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Este Ayuntamiento, al punto que se indica de la
reunion que igualmente se detalla, adoptd el
siguiente acuerdo.

SESION ORDINARIA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO PLENO CELEBRADA EL DiA 29 DE MAYO DE
2025

Secretaria General
del Pleno

PUNTO N° 17.- DICTAMEN RELATIVO A PROPUESTA DE LA CONCEJALA DELEGADA DE
URBANISMO DE APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION DE LA
NORMATIVA DEL PGOU DISPOSICION ADICIONAL 3° PARA LIMITAR
VIVIENDAS DE USO TURISTICO (VUT) EN ZONAS SATURADAS

El Excmo. Ayuntamiento Pleno conocié el Dictamen de la Comisién de
Urbanismo, Movilidad y Seguridad, de fecha 19 de mayo de 2025, cuyo texto a la letra es el
siguiente:

“En relacion con este asunto, la Comisién del Pleno conocid la Propuesta referenciada de
30 de abril de 2025, que se transcribe a continuacion:

“P AD ME PGOU VUT Disposicién Adicional 3% PL51-2024-NC
Departamento: Planeamiento y Gestién Urbanistica

Servicio: Juridico Administrativo de Planeamiento

Negociado: Tramitacion Urbanistica

Expediente: Modificacion del PGOU-2011. Disposicién Adicional 3°- PL51-24
Interesado: De oficio

Situacion: Disposicion Adicional 32 PGOU-2011

Asunto: Propuesta de inclusion del expediente en el orden del dia de la Comisién del Pleno de
Urbanismo, Movilidad y Seguridad del Excmo. Ayuntamiento de Mélaga.

PROPUESTA QUE FORMULA LA CONCEJALA DELEGADA DE URBANISMO A LA COMISION DEL
PLENO DE URBANISMO, MOVILIDAD Y SEGURIDAD EN RELACION AL EXPEDIENTE
REFERENCIADO PARA POSTERIORMENTE SOMETERLO A LA APROBACION DEL PLENO
MUNICIPAL.

Resulta que con fecha 3 de abril de 2025 se ha emitido informe-propuesta por el Servicio
Juridico-Administrativo de Planeamiento del Departamento de Planeamiento y Gestion, que a
continuacion se reproduce de forma literal, sin perjuicio de la correccion de los simples
errores materiales advertidos en Ia Nota de Conformidad emitida por la Secretaria General del
Pleno de fecha 25 de abril de 2025:

“En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 172, 173 y 175 del Real Decreto num.
2568/1986 de 28 de noviembre aprobatorio del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales y con respecto al expediente de referencia, se
emite el siguiente informe juridico municipal consistente en propuesta de aprobacién de la
Modificacion de la Normativa del PGOU-2011. Disposicion Adicional 3% Viviendas de Uso
Turistico.
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Objeto

La presente Modificacion de Elementos del PGOU-2011 se circunscribe al ambito normativo
del Plan General, concretamente la incorporacion de una Disposicién Adicional 32 al PGOU-2011
vigente para limitar, por razones de interés publico, la implantacion de las Viviendas de Uso
Turistico (VUT) en zonas saturadas por presentar una alta densidad de este tipo de viviendas,
especialmente en barrios del Centro Histdrico y su entorno, que han sufrido una importante
disminucién del parque residencial debido a la conversién de viviendas tradicionales en
alojamientos turisticos.

Asi, con la presente innovacidn se establece una limitacién o nimero méaximo de viviendas
(VUT MAX) a autorizar en cada barrio como consecuencia de aplicar el porcentaje del 8% sobre el
numero de viviendas familiares disponibles en el mismo, lo que queda cuantificado en la Tabla
“Anexo 01” a la que se remite expresamente la Disposicion Adicional Tercera. Significando que no
seran compatibles con el planeamiento urbanistico, y no podran inscribirse en el Registro,
aquellas VUT que superen el numero maximo de viviendas establecido en el citado Anexo.

A estos efectos se delimitan las siguientes zonas diferenciadas en la ciudad de Malaga que
se reflejan en el plano “Clasificacion de zonas por el tipo de crecimiento”, cuyo caracter es
informativo de los datos existentes, y cuya actualizacién se producira como minimo anualmente,
pudiéndose revisar con anterioridad en caso de detectarse cambios significativos sobre los
barrios de la ciudad:

a) Zona 1/ Zona de decrecimiento: se obtiene a partir de la agregacion de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcion de VUT REG en el RTA superior al 8% del
total de viviendas familiares VF disponibles en cada uno de ellos, esto es, una presién
turistica residencial registrada PTRR superior al 8%.

