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Ref. -FME_Equipamientos art.12.14.2 PGOU junio 24_AI_PL30-23

Departamento: Planeamiento y Gestion Urbanistica / Servicio de Planificacion y Ordenacion.
Expediente: PL30-2023

Interesado: De oficio

Situacion:

Junta Municipal de Distrito n®

Asunto: Informe técnico. Aprobacidn Inicial

Con relacion a la Modificacion de la Ordenanza del PGOU n°22. Articulo 12.14.2 “Condiciones de
Ordenacion vy edificacion”. Capitulo decimocuarto. Zona de equipamiento. Titulo Xll. “Zonas de
Ordenanza de Suelo Urbano”. Redactada de oficio y fechada junio 2024, se informa lo siguiente:

1.-ANTECEDENTES

1.- Con fecha 28/10/24 se remite Memoria Resumen elaborada por el Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica de esta Gerencia
Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras de fecha 16 de septiembre de 2024 con la que se
acompafa Anexo IV “modelo de consultas previas”, a la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Salud y Consumo de Malaga , a fin de que dicha Administracion se pronuncie en el plazo de 30 dias
habiles, sobre si la actuacion referida debe de someterse o no a evaluacion de impacto en la alud,
todo ello, dentro del tramite de consultas previas a que se refiere el articulo 13 del Decreto 1692014,
de 9 de diciembre, que establece el procedimiento de la Evaluacién de Impacto en la Salud en la
Comunidad Autonoma de Andalucia.

2.

- En sesidn ordinaria celebrada el dia 8/11/2024 por la lima. Junta de Gobierno Local se acordo:

Aprobar el Proyecto de “Modificacion de la Ordenanza del PGOU N°22.
Articulo 12.14.2. “Condiciones de Ordenacion y Edificacion”. Capitulo Decimocuarto. Zona de Equipamiento. Titulo XII
“Zonas de Ordenanza de Suelo Urbano” promovido de oficio, segiin documentacion técnica fechada junio 2024.

Igualmente en el citado acuerdo se indicaba lo siguiente:

3.

Significar que antes de la aprobacion inicial de la presente Modificacion de Elementos del PGOU deberé ser evacuada
la consulta previa del art. 13 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Con fecha 19/11/2024 se presenta por el Grupo Municipal Con Mélaga, enmienda a la totalidad con

propuesta de devolucion a la aprobacion del Proyecto de Modificacién de la Ordenanza del PGOU
N°22. Articulo 12.14.2. “Condiciones de Ordenacion y Edificacion”. Capitulo Decimocuarto. Zona de
Equipamiento. Titulo Xll “Zonas de Ordenanza de Suelo Urbano”.
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4.- Con fecha 13/12/2024 se recibe informe emitido el 12/12/2024 por la Delegacion Territorial en
Mélaga Consejeria de Salud y Consumo. En dicho informe se expresa que:

Examinada y evaluada la documentacion recibida por personal técnico de esta Delegacion, se le comunica que, de
momento, no puede eximirse a este instrumento de planeamiento urbanistico de someterse a evaluacion de
impacto en salud ya que la informacion facilitada no resulta suficiente como para descartar que la misma pueda
generar impactos  significativos sobre la salud.

5.- Con fecha 20/02/2025 y a fin de dar cumplimiento a las observaciones indicadas en el informe de
Delegacion Territorial en Mélaga Consejeria de Salud y Consumo, se remitié a dicha Delegacion la
siguiente documentacion: -Informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenaciéon Urbanistica de
fecha 14/02/2025. -Memoria Resumen del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica de
fecha 14/02/2025. -Plano de Equipamientos Ordenacion Pormenorizada. -Memoria fechada en Junio
2024.

6.- Con fecha 12/03/25 se recibe nuevo informe de Delegacién Territorial en Mélaga Consejeria de
Salud y Consumo en el que se indica que la modificacion prevista no tiene que someterse al
procedimiento de evaluacion de impacto en salud, siempre y cuando se cumplan los siguientes
condicionantes:

- Que no se introduzcan modificaciones en la actuacion, respecto de la informacion facilitada sobre el proyecto
aportada en el trémite de consultas previas.
- Que a fecha de la firma de este escrito no se haya procedido a la aprobacion inicial del mismo.

