la ponderacion entre la T11 y la T12 es de 5 puntos basicos de exceso en la segunda. Con
estos datos, parece razonable fijar un coeficiente de homogeneizacion de la T11 para esta area, en 1,45.

COEFICIENTES T9 T11
P.P. MELILLA INDUSTRIAL SECTOR S.10.1 1,00 1,45

Con estos parametros, la edificabilidad maxima del nuevo uso resultante se obtendria de la siguiente férmula: (2.029,00
x 0,86) / 1,45 = 1.203,41 m?c, en la que la edificabilidad seria 1.203,41/2.029,00 = 0,593 m2t /m2s.

Mantenimiento del aprovechamiento

Siguiendo la Norma N.116 c), se obtiene:
- Coeficientes aplicables: Segtn el Cuadro 8, para el Area de Reparto (NO SE CONCRETA) a la que pertenece la
parcela, los coeficientes aplicables son: T9=1,00y T11 = 1,45, como se refleja en la memoria.
- De acuerdo con la férmula expresada en la Norma N. 272 c), obviando la superficie de la parcela que no afecta a
esta comprobacion, para el nuevo uso resulta como edificabilidad maxima:
E. méax. = (0,860 m?m? x 1,00) / 1,45 = 0,593 m?/m?

La parcela existente tiene 0,860 m?/m? de edificabilidad construida siendo superior a la edificabilidad calculada 0,593
m?/m?, por lo que se mantendra la edificabilidad previa con las correspondientes plusvalias.
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Calificacion actual de la parcela

CALIFICACION Manzana Cerrada — Industrial Adosada
TIPOLOGIA ORDENACION PORMENORIZADA Industrial Adosada Tipo D
EDIFICABILIDAD 0,860 m2/m?

Compatibilidad de usos

De acuerdo con el Cuadro 12.1 de compatibilidad entre calificaciones (tipologias edificatorias) del PGOU 1995, para el
uso Industrial y tipologia T9, el uso Equipamiento Secundario con Alineacion a Fachada T11 propuesto resulta
“COMPATIBLE O PERMITIDO”.

USG CALIF. RESIDENCIAL INDUSTRIAL | ESECUNDARIO | ETRIARID VIARIO ¥
CENERICO GLOGAL ESPACIOS LIBRES
T1 T2 ™ T4 T3 5 17 T9 T10 T1l Ti2 T8 vV P J PLA
RI(60%) L] o e & v . o 0 . Q B} 3] 0 © @ 0 o
RESTDENCIAL R2(50%) L] - “ - o . ¢ (s] [ ] [ 0 O 9 ¢ 90
R} 60%%) - a . L] ] L] © Q ° . =] 0O 0 ¢ 0 ©
H INDUSTRIAL TR LJ [4] ° L J [+ L] 3 r (:) ©
- . 0
insenmvmlo ES(60%) . o - < o o a Q . £ ] (o] g : g g g
N erusiamo EI60%) K o © > ) ° 3 (4] & o o ° 0O o © o o
| Vamio ViocioiCalles | © e 0 ® ° o L] . 3 3 © . ¢ & 0 0 ¢
Prrques ° ° ° - - - " . . . ° ° O ®» O 0 0O
) X T
] CARACTRRISTICNS D PRINCIPALES
o COMPATIILES O PEAMITIDOS
L4 PROIENIGS

Regulacion de los Usos
- Taller - Caracter: Caracteristicos o principales
- Industria - Caracter: Caracteristicos o principales
- Almacén - Caracter: Caracteristicos o principales

Compatibilidad morfolégica

De acuerdo con la Norma N.438, la tipologia edificatoria T9 actual, tiene asignada por el vigente P.G.0O.U. una morfologia
de Manzana Cerrada.

En el caso de la tipologia T11, el P.G.O.U. exige igualmente Manzana Cerrada por lo que se seguira lo expuesto en el
Plan vigente.

Aparcamiento

Al producirse una transformacion de uso, el nuevo propuesto debe cumplir el resto de la normativa del PGOU, en concreto
la N.287 sobre reserva de aparcamientos en Equipamiento Secundario.

Segun la interpretacion de esta norma, se deben reservar en usos de equipamiento secundario una plaza de aparcamiento
por cada 100 m2c a partir de 600 m2c. Interpretandose esta reserva en el sentido mas favorable a la actuacion, por lo que
se considera que los primeros 600 m2c estan exentos de dicha reserva. La reserva se acreditard por m2c materializado,
segun se justifique en la licencia de obra para adaptacion al nuevo uso.
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Niveles superiores de calificacion urbanistica

N. 272. Transformacion de usos

Respetando la composicion de usos caracteristicos minimos exigibles en el nivel de uso superior), u operando
siempre manteniendo las condiciones del nivel superior, son posibles operaciones de transformacién de usos en
suelo urbano tanto a nivel de Unidad Minima Diferenciada como a nivel de Parcela.

Con el estudio propuesto se cumplen los requisitos expuestos en la normativa del vigente P.P. MELILLA INDUSTRIAL
SECTOR S.10.1, se respeta la composicion de usos caracteristicos minimos exigibles en el nivel de uso superior, puesto
que se solicita la transformacién de uso de una parcela dentro de una manzana. El uso resultante de la solicitud
(Equipamiento Secundario) ocupara menos del 40% de la edificabilidad maxima de la superficie de la Manzana, tal y

como se justifica a continuacion:

Justificacion de que con esta transformacion de uso y los usos compatibles existentes no se supera el 40% del uso

compatible de la manzana.

No se supera la edificabilidad maxima de la manzana, la cual es inferior al 40% de la manzana total, entendiendo como
tal la formada por todas las naves y construcciones de diferente uso (Industrial y Equipamiento), tal y como se observa

en los planos adjuntos. Las superficies del resto de las parcelas son las del catastro.

Superficie Parcela

Edificabilidad Edificabilidad Max.

0,
Uso (m?) & Max. (m2/m?) (m?)
Uso Industrial. IN-B 9.417,00 73,12 0,960 9.040,32
Uso Industrial. IN-D 1.835,00 12,77 0,860 1.578,10
Uso Equipamiento Propuesto 2.029,00 14,11 0,860 1.744,94
13.281,00 m? 100,00 12.363,36 m?
Limite: 12.363,36 m? 40% 494534 m?
Total, Equipamiento: 1.744,94 m? < 40% 4.945,34 m?

Se ha considerado como equipamiento secundario la zona que aparece como equipamiento primario en el planeamiento
por el uso aparente en el que se desarrolla en la actualidad y para demostrar que, aunque lo consideremos equipamiento

secundario nos acercamos al 40%.