En los barrios de esta zona no se permitiran mas inscripciones de VUT en tanto la tasa
de inscripcion o PTRR no decaiga de dicho porcentaje.

b) Zona 2 / Zona de crecimiento acotado: zona obtenida por la agregacién de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcién de VUT REG en el RTA igual o superior al
4,53% (media municipal) y no superior al 8% del total VF disponibles, esto es, una
presion turistica residencial registrada 4,563% < PTRR < 8%.

En esta zona solo se permitiran inscripciones de VUT hasta alcanzar una tasa de
inscripcion del 8%.

c) Zona 3/ Zona de Control: zona obtenida por la agregacion de barrios con una tasa de
inscripciéon de VUT REG en el RTA inferior al 4,53% del total VF disponibles, esto es, una
presion turistica residencial registrada PTRR < 4,53%.

Esta es la zona dptima de crecimiento para la implantacion de las futuras VUT.

d) El resto de barrios municipales hasta los 417 determinados por el CEMI no se
consideran barrios residenciales y por lo tanto quedan excluidos de la posibilidad de
delimitacidn de la implantacidon del uso turistico mediante la tipologia de VUT.

Las limitaciones propuestas se encuentran suficientemente justificadas y argumentadas en

aras a proteger de forma imperiosa el interés general y se fundamentan en criterios claros,
objetivos e inequivocos, resultando proporcionadas a la realidad de los hechos analizados.

Antecedentes de hecho
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1.- De oficio, por esta Administracidn municipal, se elaboré el documento técnico “Informe
impacto vivienda turistica” fechado en junio 2024, donde se ha abordado la incidencia de la
vivienda de uso turistico en la ciudad de Mélaga. Siendo a la vista del citado documento que se ha
incoado el presente procedimiento de Modificacion puntual del PGOU de Malaga para limitacion
de VUT.

2.- Con fecha 13 de septiembre de 2024 se formuld consulta previa a la Delegacion
Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en relacidn a la no
necesidad de tramitar el procedimiento de Evaluacion Ambiental en el presente procedimiento.

Emitiéndose informe de la citada Administracion que tiene entrada fecha 11 de octubre de
2024 en el que se hace constar que el objeto del presente instrumento no se incardina en ninguno
de los supuestos contemplados en el articulo 40 de la Ley 7/2007.

3.- Con fecha 24 de octubre de 2024, y previo informe favorable de la la Secretaria General
del Pleno de 23 de octubre de 2024, se acuerda por la Junta de Gobierno Local, la aprobacion
del Proyecto de Modificacién de la Normativa del PGOU en base a lo dispuesto en el informe
técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacidon Urbanistica de 17 de octubre de 2024, y de
conformidad con arts. 75.1de la Ley 7/2021 de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia (LISTA) y arts. 102 y ss del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA, en relacion con articulo 127 de la Ley 7/85
de 2 de abril de Bases de Régimen Local.

Asi mismo, se dispuso la remisidon del expediente a la Secretaria General del Pleno a fin de
su traslado a la Comisién del Pleno de Urbanismo Movilidad y Seguridad, con apertura de un plazo
de cinco dias para la presentacidon de enmiendas de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 133
y 134 del Reglamento Orgaénico del Pleno del Ayuntamiento de Malaga.

Emitiéndose con fecha 4 de noviembre de 2024, Diligencia de la Secretaria General del
Pleno en la que se hace constar que en el plazo establecido al efecto, comprendido entre los dias
25 al 31 de octubre, ambos inclusive, han tenido entrada dos enmiendas presentadas por los
Grupos Municipales PSOE y Con Malaga.

4.- Por otra parte, tras la sustanciacion del procedimiento de cribado del articulo 13.5 del
Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, que establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto
en la Salud en la Comunidad Auténoma de Andalucia, con fecha 31 de octubre de 2024 tiene
entrada informe emitido por la Administracién competente en la materia, en el que se hace
constar que en el presente instrumento se han analizado de forma correcta los posibles impactos
sobre la salud derivados de las actuaciones. Concluyéndose que la modificacidn prevista no tiene
que someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en salud.