INFORME
1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente modificacion de la Normativa del PGOU se realiza sobre el art. 12.14.2 del PGOU vigente
en relacion a los parametros urbanisticos de aplicacion en la Zona de Equipamiento.

Comprende esta calificacion las parcelas con uso pormenorizado de equipamiento comunitario, ya
sea publico o privado, existentes en suelo urbano, provenientes o no de cesiones de unidades de
ejecucion y/o Instrumentos de Ordenacion Urbanistica.

El objetivo béasico de las normas de esta zona es lograr el desarrollo edificatorio de las parcelas acorde
a sus funciones de equipamiento, obteniendo un resultado morfolégico acorde a las tipologias de su
entorno.

Es por ello que los pardametros urbanisticos de referencia se remiten a las ordenanzas de la zona en
que se encuentren, introduciendo algun factor de flexibilidad en cuanto al techo edificable
atendiendo fundamentalmente a que se trata de edificaciones dotacionales que prestan un servicio a
la comunidad, y que por interés publico puede ser necesario o recomendable que dispongan de
mayor superficie construida, siempre y cuando la integracion del edificio en el entorno sea
proporcionada y armonica.

El objeto de la Modificacion de PGOU es diferenciar el procedimiento mediante el que,
justificadamente y por interés publico, podria incrementarse la edificabilidad de los equipamientos
privados, que si bien prestan un innegable servicio a la comunidad y complementan la oferta
dotacional publica, su superficie construida debe contabilizar como aprovechamiento lucrativo a
diferencia de los equipamientos publicos.
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2.- DETERMINACIONES PGOU 2011

En el PGOU 2011, se recoge la posibilidad de modificacién de los pardmetros urbanisticos por razones
de interés publico mediante Estudio de Detalle ya prevista en el PGOU 97, si bien exclusivamente para
las parcelas calificadas como equipamiento, aclardndose expresamente en el parrafo primero del
apartado 2 del art. 12.14.2 la referencia a equipamiento comunitario, ya sea publico como privado.

Articulo 12.14.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Alos efectos de delimitacion de las parcelas que se califiquen para uso de equipamientos publicos en los planes
parciales del suelo urbanizable sectorizado, tendrdn con cardcter general y obligatorio las siguientes
edificabilidades:

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

El resto de pardmetros deberén adaptarse a las calificaciones de su entorno en el Plan Parcial.

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

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

Para edificios con uso exclusivo de aparcamientos bajo rasante del terreno natural y modificado se permitird una
ocupacion del 100% de la parcela.

Las vallas de parcela de equipamientos educativos y deportivos podran adaptarse a las necesidades de
funcionamiento de dichos equipamientos.

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

Las actuaciones que se pretendan realizar sobre parcelas calificadas como equipamiento comunitario publico o
privado se ajustardn a la Normativa vigente y cumplirdn todas aquellas determinaciones que les sean
exigibles por la Administracion Local, Autondmica o Estatal con competencia sectorial en la materia, y en todo caso
serédn de uso exclusivo y constituirdn una unidad de explotacion no susceptible de division horizontal.

3.- DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

El procedimiento de tramitacién de Estudio de Detalle para la modificacion de la edificabilidad nos
enfrenta en principio a una aparente contradicciéon, dado que tanto en la Legislacion Urbanistica
anterior. Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su art. 15, como en la actualmente
vigente, Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
art.71 se declara expresamente que dicho instrumento no puede modificar el uso o la edificabilidad, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

No obstante, se estima que no se vulnera dicho precepto del art 71de la LISTA, ni anteriormente art. 15
de la LOUA, dado que no es el Estudio de Detalle el instrumento urbanistico que faculta dicho
incremento de edificabilidad sino el propio Planeamiento General, ya desde 1983 como ya se ha
analizado en el apartado anterior en sus respectivos articulos:
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El Estudio de Detalle se limitaria a concretar la justificacion del interés publico que debe tenerse en
consideracion en cada caso concreto y a definir la ordenacién de volumenes del futuro edificio
dotacional, en desarrollo del PGOU.

No obstante la aprobacion de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia, en adelante LISTA, introduce nuevos conceptos que inciden directamente en
la regulacion contenida en el vigente 12.14.2 del vigente PGOU 2011:

-Por un lado, la diferenciacion entre actuaciones urbanisticas y actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano, pudiendo ser estas Ultimas de mejora
urbana o de reforma interior.

