TEXTO REFUNDIDO
ESTUDIO DE DETALLE

MEMORIA

Sector “El Pato-Minerva”
Malaga
H-3148-22 | Agosto 2024

I_lC ARCHITECTURE
& ENGINEERING



REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 1

1. MEMORIA

|_IC ARCHITECTURE
& ENGINEERING



INDICE

0.
1.

AN T E CE D EN T ES. ..o oo 3
MEMORIA DE S CRIP T IV A . e 5

1.1. AGENTES PROMOTORES Y REDACTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE......ccoiiiieeieeeeeeee. 5
1.2.  SITUACION Y CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS.......ooeeoeeeeeeeeeeee oot 5
1.3.  MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA. ... teoteeeeeeeeeee ettt et et eeeee e et eneeeen e 9
1.4. REFERENCIA CATASTRAL DE LA PARCELA. ... 10
1.5.  JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ...ttt et ettt et e e ee e eeee e e eneeneeeen e 14
1.6. ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION. ...ttt ettt 21
1.7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 12.14.2 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE MALAGA. ...ttt ettt ettt et et et eeae et et e et e e et et eae e eeeeeeenens 24
1.8. AFECCIONES DE LA PARCELA ... et e e 25
1.9.  RELACION DE PLANOS. ...ttt et ettt et et e et et et et et e e eeeee e et et et et et eaeeeeereeeenas 32
1.10. ANEXO 1. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA” ......ccoooviiviieeann. 33
1.10.1. OBJETO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA ...t 34
1.10.2.  EMPLAZAMIENTO DEL OBUETO ...ttt s et en et 35
1.10.3.  INTRODUGCCION ...t ettt ettt ettt et et e e e e e eee e s eeee e eee e e e 35
1104, METODOLOGIA ... oottt ettt et et e en e en e 36
1.10.5.  CONSIDERACIONES PREVIAS ...ttt et et e et ettt ettt 36
1.10.6. MOMENTO AL QUE HA DE REFERIRSE EL IMPACTO ...ttt eeeeee e en e 37
1.10.7. DATOS GENERALES DE LA ACTUACION ......oouiuiioieeee oottt 37
1.10.8.  VALOR DEL SUELO ...ttt ettt et et e ettt ee e n e ee e e en e 39
1.10.9.  IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL. ......cumiieteeeeeeeeeeeeee et 39
1.10.10. ESTUDIO DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL LIQUIDADO. ......cocoveviieeeeeeeeeeeeeeeeeen, 40
1.10.11. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES DESDE LA RECEPCION
DE LAS OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA FINALIZACION DE LA EDIFICACION. .....cooooeoieiieeeeeeeeen. 42
1.10.12. CONGCLUSIONES. ...ttt ettt ettt n e ee e 45
1.11. ANEXO 2. ESTUDIO HIDROLOGICO HIDRAULICO ...ttt 46
1.12. ANEXO 3. ESTUDIO ACUSTICO. ...ttt ettt ettt et et e eee et et eeeeeereeee e eeeenas 47
1.13. ESTUDIO DE TRAFICO Y CAPACIDAD ..ottt ettt ettt et eee e eeeeeeeaeenas 48

I_IC ARCHITECTURE
& ENGINEERING



0. ANTECEDENTES.

Con fecha 17 de enero de 2.023 se presenta en la Gerencia Municipal de Urbanismo para su tramitacion, el Estudio de
Detalle que recoge la ordenacién de dos parcelas E-3 y E-8 en el Sector “El Pato-Minerva”.

Con fecha 15 de mayo de 2.023 se presenta un reformado de dicho Estudio de Detalle dando contestacion a una serie
de observaciones realizadas por los técnicos municipales.

Con fecha 19 de mayo de 2.023 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Méalaga acuerdo aprobar inicialmente
el Estudio de Detalle (BOP n° 155 de 14 de agosto de 2.023), sometiendo el expediente al tramite de informacion

publica.

Tras la aprobacion inicial el documento fue remitido a las administraciones competentes en Aviacién Civil, Dominio
Publico Hidraulico, Carreteras y Costas, para sus informes preceptivos, recibiéndose los siguientes:

- Informe favorable de la Demarcacion de Costas de fecha 2 de octubre de 2.023, pero introduciendo una
serie de condicionantes al documento.

(0]

La delimitacion de las lineas de deslinde del dominio publico maritimo-terrestre y sus servidumbres,
debera figurar en todos los planos.

Tal como dispone el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas, en tramos con playa y con acceso de trafico
rodado, se deberan prever, ademas, reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia
suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefaladas en el articulo
44 .6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento General, y asi ha de hacerse constar.

En consonancia con los principios generales de la legislacion de costas, considerando la escasez de
aridos en las playas de la ciudad de Malaga y provincia, y dada la situacién dentro de la zona de
influencia en la que se desarrollara el citado desarrollo urbanistico, se le traslada que toda la arena que
pudiera encontrarse en las actuaciones de vaciado de la parcela para la construccion de las
edificaciones e instalaciones, una vez cribada y eliminados restos de construccion, debe ser aportada a
la playa existente, en su zona intermareal, para que sea repartida por la dinamica litoral, si bien
previamente habran de efectuarse las analiticas precisas de dicho material para determinar su aptitud. A
tal fin debera dirigirse a la Demarcacién de Costas, que indicard, entre otros extremos, la zona de
depdsito del material. Alternativamente dichos aridos puede ser ofrecidos a la Demarcacion.

- Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad del Agua de fecha 27 de octubre de 2.023, en el
que se requiere aportar documentacién técnica aclaratoria. En concreto:

¢)

¢)

Incorporar medidas de defensa frente a avenidas e inundaciones al objeto de garantizar la seguridad de
las plantas situadas bajo rasante.

Aportar Estudio Hidrolégico Hidraulico que analice el resultado de las medidas de defensa que incorpora
el Estudio de Detalle en afecciéon a la parcela, de la Zona de Flujo Preferente contemplada en la
actualidad.

- Informe desfavorable de la Subdireccion General de Planificacion y Explotacion de la Direccién General de
Carreteras de fecha 18 de diciembre de 2.023 con una serie de observaciones:

o

Incluir un Estudio Acustico que defina una serie de medidas para garantizar el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica segun la normativa de ruido vigente, para el uso establecido.
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o Aportar un Estudio de Trafico y Capacidad que analice, los niveles de servicio y seguridad de la
carretera MA-22.

o La iluminacién a instalar en los desarrollos previstos no debe producir deslumbramientos al trafico que
circula por la carretera.

- Informe favorable de la Subdireccion General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la Direccién
General de Aviacién Civil de fecha 18 de diciembre de 2.023 en lo que a servidumbres aeronauticas se
refiere, siempre y cuando las construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas u objetos fijos o0 méviles
(postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc...), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias no vulneren las servidumbres aeronauticas.

- Informe favorable de la Subdirecciéon General de Planificacion y Explotacién de la Direccion General de
Carreteras de fecha 12 de Julio de 2.024 con las siguientes condiciones:

o a tenor de lo dispuesto en el articulo 47 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, la
ejecucion de cualquier actuacion que afecte a la zona de dominio publico o zona de servidumbre de la
carretera multicarril MA-22 requiere autorizacion por parte de la Direccién General de Carreteras.

o El Estudio Acustico presentado ante este Subdireccion e incorporado a este Estudio de Detalle como
ANEXO, recoge la exencién del cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica a los usos
docentes en periodo nocturno por no existir actividad en la parcela, ya que estos usos no cumplen los
dichos objetivos en el periodo indicado. Esta restriccion de horarios debe quedar reflejada en las
Ordenanzas de aplicacién al sector.

- Informe favorable del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad del Agua de fecha 21 de agosto
de 2.024 donde se indica que las Medidas de Defensa frente a inundaciones analizadas en el Informe
Hidraulico aportado como ANEXO en este Estudio de Detalle deberan ser incorporadas al Proyecto de
Edificacion. Asi mismo, se advierte que cualquier actuacién en zona de policia de cauces se debera poner en
conocimiento de la Administracion Hidraulica de acuerdo con en el articulo 78.1 del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico

El presente Texto Refundido del Estudio de Detalle tiene por objeto, una vez obtenidos los informes favorables de
todos los Organismos anteriormente citados, completar el documento incorporando en el apartado de afecciones de
la parcela o a las ordenanzas particulares los condicionantes mencionados en los Sectoriales, e incorporando como
anejos del documento los diferentes estudios complementarios aportados al Expediente: Estudio Hidroldgico-
Hidraulico, Estudio Acustico y Estudio de Trafico.
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 5

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1. AGENTES PROMOTORES Y REDACTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Promotor:

La redaccion del presente Estudio de Detalle se realiza a peticion de PROMOTORA EDUCACION SUPERIOR
ANDALUCIA, S.A.U. (PESA) con CIF: A-42792747 y con domicilio social en Calle Casas de Campo n° 4, 12 planta,
29001, Malaga y cuyo representante es Javier Cano Lucaya, con DNI 46133420-C .

Proyectistas:

HCPARQUITECTOS URBANISTAS S.L.P., con domicilio en Paseo Maritimo Ciudad de Melilla, 11, 29016, Malaga,
representada por los arquitectos:

D. Mario Romero Gonzélez, col. 4856 del CO de Arquitectos de Sevilla con DNI 44211103C
D. Francisco Javier Higuera Mata, col. 21252 del CO de Arquitectos de Madrid con DNI 44598665D

1.2. SITUACION Y CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

El presente Estudio de Detalle pretende llevar a cabo la ordenacion de dos parcelas calificadas por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Malaga como equipamiento comunitario y que se encuentran en parte dentro del ambito de las
parcelas E-3 y E-8 del del Plan Parcial de Ordenacién del sector SUP-LO.2 “El Pato” aprobado definitivamente el 23 de
febrero de 2000.

