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Desde la entrada en vigor del PGOU, (30 de agosto de 2011), o, mas
aun, desde que no ha podido ser corregido el documento (desde la ultima
aprobacion provisional municipal, producida el 16 de julio de 2010), se han ido
detectando una serie de disfunciones del documento aprobado, asi como
nuevos requerimientos no previstos durante su redaccién, que han de ser
resueltos mediante la via de Modificacion del PGOU, como las que se exponen
a continuacion.

Estas modificaciones se realizan cumpliendo los requisitos de los Arts
36 y 38 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre. Son las siguientes:

1. BIS. Reajuste del viario que conecta la calle Severo Ochoa con la C?
Cartama.

2. Alineacion para glorieta en puente sobre arroyo Las Caias.

3. Integracion de vial en parcela educativa.

4. Modificacion alineaciones, interseccién C? de Olias a C? de Almeria.

5. Recalificacion como equipamiento privado para ampliacién de residencia
geriatrica.

6. Eliminacion de vial en Villa San Pedro.

Como puede comprobarse son modificaciones  puntuales,
fundamentalmente de alineaciones, excepto un cambio en la delimitacion entre
dos sectores de suelo urbanizable sin repercusion de aprovechamiento y una
recalificacion de una calificacion residencial a equipamiento privado.

No hay, pues, ningiin cambio de ordenacién que pueda desvirtuar las
opciones basicas de la ordenacién originaria, cumpliendo de igual manera los
objetivos fijados en ésta.

De acuerdo con el Art® 10 de la LOUA pertenecen a la ordenacion
estructural: la clasificacion de suelo; la reserva de viviendas de proteccion; los
sistemas generales; los usos, densidades y edificabilidades globales para las
distintas zonas de suelo urbano y para los sectores de suelo urbano no
consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado; para el suelo
urbanizable no sectorizado los usos incompatibles, las condiciones de
sectorizacion y los criterios de disposicion de los Sistemas Generales; el
aprovechamiento medio de las Areas de Reparto; ambitos y elementos de
especial proteccién en los centros historicos; normativa del suelo no
urbanizable de especial proteccion; normativa de proteccion del litoral; red de
trafico; sistemas generales de interés regional o singular.

Por tanto, en estas Modificaciones, al no afectar a ninguna de las
determinaciones de la ordenacion estructural del PGOU, debe ajustarse su
tramitacion al procedimiento descrito en el apartado 1° del Art® 36.2.c) de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre, correspondiendo la aprobacién al municipio, previo
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015

02



Ayuntamiento de Malaga u
Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestrucluras
[ rento de Plane v Gestion | ocs

FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU l
Ne°: 1BIS
TITULO: Reajuste del viario que conecta la calle Severo Ochoa con la

carretera de Cartama.

SITUACION: Tipo de suelo: Urbano Consolidado

Sector: PA-CA.3 (83)M

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. |Clasificacion del suelo

P.1.2. |Categorias del suelo

P.1.3. |Usos, densidades y edificabilidades globales

P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1. | Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueologicas

P.2.1. |Calificacién, Usos y Sistemas X
P.2.3. |Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

P.2.9. |Alineaciones, Alturas y Rasantes X

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

M | Memoria

N [Normativa

F |Fichas PA-CA.3 (83)M
C |Catalogos

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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'MEMORIA S B |

La conexion viaria existente entre calle Severo Ochoa del Parque Tecnolégico
de Andalucia con la carretera de Cartama. La anchura de 14 metros pasa a 12,
considerando este suficiente para el uso previsto, asi como una banda de

aparcamientos en la parte mas proxima a la calle Severo Ochoa.

La modificacién consiste en ajustar el viario que conecta la calle Severo Ochoa
del Parque Tecnolégico de Andalucia, con la carretera A-7054 a su paso por
Santa Rosalia, segun el trazado real existente.

Dicho vial no se habia previsto en el Plan Parcial de Ordenacion aprobado en
su dia si bien por necesidades de movilidad se planteo en un momento
posterior buscar salidas del PTA alternativas a las existentes.

La Modificacion no hace otra cosa que recoger la situacion existente, la
urbanizacién del vial tal y como ha sido efectuada, con una reducciéon en dos
metros de su seccion general y con mayor ancho al previsto, con una banda de
aparcamientos en la zona préxima al PTA.

Las mejoras para la poblacion vienen determinadas precisamente por el hecho
de estar ya ejecutada durante la redaccion del PGOU, que impide cualquier
replanteamiento de su seccion o trazado que no suponga un gasto inutil para
la administraciéon que la ha ejecutado.

Se cumple con igual eficacia que en el PGOU aprobado, las necesidades y
objetivos del trazado de dicha calle.