-Por otro lado, el tipo de instrumento de ordenacién que se exige segun el tipo de
actuacion urbanistica de que se trate. De esta forma, las actuaciones de
transformacion urbanistica de mejora urbana se ordenaran mediante un estudio de
ordenacion, y las de reforma interior mediante un plan de reforma interior.

De esta forma, si en atencion a la posibilidad contemplada en el citado articulo 12.14.2 del PGOU, se
propusiera incrementar la edificabilidad de un equipamiento existente, cuando existe un
aprovechamiento lucrativo en suelo urbano, por motivos de interés publico, conforme a la LISTA, nos
encontrariamos ante una Actuacion de Transformacion Urbanistica de mejora urbana a desarrollar
mediante el correspondiente Estudio de Ordenacion. En consecuencia, el Estudio de Detalle no es el
instrumento de ordenacion idéneo para completar las previsiones del PGOU cuando se pretenda
aumentar la edificabilidad de un equipamiento por motivos de interés general.

En el Titulo Il, Capitulo Il, Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, en su art. 27 se
definen las Actuaciones de Mejora Urbana en los siguientes términos:

Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo
urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del numero de viviendas o el cambio de uso o tipologia,
cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del
aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Reglamentariamente se podra establecer en qué casos un aumento de edificabilidad o nimero de viviendas o cambio
de uso o tipologia precisara nuevas dotaciones publicas.

2. Deberéan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. En estas actuaciones se delimitard un &rea homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacién Urbana, o bien
posteriormente mediante Estudio de Ordenacion.

El area homogénea incluird los terrenos objeto del incremento de edificabilidad del incremento del nimero  de
vivienda, cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas
a obtener.

4. La delimitacion del &rea homogénea no podré contradecir las determinaciones que el Plan de Ordenacién  Urbana
hubiera establecido.

Por ultimo, es preciso indicar que las Actuaciones de Mejora Urbana comportan unos determinados
deberes vinculados a la promocion de dichas actuaciones que deberéan ser cumplimentados por la
propiedad y que se concretan en el articulo 28 de la LISTA.
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Articulo 28. Deberes de las actuaciones de mejora.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de conformidad con la
legislacion béasica estatal, cuando procedan, los siguientes: quedan especificados en el art. 28 de la LISTA:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o parcelas  libres
de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el ambito de
actuacion, silo hubiera. Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a
obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.

Este deber podré sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la entrega de
superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del &rea homogénea o por otras formas de cumplimiento del
deber en los casos y condiciones en que asi se prevea reglamentariamente.

En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legislacién de propiedad horizontal.

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y garantizar el
realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando
tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacion basica del suelo.

A la vista de lo indicado anteriormente, y teniendo en cuenta que el aumento de edificabilidad en el
caso de un equipamiento privado, con independencia del interés publico de la actuacién, que en
cualquier caso debe prevalecer por encima de cualquier otra consideracion, tiene como
consecuencia un evidente incremento de aprovechamiento lucrativo y en consecuencia comporta los
deberes y obligaciones especificados en el art. 28 de la LISTA anteriormente trascrito, se estima
necesario la modificacion del articulo 12.14.2 del PGOU en los siguientes términos:

Articulo 12.14.2. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. A los efectos de delimitacidon de las parcelas que se califiquen para uso de equipamientos publicos en
los planes parciales del suelo urbanizable sectorizado (actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo rustico), tendrén con caracter general y obligatorio las siguientes edificabilidades:

Educativo y deportivo: 0,50 m?t/m?3s
Resto de usos: 12t/m?3s

El resto de pardmetros deberén adaptarse a las calificaciones de su entorno en el Plan Parcial.

2. Las parcelas calificadas por el PGOU como equipamiento publico, tendrénlas condiciones  edificatorias
de la zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas y separacion a linderos se refiere. No
obstante prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes pardmetros de edificabilidad:

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

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

3. En parcelas calificadas por el PGOU como equipamiento privado, tendrén las condiciones edificatorias de la
zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas y separacion a linderos se refiere. No obstante
prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes paréametros de edificabilidad:

Educativo y deportivo: 0,50 m?t/m?3s
Resto de usos: 1m?t/m?s
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Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos pardmetros, justificadamente, mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle, salvo en el supuesto de que estas variaciones pudieran tener como
consecuencia un incremento de aprovechamiento urbanistico en cuyo caso, nos encontrariamos ante un
tipo de actuacién de mejora urbana, que deberé quedar delimitada y ordenada conforme al
correspondiente Estudio de Ordenacion, de conformidad con lo especificado en la Ley 7/2021, de 1de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en el Reglamento General que la
desarrollay en el régimen transitorio previsto en ambas normas.