Situacién segun Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga.
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 6

IDENTIFICACION PAM-LO.1 (97) "El Pato I"
BARRIO LITORAL OESTE I HOJA 8 l PLANEAMIENTO INCORPORADO: Plan Parcial - LO.2 "Finca El Pato"

Planeamiento incorporado:
Plan Parcial LO.2 “Finca El Pato”. Aprobacién Definitiva: 23-02-00

Gestién Urbanistica:
Unidad Ejecucién 1. Proyecto Reparcelacion: Aprobacién Definitiva: 31-07-01

Convenio Urbanistico:

Plan Especial de Infraestructuras Basicas:
Plan Especial Litoral Oeste. Aprobacién Definitiva: 20-12-04

CONDICIONES PGOU 97
1.- Ordenanzas: Ordenacién Abierta OA-1 (B+7).

2.- El Plan Especial de Infraestructuras determina las cargas urbanisticas externas del
sector.

3.- Observaciones: Se mantienen las condiciones del planeamiento aprobado,
modificdndose dnicamente la distribucién de las parcelas de uso dotacional colindante con
el estadio de atletismo, mejorando las relaciones del viario interno del sector con el
nuevo vial de acceso al Puerto y flexibilizando el emplazamiento y relacién de nuevos
equipamientos deportivos en la zona, con rango supralocal.

CONDICIONES PGOU 2006

m’s m’t

Residencial 100.649'00 327.771'00

Equipamiento 134.428'00

Comercial Privado 4.864°00  14.134'00

Zona Verde 79.376'00

Viario 124.713'00

N© Viviendas maximas 3.188°00

DETERMINACIONES

_SUPERFICIE DEL AMBITO: 444.033,23 m’S Te m’t/m’s: 0,770
_EDIFICABILIDAD TOTAL: 341.905,59 m°t Uso Global: ___Residencial
'APROV. MEDIO: 0,45 m2t/m2s Uso C. C.P.H.: 1,000
'APROV. SUBJETIVO: 179.833,46 uu.aa Excesos: 162.072,13
_EDIF. PROPIETARIOS: 179.833,46 mt

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANisTICA. MALAGA

En concreto, se trata de dos parcelas (parcela norte y parcela sur) con forma rectangular y calificadas como
equipamiento comunitario siendo sus lindes las siguiente:

e Parcela norte (superficie 11.985,36 m?):

-Al norte, en linea recta con Avda. Imperio Argentina.

-Al sur, en linea recta con calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha.
-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.

e Parcela sur (superficie 15.160,82 m?):

-Al norte, en linea recta calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha.

-Al sur, en linea quebrada ligeramente curva con Avda. Manuel Alvar. (En esta situacién existe una franja
de 3,65 a 1,60 m sin urbanizar hasta el acerado ejecutado. La urbanizacion de esta franja sera obligacion
del promotor).

-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 7

Situacién segun Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato”

El presente Estudio de detalle tiene como objetivo definir la ordenacién de volumenes en dos parcelas de equipamiento,
concretamente el desarrollo de una Universidad privada promovida por PROMOTORA EDUCACION SUPERIOR
ANDALUCIA, S.A.U. (PESA), adjudicataria de la Subasta Publica promovida por el Ayuntamiento de Malaga en fecha 13
octubre de 2021.

Conforme a la normativa del PGOU vigente, el uso propuesto se enmarca en el uso pormenorizado propio de la
calificacion de Equipamiento comunitario de las parcelas E-3 y E-8 ubicadas en el ambito del Plan Parcial de
Ordenacioén del sector SUP-LO.2 “El Pato”, segun se regula en el art. 12.14.3 de la normativa urbanistica del PGOU.
Para la calificacion de Sistema General de Equipamiento comunitario, el uso establecido es un uso alternativo y
compatible con el de cualquier uso pormenorizado del equipamiento comunitario. Por lo que estas dos parcelas, con
respecto a las condiciones de uso, son admisibles para la implantaciéon de una Universidad privada.

El ambito del Estudio de detalle incluye la parcela E-8 del sector SUP-LO.2, parte de la parcela E-3 del sector SUP-LO.2
y parte del Sistema General (SG).
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 8

LEYENDA

AMBITO DE ACTUACION

PARCELA E-3 DEL SECTOR SUP-LO.2 "EL PATQ"

SG (SISTEMA GENERAL)

Lk R ]
_ PARCELA E-8 DEL SECTOR SUP-LO.2 "EL PATO"|

Ambito de las parcelas del Estudio de Detalle
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1.3.  MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

Como hemos mencionado en el anterior apartado las parcelas E-3 y E-8 con calificacion de Equipamiento se encuentran
dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” aprobado definitivamente el 23 de
febrero de 2000.

Segun establece el Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga en el Articulo 12.14.2 “Condiciones de ordenacién y
edificacion” para la zona de equipamiento, las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento
comunitario, ya sea publico o privado) en suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se
encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas y separacion a linderos se refiere.

Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente, mediante la redaccion de
un Estudio de Detalle.

En el desarrollo del presente documento se incluyen fragmentos de la normativa del Plan General de ordenacién Urbana
de Malaga y del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” identificados con la letra en color azul.

En el articulo 3° “Desarrollo de las manzanas edificables”, del Plan Parcial “El pato” cita textualmente:

“..previamente al proyecto de edificacion, debera tramitarse un estudio de detalle que defina la parcelacion, las
alineaciones exteriores o interiores, altura de la edificacion y demas determinaciones a las que habran de ajustarse los
proyectos de edificacion.”

Es en el marco de este articulado del Plan Parcial en el que se desarrolla el presente Estudio de Detalle, cuya
justificacion y determinaciones seran analizadas pormenorizadamente en los siguientes apartados.

La redaccién del presente Estudio de detalle se formula en base al articulo 71 de la SECCION 4.2 Los instrumentos
complementarios de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, que
se trascribe a continuacion:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni

incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de Detalle
para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.
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MALAGA 10

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

REFERENCIA CATASTRAL DE LA PARCELA.

Las parcelas objeto del Estudio de detalle tienen las siguientes referencias catastrales:

1.4.

! GOBIERNO MINISTERIO
"2 DEESPANA DE HACIENDA.
Y FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CM TERMICA 90 Suelo
29004 MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANC

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afo construccidn:

T CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0304801UF7600S0001GR

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Superficie grafica: 6.238 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

PARCELA

_4.060.350

_4.060.300

4.080750

— Limite de parcels  — Hidrografia
Wiobilarioy aceras ~— Limite zona verde

Lirite de manzana

370350 Coordanadas U TM Huso 30 FTRS8  — (imite de constructiones
Este documanto elestranico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacion.

150 370.200 370.250 370.300
» " . . i a 0 - . | . v » . I 1

Escala:
1/1500

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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MALAGA 11

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

secneTans oe 7400 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HACIENDA

DEESPANA  DEACENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 9807515UF6690N0001PB

DEL CATASTRO
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.643m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacién:
CM TERMICA
29004 MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANO
Uso principal: Industrial
Superficie construida: 914 m2 !

Limite zona verde

Afio construccién: 1970

—— Hidrografia

L, _4.060.350 M
Construccién 23
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m? a m
ALMACEN 1/00/01 914 b

£3
5=
. |
£
k]
=8
55
52
E8
58
88
N EE
4.060.300

370 250 Coordenadas U TM. Huso 30 ETRS89

T0paR2s0

Escala:
1/1000

Zona en Obfas
370.200 370.250
i s . » i .

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

Lunes , 19 de Diciembre de 2022

ARCHITECTURE
& ENGINEERING

HCP



MALAGA 12

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

DE HACIENDA

RS mERS. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

m.m Secneraa o 7Aoo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 9807516UF6690N000TLB

PARCELA

Superficie grafica: 322 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
CL8G-LO.2

i Tipo:

29004 MALAGA [MALAGA]
Clase: URBANO 8
s 2 3
Uso principal: Suelo sin edif. g2 B
Superficie construida: H g $
Afio construccién: H,u 3
. B
=8 3
T
i3
£2 2
53 m
I
i
§
3

e Limite da manzana

370 260 Goordenadas U TM Huso 30 ETRSSS | {mite de censtrucsiones

anexas can |

_4.060.250

370,160 370,200 Escala:
i . . . . i . . . 1/1000

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

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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MALAGA 13

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

- GOBIERNO  MINISTERIO
; "J DEESPANA  DEHACIENDA
! Y FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
AV IMPERIO ARGENTINA 14 Suelo
29004 MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9807517UF6690N0001TB

PARCELA

Superficie grafica: 46.857 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

/

_ 406006840

Limite zona verde

— Hidrografia

— Limite de parcela
Wobiliario y aceras

_4.060 400

— Limite de canstrucciones

w Limite de manzana

370 400 Coordenadas U TM. Huso 30 ETRS89
Este documento electrdnica contiens anexos con las coordenadas de los vértices UTV de la parcelay los datos de la certificacion.

_4.080.200

Escala:
1/4000

370.000 370.200 370400
| . i . i

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

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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1.5. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

EMPLAZAMIENTO

En la propuesta del Estudio de Detalle se distinguen 4 volumenes, dos en la parcela norte y otros dos en la parcela
sur. Esta ordenacion responde al programa desarrollado del Campus Universitario, ubicando en la parcela sur, de mayor
superficie, cinco bloques, de los cuales los dos situados junto a la carretera MA-22 se destinan a servicios
administrativos y otros tres bloques con carga docente, mientras que en la parcela norte se disefian los edificios con un
programa de caracter mas publico y docente.

MASTERPLAN

El desarrollo de Campus Universitario se centra en las personas y sus necesidades para aprender, conocer y
relacionarse, donde la arquitectura configura y refuerza dichos encuentros mediante una jerarquizaciéon espacial de
mayor a menor privacidad, de mayor a menor necesidad de concentracion, resultando en una organizacioén de espacios
de menor a mayor intercambio.

La ordenacion surge en torno a un espacio publico central, un espacio donde se conecta la vida de la ciudad, la de los
estudiantes y la docente e institucional de la Universidad. En dicho espacio se integra el vial publico peatonal
prolongacién de Calle Jalén que separa las parcelas norte y sur, que debera tramitarse mediante un Proyecto Ordinario
de Obras de Edificacion o junto con la Licencia de obras; su disefio debera realizarse acorde con los espacios privados
colindantes de forma que se conforme una plaza de caracter peatonal y su ejecucion podra ser coincidente con las
obras de edificacion.

