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Expte n® 696/17
Licencia num ; 143/18

ASUNTO: PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE EDIFICIO DE MEDIANA SUPERFICIE
COMERCIAL EN BRUTO M12 (DECATHLON)

PARCELA 02.01 SECTOR SURO 6 TERCIARIO ESTE EN PARAJE LAS LAGUNILLAS CENTRO
COMERCIAL JAEN PLAZA

INTERESADO/A: ALVORES DESARROLLOS INMOBILIARIOS S.L. (CIF: B-04569539).(DECATHLON)

PROPUESTA DE RESCOLUCION que formula en'ei asunto de referencia la Jefe de Seccion
Jurfdica, ficencias y D.U. del Servicio de Urbanismo, basada en los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que por el interesado se presenta solicitud con fecha 5 de julio de 2017 para
ejecucion de edificio comercial de referencia, (decathlon) , siendo redactores y técnicos del proyecto el
Arquitecto Superior D. Santiago Vellisca Rodriguez .

SEGUNDO.- que por el Arquitecto municipal se emite informe de caracter favorable, en el
siguiente sentido: :

* En refacién con el expediente arriba resefiado el técnico que suscribe emite el siguiente

‘ INFORME:
1.- DATOS URBANISTICOS:

- Segun el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) aprobado definitivamente de manera parcial el
310/2014 (BOJA 24/2/2016), el proyecto se sitta en el SURO-6 "Terciario Este” (plano 3.C. 7€), cuya ordenacion
pormenorizada quedo suspendida.

- El 13/7/16 se resuelve la aprobacién definitiva del sector SURO-6 “Terciario Este” (BOJA, 21710016 y 7/3/17),
donde se detalia la ordenacion pormenorizada del mismo (plano OF.2).

- Elsuelo tiene 2 clasificacién de urbanizable ordenado; no obstante se ha llevado a cabo la aprobacién de los
siguientes instrumentos:

- Proyecto de reparcelacitn, rafificado en Consejo de GMU el 1/9/17.
- Proyecto de urbanizacién, aprobado definitivamente por decreto de Alcaldia el 14/11/17 (BOP 11/12/17).
- No consta recepcién de las obras de urbanizacion.

- Derivado de todo lo anterior se detallan los parédmetros urbanisticos més relevanies:

s Ordenanza: 9 (Terciario) Grado 4° Gran Superficie Minorista.
« Uso pormenorizado: Gran Superficie Mincrista. ‘
» Usos compatibles: Residencial {con condiciones), Dotacional (Deportivo, Cultural y Pablico Administrativo),
Terciario (Hospedaje, Oficinas, Salas de Reunibn), Hosteleros (bares, cafeterfas y restauranies).
» Parcela minima:
- fongitud minima lindero frontal: 30 metros.
- superficie minima de parcela: 20.000 m2 (permitird inscribir un circulo = 30 m de didmetro).
Posicién de la edificacitn: Libre dentro del perimetro de la parcela, tanto sobre como bajo rasante.
Alturas; méxima 8 plantas, 30 m de aitura méxima de cornisa. ' .
« Edificabilidad parcela SM-03: 0,36 m2t/m2s = 8.286.39 Pt (Sup. de parcela: 23.062,99 ms).

2.- NORMATIVA SECTORIAL:

- Decreto Legislativo /2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Comercio
Interior de Andalucia (TRLCIA).

- Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).
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3.- CONTENIDO DOCUMENTAL TECNICO DEL EXPEDIENTE:
- Proyecto Basico y de Efecucion, visado por Colegio oficial de arquitectos.
-  Estudio de Seguridad y Salud, visado por Colegio oficial de arguitectos.

A4.- ANALISIS DE LA PROPUESTA: T

El Proyecto se corresponde con Ia gjecucion de un edificio sin actividad y urbanizacién interior en la parcela
SM-03 del sector SURO-6. El edificio deberd destinarse al uso permitido conforme a la normativa. urbanistica de
aplicacion en el ambito def SURC-6. De hecho en Ia documentacin presentada se hace referencia a fa posterior
instalacién de. una superficie comercial de la firna Decathlon, corespondiéndose de este modo con uso giobal
terciario y uso pormenorizado gran superficie minorista, con una superficie Ufif para Ia exposicién y venta al piiblica
de 2.639,00 m2 y una edificabilidad de 2.983 m2. '

Se deberd fener en cuenta que, dado que el edificio se proyecta sin uso especifico, cualguier instalacion
necesaria para el desarrolio en la misma de una actividad, estard sujeta a la obfencion de la comrespondiente
Licencia de Actividad y Licencia de Apertura para su puesta en uso. ’

La documentacién aportada se ajusta a la normativa urbanistica de aplicacion.