5.- Con fecha 19 de diciembre de 2024, se acuerda por Acuerdo del Excmo. Ayuntamiento
Pleno la desestimacion de las enmiendas presentadas por el Grupo Municipal Socialista y Grupo
Municipal Con M4laga, procediéndose a la aprobacidn Inicial de la “MODIFICACION DE LA
NORMATIVA DEL PGOU. DISPOSICION ADICIONAL 32 para limitar Viviendas de Uso Turistico (VUT)
en zonas saturadas”, promovido de oficio, conforme la documentacion técnica de fecha octubre
2024. Todo ello, en base a lo dispuesto en los informes técnicos del Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica de 17 de octubre de 2024 y 8 de noviembre de 2024, y de conformidad
conlos arts. 75.1de la Ley 7/2021de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia (LISTA) y art. 102 y ss del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
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aprueba el Reglamento General de la LISTA, en relacion con articulo 127 de la Ley 7/85 de 2 de
abril de Bases de Régimen Local.

Asi mismo de conformidad con el art. 78.2 de la LISTA y art. 103 del Reglamento General, se
acordd la suspension de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias que no sean
conformes con las determinaciones que se plantean en la nueva Disposicidon 3°.

7.- La informacidn publica del expediente fue sustanciada mediante anuncio en el Boletin
Oficial de la Provincia de 13 de enero de 2025 y exposicion en el Tablén de Edictos del
Ayuntamiento de Malaga desde el 9 de enero de 2025 al 5 de febrero de 2025, ambos inclusive.
Con notificacidn personal a los interesados personados, Grupos Municipales PSOE y Con Malaga,
asi como Colegios profesionales con competencia en materia urbanistica y Consejeria compente
en materia de Turismo.

8.- Con fecha 6 de marzo de 2025 se expide Certificacidn del Titular del Organo de Apoyo a
la Junta de Gobierno Local en la que consta que durante el plazo comprendido entre el 9 de enero
al 21 de febrero de 2025, computados a efectos de informacién publica general y notificacion
personal a los interesados, han tenido entrada las siguientes alegaciones relacionadas con el
presente expediente:

D. ENT2025039715. Presentado por Asoc. Instituto de Estudios urbanos y sociales (IEUS).

D. ENT202550630, presentado por Antonia Morillas Gonzalez, en representacion del Grupo
Municipal con Malaga.
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D. ENT202550663, presentado por Antonia Morillas Gonzalez, e/r de de Izquierda Unida Los
Verdes.

. ENT2025051689, presentado por la Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia.
. ENT2025051702, presentado por la Asociacién de Viviendas Turisticas de Andalucia.

. ENT2025054772, presentado por Mario Villalobos de la Torre.

D

D

D. ENT202554742, presentado por Salvador Villalobos Gamez.

D

D. ENT2025052111, presentado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.
D

. ENT202552644, presentado por la Asociacion de Vecinos del Centro Antiguo de Malaga.

Asi mismo fuera del plazo de informacidn al publico, con fecha 27 de febrero de 2025, se ha
presentado instancia de la Asociaciéon de residentes de las Torres de Martiricos, personandose
como interesados y manifestando la conformidad con el presente instrumento.

9.- Simultaneamente al tramite de informacion publica y de acuerdo con los articulos 75.2 b)
y 78.4 de la LISTA, desarrollados en los arts. 105 b) y 107 del Reglamento General, se solicité la
emision del informe preceptivo de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia. Habiéndose emitido informe
favorable, con entrada el 4 de febrero de 2025.

10.- Con fecha 28 de marzo de 2025 se emite informe técnico del Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica proponiendo la desestimacion de las alegaciones presentadas, asicomo la
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aprobacidn definitiva del instrumento de Innovacidn del PGOU conforme al documento fechado
marzo 2025

Fundamentos juridicos

e Requisitos sustanciales o de fondo:

1.- En relaciéon al marco normativo de las viviendas de uso turistico, sefalar que el Estatuto
de Autonomia para Andalucia (RCL 2007, 548) atribuye en su articulo 71 a la Comunidad
Autdnoma la competencia exclusiva en materia de turismo, incluyendo la ordenacidn, la
planificacién y la promocidn del sector turistico.