S

Desde este espacio de centralidad, el eje de norte a sur que recorre las parcelas privadas conecta las diferentes
edificaciones y areas publicas/privadas, tanto interiores como exteriores.

El espiritu es desarrollar un Campus Universitario urbano, que se abra a la ciudad sin genera obstaculos entre lo
publico y lo privado, por lo que no se desarrollara un vallado perimetral. Unicamente y por necesidades funcionales,
quedaran delimitadas por un vallado los espacios deportivos que se ubicaran en el ambito del Campus (pistas de padel,
pistas polideportivas...).
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El vial que separa ambas parcelas tiene la consideracion de publico; asi mismo, los espacios que en el proyecto
edificatorio sometido a licencia aledafios al vial que no estén vallados tendran la consideracion de privados de uso
publico.

La implantacion en la parcela tiene como objetivo crear una Universidad integrada y abierta a la ciudad, capaz de
generar espacios de encuentro gradualmente desde el exterior al interior mediante los siguientes elementos urbanos:

» Eje central de intercambio: Este eje central de intercambio actuard como paseo ajardinado, cubierto mediante
pérgolas cuyo objetivo es conectar los edificios creando una identidad comun.

» Constelaciéon de espacios de intercambio o puntos de encuentro: El eje central actia como espacio que une las
distintas estancias exteriores. El recorrido concatena distintos espacios y promueve la interaccidon entre las
personas.

* Propuesta con corazén: La propuesta urbanistica favorece la cohesiéon social. Se disefian espacios de
encuentro y se genera un espacio de referencia que actia como “corazén” de la actividad del campus. Un espacio
donde estudiantes, profesores y la propia ciudad se relacionen en comunidad.

« Jerarquia de programa: El Campus Universitario debe ser un espacio facil de usar e intuitivo. Debe ser ademas
claro y comprensible para el visitante ocasional. Este concepto mejora con la inclusién del eje comun vertebrador de
la propuesta y la plaza central.

» Secuencia de espacios en sombra: Debido a las caracteristicas singulares de la climatologia en Malaga, sera
necesario general espacios de sombra para que puedan ser usados tanto en verano como en invierno.

B . CENTRAL DE INTERCAMBIO I:l espacios oE INTErcAmeio [l CORAZONES INTERIORES

El Estudio de Detalle distingue dos ambitos, interior y exterior del campus. De esta forma se genera una jerarquia de
flujos que de manera intuitiva guia e indica al usuario por el campus.
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. ESPACIOS EXTERIOR CAMPUS ESPACIO PUBLICO
ESPACIOS INTERIOR CAMPUS . EDIFICACION
ﬁ ESPACIO TRANSICION INTERIOR-EXTERIOR ESPACIOS TRANSICION EDIF-PAISAJE

Los espacios exteriores, entendidos como las areas no edificadas de caracter publico o privado, son los
encargados de conectar la parcela con la ciudad y su entorno. Crean zonas para la ciudad donde convive el usuario
con el ciudadano. Sus caracteristicas seran mucho mas pronunciadas en cuanto a topografia, acompafiados por una
vegetacién mas organica y densa que ayude a unificar y a entender el campus como un Unico conjunto. Todos estos
espacios facilitaran una imagen de campus y su propia identidad dentro de la ciudad de Malaga.
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IMPLANTACION

Las dos parcelas que estan separadas por un vial peatonal publico que de acuerdo con el Plan General tienen forma
rectangular, con sus dos lados largos orientadas aproximadamente E-O.

De manera orientativa, con el objetivo de poder entender la ordenacién propuesta, asi como el reparto de
edificabilidades planteada, los usos a los que se destinan las edificaciones definidas en este Estudio de Detalle (y que
podran modificarse en el Proyecto de la Edificacién que sera sometido a Licencia de Obras) son los siguientes:

e En la parcela sur se implantan 2 edificios, el edificio A y el B: por razones programaticas se subdivide en 5
bloques, situando en los bloques 1y 2 los servicios administrativos y en el 3, 4 y 5 el programa docente.

e En la parcela norte se implantan 2 edificios, que se identifican como bloques 6 y 7, el edificio C: espacios
destinados a albergar el resto del programa docente.

El acceso general al Campus se produce desde la calle peatonal publica que divide las dos parcelas. Desde esta
calle se accede a una gran plaza abierta a la ciudad de caracter privado desde la que el usuario se distribuye a través
del eje norte-sur que va concatenando los espacios de encuentro y edificios.

La urbanizacién contempla ademas de los espacios de encuentro, (la plaza central, pérticos y terrazas), pistas

deportivas, incluso plazas de aparcamiento en superficie para coches, bicicletas y patinetes eléctricos. Las plazas de
aparcamiento estaran integradas en la propuesta paisajistica de los espacios exteriores.

CONCENTRACION
Como se ha mencionado anteriormente la propuesta del Estudio de Detalle tiene la vocacién de crear una Universidad
integrada y abierta a la ciudad, generando espacios de encuentro tanto para ciudadanos como para estudiantes.

Este primer lugar de encuentro e intercambio es la gran plaza central, cuyo acceso principal es la via peatonal, y cuya
configuracion se crea en torno a los limites de las edificaciones de la parcela Sur y Norte.

Criterios arquitectonicos/conceptuales:
» Generar una plaza de intercambio social entre estudiantes, docentes y ciudadanos que integre el viario
peatonal que separa ambas parcelas, continuacion de Calle Jalén, a modo de centralidad en la confluencia de los

edificios de uso privado y publico.

* Liberar espacio de edificaciones en la parcela Norte asociado a los edificios de caracter mixto y publico
destinado a zonas verdes, deportivas, aparcamientos, etc., a definir en el Proyecto edificatorio.
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Criterios urbanisticos:

» Esta concentracién de edificios en la parcela Sur en detrimento de la parcela Norte favorece la creacion de un
Campus abierto a la ciudad, volcandose hacia el espacio peatonal y no cerrandolo.

« Esta distribucion potencia el caracter publico de la calle peatonal aportando permeabilidad a la trama urbana
de la ciudad.

« La calle peatonal establece la separacion de usos y ordena el Estudio de Detalle convirtiéndose en el acceso
principal peatonal al Campus.

» La calle peatonal divide los edificios de uso mas docente de los de caracter mas publico y permite separar
flujos de los distintos usuarios del Campus.

» La parcela de caracter mas publico concentra mayor espacio libre que genera un espacio libre de calidad que
sirve como conexion visual entre la ciudad y el Campus

En la ordenacion de volumenes del Estudio de Detalle se incorporan zonas de sombra mediante pérgolas que
permiten que el futuro Campus Universitario sea un proyecto sostenible energética, social y econdmicamente. A nivel
climético y paisajista, se disefia un eje que proporcione sombra y zonas verdes, minimizando el uso de agua en el resto
de la parcela. La disposicién enfrentada de los edificios se ha considerado para minimizar la ganancia térmica que, con
la ayuda de las pérgolas intermedias, reduce el impacto solar y el efecto isla de calor, favoreciendo la proteccion frente
al sur y ayudando por tanto a mejorar la eficiencia energética de las edificaciones.

En aplicacion al art. 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo “Consideracion del cambio climatico en la planificacion y
gestion territorial y urbanistica, asi como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacién y en las
infraestructuras del transporte.”

d) La consideracion, en el disefio, remodelacion y gestion de la mitigacion del denominado efecto «isla de calory,

evitando la dispersién a la atmésfera de las energias residuales generadas en las infraestructuras urbanas y su
aprovechamiento en las mismas y en edificaciones en superficie como fuentes de energia renovable.
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

Area de movimiento del nivel 0 del Estudio de Detalle
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- Area de movimiento bajo rasante:

En el plano ED-10 del Estudio de detalle, se grafia el &rea maxima de movimiento del bajo rasante.

El futuro proyecto de edificacion prevé una superficie construida de 25.540 m2. Segun el art. 6.7.4.2 del PGOU se
deben desarrollar 1 plaza por cada 100 m2. De esta forma debe justificarse para el cumplimiento de niumeros de
plaza de aparcamiento minimo un total de 266 plazas aproximadamente.

La superficie del area de movimiento bajo rasante es de 10.029,56 m?2.
Si asimilamos un ratio de 25 m? por cada plaza de aparcamiento se podrian desarrollar un total de 401 plazas de
aparcamiento bajo rasante aproximadamente.

Area de movimiento bajo rasante del Estudio de Detalle
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1.6. ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga determina en el apartado 2 del articulo 12.14.2 “Condiciones
de ordenacion y edificacion” del Capitulo decimocuarto (Zona de equipamiento) lo siguiente:

Las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento comunitario, ya sea publico o privado) en
suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad,
alturas y separacion a linderos se refiere

Las parcelas objeto del Estudio de Detalle se encuentran en parte dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenacion
del sector SUP-LO.2 “El Pato. Lar ordenanzas especificas de dicho plan parcial corresponden al uso residencial
ordenacion abierta (OA).

No obstante, con el objeto de aclarar la aplicaciéon de la norma, el presente Estudio de Detalle define las siguientes
ordenanzas particulares:

1. Parcela minima
Se definen dos parcelas (parcela norte y parcela sur):
- Superficie parcela norte: 11.985,36 m?
- Superficie parcela sur: 15.160,82 m?

Para obtener Licencia de Obra Mayor sobre la edificacion se debera presentar un proyecto Unico de las dos parcelas
que podra desarrollarse por fases.

2. Edificabilidad

Segun el apartado 2 del articulo 12.14.2 “Condiciones de ordenacion y edificacion” del Capitulo decimocuarto (Zona
de equipamiento) del P.G.0.U. se establece:

Las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento comunitario, ya sea publico o privado) en
suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad,
alturas y separacioén a linderos se refiere. No obstante, prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes
parametros de edificabilidad:

- Educativo y deportivo: 0,50 m?/m?3s
- Resto de usos: 1 m?/m3s

. Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente,
mediante la redaccién de un Estudio de Detalle.

En el aparatado 1.7 “Justificacion del cumplimiento del art. 72.714.2 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Malaga” del presente Estudio de Detalle, se explica que por las necesidades espaciales que requiere el desarrollo de un
Campus Universitario de esta envergadura, y por el impacto que por tanto producira este equipamiento comunitario
sobre los ciudadanos se fija una edificabilidad maxima de 1 m?t/m?s.

