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INSTRUCCION 2025/01, DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO, OBRAS E
INFRAESTRUCTURAS, SOBRE DELIMITACION DE ACTUACIONES DE MEJORA
URBANA (AMU) EN EL SUELO URBANO DEL VIGENTE PGOU DE MALAGA

. CONSIDERACIONES PREVIAS

La instruccion 1/2024, de 14 de mayo de 2024, sobre la ordenacidn de las actuaciones de transformacion
urbanistica de mejora urbano de la DGOTUAU de la Junta de Andalucia (Instruccién 1/2024 DGOTUAU)
tiene por objeto unificar los criterios de aplicacion de los preceptos de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y el Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (RG) en el informe que corresponde emitir a los érganos
competentes de la Junta de Andalucia en materia de urbanismo en el procedimiento de aprobacion de los
instrumentos de ordenacién urbanistica de las actuaciones de mejora urbana.

Sin embargo, dada la enorme casuistica existente, resulta evidente que la referida Instruccion no abarca
ni puede abarcar toda la problematica existente en la materia. Es por ello que este centro directivo
considera pertinente dictar la presente Instruccidon para establecer el procedimiento, contenidos y la
documentacién de los Estudios de Ordenacion (EO) que pudieran presentar los particulares para
delimitar actuaciones de mejora urbana en el suelo urbano (AMU), concretando la aplicacién de la citada
Instruccion 1/2024 de la DGOTUAU de la Junta de Andalucia en el marco de nuestro Plan General de 2011,
de la LISTAy de su RG.

La presente Instruccién se cifie exclusivamente a las nuevas AMU que pudieran delimitarse en SU en el
marco del planeamiento general vigente (y no a la modificacién o desarrollo de los ambitos que ya
tuvieran o pudieran tener la consideracion de AMU) en los que serdn de aplicacién las Disposiciones
Transitorias de la LISTA y su RG.

. TRAMITACION
2.1. Iniciativa del procedimiento. Innecesariedad de propuesta previa en régimen transitorio

La iniciativa del procedimiento puede ser privada o publica. En ambos casos, tanto la normativa
autondmica como la estatal admiten que, en caso de iniciativa privada, los propietarios y, en caso de
iniciativa publica, los particulares sean o no propietarios que resulten adjudicatarios de participacion
en procedimiento de libre concurrencia, puedan presentar a tramite los instrumentos de
ordenacion detallada. En efecto, segun el apartado 6 del articulo 25 LISTA:

“6. La aprobacion de la propuesta faculta a las personas propietarias a ejercer la iniciativa
privada presentando a tramitacion el instrumento de ordenacion urbanistica detallada.
Cuando la Administracion se reserve la iniciativa publica de la actuacion podrd facultarse
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a los particulares para su presentacion en los casos en los que se adjudique a éstos su
participacién en procedimiento de libre concurrencia.”?

En caso de Iniciativa privada y de acuerdo a lo previsto en la legislacidn estatal (articulo 8 TRLS2015),
cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano, también tienen este derecho las comunidades
y agrupaciones de comunidades de propietarios, las cooperativas de vivienda constituidas al efecto,
los propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos reales o
de aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en nombre de
cualesquiera de los sujetos anteriores.

La presentacion de los instrumentos de ordenacion de las ATU regulados en la nueva legislacion
urbanistica andaluza exige, en general, la aprobacién de una propuesta de delimitacién previa. Sin
embargo, dicho documento previo no es exigible en régimen transitorio. En efecto, de conformidad
a lo previsto en el apartado 1 de la Disposicidn Transitoria Tercera del RG:

“1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
general que comporten una actuacion de transformacion urbanistica se realizardn
mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin
necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa (...)”

En el mismo sentido, la Instruccion 1/2024 de la DGOTUAU, aclara y afiade que:

“Conforme a la disposicion transitoria tercera del RG es posible la delimitacion de nuevas ATU
sobre los terrenos clasificados como suelo urbano consolidado a través de los instrumentos
de ordenacion urbanistica detallada, sin necesidad de aprobar una propuesta de
delimitacion previa. Igualmente es posible la delimitacion sobre los terrenos que tengan la
condicion de suelo urbano, aunque los mismos no se encuentren clasificados como tal, a
través de una modificacion del planeamiento general vigente, conforme al apartado 5 de la
citada disposicion.”