Tampoco se supera el porcentaje de lo construido actualmente segln superficies del catastro. Se anexan todas las fichas

catastrales de la parcela de la manzana.
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N°  NAVE CATASTRO PARCELA Uso BX'J A PR”G'ER A SUP'(:T:]%NST' ARO
1 H-1 5433401WE0053S0001KK 692,00 Industrial 266,00 0,00 266,00 1996
2 H-2 5433402WE0053S0001RK 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
3 H-3  5433403WE0053S0001DK 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
4 H-4 5433404WE0053S0001XK 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
5 H-5 5433405WE0053S00011K 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
6 H-6 5433406 WE0053S0001JK 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
7 H-7 5433407WE0053S0001EK 355,00 Industrial 253,00 0,00 253,00 1996
8 H-8 5433408WE0053S0001SK 369,00 Industrial 264,00 0,00 264,00 1996
9 H-9 5433409WE0053S0001ZK 362,00 Industrial 259,00 75,00 334,00 1996
10 H-10 5433410WE0053S0001EK 362,00 Industrial 259,00 0,00 259,00 1996
11 H-11 5433411WE0053S0001SK 362,00 Industrial 259,00 75,00 334,00 1996
12 H-12 5433412WE0053S0001ZK 362,00 Industrial 259,00 75,00 334,00 1996
13  H-13 5433413WE0053S0001UK 523,00 Industrial 266,00 0,00 266,00 1996
14 4D 5433414WE0053S0001HK 2.029,00 Industrial 1.623,00 50,00 1.673,00 1998
15 5D  5433415WE0053S0001WK 1.835,00 Industrial 1.480,00 93,00 1.573,00 1998
16 17 5433417WE0053S0001BK 4.220,00 Edif. Singular 474,00 474,00 1995
13.281,00 7.325,00
N°  NAVE CATASTRO PARCELA SUP'&%NST' TIPO DE NAVE EDIF. ﬁggf% SUEb'\I"FéX'
1 H-1 5433401WEO0053S0001KK 692,00 266,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 664,32
2 H-2  5433402WE0053S0001RK 362,00 259,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 347,52
3 H-3  5433403WE0053S0001DK 362,00 259,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 347,52
4 H-4  5433404WE0053S0001XK 362,00 259,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 347,52
5 H-5 5433405WE0053S00011K 362,00 259,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 347,52
6 H-6  5433406WE0053S0001JK 362,00 259,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 347,52
7 H-7  5433407WE0053S0001EK 355,00 253,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 340,80
8 H-8 5433408WE0053S0001SK 369,00 264,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 354,24
9 H-9  5433409WE0053S0001ZK 362,00 334,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 347,52
10 H-10 5433410WE0053S0001EK 362,00 259,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 347,52
11 H-11 5433411WE0053S0001SK 362,00 334,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 347,52
12 H-12 5433412WE0053S0001ZK 362,00 334,00 IN_LIGERATIPOB 0,96 80% 347,52
13 H-13 5433413WE0053S0001UK 523,00 266,00 IN_LIGERATIPO B 0,96 80% 502,08
14 4D  5433414WE0053S0001HK  2.029,00 167300 IN_ADOSADATIPOD 0,86 80%  1.744,94
15 5D  5433415WE0053S0001WK 1.835,00 1.573,00 IN_ADOSADA TIPO D 0,86 80% 1.578,10
16 17  5433417WE0053S0001BK  4.220,00 474,00 IN_LIGERA TIPO B 096  80% 4.051,20
13.281,00 7.325,00 12.363,36

El resultado es el siguiente:

Limite: 12.363,36 m? 40% 494534 m?
Total, Equipamiento Propuesto: 1.744,94 m? < 40% 494534 m?

El Unico equipamiento existente es la Direccion General de Tréafico, que actualmente se sitla en una parcela de uso
Industrial tipo B. (Se desconoce que tenga asignado otro uso).
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6. RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA MANZANA

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA MANZANA PROPUESTA

Condiciones de la Edificacion:

- Calificacion Tipo: Industria Adosada Tipo D.

- Tipo de construccion: Edificios Adosada.

- Indice de piso: 0,593 m?/m?.

- Ocupacién méxima sobre parcela: 80%.

- Altura Mé&xima: 9,00m.

- Retranqueos minimos: al frente de la calle 5,00 m. (Definido en plano de zonificacion del P.P.)
- Retranqueo al fondo de la parcela 3,00m. (Definido en plano de zonificacion del P.P.)

- Retranqueo al lateral de la parcela: sin retranqueo. (Ocupando el total de la anchura)

- Aparcamientos Interiores: Segun N°287

Comparativa

Se incluye la comparativa entre las caracteristicas para la edificacion actual y resultante, para una tipologia “T-11-
EDIFICIO O INSTALACION DE EQUIPAMIENTO SECUNDARIO CON ALINEACION A FACHADA”:

CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA MANZANA PROPUESTA

FICHA ACTUAL PROPUESTA
Calificacion Tipo: Industrial Adosada — Tipo D Tipo T11
Tipologia Edificatoria: Edificacion Adosada Equipamiento Secundario T11
Edificabilidad maxima: 0,860 m%m? 0,593 m?/m?
Coeficiente Ocupacion: 80% 80%
Altura maxima: 9,00 m 9,00 m

Agrupacion de Parcelas: - -
Retranqueos Minimos:

A fondo de Parcela 3,00m 3,00m
A lindero Lateral Sin Retranqueo Sin Retranqueo
A frente de calle 5,00m 5,00m
Aparcamientos Interiores: Segin N°287 Segln N°287

NOTA: La superficie construida actual, que es de 1.673,00 m2c, es la que se reconoce para los efectos derivados de la
transformacion de uso.

Las determinaciones de la tipologia establecida a nivel del PGOU y del PP que desarrolla el sector, se ven modificadas
con la concrecién de un nuevo tipo edificatorio Tipo T11 (Propuesta), que, sin superar los parametros establecidos de
volumen maximo y techo maximo edificable, modifican las caracteristicas de esta manzana en lo referente a los
parametros de uso de la parcela, antes mencionados.