4. Las vallas de parcela de equipamientos educativos y deportivos podrédn adaptarse a las necesidades de
funcionamiento de dichos equipamientos.

5. Las actuaciones que se pretendan realizar sobre parcelas calificadas como equipamiento comunitario
publico o privado se ajustaran a la Normativa vigente y cumplirdn todas aquellas determinaciones que les
sean exigibles por la Administracion Local, Autondmica o Estatal con competencia sectorial en la materia, y
en todo caso serén de uso exclusivo y constituirdn una unidad de explotacion no susceptible de division
horizontal.

4.- JUSTIFICACION TRAMITE AMBIENTAL

La modificacion de la ordenanza objeto del presente expediente se refiere a la necesidad de la
tramitacion de una Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana, y la redacciéon de un
Estudio de Ordenacion, cuando se justifique por interés publico, la conveniencia de un incremento de
aprovechamiento en parcelas calificadas como equipamiento privado.

Dado que la Modificacion de PGOU que se pretende es una modificacién de las ordenanzas de
edificacion del PGOU relativa a las parcelas calificadas de equipamiento, de conformidad con la
redaccion dada al articulo 40 de la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en la
Disposicion Final Unica del Reglamento General de la LISTA, no requiere del tramite de Evaluacién
Ambiental Estratégica.

5.- JUSTIFICACION EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD

Tal y como ya se ha recogido en los antecedentes, con fecha 12/03/25 se recibe nuevo informe de
Delegacion Territorial en Maélaga Consejeria de Salud y Consumo en el que se indica que la
modificacidn prevista no tiene que someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en salud,
siempre y cuando se cumplan los siguientes condicionantes especificados en dicho informe.

6.- CONTESTACION A ENMIENDA PRESENTADA GRUPO MUNICIPAL CON MALAGA

En relacion al contenido de la enmienda presentada y respecto a la siguiente afirmacion:

El objetivo de la modificacion que se nos propone es facilitar una mayor flexibilidad y edificabilidad, en cuanto al techo
edificable, a los propietarios de parcelas calificadas en el PGOU como equipamientos privados, posibilitdndoles una
mayor superficie construida incrementando los aprovechamientos urbanisticos, sustituyendo el procedimiento de
tramitacion de Estudio de Detalle por la redaccion de una Actuacidn de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana
y la redaccion de un Estudio de Ordenacion.

Debe indicarse que la posibilidad de incrementar la edificabilidad de las parcelas calificadas por el
PGOU como equipamientos privados se contempla ya en el PGOU vigente, si bien a través del
instrumento de ordenacion urbanistica del Estudio de Detalle, y en consecuencia sin los deberes
asociados de cesion de dotaciones y de aprovechamiento urbanistico, que si se establecen para las
Actuaciones de Mejora Urbana a desarrollar mediante los Estudios de Ordenacion, en el art. Articulo
28. Deberes de las actuaciones de mejora de la LISTA, anteriormente transcrito.
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La modificacion propuesta pretende por lo tanto incrementar los deberes y obligaciones de los
promotores de actuaciones en parcelas calificadas como equipamiento privado, no ‘dar mayor
flexibilidad y edificabilidad” como se afirma en la enmienda presentada, sino precisamente todo lo
contrario. Se pretende compensar el posible incremento de aprovechamiento urbanistico que, al
tratarse de un uso dotacional privado y por lo tanto lucrativo, debe revertir en beneficio de la
comunidad.

PROPUESTA

A la vista del presente informe, se estima que procederia la aprobacién inicial de la MODIFICACION DE
LA ORDENANZA DEL PGOU N°22. ARTICULO 12.14.2. “Condiciones de ordenacién vy edificacion”.
CAPITULO DECIMOCUARTO. ZONA DE EQUIPAMIENTO. TITULO Xl “ZONAS DE ORDENANZA DE
SUELO URBANO” Conforme al documento de fecha junio 2024.

Mélaga, a la fecha de la firma digital.
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