La Innecesariedad de Propuesta Previa, en régimen transitorio, es por tanto predicable tanto en las
AMU de iniciativa privada presentadas por los propietarios como en las de iniciativa publica
presentada por los particulares, sean o no propietarios, interesados en asumir su promocién?

mediante el procedimiento de seleccién de agente urbanizador.

L En el mismo sentido, el articulo 9.7 del TRLSRU: “Tanto los propietarios, en los casos de reconocimiento de la iniciativa privada para
la transformacion urbanistica o la actuacion edificatoria del dmbito de que se trate, como los particulares, sean o no propietarios, en
los casos de iniciativa publica en los que se haya adjudicado formalmente la participacion privada, podrdn redactar y presentar a
tramitacion los instrumentos de ordenacion y gestion precisos, segun la legislacion aplicable.”

2 En régimen general, en el que es exigible la Propuesta de Delimitacién Previa, el apartado 2 del articulo 45 RG establece que: “2.
La aprobacion de la propuesta faculta a los propietarios, en el caso de iniciativa privada, o a los particulares, sean o no propietarios,
en los casos de iniciativa publica en los que se adjudique formalmente la participacion privada conforme a lo establecido en el Capitulo
Il del Titulo V, para presentar a tramitacion el instrumento de ordenacion urbanistica detallada”. En régimen transitorio la facultad
de presentar el instrumento de ordenacién detallada la confiere directamente el propio RG.
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2.2. Documentacion a aportar

Por lo que respecta a la documentacion a aportar, se debe distinguir si el procedimiento se inicia por
iniciativa publica o privada.

a)

b

~—

Iniciativa publica

En caso de iniciativa publica a instancia de persona interesada, sean o no propietarios, la
documentacion a presentar con la solicitud sera la establecida en el articulo 177.4 RG y se seguira
el procedimiento de seleccién regulado en los articulos 177 a 178 RG.

Iniciativa privada

En caso de iniciativa privada, el procedimiento de delimitacién de una nueva ATU de mejora
urbana en SU se iniciard con la presentacion por los interesados de un Avance del instrumento
de ordenacion urbanistica, completo en su contenido sustantivo y documental, y del resto de
documentos que resulten preceptivos (apartado 2 del articulo 98 RG).

Segun el articulo 101.1 RG, el Avance contendra la descripcion y justificacion del objeto, ambito
de actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y
propuestas generales para la ordenacién, asi como las distintas alternativas razonables, técnica 'y
ambientalmente viables.

El Avance no debe incluir documentos o determinaciones, salvo los citados, que correspondan al
posterior documento para aprobacion inicial del Estudio de Ordenacion.

Conforme al articulo 40.4.b) de la LGICA, los Estudios de Ordenacion estan sometidos, a priori, al
procedimiento de Evaluacion Ambiental Simplificada. En consecuencia, al Avance (que tendrd la
consideracion de Borrador a efectos del procedimiento ambiental) debe incorporar el documento
ambiental estratégico (DAE).

2.3. Admision a tramite

A

a)

esos efectos, se seguira el siguiente procedimiento:

En el plazo de un mes desde la recepcidn de la solicitud se podra requerir a la persona solicitante
para que subsane la documentacion o, en su caso, mejore la solicitud. Este requerimiento
suspendera el transcurso del plazo maximo para dictar y notificar la resolucion sobre la admision
a tramite. (art 111.1.a RG)

b) Dado que se trata de una modificacién del Plan General vigente, antes de resolver, se emitiran los

informes técnicos y juridicos correspondientes sobre los aspectos reglados del instrumento de
ordenacidn (articulo 102.1 RG) asi como, a la vista de los anteriores, el informe de valoracidn,
emitido por este dérgano directivo, sobre los aspectos discrecionales del documento y, en
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concreto, sobre la conveniencia y oportunidad de la propuesta y el interés general que la justifica,
a efectos de su admisién a tramite.

El plan es un expediente administrativo y un instrumento donde se plasma la potestad sobre la
ordenacidn urbanistica que corresponde a la administracion local. Corresponde, por tanto, a los
organos de gobierno del Ayuntamiento de Malaga la ponderacién del interés general que legitima
al plan debiendo pronunciarse, en el plazo de dos meses desde la recepciéon de la solicitud,
mediante resolucion motivada de su Junta de Gobierno Local y a la vista de los anteriores
informes, sobre la admisidn o no a tramite de la propuesta.