En ejercicio de esa competencia, se dictd la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia que contempla como servicios turisticos, entre otros, el alojamiento, cuando se facilite
hospedaje o estancia a las personas usuarias de servicios turisticos (art. 28.1 a), que es el
concepto que define a estas viviendas. Estableciéndose que la Consejeria competente en materia
de turismo ejercera la ordenacion y el control sobre los servicios turisticos desarrollados
reglamentariamente, en los términos establecidos en la Ley.

Asi, en desarrollo de la citada Ley, se aprobé el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, que tiene
por objeto la ordenacion de las viviendas de uso turistico concebidas como un servicio de
alojamiento turistico (art. 1). Y cuyo texto ha sido modificado por Decreto 31/2024, de 29 de enero,
vigente desde el 22 de febrero 2025, habiéndose introducido las siguientes matizaciones
derivadas de los diversos titulos competenciales que convergen en esta materia :

- Por una parte, las competencias autondmicas en materia turistica, que se limitan a la
ordenacion, planificacion y promocion del sector turistico,; esto es, a las condiciones y requisitos
para la prestacién de un servicio turistico.

- Y por otra parte, las competencias en materia de urbanismo reconociéndose que
corresponde a los municipios atribuir los distintos usos del suelo y del patrimonio edificado,
incluyendo el uso turistico compatible con las diversas tipologias de suelo, ya sea residencial,
terciario u otro.

Senalandose que con la modificacién operada por el Decreto 31/2024 queda aclarada la
cuestion competencial: Que son los instrumentos de planeamiento urbanistico o las ordenanzas
municipales las que pueden introducir, en su caso, las correspondientes exigencias sobre el uso
compatible o complementario de este tipo de viviendas que sirven de alojamiento turistico, o
introducir otro tipo de limitaciones diferentes a las de ordenacidn turistica de conformidad con
los principios de proporcionalidad, objetividad, necesidad y seguridad juridica. Asi lo expresa su
exposicion de motivos: “Como ha declarado el Tribunal Supremo, no sdélo es posible sino que
resulta necesario que sean los municipios los que determinen las concretas exigencias
territoriales y de compatibilidad urbanistica para el desarrollo de esta actividad, como
Administracion mas cercana a la realidad y a quien corresponde el disefio de los espacios, usos y
sus equipamientos que conforman su concreto modelo de ciudad, marco esencial de convivencia,
en uso y ejercicio de la potestad del planeamiento, que cuenta con un claro respaldo y
legitimacidn democratica. Sera la posible limitacidn establecida por el Ayuntamiento la que habra
de ser sometida a un escrutinio estricto desde la perspectiva de la garantia del mercado y la
competencia. Dicho de otra forma, esa necesaria intervencién municipal no puede ir dirigida a la
exclusion de la normativa europea y nacional que garantiza la libre competencia y prestacion de
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actividades econdmicas, sino mas al contrario, y en términos expresados por la doctrina que
vienen sentando los tribunales de justicia, a posibilitar la efectiva conciliacion de la licita actividad
econdmica del alquiler vacacional de corta duracion con la organizacion del régimen interno de
la ciudad segun sus particulares circunstancias.”

Todo lo cual queda expresado en el vigente art. 2 del Decreto 28/2016, sobre” Régimen
Juridico” que establece lo siguiente:

1. El alojamiento en viviendas de uso turistico sera considerado como un servicio turistico
y debera cumplir con las prescripciones de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, y con lo establecido
en el presente decreto.

2. Asimismo, las viviendas de uso turistico estaran sometidas a los requerimientos de la
normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Unidn Europea, Administracion
del Estado, de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de los entes locales en el marco de sus
respectivas competencias.

En particular, los Ayuntamientos, por razén imperiosa de interés general, podran
establecer limitaciones proporcionadas a dicha razén, en lo que respecta al nimero maximo
de viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito, periodos, area o zona. Dichas
limitaciones deberan obedecer a criterios claros, inequivocos y objetivos, a los que se haya
dado debida publicidad con anterioridad a su aplicacién. (...)

Reconociéndose la potestad que asiste a los Ayuntamientos de limitar, motivadamente, la
implantacién de nuevas viviendas de uso turistico en zonas o dreas saturadas. Y estableciéndose
que en todo caso, las viviendas de Uso turistico deberan cumplir con la normativa urbanistica
municipal, tal y como establece el art. 6 del Decreto 28/2016.