Dicho indice de edificabilidad no se establece como maximo a cada parcela sino al conjunto de ellas, de forma que
el proyecto edificable podra de manera libre repartir la edificabilidad permitida entre ambas parcelas, aunque se supere
en una de ellas el indice edificable de 1 m?t/m?s. Esto se justifica segun las necesidades programaticas ya explicadas en
apartados anteriores; en la parcela sur se implantan los edificios de usos administrativo y docente que precisan de
mayor edificabilidad, y en la parcela norte los de caracter mas publico. Ademas, de esta forma se consigue concentrar
en la fachada colindante con la Avenida de Imperio Argentina una mayor area libre de edificacion como espacio de
interrelacion con la con el entorno.
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De esta forma, siendo la superficie de las parcelas norte y sur 11.985,36 m? y 15.160,82 m? respectivamente, la
edificabilidad total a repartir libremente en el proyecto arquitectonico entre ambas parcelas sera 27.146,18 m?

3. Alturas

Se determina la rasante de la planta baja a la cota +4,70 m, nivel que se encuentra por encima de la cota de
inundacion fluvial del Rio Guadalhorce definido en los mapas de los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacion.

No obstante, actualmente se encuentran en ejecucion las obras correspondientes al “Proyecto de Construccion para
las actuaciones de defensa del Guadalhorce frente a Inundaciones en el T.M. de Malaga”. Dicho proyecto define una
serie de intervenciones en el tramo actualmente encauzado del rio Guadalhorce previo a su desembocadura que
eliminan el riesgo de inundacion en las parcelas del Estudio de Detalle.

Se fija una altura maxima de PB+4 y 25 m. Dicha altura no sera la misma en todas las edificaciones, siendo la de
menor altura PB+1 (10 m) y la mayor PB+4 (25 m). Con el objeto de generar espacios docentes de calidad se fija una
altura maxima entre suelos de planta de cinco metros, sin superar en ningun caso la altura de las edificaciones
colindantes ni en metros ni en numero de plantas

Asimismo, y en cumplimiento del Informe emitido por la Subdireccién General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la
Direccion General de Aviacion Civil, se establece que todas las construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas
u objetos fijos 0 moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc...), asi como el galibo de
las infraestructuras viarias no pueden vulnerar en ningun caso las servidumbres aeronduticas.
4. Area de movimiento y ocupacién

En los planos de area de movimiento del Estudio de Detalle (un plano por cada planta) quedan definidas en cada
nivel el area maxima de movimiento donde se ubicara la edificacion, permitiéndose el retranqueo libremente. Al mismo
tiempo se determina la separacion minima a lindero publico y entre edificaciones.

Se distinguen tres areas de movimiento:

- Area de movimiento de la edificacién (en blanco): fija la huella maxima de la edificacidén en cada nivel.

- Area porticada: fija un area maxima porticada (exclusivamente en el nivel 0).

- Area apergolada: fija un area maxima apergolada entre las edificaciones. El Estudio de Detalle no fija la altura de
dichas pérgolas, que tendran como funcién la proteccién solar de las fachadas y por tanto una mejora de la eficiencia

energética del conjunto edificatorio.

La ocupacidon maxima sobre rasante sera la definida en los planos de area de movimiento, siendo en cualquier caso
inferior al 65%.

Fuera de la huella definida por el area de movimiento podran proyectarse dentro de las parcelas edificaciones
auxiliares de una planta (escaleras de evacuacién y ascensores para so6tanos, garita de acceso y control, aseos,
vestuarios, cafeteria, etc.) no pudiendo superar entre todas un maximo de 200 m2. La volumetria de las edificaciones
auxiliares respondera a las ordenanzas particulares descritas en este apartado del Estudio de Detalle, siendo su
superficie incluida en el cémputo total de la edificabilidad y ocupacion.

La ocupacidon maxima bajo rasante es del 65 % en cada una de las parcelas, destinando el resto de la superficie a
espacios libres que permita el ajardinamiento.

5. Condiciones aplicables a las plantas bajo rasante:
En cumplimiento del informe de del Servicio de Dominio Publico Hidraulico.

- Entradas a garajes y planta semisétano elevadas por encima de la cota de calado de 0.30 m, mediante rampas
de subidas y bajada a sétano (+4.50m).
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- Elementos de carpinteria (ventana, ventilacion, etc...) de la planta semisétano por encima de la cota de calado
de 0.30m (+4.50m) y estancas.

- Disposicién de bombas de drenaje en las plantas inferiores a la planta baja.
6. Restricciones de uso.

Derivado de la afeccion sonora sobre la parcela, se establece que en los dos edificios cercanos a la Carretera M-22
(ver plano ED-15 “Restricciones de uso”) se destinaran a los servicios administrativos de la universidad, compatible con
los niveles de ruido existentes. Asimismo, las zonas exteriores con niveles sonoros superiores a 60 DBA se disefiaran
como zonas de transicion, restringiéndose la estancia prolongada de personas (zonas de paso o con tratamientos
ajardinados).

Por otro lado, en concordancia con la exencion del cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica definidos en el

Estudio Acustico incorporado a este Estudio de Detalle como ANEXO, se establece la restriccion de los usos docentes
en periodo nocturno por no existir actividad en la parcela.
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1.7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 12.14.2 DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE MALAGA.

La propuesta de ordenacion que contiene este Estudio de Detalle es el resultado, entre otros factores, de la relacion
reciproca que existe entre dos elementos principales; la creacidon de una Universidad con una alta capacidad de acogida
de estudiantes y, por otro lado, garantizar y aplicar el principio de excelencia docente.

Esta relacion se muestra de forma patente si se observa que se ha estimado que esta Universidad puede acoger 3730
estudiantes en materias de salud, deportes, negocios tecnologia y disefio, para lo que se contemplan (sin perjuicio de su
concrecion ultima en el proyecto basico) 43 aulas, 24 gabinetes y salas de practicas, 17 laboratorios, 27 seminarios, 2
bibliotecas. Ademas, esta previsto un espacio para administracion y servicios generales, asi como cafeteria, comedor y
espacio de trabajo compartido, y servicios deportivos.

Son estos aspectos los que se han conjugado para definir en ultima instancia la envolvente o el volumen de los edificios
y el propio campus, entendido como el espacio en el que se proyectan las propiedades de la Universidad. Para su
materializacién se ha adoptado el indice de edificabilidad 1m?t/m?s que aplicada a la superficie de suelo objeto de
concesion da como resultado un total de 27.146 m?t.

Dispone el art. 12.14.2, apartado 2, de las normas urbanisticas del PGOU que las parcelas calificadas de equipamiento
tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, pero que no obstante prevaleceran con caracter
de minimo los indices de edificabilidad que sefiala, que en el caso del uso educativo es de 0,50 m?. Afade este
apartado que “Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente, mediante
la redaccion de un Estudio de Detalle”.

La capacidad de acogida de la Universidad proyectada y las necesidades de espacio que ello demanda justifica que
concurren los requisitos de este precepto para variar el indice de edificabilidad. Los metros cuadrados de techo
considerados no es por tanto una determinacion aleatoria o caprichosa, sino que encuentra justificacion material en las
necesidades de espacio para la practica excelente de la docencia universitaria.

Por otra parte, el precepto alude a que tal variacion de los indices de edificabilidad puede producirse “por razones de
interés publico”. Se estima que también en el caso de la ordenacién establecida por este Estudio de Detalle concurre
este otro requisito. El efecto, segun el Articulo 6.5.1, apartado 1, del PGOU “Se define como uso de equipamiento
comunitario el que sirve para dotar a los ciudadanos de las instalaciones y construcciones que hagan posible su
educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y, en definitiva, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la
vida en la ciudad tanto los de caracter administrativo como los de abastecimiento”.

A su vez, la Junta de Gobierno Local celebrada el dia 12 de febrero de 2021 adopté acuerdo de aprobar el pliego de
condiciones técnicas, juridicas y econdémicas- administrativas de concesion demanial de dos emplazamientos con
destino para universidad privada. El citado pliego expresa que “El Ayuntamiento de Malaga estima de interés publico y
social apoyar la creacién en Malaga de nuevas Universidades, en los términos definidos en el art. 3 en concordancia
con el art. 1, apartado 2, de la Ley Organica 6/2001 de 21 de diciembre de Universidades, Texto Refundido de la Ley
Andaluza de Universidades aprobada por Decreto Legislativo 1/2013 de 8 de enero y de los arts. 2.1, 3 y 4 del Real
Decreto 420/2015, de 29 de mayo, que tiene por objeto la regulacién basica de los requisitos para la creacion,
reconocimiento, autorizacion y acreditacion de universidades”.

Este Estudio de Detalle cumplimenta los requisitos establecidos en el art. 12.14.2 de las normas urbanisticas del PGOU
y justifica que sus determinaciones son conformes con este precepto.
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1.8. AFECCIONES DE LA PARCELA

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle cuenta con las siguientes afecciones:
Afeccion Aeronautica:

La parcela, por su proximidad al Aeropuerto de Malaga, se encuentra afectada por las servidumbres aeronauticas, tanto
por las servidumbres de aerédromo y radioeléctricas, como por las servidumbres de la operacion de aeronaves.

La practica totalidad de la parcela se encuentra afectada por la superficie horizontal interna de elevacion, limitandose en
esta zona la altura de todos los edificios, incluido cualquier elemento que sobresalga de cubierta a la cota +57, excepto
la esquina noreste de la parcela en donde esta altura se empieza a elevar a la cota +60.

Se adjuntan como Anexo a este documento los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-
Costa del Sol con la ubicacion de la parcela, y asimismo se incorporan las limitaciones correspondientes en la normativa
del presente estudio de detalle.

En cualquier caso, la altura de las edificaciones previstas en el presente Estudio de Detalle se establece como maximo
a la cota + 29,70 m en el edificio de mayor altura, PB+4, por lo que no se vulneraria en ningun caso la superficie
horizontal interna.