2.4. Remision del Avance y del DAE a medio ambiente

Admitido a trdmite el Avance, se procedera a su publicacidn en la web y a su remisién, junto al DAE,
al 6rgano ambiental para la emisidn del correspondiente informe ambiental.

Sin perjuicio de lo anterior y conforme al apartado 5 del articulo 40 de la LGICA, no estan sometidas
a evaluacion ambiental estratégica aquellas propuestas de ATU en suelo urbano en las que pueda
determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no son
susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente conforme al articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos podran ser justificados, si procede, en el propio
documento de Avance y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso del
érgano ambiental.

Emitido el informe ambiental por el 6rgano competente o declarada por este el no sometimiento a
tramitacion ambiental de la propuesta, se dard traslado a los interesados para que procedan a
elaborar el documento del Estudio de Ordenacion que sera objeto de aprobacidn inicial.

3. CONTENIDO DE LOS ESTUDIOS DE ORDENACION

El contenido documental y sustantivo del Estudio de Ordenacidn sera el que se establece en el articulo
85 del RG, con las particularidades que para este instrumento de ordenacidn urbanistica se establecen en
el articulo 91.3 del RG, de los que se destacan los siguientes:

3.1. Delimitacion del ambito (area homogénea)

El Estudio de Ordenacién deberd delimitar el drea homogénea correspondiente a la actuacion,
considerando como area homogénea el ambito, continuo o discontinuo, que estad sujeto a una
actuacién de mejora urbana.

El drea homogénea incluira:

Los terrenos que son objeto del incremento de edificabilidad, del incremento del nimero de
viviendas o del cambio de uso o tipologia

Aquellos otros donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas que deban
obtenerse, lo que incluye tanto los suelos dotacionales que resulten exigibles por las nuevas
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densidades o edificabilidades previstas como aquellos que tengan por objeto compensar las
dotaciones publicas que se suprimen

e La red viaria afectada por la actuacion a los efectos de establecer las obras de urbanizacion
complementarias cuando procedan.

3.2. Datos de partida y Estudio comparativo

Se incorporard a la Memoria de informacion y de diagndstico la identificacidon de los inmuebles
incluidos en el @mbito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que ostenten algun
derecho real sobre ellos (articulo 92.3.a) RG).

La Memoria de Ordenacidn incorporara un estudio comparativo de los parametros urbanisticos
existentes y propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y
dotaciones urbanisticas (articulo 92.3.b) RG).

3.3. Justificacion de la propuesta

La Memoria de Ordenacion incluira la justificacion de que la actuacion comporta la delimitacién de
una AMU y no una actuacidn de reforma interior o una mera modificacidn del Plan vigente. A estos
efectos, se entendera que se trata de una ATU-MU en suelo urbano cuando:

e El aumento de edificabilidad o del nimero de viviendas o del cambio de uso o tipologia, conlleve
un aumento del aprovechamiento urbanistico o exija nuevas dotaciones publicas.
¢ No requiera la reforma o renovacién de la urbanizacion

Seran de aplicacion los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen
en el Reglamento (RG articulos 79 a 83) conforme al objeto y alcance de la AMU.

En ese sentido se recomienda aplicar la Guia Basica para integrar los Objetivos de Desarrollo
Sostenible en los instrumentos de ordenacion urbanistica en Andalucia (DGOTUAU, 2024)
disponible en la web de la Consejeria de Fomento, Articulacidon del Territorio y Agenda
urbana3.

Igualmente, la Memoria incluira la justificacion de que la ordenacion propuesta se fundamenta en la
mejora del bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad urbanistica (articulo 86.1 LISTA y 119.a) RG) y, en especial, que la actuacion esta
debidamente justificada y motivada en la mejora de la ciudad existente y, en concreto, en la mejora
urbana que supongan sus determinaciones respecto a la situacion actual y la ordenacién vigente (articulo
92.1.b) RG).

“La modificacion de las determinaciones de las ATU delimitadas y la delimitacion de nuevas
ATU a través de los instrumentos de ordenacidn urbanistica detallada conllevan la innovacion
de los instrumentos de planeamiento general. Estas innovaciones deben ser coherentes con
el modelo de ordenacion del plan vigente y estdn sujetas a las disposiciones de la LISTA y el

3 https://www.juntadeandalucia.es/organismos/fomentoarticulaciondelterritorioyvivienda/areas/urbanismo/sostenibilidad.html
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RG. En particular resulta de aplicacion el articulo 109 [debe decir 119] del RG y, por tanto,
deberdn fundamentarse en la mejora del bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento
de los fines de la actividad urbanistica.” (Instruccién 1/2024 DGOTUAU)

Es muy importante justificar y motivar la conveniencia de la actuacion, para la cual deben aplicarse

las reglas particulares y especificas de la Ley y del Reglamento para los Estudios de Ordenacién y no

las reglas generales interpretadas de manera voluntarista.