Lo cual se informa a los efectos oportunos, con independencia de las aulorizaciones secloriales correspondientes.
Ctras consideraciones:

- El Presupuesto de Ejecucion Material indicado en el proyecto es de 890.445,89 €, justificindose un PEM
conforme a la Ordenanza Fiscal de 1.290.199,20 €.” ' .

TERCERO.- Que consta en el expediente informe de evaluacién de impacto ambiental en 1a
que se considera que la actuacién parque comercial y aparcamiento Jaén Plaza en sector SURQ-6 en el
municipio de Jaén se considera viable desde el punto de vista ambiental siempre y cuando se adopten las
medidas correctoras propuestas en la documentacién aporiada y en la propia Autorizacion Ambiental
Unificada.

Que igualmente consta en el expediente dictamen favorable del Consejo de Ia Defensa de
fa Competencia de 12 de marzo de 2018.

También consta informe favorable de la Consejeria de Comercio sobre la solicitud de
licencia Municipal de obras de instalacién de GSM colectiva con dos individuales. integradas en ¢l término
municipal de Jaén con las caracteristicas descritas en el Antecedente Cuarto

CUARTO.- Que el expediente se sometio a informacién publica mediante edicto publicado en
el BOP de fecha 16 de febrero de 2018 durante el plazo de 20 dias habiles ello en virtud de lo
determinado en el art. 40 del decreto legislativo 1/2012 de 20 de marzo de la ley de comercio y en art. 83
de la ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo Comun.

Que al presente expediente se ha presentado .alegacién, por D® M? José Vic Cano en
representacion de ta mercantil Haclenda Las Cuevas S.L. referidas a la nulidad del PGOU en virtud de
sentencia del Tribunal Superior de Justicia nim. 115/18 de 25 de enero; y por tanto en el suplico de las
alegaciones dicen que se tengan en cuenta el escrito de alegaciones presentado Yy que en base a las
mismas se proceda a denegar la concesién de licencia al proyecto de ejecucion de edificio en el Sector
SURO-6 instada por Alvores Desarrollos Inmobiliarios S.L. DECATHLON en el expte 696/17.

Que la alegacién que ha sido informada: por el Area de Planeamiento y Gestién de la Gerencia
Municipal de Urbanismo en el sentidg entre otros extremos del informe que “... cabe sefialar la falta de
firmeza de fal sentencia, lo cual suporie que no sea imperativa su ejecucion hasta tanto la misma alcance
tal cualidad. 3°) Por otra parte sefialar que en procedimiento judicial seguido y que ha concluido en la
sentencia n® 115 de 2018 del TSJA , el Ayuntamiento de Jaén a través de su asesoria Jjuridica, mediante
el correspondiente escrito, ha planteado al Tribunal la situacion de indefension que fe ha producido ia
circunstancia de no haber sido llamado a participar en dicho procedimiento y ello al no haber sido
debidamente emplazado y posibilitar su posterior personacion, lo cual conflevaria a una posible nulidad de
las actuaciones seguidas en el fribunal::::"

QUINTO.- Que consta en el expediente escrito del interesado con el COMPromiso expreso
de las determinacjones especificadas en_el articulo 551, D) de la ley 7/2015 de 30 de octubre
LOUA, consta el aval que se menciona en el apartado 1.C del mencionado articulo 55 del gue se
ha emitido_informe técnico en cuanto a la suficiencia_del mismo para garantizar la ejecucion

simultanea de la edificacidn y la urbanizacién y que es como sique:
“En relacién al expediente resefiado, y segtin su solicitud de fecha 3 de septiembre se
visitan en el dia de hoy las obras de urbanizacién para comprobar su grado de desarrollo, asi-

como, de manera aproximada, su porcentaje de ejecucion.



B, 2000090 REVROGRAFIL EXCAD, WOK BATTEN TO U REVI

- A ,«r ‘.‘!‘"’

En cuanto al importe de las obras ejecutadas indicamos que a dia de hoy lo estimamos algo
superior al porcentaje indicado por los directores de obra en su certificado de fecha 8 de
agosto.

Los trabajos que, a nuestro juicio, entrafiarian mas dificultad y conflevan mas tiempo, como
son los movimientos de tierras y la disposicién de canalizaciones enterradas se encuentran
muy avanzados en la mayoria de los casos, e incluso practicamente terminados en algunas
zonas, por lo que estimamos que salvo en caso de incidencias la parcela puede estar dotada de
los servicios precisos para que adquiera la condicién de solar al tiempo de terminacion del
edificio.