Por otro lado, no se aumenta la superficie del suelo productivo, toda vez que en
el PPO del PTA no se contemplaba dicha calle, siendo toda ella suelo
productivo.

Se cumple la Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero. Las aceras tienen mas de

los 1,80m. de ancho estipulados en dicha Orden.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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i FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU
Ne: 2
TiTUuLO: Alineacion glorieta en puente sobre Arroyo de las Cafias

SITUACION: Tipo de suelo: Urbano
Zona: Interseccion de C/ E. Salazar Chapela con C/ H. Hesse

(Poligono Industrial Guadalhorce)

PLANOS QUE AFECTA:

P.14. Clasificacion del suelo

P.1.2. |Categorias del suelo

P.1.3. |Usos, densidades y edificabilidades globales

P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1. | Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueolégicas

P.2.1. |Calificacién, Usos y Sistemas X

P:2.3. Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

P.2.9. |Alineaciones, Alturas y rasantes X

NORMATIVAS, FICHAS Y CATALOGOS AFECTADOS

M | Memoria

N [Normativa

F |Fichas

C |Catalogos

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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Cambio del tipo de glorieta previsto en el puente sobre el Arroyo de las Caiias,

en la interseccion de C/ E. Salazar Chapela con C/ H. Hesse (Poligono

Industrial Guadalhorce).

La modificacion del tipo de glorieta tiene por objeto mejorar el disefio en base a

la fuerte demanda de movilidad de la zona.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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~ FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU : 1
N°: 3
TiTuLO: Integracion de vial privado en parcela educativa (olegio EI Monte)

SITUACION: Tipo de suelo Urbano Consolidado

Zona: Litoral Este

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. Clasificacion del suelo

P.1.2. |Categorias del suelo

P.1.3. |Usos, densidades y edificabilidades globales

P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable
P.1.7.1. | Suelo No urbanizable
P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueoldgicas

P.2.1. |Calificacion, Usos y Sistemas X
P.2.3. |Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion
OTROS

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

M |[Memoria

N | Normativa

F |Fichas

C |Catalogos

Plan General de Ordenacién Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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MEMORIA i : 7 ]

La parcela del colegio EI Monte, en Suelo Urbano Consolidado (Zona LE),
viene calificada como Equipamiento Privado de caracter educativo, tanto en el
PGOU 97 como en el actual. Ahora bien, sus limites se han modificado,

ajustandolos a la propiedad.

En esta modificacion, el vial de acceso que le hacia de limite SE queda ahora

intercalado en la parcela, manteniendo su calificacion.

Se propone incluir ese vial en la parcela calificada de equipamiento.

El vial sirve solamente al propio colegio. Segun informa el Servicio de
Patrimonio, es de caracter privado. Resulta mas coherente, por tanto, incluirlo
en la parcela calificada de equipamiento de manera que la propiedad pueda
modificar el trazado en funcion de sus necesidades sin que esto suponga
alteracion del ordenamiento urbanistico.

Se incluye informe del Servicio de Patrimonio Municipal sobre el caracter
privado del suelo en cuestion.

Se cumple el criterio de los servicios centrales de la Direccion General de
Urbanismo, basado en el Art°.45.2.B)c) , de que la mejora de las dotaciones
solo es exigible cuando se aumente el aprovechamiento objetivo en una
proporcion superior al 10% del preexistente. Algo que estd muy lejano al

incremento que en esta Modificacion se produce.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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) FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU l

No: 4

TITULO: Modificacién alineaciones interseccion Ctra. Olias con Ctra.
Almeria.

SITUACION: Tipo de suelo: Urbano
Zona: Interseccion Ctra. Olias con Ctra. Almeria (Malaga Este).

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. |Clasificacion del suelo X
P.1.2. |Categorias del suelo X
P.1.3. |Usos, densidades y edificabilidades globales X
P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1. | Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueolégicas

P.2.1. |Calificacion, Usos y Sistemas X
P.2.3. |Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano B
P25. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

P.2.9. |Alineaciones, Alturas y Rasantes X

NORMATIVAS, FICHAS Y CATALOGOS AFECTADOS

M | Memoria

N |Normativa

F |Fichas

C |Catalogos

Plan General de Ordenacion Urbanistica Modificacion Octubre 2015
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MEMORIA DESCRIPTIVA . S R S

Cambio del tipo de glorieta previsto en la interseccion de Ctra. Olias con Ctra.

Almeria, asi como cambio de alineaciones en Ctra. Almeria.