Viabilidad econdmica

De conformidad a lo dispuesto en la LISTA y su RG (articulo 85.1.a) 42 RG), el Estudio de Ordenacién

contendrd: “Un estudio econémico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y,
conforme a lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad economica
de las actuaciones de transformacion urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad economica
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica.” Estos
documentos formaran parte de la Memoria de Gestion y Ejecucion del Estudio de Ordenacion.

Por lo que respecta a la Memoria de viabilidad econémica de la actuacién, el reglamento advierte

que dicho andlisis lo sera “en términos de equidistribucion de beneficios y cargas” (articulo 92.1.c) 12

RG). En concreto, tal y como sefiala el articulo 135.2.a) del RG, en el Estudio de Ordenacion se debera
“asegurar el equilibrio de las cargas en funcion del aprovechamiento atribuido”.

Cuantificacion del incremento de aprovechamiento resultante

A esos efectos, se calculard la diferencia entre el aprovechamiento objetivo resultante de la

propuesta y el aprovechamiento preexistente. El aprovechamiento urbanistico preexistente en las

actuaciones de transformacion urbanistica se corresponde con el aprovechamiento objetivo que
tengan los suelos, conforme a la ordenacidon urbanistica vigente antes de la delimitacion de la

actuacion, o con el que tenga materializado legalmente la parcela si éste fuera superior.

Segun la Instruccién 1/2024 de la DGOTUAU, “el aprovechamiento legalmente materializado es el
que corresponde a una edificacion existente en la parcela objeto de la actuacion, conforme a la
licencia, autorizacion, o titulo habilitante con el que se hubiera construido”.

Por lo que respecta a las parcelas destinadas a sistemas generales y sistemas locales se aclara:

“Conforme al articulo 52.1.d del RG las parcelas destinadas a sistemas generales y locales y
las superficies edificables destinadas a estos usos en los complejos inmobiliarios no tienen
aprovechamiento urbanistico. No obstante, tal y como se ha sefialado anteriormente, podrad
considerarse el aprovechamiento preexistente cuando sobre la parcela calificada como
dotacional exista una edificacion legal destinada a un uso lucrativo. En este ultimo caso, el
aprovechamiento preexistente se calculard de acuerdo con la edificabilidad y el uso
pormenorizado para los que se obtuvo el titulo habilitante para su materializacion.”

Cuando el suelo de partida es dotacional publico y no estd edificado, no hay problema pues las
parcelas destinadas a sistemas generales o locales no tienen aprovechamiento urbanistico (RG
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articulo 52.1.d), pero cuando existe una edificacién en esa parcela dotacional (un caso frecuente en
la practica en inmuebles de administraciones publicas que se han desafectado) se plantea la cuestion
de si debe o no considerarse el aprovechamiento preexistente.

Para determinar dicha cuestién habrd que analizar cada caso concreto. No obstante, y de
conformidad a lo indicado en la Instruccién 1/2024 de la DGOTUAU, procede considerar el
aprovechamiento preexistente si sobre la parcela, dotacional o no, existe una edificacién legalmente
materializada destinada a un uso lucrativo (es el caso de los edificios destinados a sedes
administrativas que no tienen la condicion de bienes de dominio publico). En ese caso, el
aprovechamiento preexistente se calculara en la forma indicada en la Instruccién 1/2024 citada,
multiplicando la edificabilidad legalmente materializada por el valor de repercusion del uso
pormenorizado al que se destina el inmueble y considerando también al aprovechamiento del
subsuelo si lo hubiera.

3.6. Cuantificacion de nuevas dotaciones

3.6.1. Dotaciones compensatorias.

Las AMU que impliquen desafectar del dominio publico un suelo destinado a equipamientos
comunitarios bdsicos, a espacios libres o zonas verdes, o que supongan el cambio de
calificacién de un suelo destinado a vivienda protegida cuando éste no hubiera cumplido aun
con su finalidad, deberdn prever su compensacion en una localizacidn alternativa en el
municipio en la que estos suelos sean necesarios para atender las necesidades de la poblacién
y cumplan su funcidon con mayor eficacia, en el marco de los criterios de ordenacion
establecidos en los articulos 80 y 81 del RG.