Finalrﬁente, estimamos que el aval depositadé por importe de 71.364,19 € es proporcionado,
segln las unidades de aprovechamiento del edificio, para garantizar las obras pendientes de

ejecutar”.

SEXTO.-. Que el interesado, se presenta autoliquidacién en relacion  a la Ordenanza Fiscal
Reguladora de la Tasa por prestacién de Servicios Urbanisticos, igualmente no_consta autoliquidacion
sobre el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras, en adelante ICIO.

A los anteriores hechos le son de aplicacion los siguientes:

FUNDAMENTOS LEGALES

l.- Que el proyecto cumple las determinaciones del planeamiento vigente, a la luz del informe
técnico emitido y trascrito anteriormente, sirviendo de motivacion a la presente propuesta de resolucién,
en aplicacion de lo establecido en el articuio 88.6 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento
Administrativo Comiin de las Administraciones Publicas

1l.- Es de aplicacién lo establecido en el articulo 169 donde se recogen los actos sujetos a
licencia urbanistica, en relacién con lo establecido en el articulo 172 sobre el procedimiento de su
otorgamiento, ambos de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en
adelante L.O.U.A y ello en concordancia con lo prevenido en el articulo 12 y ss. el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de junio de 1955 y articulo 5y ss.
del Decreto 60/2010 de 16 de marzo que aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Autdonoma de Andalucia.{BOJA, n® 66 de 7.4.10).

ili.- Que asimismo le es de aplicacién lo determinado en el art. 54, 3 de la LOUA Ley 7/2016 de
30 de octubre en donde dice: Y 3. No es posible, con cardcter general, Ia realizacién de otros actos
edificatorios o de implantacién de usos antes de la ferminacion de las obras de urbanizacién que los
previstos en € articule anlerior. Sin embargo, podrd autorizarse Ja realizacién simultanea de a2
urbanizacion y edificacién vinculads, siempre que se cumplan fos requisitos establecidos en ef aparfado 1
del articulo siguiente.”
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Ei articulo 55,1, sobre el régimen del suelo urbano no consolidado de la Ley 7/2015 de 30 de
octubre LOUA, establece que :

-*1. El régimen urbanistico del suelo urbano no consofidado para el que ka ordenacion urbanistica
establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucion es el propio del suelo urbanizable
ordenado, salvo que esté sujeto a la aprobacién de algdn instrumento de planeamiento de desarrollo,
en cuyo caso sera el establecido para el suelo urbanizable sectorizado. Podran autorizarse actos de
construccion, edificacion e instalacién en parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacién, siempre que
se cumplan los siguientes requisitos:

a) Fimeza en via administrativa del instrumentd de equidistribucién enire los
propietarios de la unidad de ejecucion de los beneficios y las cargas derivados de Ia
ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria,

b} Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

¢) La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcién del estado real de las obras
de urbanizacion, duque al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estara
dotada con los servicios precisos para que adquiera la condicién de solar. Serd
preceptiva la formalizacion del aval que garantice suficientemente las obras pendientes
de gjecutar.

d) Asuncién expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacion de la construccion, edificacion e instalacion hasta la completa terminacion de
las obras de urbanizacién y el funcionamiento efectivo de los cormrespondientes servicios,
asi como del compromiso de consignacion de esta condicion con idéntico contenido en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades
de uso, disfrute o disposicién sobre la construccion, edificacion e instalacion o partes de
fas mismas.

e) No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén
finalizadas las obras de urbanizacion”

IV.-_Que al presente expediente se le ha dado las tramitacidn segin las determinaciones
previstas en el Decreto Legislativo 1/2012 de 20 de marzo de la LEY DE COMERCIO INTERIOR DE
ANDALUCIA, a saber art 40 y siguientes del mencionado Decreto legisfativo

V.- Que asimismo le es de aplicacion el articulo 10, 4 del Decreto legisiativo 1/12 de 20 de
marzo por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia, en
donde se determina que los Ayuntamientos comunicaran al Registro de comerciantes y
actividades comerciales de Andalucia el otorgamiento de la licencia Municipal de obras para
grandes superficies minoristas en el plazo maximo de 10 dias desde su notificacidn a la persona
interesada. 7

Asimismo segiin se desprende de! art. 40, 9 def mismo cuerpo legal la resolucién que
otorgue la licencia debera publicarse en el BOJA