Debiendo destacarse por otra parte, en relacion a lo expuesto, que recientemente ha
entrado en vigor el Decreto-ley 1/2025 de 24 de febrero de medidas urgentes en materia de
vivienda (BOJA 3 de marzo de 2025) que introduce nuevas modificaciones al Decreto 28/2016 (art.
6), reforzando la potestad de intervencion en materia urbanistica al establecer la necesidad de
que el planeamiento urbanistico tenga prevista la compatibilidad del uso de alojamiento turistico,
ello sin perjuicio de prever o facultar otras formas de intervencién municipal que son ajenas a este
procedimiento.

2.- De acuerdo con lo expuesto, el objeto del presente instrumento no es otro que la
ordenacioén urbanistica cefida al plano estrictamente municipal, que comprende la ordenacion
pormenorizada de los usos para determinar las condiciones generales a las que atribucidn de los
distintos usos del suelo, incluyendo el uso turistico compatible con las diversas tipologias del
suelo, y también en consecuencia, las intensidades del mismo.

Abordandose desde un punto de vista urbanistico una limitacion de las autorizaciones en
esta materia,; todo ello de forma motivada (como resulta del analisis contenido en la Memoria
informativa y de diagndstico y Memoria de Ordenacién del documento que se somete a
aprobacion) por estimarse necesario para una mejor gestion de los intereses municipales, y con
el objeto de contribuir a satisfacer las necesidades y aspiraciones de la comunidad vecinal en un
aspecto concreto como el que nos ocupa, en los términos previstos en el art. 25 de la Ley 7/1985,
de 2 abril de Bases de Régimen Local y art. art. 9 de Ley 5/2010, de 11 de junio, de autonomia local
de Andalucia, todo ello de conformidad con los arts. 137 y 140 CE que reconocen la autonomia
municipal para la «gestion de sus intereses»

6/50

Codigo Seguro De Verificacion 5uyVWECUg/ Ct dNoG78F3N8A== Estado Fecha y hora
Firmado Por Alicia Elena Garcia Aviles Firmado 02/06/2025 11:40:21
Carlos Lopez Jiménez Firmado 02/06/2025 11:24:22
Observaciones Pégina 6/50
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5uyWECUg/ Ct dNoG78F3N8A==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/5uyWECUq/CtdNoG78F3N8A==

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

Carlos Lopez Jiménez

)000(

m Ciudad Secretaria General
% de Mélaga del Pleno

Sesion Ord. Pleno de 29/05/2025
Acuerdo Punto n°17

Y ademas, con el objetivo de integrar las VUT en la ordenacion urbanistica en cumplimiento
del articulo 3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que establece que para garantizar el principio
de desarrollo urbano sostenible, el suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion
territorial y urbanistica estéa al servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, en los términos que disponga la legislacion en la materia.

Haciéndose constar que la presente modificacion del PGOU no se opone, no impide ni
dificulta el ejercicio de las competencias que corresponden a la Administracion Autondmica en
materia Turismo, toda vez que la ordenacidn urbanistica que se plantea es coherente con el
interés publico protegido por la norma autondmica y el principio de intervencidon minima para
conseguir el fin perseguido.

Habiéndose valorado, en efecto, que la ordenacién es la menos restrictiva para los
operadores econémicos, y es absolutamente proporcionada, dado que no impide la libertad de
establecimiento de las empresas, sino que ordena la compatibilidad de usos en ambitos
concretos, ello por razones de interés publico municipal que se explicitan en la documentacion
técnica, y concretamente en el informe técnico del Servicio de Planificacién y Ordenacion
Urbanistica de 17-10-24 que ha dado lugar a la aprobacidn inicial del instrumento (Epigrafe 3.
Justificacion), asi como en el informe del mismo Servicio de Planificacion y Ordenacidn Urbanistica
de 28 de marzo de 2025 que propone la aprobacién definitiva del instrumento.