En ese sentido la Instrucciéon 1/2024 de la DGOTUAU aclara que “No serd necesaria la
compensacion cuando la parcela esté calificada como de equipamiento privado, equipamiento
de gestion o cuando la misma, aun estando calificada en el instrumento de planeamiento
vigente como dotacional, no se haya sido obtenida [sic] por alguno de los mecanismos
previstos para su ejecucion (RG-250)”.

En el supuesto de un equipamiento comunitario de gestidn calificado como dotacional publico
ya desafectado no se exige compensaciones por su sustitucion porque no es el plan el que
desafecta y porque no se trata de equipamiento bdsico.

Tampoco se precisa compensacion cuando la parcela calificada como dotacional publico no
hubiera sido aiin obtenida por alguno de los mecanismos previstos en la legislacion urbanistica.

3.6.2. Necesidad de nuevas dotaciones publicas.

Se presumira que, en una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano, no se
precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacién no
se derive, en su ambito, un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un
incremento de poblacion superior al veinte por ciento.
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En caso contrario, y a efectos de determinar las nuevas dotaciones necesarias en funcion de
las determinaciones propuestas, se seguira el siguiente procedimiento:

a) Identificacion de la Zona urbana donde se localiza la actuacion.
El apartado 1.b) de la DT Tercera del RG establece que:

“Las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios bdsicos y para
espacios libres y zonas verdes irdn referidas al nivel dotacional existente de la zona
de suelo urbano en la que se integre la actuacion de transformacion urbanistica,
calculado conforme a los criterios de este Reglamento. En caso de que el instrumento
de planeamiento general no haya definido zonas de suelo urbano, el instrumento que
establezca la ordenacion urbanistica detallada identificara un dmbito equivalente de
suelo urbano de acuerdo con los criterios de este Reglamento a lo meros efectos del
cdlculo del nivel dotacional existente. Este cdlculo serd de aplicacion para posteriores
actuaciones de transformacion urbanistica en la misma zona de suelo urbano o
dmbito equivalente.

Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres
y zonas verdes se establecerdn en proporcion al incremento de poblacion que se
derive de la actuacion para mantener, al menos, el estdndar existente.

A estas actuaciones les serd de aplicacion lo establecido en el segundo pdrrafo del
apartado 5 del articulo 82.”

El PGOU de Mdlaga ya delimita zonas de suelo urbano en el juego de Planos P.1.3.1 “Usos,
edificabilidades y densidades globales: zonas de suelo urbano”, sin embargo, dichas

delimitaciones no se ajustan a los criterios de la nueva legislacién urbanistica andaluza.

Los criterios del RG para establecer las zonas de suelo urbano o ambitos equivalentes se
contienen en el punto 13 del Anexo del RG:

“Zona de suelo urbano: dmbito sujeto a ordenacion urbanistica diferenciada que estd

integrado por los suelos urbanos que presenten unas caracteristicas homogéneas por

la configuracion de su trama urbana, usos implantados, tipologias edificatorias,
evolucion histdrica, problemdtica comun u otras razones sustantivas andlogas.”

En consecuencia, al carecer el Plan General de Malaga de zonas delimitadas conforme a los
criterios del RG, correspondera al instrumento que establezca la ordenacidn urbanistica
detallada identificar un ambito equivalente de suelo urbano aplicando los criterios
reglamentarios a lo meros efectos del calculo del nivel dotacional existente.

Se procurara ajustar la delimitacién de estos ambitos a las delimitaciones contenidas en
otros documentos estratégicos municipales (tales como la agenda urbana, etc.) con objeto
de obtener indicadores actualizados que sirvan de referencia adecuada para el calculo del
nivel dotacional. Estos indicadores seran de aplicacion en los siguientes instrumentos de
ordenacién detallada que se propongan en la zona asi delimitada.
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b) Calculo del nivel dotacional existente (NDE) en la zona, que se ajustara a los criterios del
RG.

De conformidad a lo indicado en la Disposiciéon Transitoria Tercera del RG, el primer
instrumento de ordenacion detallada (Estudio de Ordenacién o Plan de Reforma Interior)
gue se tramite para cada zona deberd contener en un Anexo la delimitacién de la zona o
ambito equivalente establecida en el Plan General y el calculo del nivel dotacional
efectuado por el propio instrumento de ordenacién detallada.