Asimismo, y en cumplimiento del Informe emitido por la Subdireccién General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la
Direccion General de Aviacion Civil, se establece que no debe sobrepasar las servidumbres aeronauticas ninguna
construcciéon o instalacion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u
objetos fijos 0 mdviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias.

Afeccion Hidraulica:
La parcela estaria afectada por la inundacion fluvial del Rio Guadalhorce, concretamente por la avenida correspondiente

al periodo de retorno de 100 y 500 afios, segun la delimitacién de avenidas realizada por la Junta de Andalucia, con
objeto de la revision del 2° ciclo de los Planes de Gestidn del Riesgo de Inundacién 2022-2027.
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En relacion a la avenida correspondiente al periodo de retorno de 100 afios (zona de flujo preferente), el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico establece en su articulo 9 ter apartado d) que en suelo urbanizado, no se podran acometer
obras y construcciones correspondientes a la implantacién de nuevos centro escolares.

Asimismo, en relacién a la inundabilidad correspondiente al periodo de retorno de 500 afios, la parcela estaria afectada
por la inundabilidad en un calado que seria como méaximo de 2,0 m. en el borde sur de la misma, considerada esta
altura respecto a la topografia actual de la parcela, que se encuentra por debajo de la rasante de las calles que la
bordean. En el viario que circunda la parcela, el calado correspondiente al periodo de retorno de 500 afios, no supera
los 50 cm por lo que elevando minimamente la implantacién de los edificios en el interior de la parcela respecto a la cota
del viario que la rodea, se elimina el riesgo de inundabilidad sobre los mismos.

En cualquier caso, actualmente se encuentran en ejecucion las obras correspondientes al “Proyecto de Construccion
para las actuaciones de defensa del Guadalhorce frente a Inundaciones en el T.M. de Malaga”. Dicho proyecto define
una serie de actuaciones en el tramo actualmente encauzado del rio Guadalhorce previo a su desembocadura, para que
pueda contar con capacidad para desaguar los caudales correspondientes al periodo de retorno de 500 afios.

En concreto el proyecto recoge las siguientes actuaciones:
1. Recrecido de la margen izquierda del encauzamiento de los arroyos Prado de Jurado, Carambuco y Merino

en su confluencia con el encauzamiento del rio Guadalhorce.

2. Acondicionamiento a su estado original del encauzamiento en el entorno del FFCC de Cercanias Malaga-
Fuengirola: retirada de acopios de material.

3. Restauracion del cauce de aguas bajas en el entorno del puente sobre el rio Guadalhorce de la MA-21 a las
condiciones del proyecto original.

4. Rebaje del cauce de aguas altas en las cercanias del puente de la MA-21, apertura total del segundo arco
de avenida de la margen izquierda y modificacion de las tuberias de impulsion de la zona Oeste de Malaga y
Torremolinos bajo el puente de la MA-21.

5. Recrecimiento de las motas del encauzamiento del rio Guadalhorce aguas arriba del puente de la MA-21.
6. Recrecimiento del encauzamiento del arroyo de las Cafias en su parte final.

El propio proyecto realiza una comparativa de la inundabilidad con la situacién actual, y tras la implementacion de las
actuaciones recogidas en el proyecto, que se recoge en la siguiente imagen, y en donde se puede comprobar que con
las obras que se estan acometiendo, se elimina cualquier afeccion sobre la parcela objeto del presente Estudio de
Detalle, tanto la correspondiente a la zona de flujo preferente (T=100 afios), como la inundabilidad del T=500 afios.

123 Comparacion de la "Situacidn Actual” (rojo) frente a la situacion tras la implementacidn de las
medidas propuestas (azul)
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En cualquier caso, con la cota de implantacion de las plantas bajas que se establecen en el presente documento, se
estaria eliminando la inundabilidad para los edificios planteados en la situacion actual, sin tener en cuenta las
actuaciones que se estan acometiendo en el rio Guadalhorce y que la eliminan totalmente.

En este sentido se presenta como Anexo del presente documento, Estudio hidrolégico hidraulico que analiza el
resultado de las medidas de defensa establecidas en el Estudio de Detalle en relaciéon a la afeccion a la parcela de la
Zona de Flujo Preferente existente actualmente, tal y como solicitaba el informe de Dominio Publico Hidraulico. Dicho
estudio concluye que con las medidas correctoras proyectadas, en concreto:

- Nivelacién topografica de la parcela con las rasantes de los viales existentes.

- Elevacion de la solera de planta baja de todas las edificaciones a la cota +4.70m (0.50m sobre la cota de
rasante de la parcela).

No habria afeccién de la Zona de Flujo Preferente sobre las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle.

Asimismo, se trasladan a continuacion las medidas de defensa frente a avenidas e inundaciones que establece el
Estudio hidrologico hidraulico, para garantizar la seguridad de las plantas situadas bajo rasante:

- Entradas a garajes y planta semisétano elevadas por encima de la cota de calado de 0.30 m, mediante rampas
de subidas y bajada a so6tano (+4.50m).

- Elementos de carpinteria (ventana, ventilacion, etc...) de la planta semisé6tano por encima de la cota de calado
de 0.30m (+4.50m) y estancas.

- Disposicion de bombas de drenaje en las plantas inferiores a la planta baja.
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Afeccion de Costas:

La parcela se encuentra dentro de la zona de influencia del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) vigente, por lo
que se estara a lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas, y en el 59 del Real Decreto 876/2014.

“Articulo 30

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinaré en los
instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar,
respetara las exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para aparcamientos de
vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se debera evitar la
formacioén de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de
edificacién pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término
municipal respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacién de vertidos al dominio publico
maritimo-terrestre se requerira la previa obtencién de la autorizacién de vertido correspondiente.”

Recientemente se ha aprobado, el Real Decreto 668/2022, de 1 de agosto, por el que se modifica el Reglamento
General de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre. Concretamente el parrafo b) el art. 59.1
queda con el siguiente texto:

b) “Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera evitar la
acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del
suelo urbanizable sectorizado, delimitado o equivalente, de acuerdo a la normativa autonémica en el término
municipal respectivo. Se entendera por densidad de edificacion a efectos de este reglamento la edificabilidad
definida en el planeamiento para los terrenos incluidos en la zona.

Adicionalmente, en cualquier clase de suelo, se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas, de manera
que, a los efectos de aplicacién de este reglamento, la disposicion y altura de las edificaciones propuestas se realice de
forma arménica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o desfigurar su
perspectiva.”

El presente Estudio de Detalle plantea edificaciones aisladas distribuidas por toda la parcela, de altura PB+2 y PB+4
como maximo, siendo la altura que predomina en el entorno la PB+7, por lo que podemos considerar que se cumple con
lo dispuesto en la Ley de Costas y en su correspondiente Reglamento, en relacién a las construcciones dentro de la
zona de influencia.

Asimismo, segun lo indicado en el informe emitido por la Demarcacién de Costas Andalucia-Mediterraneo se dispone lo
siguiente:

- Tal como dispone el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas, en tramos con playa y con acceso de trafico rodado,
se deberan prever, ademas, reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para
garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

- Lasinstalaciones de la red de saneamiento deberdn cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la
Ley de Costas y concordantes de su Reglamento General, y asi ha de hacerse constar.

- Toda la arena que pudiera encontrarse en las actuaciones de vaciado de la parcela para la construccion de las
edificaciones e instalaciones, una vez cribada y eliminados restos de construccion, debe ser aportada a la
playa existente, en su zona intermareal, para que sea repartida por la dinamica litoral, si bien previamente
habran de efectuarse las analiticas precisas de dicho material para determinar su aptitud. A tal fin debera
dirigirse a la Demarcacion de Costas, que indicara, entre otros extremos, la zona de depdsito del material.
Alternativamente dichos aridos puede ser ofrecidos a la Demarcacion.
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Afeccion de Carreteras:

Por las inmediaciones de la parcela discurre la MA-22, sobre la que se ha aprobado con fecha 22 de marzo de 2.021 el
“Estudio de Delimitaciéon de Tramo Urbano y Establecimiento de la linea limite de edificaciéon en la MA-22 entre la
glorieta del Estadio de Atletismo p.k. 0+840 y el sector “El Pato” PAM-LO.2, p.k. 2+000 T.M. Malaga”, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 48 de la Lay 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

Dicho expediente establece lo siguiente:
* Delimitar como tramo urbano el tramo entre los p.k. 0+840 y 2+000.

« Fijar, para el tramo urbano, la linea limite de edificaciéon, en consonancia con las Ordenanzas de las Normas
Urbanisticas y los Planos de Ordenacién del PGOU del municipio de Malaga.

« Fijar el borde exterior de la zona de dominio publico, a 3 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde
la arista exterior de la explanacion de la MA-22, que coincidira, en donde exista, con el bordillo del tronco de la MA-
22.

« Fijar el borde exterior de la zona de servidumbre, a 8 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde la
arista exterior de la explanacién de la MA-22, que coincidira, en donde exista, con el bordillo del tronco de la MA-22.

En la siguiente imagen se puede ver como en el Estudio de Delimitacién de Tramo Urbano aprobado, en el frente de la
parcela con la MA-22, la linea limite de edificacion coincide con la alineacion de la parcela que establece el PGOU.
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Asimismo, se ha representado en el plano de afecciones, la zona de afeccion de Carreteras, tal y como establece el
articulo 32 de la Ley 37/2015, constituida por dos franjas de terreno a ambos lados delimitadas interiormente por la zona
de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 50
metros.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle estaria dentro de la zona de afecciéon de Carreteras, por lo que se

estard a lo dispuesto en el art. 32 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y concretamente a lo
establecido en punto 2 de dicho articulo:
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“2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las existentes y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién del Ministerio de Fomento, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes.

La solicitud de autorizaciones podra efectuarse, en todo caso, por los medios telematicos previstos en la legislacion
sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.”

Asimismo, y en cumplimiento del informe emitido por la Subdireccién General de Planificacion y Explotacion de la
Direccion General de Carreteras se incorporan como anexos del presente documento:

- Estudio Acustico que contiene los mapas de iséfonas y que permite comprobar los objetivos de calidad
acustica en la parcela. Segun los resultados obtenidos del estudio, habria una zona de la parcela en la que
deberian proponerse medidas correctoras, ya que los niveles de ruido obtenidos exceden los permitidos para el
uso docente.