Todo ello con el respaldo del Tribunal de Justicia de la Unién Europea STJUE de 22 de
septiembre de 2020 (Gran Sala ECLI:EU:C:2020:743), que al valorar la proporcionalidad de las
medidas de autorizacion previa para las VUT (En el marco de la Directiva 2006/123/CE), razona lo
siguiente: “...un régimen de autorizacién previa aplicable en determinados municipios en los que
la tensidn sobre los arrendamientos resulta particularmente acusada esta justificada por una
razdén imperiosa de interés general como la lucha contra la escasez de viviendas destinadas al
arrendamiento y es proporcionada al objetivo perseguido”

Y de conformidad con los numerosos pronunciamientos de Tribunal Supremo, relativos al
alcance de la defensa de la competencia y su incidencia en la actividad de las viviendas de uso
turistico:

- STS 1237/2019 de 24 de septiembre (ECLI:ES:TS:2019:2853,RC 2861/2018) que pone el
acento en la necesidad de justificacion de la reglamentacion de las viviendas de uso turistico en
el respeto a los principios de necesidad y proporcionalidad, asi como en la adecuada justificacion
del objetivo que se pretende conseguir, como es “salvaguardar intereses publicos referidos,
especificamente, a la ordenacion urbanistica y territorial en relacion con el estatuto juridico de la
propiedad urbana, la proteccidn del medio ambiente, la convivencia vecinal y la seguridad publica
y la defensa de los consumidores y usuarios” Realizandose un enfoque similar en la STS
140072019, de 21 octubre (ECLI:ES:TS:2019:3258,RC 6320/2018) y en la STS 1766/2018, de 12 de
diciembre 2018 (rec.4959/2017), entre otras.

En efecto, la jurisprudencia es clara y extensa, asi podemos citar ademas, por su
trascendencia para este procedimiento, las siguientes: Sentencia STS 1550/2020 de 19 de
noviembre' (rec 5958/2019) que analiza la competencia municipal en el ejercicio de la potestad

"La STS citada aborda el recurso interpuesto por la Comisién Nacional de los Mercados y de la Competencia
(CNMC), contra el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Bilbao por el que se llevd a cabo la aprobacién
definitiva de la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Bilbao en lo relativo a la regulacion
del uso de alojamiento turistico.
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de planeamiento, para regular la actividad que nos ocupa, argumentando lo siguiente: “Con las
citadas referencias, lo que destacamos es la presencia, y exigencia, de un urbanismo cambiante,
que intenta adaptarse a las nuevas circunstancias, realidades y necesidades sociales, urbanisticas
y medioambientales, y que, a tal fin utiliza sus instrumentos de modificacion para conseguir y
alcanzar la inevitable transformacion de las ciudades. Y, para tal fin, se encuentran legitimadas -
y obligadas- las Administraciones publicas que cuentan con competencia en el ambito material
del urbanismo, una de las actuaciones esenciales -y actuales- de las citadas Administraciones es
evitar la desertizacion de los pueblos y ciudades, vaciadas de habitantes como consecuencia de
no haber llevado a cabo, a tiempo, necesarias actuaciones de transformacién urbanistica que
hubieran permitido la viabilidad de dichos Ilugares. (...) Todo ello nos conduce a confirmar la
posibilidad -y la necesidad- de intervencidn municipal en la materia, en uso y ejercicio de la
potestad de planeamiento, que cuenta con un claro respaldo y legitimacion democrética, y que,
ademas, se nos presenta como realizada por la Administracion mas cercana al ciudadano, y
articulada con un mayor grado de participacion y conocimiento de la concreta realidad local.”

En similares términos se pronuncia la Sentencia del TS num. 75/2021 de 26 de enero. RJ
2021/145, en la cual, se manifiesta que la limitacion de VUT obedece a objetivos y razones
urbanisticas y medio ambientales propias, que la propia Directiva CE considera como “necesidad
imperiosa de caracter general”, doctrina que es adoptada por el Tribunal Supremo, tal y como se
recoge en Sentencia num. 109/2023 de 31 enero RI\2023\870:

G) Sobre la doctrina de esta Sala.

Y, por su parte, la STS 75/2021, de 26 de enero (RCA 8090/2019), siguiendo la anterior STS
1.550/2020, de 19 de noviembre (RCA 5958/2019), en linea con la citada STJUE de 22 de
septiembre de 2020, dice:

<<Como ya dijimos en nuestra Sentencia de 19 de noviembre de 2020, de reiterada cita,
también aqui debemos sostener que "es evidente que nos encontramos ante un supuesto en el
que la intervencion normativa municipal estaba méas que legitimada por cuanto tal intervencion ...
iba claramente, y sin duda, dirigida a la proteccidn del "derecho a la vivienda", digna y adecuada,
en los términos requeridos por la Constitucion espafola asi como al control ---evitando el
deterioro--- del denominado, por la Directiva de Servicios, "entorno urbano”.