MEMORIA JUSTIFICATIVA el
r - : i

La modificacién del tipo de glorieta en la interseccion surge como consecuencia
de la ubicacion prevista para la Estacion de Metro, ajustando al mismo tiempo

las alineaciones de Ctra. Almeria.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacién Octubre 2015
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FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU
N°: 5
TiTULO: Recalificacion a equipamiento privado para ampliacion de

residencia geriatrica.
SITUACION: Tipo de suelo: Suelo Urbano
Zona: C/ José Ortega, 6-8

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. Clasificacion del suelo

P.1.2. |Categorias del suelo

P.1.3. Usos, densidades y edificabilidades globales

P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1..| Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueolégicas

P.21. Calificacién, Usos y Sistemas X

P.2.3. |Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

OTROS

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

M |[Memoria

N | Normativa

F |Fichas

C |Catalogos

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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MEMORIA |

En el planeamiento vigente las parcelas de C/ Pérez de Palencia 3 y 5 estan
calificadas de Equipamiento Social, y las parcelas a la C/ José Ortega Luque 6

y 8 como Residencial CJ-1.

El uso actual de la parcela de equipamiento es de Residencia Geriatrica,

Equipamiento Comunitario.

Con el objeto de poder ampliar dicho equipamiento Comunitario, es por lo que

se redacta esta modificacion puntual del PGOU.

Dicha modificacion supone un cambio de calificacion de Residencial CJ-1 a

Equipamiento S.

La presente modificacion se justifica por la necesidad de adaptar el
equipamiento social existente, a la legislacion actual, asi como al interés

publico que desarrolla.

Ha sido realizada por la Seccion de Valoraciones informe de 9 de abril de 2014,
que se adjunta, en el que se indica que para mantener la equivalencia del
aprovechamiento lucrativo en la parcela, el indice de edificabilidad aplicable a

la misma deberia ser de 0,88m2/m2 del uso y topologia equipamiento social

privado.

Se establece, por tanto, dicha edificabilidad maxima de 0,88m2/m2 en la

parcela

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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Expediente: Modificacion de las Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada del
PGOU de Malaga. PP8/13.

Interesado: Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Direccion de la finea: Calle José Ortega Luque n° 6 y 8

Asunto: Modificacion n® 5. Reealificacion a equipamiento privado para ampliacion
de residencia geriatrica.

En relacion con el tramite de “Modificacion de las Determinaciones de la
Ordenacion Pormenorizada del PGOU de Malaga de Malaga. Modificacion n® 5.
Recalificacion a equipamiento privado para ampliacién de residencia geridtrica”, que
fue aprobada provisionalmente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno de fecha 25 de julio
2013, se solicita de la Seccion de Valoraciones de este Departamento de Actuaciones
Urbanistica se emita informe relativo a la valoracién comparativa de las parcelas
afectadas por la recalificacion.

La Modificacion consiste en la recalificacion de una parcela calificada como CJ-1,
sita en la calle José Ortega Luque n° 6 y 8, a equipamiento de Interés Piblico y Social
(S), para ampliacion de la residencia geriatrica, actualmente en funcionamiento, situada
en los nimeros 3 y 5 de la calle Pérez de Palencia, suelo calificado como Equipamiento

Social.

Dicha modificaciéon supone un cambio de calificacion y una ampliacion del techo
. g ‘ e g - 2 . .
edificable que pasaria de una edificabilidad de 0,66 m°t/m’s de uso residencial,
: : o 2 2 - ; :
correspondiente a la tipologia CI-1, a 1,00 m“t/m’s de uso equipamiento privado (S).

Se quiere comprobar si la modificacion del uso y de la edificabilidad supone un
incremento en el aprovechamiento lucrativo de la parcela, por si fuera necesario adoptar
las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones previstas, en base a lo dispuesto en el articulo 36.2.a.2 de la LOUA.

De acuerdo con el TR de la Ley del Suelo (RDL 2/2008), el suelo objeto de
recalificacion se haya en la situacion basica de suelo urbanizado no edificado; por lo
que su valoracion comparativa debe de tomar como base el valor de repercusion de
suelo para cada uso y tipologia, determinado por aplicacion del método residual
estatico, mediante la formula de cdalculo y condiciones de comparacion y
homogeneizacion definidas en el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (RD

1492/2011).
La exigencia de una muestra de comparables de como minimo seis {ransacciones

u ofertas firmes, de edificacion terminada, que se hayan realizado en un periodo de
tiempo razonable; no se cumple para el uso “equipamiento privado”, dado el escaso

Paseo Antonio Machado, 12 = 29002 = Mdlaga = TLF,010Y 902,210,260 = CIF_P-7990002-C e www.malaga.eu
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nimero de posibles oferentes y la situacion general del mercado inmobiliario en la
actualidad.

Por lo tanto, -excepcionalmente, en este caso-, para establecer una relacidon entre
valores deberemos de acudir a otro criterio normativo del ambito administrativo, como
el de la valoracién catastral, basada en criterios objetivos y racionales en los que, -por la
multiplicidad de ambitos territoriales de actuacion y experiencia historica-, los procesos
estadisticos tienen gran influencia en la determinacion de coeficientes de correlacion
entre los distintos usos y tipologias edificatorias.