En Melilla, a 15 de Octubre de 2025

D. Juan Jose Flandes Cantén
Arquitecto N°87 COACAM
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NUMERACION PLANOS CATASTRALES
REFERENCIA ) SUP.CONST. % DEL

Ne SATAGIRAL DIRECCION Uso - ANO |\ POEL  PARCELA
1 5433401WE0053S0001KK _ CL DEL JAZMIN 1 (H) Industrial 266,00 1996 100,00 692,00
2 5433402WE0053S0001RK  CL DEL JAZMIN 3 Industrial 25900 1996 100,00 362,00
3 5433403WE0053S0001DK  CL DEL JAZMIN 5 Industrial 25900 1996 100,00 362,00
4  5433404WE0053S0001XK CL DEL JAZMIN 7 Industrial 259.00 1996 10000 362,00
5 5433405WE0053S00011K  CL DEL JAZMIN 9 Industrial 25900 1996 100,00 362,00
6 5433406WE0053S0001JK  CL DEL JAZMIN 11 Industrial 25900 1996 100,00 362,00
7 5433407WE0053S0001EK  CL DEL JAZMIN 13 Industrial 253.00 1996 10000 355.00
8 5433408WE0053S0001SK  CL DEL JAZMIN 15 Industrial 26400 1996 100,00 369,00
9 5433409WE0053S0001ZK  CL DEL JAZMIN 17 Industrial 33400 1996 100,00 362,00
10 5433410WE0053S0001EK  CL DEL JAZMIN 19 Industrial 259.00 1996 10000 362,00
11 5433411WE0053S0001SK  CL DEL JAZMIN 21 Industrial 33400 1996 100,00 362,00
12 5433412WE0053S0001ZK  CL DEL JAZMIN 23 Industrial 33400 1996 100,00 362,00
13 5433413WE0053S0001UK  CL DEL JAZMIN 25 Industrial 266,00 1996 10000 523.00
14 5433414WE0053S0001HK PS DE LAS MARGARITAS 6 N2:8 Industrial 167300 1998 100,00 2.029.00
15 5433415WE0053S0001WK PS DE LAS MARGARITAS 2 N2:4 N 23-B Industrial 157300 1998 100,00 1.835.00
16 5433417WE005350001BK  CL DE LA AZUCENA 1 Edif. Singular 47400 1995 100,00 4.220,00

7.325,00 13.281,00
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5. JUSTIFICACION DE LA ORDEN 562, DE 19-10-2015

- Cumple lanorma N. 116. Transformacion de usos.

- Cumple la norma N. 272. Transformacion de usos.
(Antes de la transformacion) /Superficie de suelo x Edificabilidad segin PGOU x Coeficiente de uso segin PGOU =
Aprovechamiento lucrativo real de la parcela = (Después de la transformacion) /Superficie de suelo x Edificabilidad
después de la transformacion x Coeficiente de uso propuesto por la transformacion.

- Cumple la norma N. 437.4. Tipologias Edificatorias y Calificacion Urbanistica.

La transformacién de uso no afecta a la edificabilidad de la parcela objeto de estudio.

Fijacion de las plusvalias como a las caracteristicas morfoldgicas del nuevo uso

Conforme a lo indicado anteriormente, segun los criterios de interpretacion fijados en la Orden del Consejero de Fomento
a que se ha hecho referencia, y dado que esta figura urbanistica es equiparable a una actuacion de dotacién, con un cambio
de uso que produce mayor plusvalia urbanistica, es necesario calcularla.

Para ello partiremos de la compatibilidad del uso secundario sobre la calificacion asignada a la parcela, entendiendo que
esta compatibilidad ya esta patrimonializada por el propietario. Por ello, y partiendo de la N.447 del PGOU, en la que se
dice que los usos compatibles podran alcanzar un 40 % de la superficie construida (sin referencia a los aprovechamientos
lucrativos), tenemos que este porcentaje sobre la superficie construida existente (al ser superior a la resultante de la
transformacion de uso) se cuantifica en 669,20 m?c (1.673,00 x 40%), por lo que puede considerarse patrimonializado ya
por el propietario en aplicacion de las normas del PGOU.

Como consecuencia de la transformacién, el nuevo uso podra alcanzar una edificabilidad similar a la de la parcela con la
calificacion actual, conforme al cambio del criterio de interpretacién de la figura de la Transformacién de usos, es decir
1.673,00 m?c, con lo que se produce un exceso de aprovechamiento (plusvalia de uso), de 1.003,80 m? (1.673,00 - 669,20
ma2t).

La plusvalia se calculara en un porcentaje del 15 % (ya que en la zona en que se ubica la parcela no es de las de mayor
valor de la Ciudad con respecto al nuevo uso), aplicado a la diferencia de valor del nuevo uso comercial con respecto al
uso industrial actual.

El resumen de los pardmetros urbanisticos tenidos en cuenta para calcular los metros cuadrados construibles sobre los
que calcular la plusvalia urbanistica es el siguiente:

Superficie de Parcela: 2.029,00 m2
indice de Edificabilidad actual: 0,86 m2t/m2s
Edificabilidad materializada Actual: 1.673,00 m2c
Edificabilidad maxima Industrial T9: 2.029,00 m2s * 0,86 = 1.744,94 m2c
40% compatible patrimonializado: 1.673,00 m2c* 40% = 669,20 m2c.
indice de Edificabilidad Secundario T11: 0,86 m2t/m2s
Edificabilidad maxima Propuesta: 2.029,00 m2s * 0,86 = 1.744,94 m2c
M2c del nuevo uso sujeto a plusvalias: 1.673,00 - 669,20 = 1.003,80 m2c.

Determinados los metros cuadrados construibles del nuevo uso sujeto a plusvalia, debe cuantificarse ésta, si existiera esa
diferencia de valor.

- m? Sujetos a plusvalia: 1.003,80 m?
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Calculos de la Plusvalia Urbanistica

De conformidad con lo dispuesto en el art. 34.1.a) del RD Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, las valoraciones de suelo, las instalaciones, construcciones
y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en dicha Ley cuando
tengan por objeto la verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion de
la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o derechos
propios del derecho de propiedad.

Por tanto, se deberan aplicar, para el calculo de las Plusvalias Urbanisticas generadas por este expediente, lo dispuesto en
dicha norma y en su reglamento, en concreto, los articulos 37 del RD Legislativo 7/2015, y 19 a 27 del RD 1492/2011,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

Valor de Mercado PGOU 2020

Para el célculo de la plusvalia urbanistica se utilizaran varias referencias. Una de ellas es la memoria de viabilidad
Econdmica de la Revisién del PGOU de Melilla, con un Estudio de Mercado del tercer trimestre del afio 2020. En este
estudio de mercado, se analizaron 13 testigos de locales comerciales en el Barrio del Real, con una superficie de 2.037,00
mZc. De estos 13 testigos se excluyen, para este informe, los locales con menos de 100,00 m?, al tener una superficie muy
inferior al correspondiente a la nave de este informe. Estos testigos son los siguientes:

Precio Oferta Negociacion
Superficie Precio Direccion 5%
143,00 240.000,00 € Andalucia 1.678,32 € 1.59441 €
129,00 164.800,00 € Huerta Cabo 1.277,52 € 1.213,64 €
130,00 170.000,00 € Huerta Cabo 1.307,69 € 1.24231 €
420,00 564.000,00 € Gurugu 1.342,86 € 1.275,71 €
125,00 240.000,00 € Mar Chica 1.920,00 € 1.824,00 €
120,00 276.923,00 € Mar Chica 2.307,69 € 2.192,31 €
143,00 240.000,00 € El Real 1.678,32 € 1.59441 €
210,00 276.923,00 € Isleta Azucena 1.318,68 € 1.252,75 €
350,00 572.308,00 € Villalba 1.635,17 € 1.55341 €
1.770,00 2.744.954,00 € 1.550,82 € 1.473,28 €

Al obtenerse la informacion de paginas web y de Agentes de la Propiedad, se pondera la oferta con un 5% como margen

de negociacion del precio.