Zonas con niveles sonoros
excedidos (dBA)

E lorisny SEOEA

Area afectada: 3012,0 m?

Figura 25: Mapa de Condicionantes acusticos al urbanismo a 4 m - uso sanitario / docente / cultural

Si bien tal y como establece el estudio acustico, dado el caracter urbano de la zona de estudio, la adopcién de
medidas orientadas a la propagacion sonora -como pantallas acusticas- resulta poco practica por su gran
impacto visual y su condiciéon de barrera arquitectdnica en una trama urbana continua y consolidada, y que en
todo caso deberian ser conforme a la normativa municipal. Tampoco pueden contemplarse medidas orientadas
directamente a la emisién sonora de los ejes viarios — reduccién de velocidad, mejora de asfaltos o
redistribucion del trafico- ya que éstas quedan fuera del alcance del promotor de la actuacion. Por tal motivo al
no considerar razonable la prescripcion de dichas medidas correctoras, el presente Estudio de Detalle limita el
uso pormenorizado de los edificios emplazados en las zonas de mayor exposicidn sonora, al uso terciario o
administrativo, de baja sensibilidad acustica, que si seria compatible con los niveles de ruido obtenidos.
Asimismo, en cuanto a las zonas exteriores afectadas, se definen como zonas de transicion, restringiéndose la
estancia prolongada de personas en estas zonas, es decir, definiendo estas zonas como de paso, o0 con
tratamientos ajardinados.

- Estudio de Trafico y Capacidad que analiza los niveles de servicio y seguridad viaria de la carretera MA-22,
concluyendo que la puesta en servicio y actividad del equipamiento educativo que se propone en las parcelas
objeto del presente Estudio de Detalle no supone afeccidn significativa al nivel de servicio de la carretera.

- Asimismo, se establece que la iluminacion a instalar en la parcela no debe producir deslumbramientos al trafico
que circula por la carretera. Y por ultimo, al no contemplar el presente desarrollo la ejecucion nuevos viarios
rodados, no existe posibilidad de deslumbramiento de dicho trafico respecto al que circula por la carretera.

- Por ultimo, en concordancia con la exencion del cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica definidos

en el Estudio Acustico incorporado a este Estudio de Detalle como ANEXO, se establece la restriccion de los
usos docentes en periodo nocturno por no existir actividad en la parcela.
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1.9.

RELACION DE PLANOS.

ED-01- SITUACION EN EL P.G.O.U.

ED-02- SITUACION. EN EL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUP-LO.2 “EL PATO".

ED-03- TOPOGRAFICO ACTUAL.

ED-04- AFECCIONES DE LAS PARCELAS
ED-05- AREA DE MOVIMIENTO. NIVEL 0

ED-06- AREA DE MOVIMIENTO. NIVEL 1

ED-07- AREA DE MOVIMIENTO. NIVEL 2

ED-08- AREA DE MOVIMIENTO. NIVEL 3

ED-09- AREA DE MOVIMIENTO. NIVEL 4

ED-10- AREA DE MOVIMIENTO. BAJO RASANTE
ED-11- SECCIONES 1

ED-12- SECCIONES 2

ED-13- SITUACION. SERVIDUMBRE AERONAUTICA
ED-14- ZONIFICACION ACUSTICA

ED-15- RESTRICCIONES DE USO
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1.10. ANEXO 1. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE
VIABILIDAD ECONOMICA DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-
MINERVA”
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1.10.1. OBJETO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El 13 de octubre de 2021, se formaliz6 la Concesion Universidad Privada, Lote 2 SU 27/2020, entre Don Raul Lépez
Maldonado, Teniente Alcalde Delegado de Ordenacién del Territorio y Don Javier Cano Lucaya, mayor de edad, con
D.N.l. numero 46.133.420 C en calidad de representante de Guadarrama Proyectos Educativos S.L., administradora
Unica de PROMOTORA EDUCACION SUPERIOR ANDALUCIA, S.A., con CIF A42792747 adjudicataria de la
concesion demanial para Universidad Privada, Lote 2-El Pato-Minerva- sita en el sector de “El Pato-Minerva” con
domicilio en calle Casas de Campo n° 4, 12 planta, 29001, Malaga.

En los exponendos de la Concesién, se contemplan los siguientes:

|.- En sesion ordinaria celebrada el dia 12 de febrero de 2021, la Junta de Gobierno Local, en su punto n° 10 acordo,
entre otros, disponer la licitacion, mediante procedimiento abierto, con multiplicidad de criterios de valoracion, de dos
concesiones demaniales sobre terrenos de titularidad municipal en emplazamientos situados en los sectores El Romeral
y el Pato-Minerva para la construccion y explotacion de Universidades Privadas y aprobar el Pliego de Condiciones
Técnicas, Juridicas y Econdmico-Administrativas de fecha 2 de febrero 2021 que ha de regular dicha concesion.

Il.- A la vista de la propuesta de adjudicacion formulada por la Mesa de Contratacién en sesion de 6 de julio de 2021
y de la competencia para adjudicar la concesién, de conformidad con la Disposicion Adicional Segunda de la Ley
9/2017 de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico y con el Acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local
con fecha 7 de mayo de 2021, de aprobacion de delegaciones en los distintos 6rganos municipales, articulo 34, 5, b), i,
por la Junta de Gobierno Local en sesién ordinaria celebrada el 10 de septiembre de 2021, punto n° 21, se adoptaron,
entre otros, los siguientes ACUERDOS,

CUARTO.- Adjudicar a Promotora Educaciéon Superior Andalucia, S.L. con CIF: A42792747 la concesion demanial
para Universidad Privada, Lote 2-El Pato-Minerva-, por un plazo de 50 afios y un canon total ascendente por todo el
periodo concesional a 60.000.000€ asi como una oferta econdmica para Becas a disposicién del Servicio de Educacién
ascendente a 2.400.000 € anuales.

QUINTO.- Significar al adjudicatario que, a tenor de lo previsto en la clausula XIX del Pliego de condiciones
administrativas que rige esta concesién demanial, dentro del plazo de quince dias habiles siguientes a la fecha de la
notificacion de la adjudicacion, se debera formalizar la concesion.

SEXTO.- Significar al adjudicatario que desde la fecha de la formalizacién de las respectivas concesiones
demaniales en documento administrativo, se les otorga un plazo de 24 meses para acreditar en el expediente su
reconocimiento como Universidad y proceder al pago del primer canon anual ofertado para la adjudicacién cuyo
importe es:

Lote 2-El Pato-Minerva: 176.714,28 €
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1.10.2. EMPLAZAMIENTO DEL OBJETO

El emplazamiento esta conformado por dos parcelas:
Parcela Norte:

Parcela de Equipamiento comunitario, con una superficie de 12.208 m2, de forma rectangular, que linda, al Norte, en
linea recta con Avda. Imperio Argentina; al Sur, en linea recta con calle peatonal de nueva creacién prolongacién de C/
Alicia Larrocha; al Este, en linea recta con Camino de la Térmica; y al Oeste, en linea recta con vial de nueva creacién
prolongacion de C/ Jalon. Naturaleza juridica Bien Demanial.

Parcela Sur:

Parcela de Equipamiento comunitario, con una superficie de 15.415 m2, de forma trapezoidal, que linda, al Norte, en
linea recta calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha; al Sur, en linea quebrada ligeramente
curva con Avda. Manuel Alvar; al Este, en linea recta con Camino de la Térmica; y al Oeste, en linea recta con vial de
nueva creacioén prolongacion de C/ Jalon. Naturaleza juridica Bien Demanial.

Conforme a la normativa del PGOU vigente, el uso propuesto de Universidad privada es el uso pormenorizado,
propio de la calificacion de Equipamiento Educativo de las parcelas E3 y E8 del Pato, segun se regula en el art. 12.14.3
de la normativa urbanistica del PGOU. Para la calificacion de Sistema General de Equipamiento comunitario, el uso de
Universidad privada es un uso alternativo y compatible con el de cualquier uso pormenorizado del equipamiento
comunitario. Por lo que estas dos parcelas, con respecto a las condiciones de uso, son admisibles para la implantacién
de una Universidad privada.

La edificabilidad prevista en el Plan Parcial del SUP-LO.2 “El Pato” para las parcelas de Equipamiento Educativo, es
de 0,50 m2/m2. El resto de los parametros debera adaptarse a las calificaciones de su entorno. Conforme a lo recogido
en el art. 12.14.2 del PGOU, “Condiciones de ordenacion y edificacion”, para la zona de equipamiento comunitario, ya
sea publico o privado, por razones de interés publico se podran variar algunos de los parametros de aplicacion,
justificadamente, mediante la redaccion de un Estudio de Detalle.

1.10.3. INTRODUCCION

El articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo, requiere que todo documento de planeamiento contenga un estudio sobre la evaluacién y seguimiento de
la sostenibilidad econémica del desarrollo urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe
o0 memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos.

De conformidad con lo previsto en la legislacion urbanistica andaluza, apartado 1.4 del articulo 62, de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, LISTA, los instrumentos de
ordenacioén urbanistica deben contener:

a) Un estudio econémico-financiero.
b) Un informe o memoria de sostenibilidad.

El Estudio econémico-financiero se limita a efectuar una mera evaluacion de los costes de implantacion de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizaciéon que consisten en la ejecucion de un viario, la Memoria de

sostenibilidad econdmica tiene por objeto evaluar la incidencia del coste de dichas obras y servicios en la Hacienda
Local Municipal.
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El Informe de sostenibilidad econémica, segun el articulo 22, apartado 4, del Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE n° 261 de 31 de
octubre de 2015), establece que:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacioén de las actuaciones de transformacion urbanistica debera
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos. Y el alcance y contenido estan desarrollados, de manera detallada, en el
apartado 1 del articulo 3 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental”’, del Real Decreto
Legislativo 1492/11, de 24 de octubre, Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, RVLS:

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacién debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacion y poblacién potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios
socio-econdémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.