Se trata, sin duda, de dos conceptos ---los citados--- que habilitan la citada intervencion
municipal, en uso de la potestad de planeamiento, incluso en el marco de la citada Directiva de
Servicios y de la normativa interna espafiola que se ha considerado con infringida, pues tales
conceptos permiten, sin duda, entender que nos encontramos ---en supuestos como el de autos-
-- ante "una razdn imperiosa de interés general” que habilitaba, a la Administracion local, para
someter a las VUT de referencia, a una calificacion o régimen de usos urbanistica” como la
contenida en el Plan impugnado que no se encamina a la exclusiéon de la normativa europea y la
espanola que la traspone sobre libre prestacion de servicios, sino "a posibilitar la efectiva
conciliacidn, de la citada y licita actividad econdmica del alquiler vacacional, con la organizacién
del régimen interno de la ciudad, posibilitando la convivencia residencial estable y habitual con
una actividad caracterizada por su transitoriedad y falta de permanencia, al responder a
circunstanciales necesidades alojativas”>>.

Las SSTS recogidas en este apartado se ajustan y responden a lo que el auto de admision
dijo sobre "la medida en que los instrumentos de planeamiento -urbanistico- pueden regular las
condiciones de acceso y ejercicio de una actividad e, incluso, limitar en un concreto ambito
territorial el ejercicio de actividades previamente legalizadas, referidas concretamente a las
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viviendas de uso turistico, y la incidencia de esa regulacion en el ambito de la libre prestacion de
servicios", y nada mas hay que afadir en esta sentencia.”

En resumen, consideramos indudable que los Ayuntamientos, a través de una modificacion
del Plan General de Ordenacidon Urbana y de la regulacion pormenorizada y detallada de los usos
del suelo, pueden introducir restricciones urbanisticas en las actividades, siempre claro estd, de
manera motivada, no arbitraria, y proporcional al objetivo o fin que pretende conseguir, y todo
ello sin invadir competencias sectoriales que corresponden a otras Administraciones. Debiendo
agregarse que la legitimidad de la regulacion que se lleve a cabo en las normas urbanisticas,
limitativa de la implantacidon de usos, debe traer causa del hecho de no imponer una restriccion
absoluta de un determinado uso, sino sdlo limitar su implantacion por razones que han de quedar
debidamente motivadas en el expediente, regulando asimismo las localizaciones en que si ha de
permitirse.

3.- En relacidn a la norma urbanistica de aplicacidn, la entrada en vigor de la Ley 7/2021 de
1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) el 24 de
diciembre de 2021, asi como la entrada en vigor, el 23 de diciembre de 2022, del Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (RGL),
determinan la aplicacidn integra, inmediata y directa de sus determinaciones al presente
instrumento en los términos de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley.

Asi, concreta el articulo 3.4 de la LISTA, que la actividad urbanistica es una funcion publica
que, desarrollada en el marco de la ordenacion territorial, corresponde a los Municipios, sin
perjuicio de las competencias que correspondan especificamente a la Comunidad Auténoma.
AfRade el articulo 75.1 de la citada Ley, que corresponde a los municipios las competencias
relativas a la tramitacion y aprobacidn de todos los instrumentos de ordenacidn urbanistica y sus
innovaciones, salvo las asignadas en el apartado 2 del indicado articulo a la Consejeria
competente en Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Debiendo concluirse que la nueva legislacion andaluza del suelo atribuye la competencia
para la aprobacion definitiva del planeamiento general y sus modificaciones a los municipios, con
independencia de que las innovaciones afecten a las determinaciones de la ordenacion
estructural o pormenorizada del PGOU.

4.- Por otra parte, se reconoce en la norma urbanistica la vigencia de los instrumentos de
planeamiento general y restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucidon habida
cuenta de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la misma; lo que implica el
reconocimiento de la vigencia del PGOU-2011, aprobado definitivamente de manera parcial por
Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 21 de enero de 2011 (BOJA n° 170 de 30
de agosto de 2071).

Senalandose que en la normativa municipal, las viviendas de uso turistico se encuentran
contempladas en el art. 6.4.1 del PGOU-2011 que define el Servicio Terciario Hospedaje en los
mismos términos que el art. 1del Decreto 28/2016 y art. 28.1.a) de la Ley 13/2011.