- Tras el andlisis de estos testigos, el precio medio por m2c resultante de local comercial ascendia a 1.473,28 €/m2.
En este mismo documento, se analizaron 16 testigos de naves industriales, de los que se utilizaran en este estudio 14, al
excluir naves con superficie menos de 200,00 m? o en zonas en la que la tipologia caracteristica no es la industrial.
Estos testigos son los siguientes:

Precio Oferta Negociacién
Superficie Precio Direccion 5%
550,00 320.000,00 € Calle La Dalia 581,82 € 552,73 €
202,00 251.500,00 € Via Francesa 1.245,05 € 1.182,80 €
220,00 309.000,00 € La Dalia 1.404,55 € 1.334,32 €
360,00 264.000,00 € SEPES 733,33 € 696,67 €
700,00 426.540,00 € Hortensia 609,34 € 578,88 €
1.300,00 1.706.161,00 € La Dalia 1.312,43 € 1.246,81 €
405,00 341.232,00 € La Dalia 842,55 € 800,42 €
1.400,00 853.081,00 € La Dalia 609,34 € 578,88 €
255,00 312.796,00 € Dique Sur 1.226,65 € 1.165,32 €
700,00 369.668,00 € La Dalia 385,24 € 365,98 €
400,00 241.706,00 € La Dalia 604,27 € 574,05 €
220,00 170.616,00 € Constitucion 775,53 € 736,75 €
204,00 284.360,00 € Hip6dromo 1.393,92 € 1.324,23 €
400,00 241.706,00 € La Dalia 604,27 € 574,05 €
7.316,00 6.092.366,00 € 832,75 € 791,11 €

- SegUn este estudio, el precio medio por m?c ascendid (tras aplicarle, al igual que en el caso anterior, un margen
de negociacion del 5%) a 791,11 €/m?.
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Valor de Mercado Actual

Para comprobar la actualizacion de estos valores, se ha efectuado un estudio del mercado actual, en el que se han analizado
14 testigos de locales comerciales en el Barrio del Real. De estos 14 testigos se excluyen, para este informe, los locales
con menos de 100,00 m?, al tener una superficie muy inferior al correspondiente a la nave de este informe.

Estos testigos son los siguientes:

Precio Oferta Negociacion
Superficie Precio Direccion 5%
308,00 420.000,00 € General Villalba 1.363,64 € 1.29545 €
103,00 216.892,00 € Barrio El Real 2.105,75 € 2.000,46 €
130,00 185.000,00 € Paseo de las Conchas 1.423,08 € 1.351,92 €
151,00 160.000,00 € Calle Andalucia 1.059,60 € 1.006,62 €
130,00 155.000,00 € Calle Aragon 1.192,31 € 1.132,69 €
164,00 265.000,00 € Calle Valladolid, 9 1.615,85€ 1.535,06 €
126,00 268.000,00 € Capitan Cossio 2.126,98 € 2.020,63 €
180,00 310.000,00 € Calle Valladolid 1.722,22 € 1.636,11 €
495,00 700.000,00 € La Legion 1.414,14 € 134343 €
311,00 560.000,00 € General Astilleros 1.800,64 € 1.710,61 €
2.098,00 3.239.892,00 € 1.544,28 € 1.467,06 €

Fuente: Todos los testigos han sido sacados de ofertas activas en internet en concreto de los portales de ldealista y
Fotocasa a excepcidn de Calle la Legién que es informacion de agente inmobiliario de la Ciudad Auténoma de Melilla

- Es decir, en el mercado de locales en uso a pie de calle con los ocho testigos existentes se obtiene un precio
medio (tras margen de negociacion) de 1.467,06 €/mZc.

Para comprobar la actualizacion de los valores de las naves industriales, se analizan 16 testigos de naves industriales, de
los que se utilizaran en este estudio 16, al ser todos mayor de 200,00 m? o en zonas en la que la tipologia caracteristica

no es la industrial.

Estos testigos son los siguientes:

Precio Oferta Negociacion
Superficie Precio Direccion 5%
202,00 251.500,00 € Via Francesa 1.245,05 € 1.182,80 €
202,00 245.000,00 € Calle Violeta 1.212,87 € 1.152,23 €
220,00 240.000,00 € Via Francesa, 7 1.090,91 € 1.036,36 €
201,00 206.000,00 € Dique Sur 1.024,88 € 973,63 €
508,00 360.500,00 € Cuartel de Valenzuela 709,65 € 674,16 €
198,00 180.000,00 € Dalia 909,09 € 863,64 €
278,00 270.000,00 € Amapola 6 971,22 € 922,66 €
267,00 288.000,00 € Azucena 1.078,65 € 1.024,72 €
278,00 270.000,00 € Calle Amapola 971,22 € 922,66 €
508,00 360.000,00 € Nave El Real 708,66 € 673,23 €
267,00 288.000,00 € Nave El Real 1.078,65 € 1.024,72 €
345,00 325.000,00 € Calle La Ortiga 942,03 € 894,93 €
400,00 390.000,00 € Las Margaritas 975,00 € 926,25 €
360,00 330.000,00 € La Dalia 916,67 € 870,83 €
202,00 250.000,00 € La Espiga 1.237,62 € 1.175,74 €
1.450,00 1.100.000,00 € La Dalia 758,62 € 720,69 €
5.886,00 5.354.000,00 € 909,62 € 864,14 €

Fuente: Los siguientes testigos han sido sacados de ofertas activas en internet de los portales de Idealista, Fotocasa,
Pisos.com y yaencontre.com a excepcion del Testigo N°2 Violeta y La Dalia que son ofertas directas del propietario.

- El precio medio del m?c de una nave asciende a 864,14 €/m?.

Resumen:

- El precio medio del m% de un local asciende a: 1.467,06 €/m?.
- El precio medio del m?c de una nave asciende a: 864,14 €/m?.
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Valor de Mercado Propuesto

La transformacion de uso que se esté analizando se lleva a cabo en un entorno de uso principal industrial, lo que influird
en el valor. Igualmente, la tipologia y el resto de parametros urbanisticos no se altera sustancialmente, pues la morfologia
de la T9 actual y de la T11 propuesta son similares: manzana cerrada y alineacion a fachada.

Debe utilizarse como referencia, igualmente, el programa de actuacion incluido en el PGOU en revision, en que se
incluyen varias Unidades de Actuacion (UBAs) con uso global terciario, con los valores en venta, en estos casos, similares
al industrial.

En el Barrio del Real, en el Estudio de Mercado Actual se utilizan 10 testigos de mas de 100 m? de locales comerciales a
pie de calle, con superficies desde 103,00 a 495,00 m%c. De la muestra obtenida se extraen unos precios maximos de
2.126,98 €/m? construido bruto y minimos de 1.059,60 €/m? construido bruto. El precio unitario medio de la oferta es de
1.467,06 €/m’c.