Vl.- Asimismo en cuardo a la eficacia temporal y caducidad de la licencia urbanistica, al amparo
de lo dispuesto en el articulo 22 del RDUA en relacion con el su articulo 173 de la LOUA, determina en
su punto 1 que las licencias se otorgaran por un plazo determinado tanto para iniciar como para terminar
los actos amparados por ella. Asi. pues segdn el art. 2.61.2 del PGOU, denominado de Ilas
condiciones generales y garantias para la efectividad de Jlas licencias del capitulo 5 del Titulo If
establece que en las concesiones de la licencia de obra de todo tipo, el Ayuntamiento fijara el
plazo para su iniciacién y ejecucién. Si no lo hiciera se entenderé que el mismo es el propuesto
por el solicitante o en su defecto de tres meses para el comienzo y de seis para la completa
realizacion de las obras en el caso de las obras menores y de SEIS MESES (para el comienzo) Y
UN ANO (para Ia finalizacién) en el resto de los casos. Dicho plazo comenzara a contar a partir de
Ia notificacion del acuerdo al solicitante.

Asimismo y segin se desprende del apartado 2 del art. 22 del RDU “Los municipios podran
conceder prérrogas de los referidos plazos de la licencia por'una sola vez y por un nuevo plazo no
superior al inicialmente acordado, previa solicitud expresa formulada antes de Ia conclusion de los
plazos determinados, siempre que la licencia sea conforme con la ordenacién urbanistica vigente
en el momento de concesién de la prorroga.”.

Rigiendo igualmente para la declaracion de caducidad de la misma, lo dispuesto en el art. 22 del
RDU apartados, 4, 5 y 6, en relacidn con lo dispuesto del articulo 173.3 de la LOUA, que en caso de
declararse, se extinguiria la autorizacion o licencia concedida, no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos,
sino se solicita y se obtiene una nueva licencia.
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VIl.- También es de aplicacion io establecido en el articulo 178 de la L..0O.U.A en concordancia con lo
prevenido en ol articulo 29 del REDUA respecto a como ha de hacerse la informacion y publicidad de las
obras durante la ejecucion de las mismas. .

VIIL.- Con respecto al vallado de obras, de nueva planta, dermibo o que afecte a las fachadas a
calle o espacio publico habra de colocarse una valla de proteccién de- por lo menos dos metros (2) de
altura y a una distancia méaxima de dos metros (2) de la alineacién oficial. En todo caso debera quedar
remetida def bordillo al menos cuarenta cm (40) para permitir el paso de peatones. Si por aplicacién de las
medidas anteriores resultara un ancho dentro de la valla inferior a ochenta cm (80) los técnicos
municipales podran autorizar medidas de caracter extraordinario.

La direccién facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus 6rdenes segdn el caso,
seran responsables de los dafios que se produzcan por falta de precaucion. Se prohibe arrojar escombros
a la calle. Cuando se empleen tolvas o canales a via plblica para la evacuacion de escombros se
adoptaran las medidas de seguridad pertinentes.

Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesaric apear la coniigua se solicitara
licencia por el propietario de aquella con el conocimiento del colindante acompanado de la documentacion
necesaria.

Siempre que se vaya a acometer un derribo o vaciado importante, el propietaric tendra obligacién
de comunicarlo en forma fehaciente a los de las fincas colindantes por si deben adoptarse precauciones
especiales..

IX.- Que de igual modo se deberad conservarse en el lugar de las obras y a disposicion de los
Servicios Técnicos o agentes municipales, la licencia comespondiente y una copia oficial del proyecto
autorizado. Por parte del personal técnico del servicio de Urbanismo en cualquier momento podran realizarse
inspecciones.

La comprobacién municipal no alcanzara en ninglin caso a los aspectos técnices relativos a la
sequridad vy calidad de la obra de edificacidn, sino dnicamente al cumplimiento del proyecto y demas
condiciones de la licencia en lo referente a forma, ubicacion, superficie y volumen de la edificacion y
continuidad de las obras. No obstante, se ordenars la inmediaia suspension de las obras y, en su caso, la
realizacién de controles técnicos especificos, si no apareciese debidamente acreditada la efectiva direccion
técnico-facultativa exigible segun la naturaleza de la obra. (arficulo 29 del reglamento de disciplina urbanistica)

- lgualmente es de aplicacion lo establecido en los arts. en los arts. 3, 8, 10 y concordantes de
la Ordenanza Fiscal Reguladora de la Tasa por prestacion de Servicios Urbanisticos; asi como lo
dispuesto en el art. 2, 5, 6 y concordantes de la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obras.