En consecuencia, y en cumplimiento de lo dispuesto en los textos citados, el presente informe cuantifica y pondera
el impacto econémico que la implantacion del edificio que se define en el Estudio de Detalle pudiera tener en la
Hacienda Publica de Malaga como resultado de la implantacién y mantenimiento de las infraestructuras necesarias y
de la puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes. La evaluaciéon y cuantificacién de los costes de
implantacion de servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion se contienen en el Estudio econémico-financiero.

Dado que se trata de la actuacion sobre un suelo urbano, y la implantacion de un edificio Destinado a Universidad
Privada, entendemos que no ha de producir gastos en las arcas municipales, méas alla de los propios existentes como
son el mantenimiento y conservacion del viario existente, y del nuevo vial que se proyecta y que sera financiado
integramente por la iniciativa privada.

1.10.4. METODOLOGIA

A efectos orientativos se ha considerado conveniente seguir la metodologia establecida en el documento
denominado “Guia metodolégica para la redacciéon de informes de sostenibilidad econémica”, de Blanca Marin
Ferreiro y Gerardo Roger Fernandez (coordinadores), publicado por el Ministerio de Fomento, aunque con las
matizaciones y peculiaridades derivadas de las concretas y especificas determinaciones del ED en cuestion.

1.10.5. CONSIDERACIONES PREVIAS

Para determinar el impacto econémico que la actuacién pueda suponer para la Hacienda Local, se deben por tanto
cuantificar (segun art. 3.1 RVLS):

+ El importe de los ingresos municipales (l) derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios
socio-econdmicos previsibles, hasta que se encuentren terminadas las edificaciones.

. Los costes de mantenimiento (G) por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
necesarios.
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* CONSIDERACIONES PREVIAS.

La actuacién sera sostenible si el impacto econémico (le), entendido como la diferencia entre ingresos (l) y
gastos (G), es positivo o nulo, es decir si:

le=(1-G)=20

Debemos tener en consideracion que se trata de un Suelo Urbano, que procede de un Planeamiento de
Desarrollo que tiene finalizada la Gestion y Ejecucién Urbanistica.

1.10.6. MOMENTO AL QUE HA DE REFERIRSE EL IMPACTO

El impacto econémico que la actuacién urbanizadora pudiera comportar debera evaluarse, desde el inicio de la
actividad urbanizadora hasta que se encuentren terminadas todas las edificaciones del &mbito, segun se establece
en el Ultimo parrafo del apartado 1 del art.3 RVLS.

En este caso la actividad urbanizadora ha finalizado, teniendo el suelo la consideraciéon de SUELO URBANO.

En la legislacion espafiola, y por ende en la andaluza, son los propietarios de los terrenos, en general, los que tienen
la obligacién legal de costear la urbanizacién: por tanto, en las actuaciones privadas (como es nuestro caso) no
existira ninguna carga en este sentido para la hacienda local, hasta la recepciéon de las obras de urbanizacion,
que seria el inicio a partir del que calcular el impacto econémico.

Segun la Guia Metodoldgica publicada por el Ministerio de Fomento, para determinar si la actuacion es sostenible,
se deberan seguir los siguientes pasos:

» Cuantificar la inversion publica Municipal (gastos de capital), durante el desarrollo de la
actuacion y posterior entrega de la urbanizacién, y evaluar el aumento Patrimonial derivado de la
misma. EN ESTE CASO EL INCREMENTO PATRIMONIAL PARA EL AYUNTAMIENTO SE
PRODUJO CON ANTERIORIDAD AL INICIO DE LOS TRAMITES PARA EL EXPEDIENTE QUE
NOS OCUPA.

» Cuantificar el impacto en la Hacienda Local. EL IMPACTO PARA LA HACIENDA LOCAL NO
SUPONDRA UN INCREMENTO DEL GASTO YA QUE LOS SERVICIOS CORRESPONDIENTES
A RECOGIDA DE BASURA, VIGILANCIA, ILUMINACION PUBLICA, CONSERVACION VIARIA,
TRANSPORTE PUBLICO...ETC., SE CONTEMPLARON EN LA FINALIZACION DE LA GESTION
URBANISTICA. EN NUESTRO CASO, ENTENDEMOS, QUE, AL NO HABER UN INCREMENTO
POBLACIONAL CON LA IMPLANTACION DE LA UNIVERSIDAD, LA HACIENDA PUBLICA SE
VERA INCREMENTADA CON LOS CONCEPTOS DE CANON ANUAL, LICENCIA DE OBRAS E
IBI.

1.10.7. DATOS GENERALES DE LA ACTUACION

1.10.7.1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle pretende llevar a cabo la ordenaciéon de dos parcelas, de SUELO URBANO, calificadas por el
Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga como equipamiento comunitario y que se encuentran en parte dentro
del ambito de las parcelas E-3 y E-8 del del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” aprobado
definitivamente el 23 de febrero de 2000, y con la Gestion y Ejecucion urbanisticas finalizadas.

En concreto, se trata de dos parcelas (parcela norte y parcela sur) con forma rectangular y calificadas como
equipamiento comunitario siendo sus lindes las siguiente:
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* Parcela norte (superficie 11.985,36 m?):

-Al norte, en linea recta con Avda. Imperio Argentina.

-Al sur, en linea recta con calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha.
-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.

* Parcela sur (superficie 15.160,82 m?):

-Al norte, en linea recta calle peatonal de nueva creacién prolongacion de C/ Alicia Larrocha.
-Al sur, en linea quebrada ligeramente curva con Avda. Manuel Alvar.

-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.

Conforme a la normativa del PGOU vigente, el uso propuesto (universidad privada) se enmarca en el uso
pormenorizado propio de la calificacion de Equipamiento comunitario de las parcelas E-3 y E-8 ubicadas en el ambito
del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato”, segin se regula en el art. 12.14.3 de la normativa
urbanistica del PGOU. Para la calificacion de Sistema General de Equipamiento comunitario, el uso de Universidad
privada es un uso alternativo y compatible con el de cualquier uso pormenorizado del equipamiento comunitario. Por lo
que estas dos parcelas, con respecto a las condiciones de uso, son admisibles para la implantaciéon de una Universidad
privada.

En la propuesta del estudio de detalle se distinguen 4 volumenes, dos en la parcela norte y otros dos en la parcela
sur.
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1.10.7.2. OBRAS DE URBANIZACION

Las unicas obras de urbanizacion a realizar se refieren al viario peatonal que separa a las dos parcelas de la
actuacion.

El viario, tiene una longitud de 110 metros y una anchura de 17 metros.
La financiacion de las obras de ejecucion sera a cargo de la iniciativa privada.
El coste estimado de las obras de urbanizacion previstas es el siguiente:

110,08 m x 17,66 m) x 100 €/m?s = 194.401,28 €

1.10.8. VALOR DEL SUELO

El suelo del viario es de propiedad municipal y procede del desarrollo del sector SUP-LO-2 “El Pato”.

1.10.9. IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL.

1.10.9.1. POR OBTENCION DE PARCELAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTO PUBLICO:

Se trata de un suelo urbano por lo que no hay cesion de equipamiento publico

1.10.9.2. POR OBRAS DE URBANIZACION:

La valoracién total de las obras de urbanizaciéon asciende, como se detallaba en el apartado 5.2, a un total de
194.401,28 €.

1.10.9.3. POR OBTENCION DE PARCELAS LUCRATIVAS:

Se trata de un suelo urbano por lo que no hay cesién de parcelas lucrativas a favor del Ayuntamiento, ya que el
proceso de equidistribucion se realizé en el desarrollo de la tramitacion del PPO del sector.

1.10.9.4. SINTESIS DE IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL:

El incremento total del patrimonio municipal como consecuencia de la actuacion sera el siguiente, se corresponde
con las obras de urbanizacion de la calle peatonal.

Concepto Impac_:to en el
patrimonio
Por cesion de obras de urbanizacion 194.401,28
Total incremento patrimonial 194.401,28

Como puede observarse, el patrimonio municipal se vera incrementado en 194.401,28€ como consecuencia del
desarrollo de este Sector.
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1.10.10. ESTUDIO DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL LIQUIDADO.

A efectos de comprobar el impacto del desarrollo del Sector en el presupuesto del Ayuntamiento de Malaga, se
presenta en este epigrafe un resumen del estado de este.

Esta comprobacion se realizarda tomando como base la liquidacion del presupuesto del Ayuntamiento
correspondiente al ultimo ejercicio liquidado de 2020. Los datos de dicho presupuesto han sido obtenidos de la web del
Ayuntamiento de Malaga.

En la siguiente tabla, se presentan los datos de liquidacion del presupuesto del Ayuntamiento de Malaga para el
periodo 2020, asi como su repercusion por habitante:
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PRESUPUESTO MUNICIPAL CONSOLIDADO 2020 Habitantes
577.405

GASTOS

Operaciones Corrientes

CAP.1 Gastos Personal

CAP.2 Compras de bienes y servicios
CAP.3 Intereses

CAP.4 Transferencias corrientes

Operaciones de capital
CAP.6 Inversiones Reales
CAP.7 Transferencias de Capital

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros
CAP.9  Pasivos Financieros

Operaciones Corrientes
CAP.1 Impuestos Directos

IVTM

IAE

IBI

IIVTNU

Otros Impuestos Directos

Total Imuestos Directos
CAP.2 Impuestos Indirectos

ICIO

Otros Impuestos Indirectos

Total Impuestos Indirectos
CAP.3 Tasasy otros Ingresos

Tasas por Licencia de Obras

Otras tasas y precios publicos

Total Tasas y Otros Ingresos
CAP.4 Transferencias Corrientes
CAP.5 Ingresos Patrimoniales

Operaciones de Capital

CAP.7 Transferencias de Capital

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros
CAP.9 Pasivos Financieros

CAP.6 Enajenacion de Inverisiones Reales

159.337.038,38
179.499.371,18

6.881.061,28
192.673.555,93
538.391.026,77

7.079.876,30
27.199.126,13
34.279.002,43

2.965.798,36
32.841.723,83
35.807.522,19

TOTAL GENERAL 608.477.551,39

27.897.789,02
17.060.718,23
126.151.036,23
53.878.170,32
12.817.144,89
237.804.858,69

12.893.304,44
9.064.048,70
21.957.353,14

998.617,23
51.452.764,83
52.451.382,06

298.783.678,55
5.309.950,22
616.307.222,66

828.811,93
828.811,93

3.133.693,14

3.133.693,14

%
26,19
29,50
1,13
31,66
88,48

1,16
4,47
5,63

0,49
5,40
5,88

100,00  1.053,81

%

38,34

3,54

8,46
48,17
0,86
99,36

0,13
0,13

€/Habitante
275,95
310,87
11,92
333,69
932,43

12,26
47,11
59,37

5,14
56,88
62,01

€/Habitante

48,32
29,55
218,48
93,31
22,20
411,85

22,33
15,70
38,03

1,73
89,11
90,84

517,46

9,20

1.067,37

1,44
1,44

Como puede observarse, el Ayuntamiento de Malaga mantiene un superavit presupuestario, segun los calculos del

ultimo presupuesto consolidado.
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Por tanto, se debe concluir que la situacién financiera del Ayuntamiento es adecuada con caracter previo al
desarrollo al suelo objeto del estudio. Se tratara, por tanto, de modelizar el impacto teérico que sobre este presupuesto
tendra, en cuanto a ingresos y gastos fiscales, el desarrollo urbanistico del sector y comprobar si el estado de cuentas
se ve alterado como consecuencia de este.