Utilizando la misma metodologia, el valor promedio de una nave industrial que se obtiene de los 16 testigos utilizados
(con precios comprendidos entre 709,65 €/m? y 1.245,05 €/m?, y superficies desde 201,00 a 1.450,00 m?) es de 864,14
€/mZc bruto.

Estos valores se han homogeneizado con los criterios de comercializacion y de la diferencia entre el precio de oferta y el

mercado real, situacion, ubicacion, entorno, caracteristicas constructivas, antigiiedad y estado de conservacion, dando los
siguientes resultados (en €/mc):

- Precio de oferta de local comercial en el Barrio del Real (m?c): 1.467,06 €
- Precio de oferta de Nave Industrial en el Poligono Industrial (mc): 864,14 €.

Resumen de Valores

Con respecto al estudio incluido en el proceso de revision del PGOU de Melilla, se observa que los datos de las naves
industriales por m?c han subido su valoracion. En cuanto al precio del local comercial, los datos ofrecen un precio
ligeramente inferior al del Estudio del PGOU en Revision.

PGOU 2020 MERCADO ACTUAL PROPUESTOS
Locales Comerciales 1.473,28 €/m? 1.467,06 €/m?c
Naves Industriales 791,11 €/m? 864,14 €/ m%c
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Precio de Construccion Propuesto

El articulo 22 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo dispone que el valor en situacion de suelo urbanizado
no edificado... se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo
anterior, el valor de repercusion del suelo segln el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS =YEi* VRSi
Siendo:

- VS =Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

- Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por
metro cuadrado de suelo.

- VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado anterior,
se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:
Vv
VRS = ----memmmeeee - Ve
K
Siendo:

- VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

- Vv =Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

- K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestién y
promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocidn inmobiliaria necesaria para
la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de acuerdo con determinados
criterios: Puede reducirse hasta 1,20, o aumentarse hasta 1,50.

- Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado de
sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
el importe de los tributos que gravan la construccidn, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de
las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Para la aplicacién de esta formula, el dato que es necesario fijar ahora es el precio de construccién.
SegUn los valores de referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga en el afio 2025, el valor medio (€/m?) de
un local en bruto en edificios de vivienda asciende a 409,14 € y el de nave industrial (luz cercha hasta 12 m), a 378,3 €.

Actualizados estos valores a Melilla, aplicandoles un coeficiente de localizacion de 1,10 los valores de construccion serian
de 450,05 €/m?c para local y de 416,13 €/m?c para nave.

Calculo de la Plusvalia

El otro factor a considerar para el estudio de las plusvalias urbanisticas es el precio de construccién por m? del producto
inmobiliario.

PGOU 2020 COL. ARQ. MALAGA PROPUESTOS
Locales Comerciales 451,52 €/m? 450,05 €/m?c
Naves Industriales 364,14 €/m? 416,13 €/m?

Con estos valores de referencia ya se puede calcular la plusvalia urbanistica en este caso, adaptados estos valores al
producto inmobiliario Local Comercial objeto del expediente.

Homogeneizacion
PRECIO DE Superficie | Ubicacién | Tipologfa | Gastos C Coeficiente | Precio Resultante Precio _Syelo
VENTA ) K m2c Repercusion m2c
1.467,06 € 0,85 0,90 0,95 450,05 1,40 1.066,19 € 311,51 €
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Se aplican los coeficientes de Superficie (al representar una superficie notoriamente superior a la de los testigos de
referencia), de ubicacién (al no situarse en zona residencial) y de Tipologia (al no responder al producto tipo comercial).

- Con estos coeficientes, el precio de repercusion del suelo por m?c asciende a 311,51 €.

En cuanto al valor de la nave industrial, los calculos son los siguientes:

Homogeneizacion
PRECIO DE - L . . Coeficiente | Precio Resultante Precio Suelo
VENTA Superficie | Ubicacion | Tipologia | Gastos C. K mac Repercusion m2c
864,14 0,95 1,00 1,00 416,13 1,40 820,93 € 170,25 €

Se le aplica también un coeficiente de superficie de 0,95, menor al del uso comercial debido a que este factor tiene menor
incidencia en el uso Industrial con respecto al uso comercial.

- Con estos coeficientes, el precio de repercusion del suelo por m?c asciende a 170,25 €.

Resumen de Plusvalia:

Con estos valores, aplicando la formula VRS = (Vv/K) —Vc, siendo el coeficiente K del 1,40 se obtiene una plusvalia
potencial de 141.796,79€, por la diferencia de 141,26 €, entre el valor unitario del suelo de uso industrial (170,25 €) y del
suelo comercial (311,51 €).

- 480,70 — 237,19 = 141,26 €/m?
- 141,26 x 1.003,80 = 141.796,79€
- 141.796,79x 15% = 21.269,52 €

Con estos datos se propone fijar como Plusvalias Urbanisticas, a satisfacer por el interesado para el Cambio de Uso, de:
VEINTIUN MIL Y DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS CON CINCUENTA Y DOS CENTIMOS
(21.269,52€), siendo el 15% de la resultante.

M2c del nuevo uso sujeto a plusvalias: 1.673,00 - 669,20 = 1.003,80 m?c
Valor en venta del m2c del uso comercial: 1.467,06 €
Valor en venta del m2c del uso industrial: 864,14 €
Coste de construccién m2c uso comercial: 450,05 €
Coste de construccién m2c uso industrial: 416,13 €
Valor unitario del suelo uso comercial (m2c): 31151 €
Valor unitario del suelo uso industrial (m2c): 170,25 €
Plusvalia por m?c del nuevo uso: 14126 €
Plusvalia Potencial: 141.796,79€ €
Porcentaje de Aprovechamiento Municipal: 15,00 %
Plusvalia a satisfacer por m2c del uso comercial: 21,19 €
Plusvalia potencial a satisfacer: 21.269,52 €

En Melilla, a 15 de Octubre de 2025

D. Juan Jose Flandes Cant6n
Arquitecto N°87 COACAM
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6. APARTADO MEDIOAMBIENTAL

La transformacién de uso no afecta al medioambiente y no precisa de Estudio de Impacto Ambiental.