XI- Que en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 19.1 apartado f) del Decreto 60/2010 que
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, referente al
Arquitecio redactor del proyecto que se encuentra especificado en el Antecedente de hecho primero

Xll.- Que el 6rgano competente para otorgar licencia es el Alcalde, en virtud de lo determinado
en el art. 171 de la ley 7/2002 de 17 de diciembre de ordenacién urbanistica de Andalucia al decir que la -
competencia para otorgar las licencias comresponde al 6rgano Municipal que determine la legislacién y la
nomativa de aplicacion en materia de régimen local; asi en lo que respecta al drgano competente el art.
21,1,g) de la ley 7/85 de 2 de abril reguladora de las bases de régimen local indica que el otorgamiento de
las licencias, salvo que leyes sectoriales lo atribuyan expresamente al Pleno o a la Junta de Gobiemo

Local, le corresponde al Alcalde permitiéndose su delegacion de conformidad al articule 21,3 de dicho
texto legal,

Por todo lo expuesto, de conformidad con el informe técnico y juridico emitidos y transcritos en el

cuerpe de la presente, teniendo en cuenta las disposiciones citadas, sus concordantes y demas normas
de aplicacion,
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SE PROPONE, sea dictada Resolucién con los siguientes pronunciamientos:

1°. CONCEDER Ia licencia instada por ALVORES DESARROLLOS INMOBILIARIOS S.L.
PARA PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE EDIFICIO DE MEDIANA SUPERFICIE COMERCIAL
EN BRUTO M12 (DECATHLON) EN PARCELA 02.01 DEL SECTOR SURO-6 EN CENTRO

COMERCIAL JAEN PLAZA Ia cual se enfenderd oforgada a salvo ef derecho de propiedad y sin
peruicio del de tercero, en virtud de lo dispuesto en el art. 12 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales, y en base a la normativa invocada en la fundamentacion juridica que antecede e
informe técnico emitido y frascrito anteriormente, con sujecion al proyecio presentado y a las condiciones
expuestas en el documento de licencia que se extendera al efecto, y que son como sigue:

A) Cumplimiento de lo establecido en los fundamentos legales como condicionantes de Ia
licencia en lo relativo al vallado de las obras, derribos y apeos asi como lo relative a Ila
documentacion que ha de conservarse y estar disponible en la obra, a saber Ia licencia y una copia
del proyecto aprobado.

B} Asimismo debera darse cumplimiento a lo establecido en el articulo 29 def RDUA, respecio a fa
informacitn y publicidad de las obras duranie su gjecucion.

C) Cumplimiento de las determinaciones contenidas en los arf. 54 y 55 de ia LOUA v que han
guedado trascritas en el fundamento legal Il

Que _la presente resolucién debera ser publicada en el BOJA segundas
determinaciones del art. 40, 9 del Decreto legislativo 1/12 de 20 de marzo

del Texto refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia

+

El incumplimiento de las condiciones generales de la licencia asi como de las especificas que
con anterioridad se indican, podra dar lugar a la paralizacion inmediata de la obra y la incoacién del
expediente sancionador que, en su caso, proceda.

Que el presupuesto de ejecucion material segin el informe técnico es
de 1.290.199,20 euros.

De la autoliquidacion efectuada por el interesado se envia copia al
Servicio de Gestion Tributaria del Ayuntamiento.

De la Resolucién adoptada se dara traslado a los interesados con el pie de recurso
contencioso- administrativo vy el potestativo de reposicion, para su conocimiento vy efectos. Asimismo se
dara traslado al Servicio de Gestion Tributaria del Ayuntamiento, al Registro de Comerclantes y
Actividades Comerciales de Andalucia, a la Consejeria de Comercio y al BOJA para su publicacion.

Contra la presente Resolucién en lo que se refiere a la concesion de la licencia, que pone fin a la
via administrativa, procede Interponer RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO ante el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo de Jaén, en el termino de dos meses a contar desde el dia siguiente al
de su nofificacion.

Altemativamente y de forma pofestativa, se puede inferponer RECURSQ DE REPOSICION ante
el mismo 6rgano que lo ha dictado, en el término de un mes a contar desde el dia siguiente de su
notificacion.
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on la precedente

M, -

Esta Tenencia de Alcaldia en Decreto de fecha de hoy acuerda de conformida_o
propuesta de resolucién

LA TENIENTE DE ALCALDE DELEGADA DEL AREA DE PATRIMONIO, SSTT, CASCO
HISTORICQ, SANIDAD, DESARROLLO LOCAL Y EMPLEO
""" "(Decreto delegacion 1-2-17)

TLRTGHTRU DI INTIDALDES LOLALES CON TL M 0I30503