1.10.11. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES DESDE LA
RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA FINALIZACION DE LA
EDIFICACION.

Debemos tener presente que las obras de urbanizacion fueron ejecutadas y recepcionadas, en consecuencia, se
trata de un Suelo Urbano, por lo que los gastos e ingreso corrientes no se deben ver alterados por la implantacion de la
edificacién destinada a Universidad Privada.

Al contrario, la cuenta de ingresos se vera incrementada por la incorporacion al patrimonio municipal del coste de las
obras de urbanizacién de la calle entre ambas parcelas y por el desembolso del canon anual por importe de 176.714,28
€.

En definitiva, la hacienda local recibira el primer afio de la implantacién el importe de 194.401,28€ como valor de las
obras de urbanizacion de la calle, mas el importe de 176.714,28€ como importe correspondiente al canon anual, mas el
importe correspondiente a la licencia de obras, asi como el correspondiente al ICIO y el correspondiente a la licencia de
primera ocupacion.

Y a partir del segundo afio hasta el afio 50, en el que termina la concesion, la hacienda local recibira el canon anual
de 176.714,28 €.

Se trata, en este apartado, de ponderar el impacto de la actuaciéon urbanizadora en la Hacienda Publica Municipal
una vez recepcionadas las obras de urbanizacién. Para ello se debe cuantificar:

. El gasto publico que comporta el mantenimiento de las infraestructuras de nueva creacién
y la prestacion de los servicios resultantes. ESTE GASTO YA CUANTIFICADO EN LA
ESTIMACION DEL PRESUPUESTO CONSOLIDADO, NO SE VERA INCREMENTADO COMO
CONSECUENCIA DE LA IMPLANTACION DE LA EDIFICACION.

. Los ingresos que se obtendran en este ambito, desde la recepcién de las obras de
urbanizacion hasta la culminacion del proceso edificatorio.

El periodo ahora analizado es, por tanto, el comprendido entre la recepcién de las obras de urbanizacion y la
finalizacion de la edificacion.

Los ingresos y gastos que implican el nuevo desarrollo urbanistico se iran produciendo en funcion del aumento de
poblacién, que esta en funcién del grado de consolidacion por la edificacion y, mas concretamente, por el ritmo de
construccion en el ambito.

Como no hemos anunciado anteriormente, la implantacion de la Universidad Privada, no implica un incremento
poblacional en la ciudad, por lo que los ingresos no podemos cuantificarlos en €/hab, sino que debemos analizar los
ingresos de manera puntual y real, por cada uno de los conceptos.

Por licencia de Obras:

En funcién de lo que se establece en la Ordenanza Fiscal n° 15, de tasas por actuaciones urbanisticas, al tratarse de
un edificio educativo, le seria de aplicacién el Epigrafe A.3.1.9 con una tasa de 6 €/m?. La superficie maxima a construir

es de 31.332,17 m?, por lo que la tasa por licencia de obras asciende al importe de 187.993,02 €

Esta cantidad se recibira el afio uno y por una sola vez.
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Por ICIO:

El presupuesto de ejecucion material, PEM, previsto asciende a la cantidad de 37.506.134 €. Por lo que de acuerdo
con la Ordenanza Fiscal numero 4, articulo 4, el tipo de gravamen es el 3,8% del PEM, por tanto, el impuesto calculado
es 1.425.233,09 €

Esta cantidad se recibira el afio uno y por una sola vez.

Por licencia de Primera Ocupacioén:

Segun la ordenanza fiscal n° 15, es de aplicacion el epigrafe A.4.1, siendo la tasa el 10% de la de licencia:
18.799,30€.

Esta cantidad se recibira al finalizar las obras, y por una sola vez.
Por el canon anual establecido: 176.714,28 €.

Esta cantidad se recibira desde el afio uno hasta el afio 50.

1.10.11.1. ESTIMACION DE GASTOS CORRIENTES PARA LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL,
ORIGINADOS POR LA NUEVA IMPLANTACION DE LA EDIFICACION.

Se estima que el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusion por habitante, no se vera
incrementado por la implantacién de la nueva edificacion, ya que no comporta un incremento poblacional.

Por lo que la proyeccion de gastos corrientes se mantiene.

1.10.11.2. INGRESOS CORRIENTES.

Los ingresos corrientes que, para el Ayuntamiento de Malaga, va a producir el desarrollo del Sector, son los
siguientes:

a) Tributos relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria:

. Impuesto de Bienes Inmuebles. (IBl). No considerado
. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)
. Impuesto del Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. (IIVTNU). No

considerado
. Tasas de Licencia de Obra.

b) Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria: No considerados
. Impuesto de Actividades Econdmicas. (IAE)

. Impuesto de Vehiculos de traccion Mecanica. (IVTM)

. Tasas y otros tributos y transferencias corrientes.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO

El Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras grava la realizacion de cualquier tipo de obra en el municipio y
esta regulado por la Ordenanza Fiscal n° 4 del Ayuntamiento de Malaga.

Se devenga en el momento de inicio de las obras, de acuerdo al horizonte temporal de desarrollo presentado

anteriormente, y se calcula mediante la aplicacion del tipo de gravamen determinado por el articulo 4 de la Ordenanza,
que asciende a un 3,8%, a la base imponible, conformada por el coste real y efectivo de las obras.
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A efectos de este estudio, y a falta de una mayor concrecion en los proyectos de edificacion, se considerara que el
coste de las obras sera aproximadamente igual al valor catastral de la construccién anteriormente detallado, por lo que
el devengo de este impuesto sera como sigue:

Cuota = Base liquidable - Tipo de gravamen (3,8%)

Cuota = 137.506.134 x 3,8% = 1.425.233,09 €

En el modelo de proyeccion el ICIO se modeliza como un mayor ingreso corriente al poco de iniciarse las obras de
edificacion.

Tasas por Licencia de Obras.

Estas tasas estan reguladas por la Ordenanza Fiscal n°® 15 del Ayuntamiento de Malaga y, en el caso del presente
expediente, solo afecta a la tramitacién de la licencia de obra mayor para la construccion del nuevo inmueble.

El importe de la tasa estd determinado en el epigrafe A.3.1.9 de los regulados en el articulo 9 de la citada
ordenanza, y asciende a la cantidad de 6 €/m2 de nueva construccion.

La estimacion del futuro ingreso por esta tasa es, por tanto:

Superficie Médulo
Concepto construida €/m2 Valor €
Uso educativo 31.332,17 6,00 | 187.993,02
Total 31.332,17 187.993,02

Licencia de primera ocupacion.

Segun la ordenanza fiscal n° 15, es de aplicacion el epigrafe A.4.1, siendo la tasa el 10% de la de licencia:
18.799,30€.

1.10.11.2.1. RESUMEN DE ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS EN EL ANO ESTANDAR.

El patrimonio municipal se vera incrementado como consecuencia de la actuacion urbanistica, segun el siguiente
cuadro, resumen de los calculos realizados en el apartado 7 de este informe:

Valor ‘s . Impacto en el
Concepto g Inversion necesaria - .
anadido patrimonio
Por cesion de obras de urbanizacion 194.401,28
Total incremento patrimonial 194.401,28 194.401,28

Y el estado de ingresos de la actividad edificatoria, en el afio estandar se vera incrementado por los siguientes
importes:

CONCEPTO IMPORTE €

Licencia de Obras 187.993,02
Primera Ocupacion 18.799,30
ICIO 1.425.233,09
Canon anual 176.714,28
Total 1.808.739,69
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Ademas, desde el afo 2 hasta el afio 50 la hacienda local recibira el importe anual de 176.714,28€ en concepto de
canon anual.

En resumen, en el afio estandar la evaluacion de los todos los ingresos corrientes diferenciales de la actuacion

arrojara un saldo positivo, como consecuencia de la implantacion de la actividad de la Universidad Privada, al haber un
incremento poblacional que aumente el importe de gasto por habitante.

1.10.12. CONCLUSIONES.

Del analisis de todos los datos expuesto en este estudio puede concluirse lo siguiente:

- La implantacion del uso Universidad Privada no supone un incremento poblacional que aumente
el gasto por habitante.

« La hacienda local recibira el importe por cesién de las obras de urbanizacion de la calle entre
ambas parcelas, por importe de 194.401,28€.

* En el afio estandar la hacienda local recibira un importe de 1.808.739,69€ derivado de la
actividad edificatoria y en concepto de canon por la concesion.

« A partir del afio 2, hasta el afio 50 la hacienda local recibira el importe de 176.714,28€ en

concepto de canon anual por la concesién administrativa.

Por todo lo anterior, cabe deducir la Sostenibilidad Econémica de la actuacion objeto del presente informe.
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1.11. ANEXO 2. ESTUDIO HIDROLOGICO HIDRAULICO

HCP ssieesns



REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 47

1.12. ANEXO 3. ESTUDIO ACUSTICO.
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1.13. ESTUDIO DE TRAFICO Y CAPACIDAD
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