En Melilla, a 15 de Octubre de 2025

# /

L —r— /J 7e

P ¢

D. Juan Jose Flandes Canton
Arquitecto
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7. ANEXOS

ANEXO I: FOTOGRAFIAS
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ANEXO I1: NOTA SIMPLE

COMENTARIO:
Con respecto a la superficie de parcela que aparece en la nota simple:

FINCA NUMERO 18534 DE MELILLA: RUSTICO: NAVE INDUSTRIAL en término municipal de Melilla, parte del
Poligono industrial denominado MELILLA INDUSTRIAL, sefialada con el nimero 13-C en el plano parcelario de su
Plan Parcial de Ordenacion. Tiene una extension superficial de DOS MIL VEINTINUEVE METROS CUADRADOS. Se
compone de planta baja con una superficie construida de mil seiscientos veintidds metros setenta decimetros cuadrados,
y entreplanta con una superficie construida de cuarenta y nueve metros ochenta decimetros cuadrados, siendo la total
superficie construida de MIL SEISCIENTOS SETENTA Y DOS METROS CON CINCUENTA DECIMETROS
CUADRADOS, la cual es superficie cerrada, dedicada a zona industrial totalmente didfana. Ambas plantas se comunican
entre si por escalera interior. Siendo el resto de la superficie CUATROCIENTOS SEIS METROS CON TREINTA
DECIMETROS CUADRADOS, superficie descubierta, dedicada a aparcamiento. Linda: Norte, parte de la parcela 8-C;
Sur, calle del Poligono; Este, parcela 23-B; y Oeste, terrenos de la tercera fase del poligono. Referencia Catastral:
5433414WEOQOS3S0001HK.

Esta superficie de la parcela de 2.029,00 m? es superior a la que aparece en catastro de 2.019,00 m?, siendo la diferencia
entre ambas de 10,00 m2. Tras medicion in situ se determina que la superficie registral de la parcela es la correcta.

- La medicion real es la reflejada en planimetria y que corresponde a: 2.029,00 m?.

ANEXO IlI: FICHAS CATASTRALES

ANEXO IV: PLANOS
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MELILLA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Ccédigo Registral Unico: 52001000173803, finca ntumero 18534 de Melilla

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: NAVE INDUSTRIAL en término municipal de Melilla, parte del Poligono
industrial denominado MELILLA INDUSTRIAL, sefialada con el numero 13-C en el
plano parcelario de su Plan Parcial de Ordenacién. Tiene una extensidn
superficial de DOS MIL VEINTINUEVE METROS CUADRADOS. Se compone de planta baja
con una superficie <construida de mil seiscientos veintidés metros setenta
decimetros cuadrados, y entreplanta con una superficie construida de cuarenta y
nueve metros ochenta decimetros cuadrados, siendo la total superficie construida
de MIL SEISCIENTOS SETENTA Y DOS METROS CON CINCUENTA DECIMETROS CUADRADOS, la
cual es superficie cerrada, dedicada a zona industrial totalmente didfana. Ambas
plantas se comunican entre si por escalera interior. Siendo el resto de la
superficie CUATROCIENTOS SEIS METROS CON TREINTA DECIMETROS CUADRADOS,
superficie descubierta, dedicada a aparcamiento. Linda: Norte, parte de la
parcela 8-C; Sur, calle del Poligono; Este, parcela 23-B; y Oeste, terrenos de
la tercera fase del poligono. Referencia Catastral: 5433414WE0053S0001HK.

BASES GRAFICAS

Estado de coordinacidén con catastro: No coordinado con catastro.
Referencia Catastral: 5433414WE0053S0001HK

TITULARIDAD

Los cdényuges BUMEDIEN HALIFA AZTMAN-BERKAN y MALIKA MOHAND AL LAL, con N.I.F.
numero 45.284.093-Z y 45.284.121-L, respectivamente, titulares del pleno dominio
del 100% (la totalidad) de esta finca, con caracter ganancial, en régimen de
gananciales en virtud de la escritura de Permuta otorgada en Melilla, ante el
Notario Don Francisco José Gonzdlez Semitiel, el 28 de abril de 2014, con numero
de protocolo 686, seguin consta en su inscripcién 82, de fecha 15 de julio de
2014.

CARGAS

Afeccidén Fiscal: Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOS a las
liquidaciones complementarias que en su caso procedan para el pago del impuesto
de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados. En
autoliquidacién se declararon 1.640.000 euros y se ingresaron 49.200 euros por
el acto de permuta.Practicada en virtud de la escritura de Permuta, otorgada en
Melilla, ante el Notario Don Francisco José Gonzalez Semitiel, el 28 de Abril de
2.014, con numero de protocolo 686, segun consta al margen de la inscripcidén 8%,
de fecha 15 de Julio de 2.014.

Afeccidn Fiscal: Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOS a las
liquidaciones complementarias que en su caso procedan para el pago del impuesto

C.S.V. : 252001107A66240C



de transmisiones patrimoniales % actos juridicos documentados. En
autoliquidacidén se declard 942.294 euros y se ingresd 2.355,74 euros por el acto
de hipoteca.Practicada en wvirtud de la escritura de Hipoteca, otorgada en
Melilla, ante el Notario Don Francisco José Gonzalez Semitiel, el 28 de Abril de
2.014, con numero de protocolo 687, segun consta al margen de la inscripcidén 9%,
de fecha 14 de Octubre de 2.014.

HIPOTECA: A favor de BANCO SANTANDER SA.

Principal: 500.000 euros.

Plazo: 96 meses.

Inicio: 24/10/2013.

Valor de subasta: 1.421.200,00 euros.

Practicada en virtud de la escritura de Hipoteca otorgada en Melilla, ante el
Notario Don Francisco José Gonzalez Semitiel, el 28 de Abril de 2.014, con
numero de protocolo 688, segln consta en su inscripcidén 10%, de fecha 14 de
Octubre de 2.014.

Afeccidén Fiscal: Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOS a las
liquidaciones complementarias que en su caso procedan para el pago del impuesto
de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados. En
autoliquidacién se declard 779.400 euros y se ingresd 1.948,5 euros por el acto
de hipoteca.Practicada en virtud de la escritura de Hipoteca, otorgada en
Melilla, ante el Notario Don Francisco José Gonzéalez Semitiel, el 28 de Abril de
2.014, con numero de protocolo 688, segun consta al margen de la inscripcidn
10%, de fecha 14 de Octubre de 2.014.

Afeccidén Fiscal: Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOS a las
liquidaciones complementarias que en su caso procedan para el pago del impuesto
de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados. En
autoliquidacién se declard exenta el acto de cancelacidén de hipoteca.Practicada
en virtud de la escritura de Cancelacidén Hipoteca, otorgada en Melilla, ante el
Notario Don Pedro Antonio Lucena Gonzalez, el 20 de Noviembre de 2.018, con
numero de protocolo 1.877, segtn consta al margen de la inscripcidén 112, de
fecha 10 de Enero de 2.019.

HIPOTECA: A favor de BANCO SANTANDER SA.

Principal: 638.768,02 euros.

Plazo: 180 meses.

Vencimiento: 30/11/2033.

Valor de subasta: 1.538.000,00 euros.

Practicada en virtud de la escritura de Hipoteca otorgada en Melilla, ante el
Notario Don Pedro Antonio Lucena Gonzdlez, el 20 de Noviembre de 2.018, con
numero de protocolo 1.878, segun consta en su inscripcidén 122, de fecha 10 de
Enero de 2.019.