La definicion y el criterio de célculo del nivel dotacional se establece en el punto 21 del
Anexo del RG:

“Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: Relacion entre la superficie de
dominio publico destinado a sistema local de espacios libres y zonas verdes y de
equipamientos comunitarios bdsicos y a dotaciones privadas andlogas que sean
computables conforme al articulo 82, expresada en metros cuadrados de suelo,
dividida por el numero de habitantes o por la superficie total edificable lucrativa
asignada por el instrumento de ordenacion urbanistica en la zona de suelo urbano,
expresada en metros cuadrados de techo.

El nivel dotacional existente es aquel que caracteriza a una zona de suelo urbano y
estard referido al sistema local de dotaciones del pdrrafo anterior que forme parte
del dominio publico y al que se haya ejecutado y se encuentre en uso si es de cardcter
privado.

()

Consecuentemente, este cdlculo sera de aplicacion para las posteriores actuaciones de
transformacion urbanistica que se tramiten en la misma zona de suelo urbano o dmbito
equivalente.

En el calculo del nivel dotacional se debera especificar, ademas del total, los siguientes
parametros desagregados por cada 100 metros cuadrados edificables:

- Sistema local de espacios libres y zonas verdes.
- Sistema local de equipamientos comunitarios basicos.
- Dotaciones privadas computables conforme al articulo 82.2 RG.

En las zonas de suelo urbano de uso global residencial los parametros relativos al nivel
dotacional se expresaran también por habitante (m2s/Habitante).

A efectos de calcular la superficie edificable total de la zona si no estuviera calculada, se
excluird del computo la edificabilidad que corresponda a las dotaciones publicas y a los
equipamientos privados computables.
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equipamientos comunitarios de gestion no computan, solo los equipamientos

comunitarios basicos. Hay que analizar de manera pormenorizada la situacion actual de los
equipamientos SIPS en cada zona, pues dicha calificacién del vigente PGOU abarca tanto
los equipamientos basicos como los de gestion.

La superficie edificable total de la zona se entendera referida a la edificabilidad que asigna
el plan vigente y no a la realmente materializada.

Calculo de las nuevas dotaciones necesarias (teniendo en cuenta el nivel dotacional
existente antes calculado)

c.1) Las dotaciones locales necesarias para equipamientos comunitarios bdsicos y espacios

c.2)

libres o zonas verdes se establecen en funcién del incremento de poblacién (si el uso
es residencial) o edificabilidad (en los restantes usos) propuesta en la ATU referido al
nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la que se integre la actuacidn
de transformacion urbanistica (calculado en la forma indicada en el apartado anterior).

Cuando los usos propuestos son residenciales, las nuevas dotaciones se determinan a
partir del nivel dotacional existente medido en m2s/habitante. Cuando sean
productivos, comerciales, etc., se medirdn en m2s/100 m2t.

Caso singular: Uso hotelero. Parece razonable plantear a nivel de exigencias
dotacionales una cierta equivalencia entre la poblacidn turistica y la permanente del
municipio estableciendo una ratio entre ambas (p.ej. 3 plazas hoteleras equivalen a 1
habitante). Ese es el criterio que seguian muchos planes de la Costa para controlar el
parametro de densidad de viviendas fijado en el planeamiento cuando se destinaba
parte del techo edificable a uso hotelero. No obstante, en tanto no se regule mediante
Ordenanza la equivalencia a efectos de dotaciones de la poblacidn turistica respecto a
la permanente del municipio, las dotaciones en uso hotelero se computaran por el
incremento de techo edificable.

Las dotaciones generales de espacios libres y zonas verdes se estableceran en
proporcidn al incremento de poblacion que se derive de la actuacién para mantener,
al menos, el estandar existente.

A estos efectos conviene precisar para valorar la conveniencia de la propuesta que el
PGOU vigente establece como objetivo alcanzar una ratio de 7,76 m2s/habitante para
el sistema general de zonas verdes®.

4 Ratio que resulta de dividir la superficie del sistema general de zonas verdes (5.787.592,17 m2) por la poblacion
estimada (744.235 habitantes).
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Dado que estan pendientes de obtener 633.077 m2 del citado sistema general, el nivel
dotacional existente para el sistema general de zonas verdes asciende a 6,93
m2s/habitante’

Sin perjuicio de lo anterior, se estima como O6ptimo -para las actuaciones de
transformacién urbanistica que se delimiten en suelo urbano- alcanzar un porcentaje
de 10 m2s/habitante para el citado sistema general de zonas verdes.