La Ponencia de Valores Catastrales de Malaga del afio 2009, vigente actualmente,
basada en un estudio de mercado realizado en el afio 2008, de gran actividad
inmobiliaria, sitiia a los suelos afectados por la Modificacion n® 5 en la Zona de Valor
R-36 del Poligono Fiscal 007. Estimando que en dicha zona el valor de repercusion del
suelo destinado a equipamiento comunitario privado supone un 75% del valor de
repercusion del uso residencial.

Relacion que se entiende como adecuada a la fecha actual.

Situacion de las parcelas. Zonas de Valor de la Ponencia thast:al

Paseo Antonio Machado, 12 = 29002 s Maélaga = TLF.010Y902.210.250 = CIF_P-7990002-Ca vwww.malaga.eu
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Esta relacion significa que manteniendo la edificabilidad del suelo de
equipamiento social en la de 1,00 m’t/m’s, la modificacién de uso prevista supondria un
incremento de valor del terreno de un 13,63%.

Para que se mantuviera la equivalencia del aprovechamiento lucrativo en la

par cela a lecallflcat el indice de edificabilidad aplicable a la misma deberia ser de
0,88 m’t/m’s del uso y tipologia equipamiento social privado.

Milaga a 9 de Abril de 2014

EL JEFE DE(LA SECCION
DE VALORACIONES
LA JEFE DEL DEPARTAMENTO \
DE A(Fl UACIONES URBANISTICAS (/L )
L f\ |) ‘ J/ : - .\i'
l t / { | Fdo. Francisco Carmona Mato
f( .
) UANE
BA )
I'do. M“’ Dolmes Martos de la Torre
_QI Net ?
DEPARTAMENTO DE PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA
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Ayuntamiento de Malaga L
Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras - 4

FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU |

6
Eliminacién de viario en equipamiento privado Villa San Pedro.

SITUACION: Tipo de suelo: Urbano

Zona: Litoral Este

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. |Clasificacion del suelo

P.1.2. |Categorias del suelo

P.1.3. |Usos, densidades y edificabilidades globales

P.1.4. |Protecciones estructurales. Edif. Arq. Vegetacion

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1. | Suelo No urbanizable

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueoldgicas

P.2.1. |Calificacion, Usos y Sistemas X
P.2.3. |Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano

P.2.5. |Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

P.2.9. |Alineaciones, Alturas y Rasantes X

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

M | Memoria

N | Normativa

F |Fichas

C |Catalogos

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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El viario publico que ahora se suprime se corresponde con uno ya existente

dentro del ambito privado de la propiedad de villa San Pedro.

Igualmente se suprime vial peatonal que delimitaba la parcela de equipamiento

de Villa San Pedro de la parcela calificada como residencial.

La conexién prevista como viario publico afecta a una edificacion recientemente
renovada propiedad de la comunidad de religiosas por lo que se accede a su

eliminacion.

El coste de la ejecucién del mismo no compensa en absoluto los beneficios de

una supuesta permeabilidad que el vial daria a la zona segun el PGOU.

Permeabilidad muy mermada de un vial de escasa dimension que uniria
Unicamente traficos muy locales de urbanizaciones vecinas que nunca han

conectado entre si, ni necesitan hacerlo.

La mejora para la poblacion proviene del ahorro para la administracién de un

gasto economico importante para la ejecucion de una obra que no resuelve

nada importante en la zona.

En cuanto al vial peatonal, dado que dicho vial salvaria un desnivel importante
que obligaria a plantear una escalera y que no se considera indispensable para
el conjunto de la ordenacion se estima que podria eliminarse y reajustar los
linderos conforme a las parcelas catastrales modificando la calificacion de

equipamiento privado por la de verde privado.

Plan General de Ordenacion Urbanistica — Modificacion Octubre 2015
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Modificaciones Pormenorizadas del PGOU DOCUMENTO ACTUAL

L Ayuntamiento de Malaga u
Fﬂ Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
— Departamento de Planeamiento y Gestién Urbanistica

NUMERO:

PROMHERE Reajuste del viario que conecta la calle Severo Ochoa 0 1bIS

con la Carretera de Cartama
ESCALA:

PLANO: 1/5.000

REFERENCIA:
o ., . P 2 1 8/2013
Calificacién, usos y sistemas sy || RECHA 015
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documentacién, numerada del 1 al 43, ha sido
aprobado  definitivamente por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno el 29 de octubre de 2015,

Mailaga, 9 de noviembre de 2015
La Vicesecretaria Delegada de la G.M.U. \r
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