Afeccidén Fiscal: Esta Jjunto con otras finca queda afecta durante el plazo de
CINCO ANOS a las ligquidaciones complementarias que en su caso procedan para el
pago del impuesto de transmisiones patrimoniales y actos Jjuridicos documentados.
En autoliquidacién se declard 2.007.000 euros y se ingresd 5.017,5 euros por el
acto de hipoteca.Practicada en virtud de la escritura de Hipoteca, otorgada en
Melilla, ante el Notario Don Pedro Antonio Lucena Gonzalez, el 20 de Noviembre
de 2.018, <con numero de protocolo 1.878, segin consta al margen de la
inscripcién 122, de fecha 10 de Enero de 2.019.

C.S.V. : 252001107A66240C



DOCUMENTOS PENDIENTES

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidén de la presente nota simple informativa:

NO hay documentos pendientes de despacho.

AVISO: Los datos consignados en la presente nota simple se refieren a la fecha
de su firma electrénica, antes de la apertura del diario.

A los efectos del Reglamento General de Proteccidén de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a 1la
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidén de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado: De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros vy archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. Conforme al art. 6 de la Instruccién de la
Direccidén General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los datos queda informado que los mismos serdn cedidos con el objeto
de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el
Registro a ser informado, a su instancia, del nombre o de la denominacidén vy
domicilio de las personas fisicas o Jjuridicas que han recabado informacidn
respecto a su persona o bienes - El periodo de conservacidén de los datos se
determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacidén registral,
resoluciones de la Direccidén General de los Registros y del ©Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién de servicios, dichos
periodos de conservacidén se determinardn de acuerdo a la normativa fiscal vy
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podrd conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sSea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidén servicio. La informacidédn puesta a
su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene carédcter intransferible vy
confidencial y unicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se
solicité la informaciédn. Queda prohibida la transmisién o «cesidén de la
informacién por el wusuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita.- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidédn General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacién de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o
bases informédticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, 1incluso expresando la fuente de procedencia. En cuanto resulte
compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a
los interesados los derechos de acceso, rectificacidbn, supresidédn, oposicidn,
limitacién y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario
podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de Datos (AEPD) :
www.agpd.es Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con
el delegado de proteccidén de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la
direccidén: dpo@corpme.es

Este documento incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen e integridad creado por el

C.s.V.



REGISTRO PROPIEDAD DE MELILLA a dia diecisiete de marzo del dos mil veinticinco.

(*) C.s.vV. : 252001107A66240C

Servicio Web de Verificacidén: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. E1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrdénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacidén que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).

C.s.

V. : 252001107A66240C



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433401WE0053S0001KK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 692 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 1[H]
52006 MELILLA [MELILLA]
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433402WE0053S0001RK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 3
52006 MELILLA [MELILLA]

0

(7]
Clase: URBANO % 3
>
Uso principal: Industrial 28
. . 3.903 350 SN
Superficie construida: 259 m2 PISTA s i
= .z DEPORTIA TS

Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION 38
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Escala:
1/1000
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433403WE0053S0001DK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 5
52006 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 259 m2
Aiio construccion: 1996

CONSTRUCCION
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/01 259

DEPORTIWA

Limite zona verde

Limite de parcela === Hidrografia

Mobiliario y aceras

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433404WE0053S0001XK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 7
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 259 m2 g g
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s €
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 259 3 S
£ 3
S 2
8
S
@ O
s 2
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505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

205800 i 505.350 505.400 Escala:
- . L ; . | . . . . ! . 1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433405WE0053S0001IK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 9
52006 MELILLA [MELILLA]

B e e
‘/_";(9 P.’:'vc'

2 o
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 259 m2 g g
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s €
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 259 3 2
23
S 2
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S
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s 2
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505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

505.300 i ! 505.400 Escala:
T | . , . . . | . 1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433406WE0053S0001JK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 11
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 259 m2 g g
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 259 3 S
£ 3
S 2
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s 2
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g
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505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

3.8905.200 { ,i 505.350 503.400 Escala:
———— . _ . . ! . . . . ! : 1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433407WE0053S0001EK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 355 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 13
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 253 m2 g g
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 253 3 S
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505.350 503.400 Escala:
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433408WE0053S0001SK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 369 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 15
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 264 m2 £
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 264 92
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433409WE0053S0001ZK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 17
52006 MELILLA [MELILLA]

"
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 334 m2 £
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s €
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
ALMACEN /00/01 259 TS
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505 350 o ] : Escala:
| , , , - . 1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433410WE0053S0001EK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 19
52006 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 259 m2
Aiio construccion: 1996

Limite zona verde

CONSTRUCCION
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/01 259

Limite de parcela === Hidrografia

Mobiliario y aceras

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433411WE0053S0001SK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 21
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO &
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 334 m2 £
T S
Afo construccion: 1996 |
CONSTRUCCION s €
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
INDUSTRIAL 1/00/01 259 3 S
2 o
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433412WE0053S0001ZK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 362 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 23
52006 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 334 m2
Aiio construccion: 1996

Limite zona verde

CONSTRUCCION

Limite de parcela === Hidrografia

Mobiliario y aceras

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/01 259
INDUSTRIAL 1/00/02 75

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433413WE0053S0001UK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 523 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DEL JAZMIN 25
52006 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 266 m2
Aiio construccion: 1996

Limite zona verde

CONSTRUCCION
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/01 266

Limite de parcela === Hidrografia

Mobiliario y aceras

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

505.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433414WE0053S0001HK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2.019 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
PS DE LAS MARGARITAS 6 N2-8
52006 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 1.673 m2
Aiio construccion: 1998

Limite zona verde

CONSTRUCCION

Limite de parcela === Hidrografia

Mobiliario y aceras

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
ALMACEN 1/00/01 1.623
ALMACEN 1/EN/O1 50

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

505.450 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433415WE0053S0001WK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.845m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
PS DE LAS MARGARITAS 2 N2-4 NAVE 23-B
52006 MELILLA [MELILLA]

- G)
Clase: URBANO 2
>
Uso principal: Industrial I 25

- oo
Superficie construida: 1.573 m2 17 o £
T S

An nstruccion:

o construccion: 1998 53.903.250 I
CONSTRUCCION s €
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
ALMACEN 1/00/01 1.480 3 S

2 9
ALMACEN 1/01/01 93 EQ
8
S
@ O
s 2
58
g
EE
3.903.200 I
(2]
3
o
o
- ol 8
a o
2
I
=
=
=l
8
B
5
2
8
(&}
o
2
b
3
I Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5433417WE0053S0001BK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 4.220 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL DE LAAZUCENA 1
52006 MELILLA [MELILLA]

G)
Clase: URBANO PISTA 3
.. o DEPORTIA o @
Uso principal: Edif. Singular T8
oo
Superficie construida: 474 m2 £
T S
Afo construccion: 1995 |
CONSTRUCCION s
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
PUBLICO 1/00/01 474 e S
£ 3
S 2
g
S
@ O
s 2
58
2
EE

_3.903.250

505.450 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

505.350 505.450 Escala:
| | .