No obstante, si no hay incremento de poblacién, no se precisan nuevas dotaciones
generales de zonas verdes. Solo se precisan nuevos sistemas generales de zonas verdes
cuando se propongan incrementos de poblacion ya sea mediante nuevos usos
residenciales o mediante incremento de edificabilidad o densidad en suelos ya
residenciales. También en el hotelero, pero solo si asi se regula mediante Ordenanzas.

3.7. Cumplimiento de deberes.

Formard parte de la Memoria de Gestidon y Ejecucion del Estudio de Ordenacion la justificacion del
cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacidn de mejora urbana en los términos establecidos
en el articulo 28 de la LISTA y el articulo 49 del RG, fijando la opcidn adoptada para su cumplimiento
en los supuestos que la Ley contemple su sustitucion y en concreto:

3.7.1. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podra sustituirse

motivadamente en los instrumentos de ordenacién urbanistica, de forma total o parcial, por
otras formas de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el ambito
correspondiente, ésta podrd sustituirse por la entrega de superficie edificada en un
complejo inmobiliario dentro del mismo, que se constituird conforme a lo previsto en la
legislacion estatal de suelo y en el articulo 168.3 RG. Esta superficie, de edificabilidad no
lucrativa, tendrad el caracter de bien de dominio publico.

b

-

Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria
para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se
justifique que resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del
suelo podra sustituirse por su valor en metalico. La cantidad asi obtenida deberd integrarse
en el patrimonio publico de suelo y destinarse a la obtencién de suelo para dotaciones
publicas o a la ejecucidn de estas.

En todo caso, deberd asegurarse la identidad valorativa entre el suelo que corresponda
entregar y el de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se calculara conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios

5 Ratio que resulta de dividir la superficie del sistema general de zonas verdes ya obtenidas (5.154.515,17 m2) por la
poblacién estimada (744.235 habitantes).
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técnicos municipales en el procedimiento de aprobacién del instrumento de ordenacién
urbanistica que las establezca.

3.7.2. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacidon urbanistica podra
sustituirse por la entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.3 RG, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacidn en régimen
de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiacion
publica que pudiera estar prevista en la actuacidn o de integrarse en el patrimonio municipal
de suelo.

El valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacion
estatal y requerirda informe favorable de los servicios técnicos municipales en el
procedimiento de aprobacién del instrumento de ejecucidn que acuerde su sustitucion.

Por otra parte y de conformidad a lo dispuesto en la Instruccidon 1/2024 de la DGOTUAU, en el caso
de que el cumplimiento de los deberes de entrega de suelo se sustituya por la entrega de superficie
edificada en régimen de propiedad horizontal o mediante la constitucién de un complejo
inmobiliario, el Estudio de Ordenacidn debera incluir en su Cartografia de Ordenacién un esquema
volumétrico con la disposicidn de las superficies propuestas, publicas y privadas, con la calificaciéon
urbanistica que corresponda, a fin de que la administracién urbanistica pueda pronunciarse, a la vista
de la justificacion contenida en la Memoria de Ordenacién del documento, sobre la oportunidad de
dicha disposicion y el cumplimento de lo previsto en el articulo 168 del RG.

En Malaga, a la fecha de la firma electrdnica

Fdo.: El Gerente de Urbanismo
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ANEXO. DOCUMENTACION DE LOS ESTUDIOS DE ORDENACION
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Area de Urbanismo

El contenido documental del Estudio de Ordenacidn sera el que se establece en el articulo 85 del RG, con las
particularidades que para este instrumento de ordenacién urbanistica se establecen en el articulo 91.3 del
RG, en la Instruccién 1/2024 de la DGOTUAU y en la presente Instruccion.

Se ajustara al siguiente esquema:

A) MEMORIA, que debera contemplar los siguientes apartados:
1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO
2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA
3. MEMORIA DE ORDENACION
4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION
B) NORMATIVA URBANISTICA
C) CARTOGRAFIA, que incluira
1. CARTOGRAFIA DE INFORMACION
2. CARTOGRAFIA DE ORDENACION
D) ANEXOS
E) RESUMEN EJECUTIVO
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