1/1000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 10 de Marzo de 2025
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; - : y m‘ﬁ T z o
= = =g MODIFICACION PUNTUAL 4° FASE P.P.
::h::‘” e . 25 n "
i 'SE MELILLA INDUSTRIAL SECTOR S10.1
In
?f i
I 2
—
N e
In £ oy
f — e
/ In / {
¥ |
e | :
/ | , f : :
P * ; ‘ UR34
i \ o iy :
Y \ M
i 35
\ T
I s
es RN
N \ 57" ot
e H g ST
== . d & 2 LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS SEGUN LA MODIFICACTON SON:
PARCEL2Z Ud. Uso  Superf Ocupacitn Edificab. altura
Inic.Actu. M2 2 - M2 ma/m2- M2 M
(6A)~1E 1 T.geh: 615 80-492,00 0,86-528,90 9
(74)=2E 1 TI.gen. 615 B80-492,00 0,86=-528,90 9
1C)-3E 1 [ ot - - !
(23B)=-4D 1l TI.gen. 1850 80-1850,00 0,86-1480,00 b
(13C)-5D 1 I.gen. 2026 B0-1620,80 O0,86-1742,36 9
(22C)-6D 1 TI.gen. 2430 80-1944,00 0,86-2089,80 L2
| BEHEHES (23C)=-7D 1 T.gen. 2527 80-2021,80 0,86-2173,22 9
‘; : (24C)-8D 1l I.gen. 2498 80-1998,40 0,86-2148,28 L2
i & (25€C)-9D 1 I.gen. 2469 80-1975,20 0,86-2123,34 9
{ i (26C)-10D 1 I.gen. 2411 80-1928,80 0,86-2073,46 9
e :: (27C)-11D 1 I.gen. 2401 80-1%20,80 0,86-206%,86 9
(28C)-12D 1 I.gen. 2381 80-1904,80 0,86-2047,80 9
(29C)=-13D 1 I.gen. 2352 80-1881,60 0,86-1881,60 9
(30C)=14D 1 I.gem. 2322 80-1857,60 0,86-1996,92 9
(31C)-15D 1 I.gen. 2994 80-1835,20 0,86-1972,84 9
(32C)-16b 1 I.gen. 2264 80-1811,20 0,86-1947,04 2]
TOTAL 16 I.gen. 34684 80-27.747,20 0,86-29.828,2 9
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P.P. Original del ano 1988
"MELILLA INDUSTRIAL SECTOR S10.1"

l_‘|/\

].|.Ll.

ESTUDIO DE TRANSFORMACION DE USO DE
PARCELA INDUSTRIAL PP.S.10.1

Situacién: C/ Paseo de las Margaritas, N°6, 52006, Melilla : !
Promotor: NEXUS PROEVENT S.L. - CIF: B-21693304

JUAN JOSE FLANDES CANTON

ARQUITECTO

COLEGIADO N° 87 COACAM

Plano de: CONDICIONES URBANISTICAS - PARCELA

Escala: 1/2.000 Fecha: OCTUBRE - 2025 Ref.:

C/ POETA SALVADOR RUEDAS 11, LOCAL 2 TEF:952677749 / 680869633 FAX: 952677749
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9.417,00 m?
1.835,00 m
2.029,00 m?

(
9.417,00 m?
1.835,00 m
2.029,00 m?

ORDENAMIENTO PROPUESTO

S. PARCELA
(m2)
13.281,00 m?
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Escala: 1/2.000 Fecha: OCTUBRE - 2025

PARCELA INDUSTRIAL PP.S.10.1

Situa

LIMITE < 40%
COMPATIBLE. (m2)
4.94534 m

CUMPLIMIENTO DEL 40% COMPATIBLE DE MANZANA
TAN SOLO SE CAMBIA EL USO A EQUIPAMIENTO SECUNDARIO

MANZANA
SE MANTIENE LA MISMA EDIFICABILIDAD Y VOLUMEN MAX. DE LA NAVE.

INDUSTRIAL - TIPO B
7777 INDUSTRIAL - TIPOD
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INDUSTRIAL - TIPO D
EQUIPAMIENTO 2°

TIPO
TIPO

UNIDAD MINIMA DIFERENCIADA DE ORDENACION URBANA

7777 INDUSTRIAL - TIPO B

LANDES ARQUITECTURA

EDIFICABILIDAD
MAX. (m2)
12.363,36 m
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ESCALERA ’ N
360 m? ' .
4,00 — «— 400 — J/
S NAVE ‘ } HHH K NAVE
1469.73 m? LT \
N & 5 N
?a_é BANO|
§Q 9.31
IOFICINA | g !
© 3215m? o o5 |8
OFICINA
: 29.40 m?
80—+h—2.00 o 8
o | ASEC
S 4] 1054 o
L = il il il linl
2720
303152 m

PLANTA BAJA

PASEO DE LAS MARGARITAS

SUPERFICIES
S. UTIL S. CONST.

PLANTA BAJA 1.623,00m2
NAVE 1.469,73m2
ESCALERA 3.60m2
OFICINA 32.15m2
ASEO 10.54m2
CAMARA FRIGORIFICA 68.05m2
PORCHE 303.52m2
PLANTA ALTA 50.00m2
OFICINA 29.40m2
BANO 9.31m2
TOTAL 1.673,00m2
S. PARCELA: 2.029,00m2

PLANTA ALTA

ESTADO ACTUAL - PLANTA BAJAY ALTA

73.79

470 ——= 470 —=

5.80
480 ——

480 —+

27.50

ALZADO

27.50

SECCION A-A’ e: 1/350

27.50

SECCION B-B’

27.50

SECCION C-C’ e: 1/350

ESTADO ACTUAL - ALZADOS Y SECCIONES

ESTUDIO DE TRANSFORMACION DE USO DE
PARCELA INDUSTRIAL PP.S.10.1

T/ A

FLANDES ARQUITECTURA

1 | / W | Situacién: C/ Paseo de las Margaritas, N°6, 52006, Melilla 5
Promotor: NEXUS PROEVENT S.L. - CIF: B-21693304

PARCELA
off = p>
of =¢ D>

Plano de: ESTADO PROPUESTO: CONDICIONES DE EDIF.

JUAN JOSE FLANDES CANTON
ARQUITECTO

COLEGIADO N° 87 COACAM

Escala: 1/350 Fecha: OCTUBRE - 2025 Ref.:

C/ POETA SALVADOR RUEDAS 11, LOCAL 2 TEF:952677749 /680869633 FAX: 952677749
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