Articulo 6.4.2. Hospedaje.

1. Hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento temporal a
las personas, tales como hoteles, moteles, paradores, pensiones, residencias... etc.

2. Una actividad de este grupo podra desarrollarse en edificio destinado total o
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parcialmente a viviendas sdlo en el caso de que disponga de elementos de acceso y
evacuacion adecuados independientes de los del resto del edificio, asi como de
instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc.) asimismo totalmente independientes de
las del resto del edificio.

5.- Concretado el marco juridico, debemos de tener en cuenta que en el presente
procedimiento se plantea una Modificacion de Elementos del vigente PGOU, que conforme el art.
86.1de la LISTA y art. 119 a) del Reglamento General debera fundamentarse en la mejora para el
bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
publica urbanistica, que se integran dentro de los principios bésicos, rectores del urbanismo
recogidos en los articulos 1y 3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre que aprueba el
Texto Refundido de la ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, entre otros y art.3 de la Ley 7/2021,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia; todo ello sin perjuicio del mandato
superior contenido en el art. 47 de la Constituciéon Espafola que debe inspirar todo el
ordenamiento juridico. Principios a los que se ajusta la presente innovaciéon que como ha quedado
expresado en los apartados anteriores, y como se analiza en el “Informe de Impacto de las
Viviendas de Uso Turistico en la Ciudad de Malaga” asi como en la Memoria del Departamento de
Planeamiento y Gestidn Urbanistica fechada octubre 2024 e informes técnicos del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica emitidos con fechas 17 de octubre de 2024 y 28 de marzo
de 2025 responden al interés general al que la potestad planificadora debe servir en el ejercicio
del “ius variandi”.

Haciéndose constar que en la documentacion que se somete a aprobacion definitiva,
coincidente con la aprobada inicialmente y sometida a informacién publica, se contienen los
elementos objetivos que han sido tenidos en cuenta por la Administracion a los efectos de tomar
la decision que se plantea, tratéandose de datos precisos de la problemética de la vivienda
analizados a partir de fuentes de informacion de diferentes areas y Administraciones: Instituto
Nacional de Estadistica (INE), Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA), Registro
de Turismo de Andalucia (RTA), Sede electrénica del Catastro; y en el émbito local, datos
obtenidos de areas municipales con competencias en Poblacidn, Vivienda y Planeamiento
Urbanistico y Residencial, como el Organismo Auténomo de Gestion Tributaria (GESTRISAM), el
Centro Municipal de Informatica del Excmo. Ayuntamiento de Malaga (CEMI) entre otras fuentes
objetivas.

5.- La oportunidad y justificacion de la innovacién propuesta, asi como su adecuacion a la
normativa urbanistica, han sido analizadas en el informe técnico emitido por el Servicio de
Planificacion y Ordenacién Urbanistica de 17 de octubre de 2024 que ha dado lugar a la
aprobacidn inicial del instrumento, asi como en el informe técnico de fecha 28 de marzo de 2025
que analiza el contexto y el objeto de la modificacion del PGOU, su justificacion, asi como las
determinaciones de la nueva Disposicidon Adicional, que incluyen una mejora o aclaracion en la
redaccion del texto normativo. Asi como el estudio pormenorizado de las alegaciones
presentadas en el expediente, con propuesta de resolucion:

“2. INFORME

2.1 MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

- MARCO LEGISLATIVO
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Normativa urbanistica general:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Ley 7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Normativa urbanistica municipal:

- Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Malaga,
aprobado definitivamente de manera parcial, mediante Orden de la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda en fecha 21 de enero de 2011 (aprobacidén definitiva publicada en BOJA nimero 29 de
10/02/2011 y normativa publicada en BOJA numero 170, de 30/08/2011).

22 CONTEXTO Y OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU

El Ayuntamiento de Malaga contratd la redaccion del documento denominado “Informe
Impacto Vivienda Turistica”, de junio 2024, en el que se analiza de forma completa, rigurosa y
pormenorizada la incidencia que la vivienda de uso turistico tiene en la ciudad de Malaga. Los
estudios realizados y el analisis comparado de indicadores, arrojaron las siguientes conclusiones:

—Las viviendas de uso turistico (VUT) suponen casi el 75% de las plazas de alojamiento
turistico ofertadas y se concentran en cuatro distritos de la ciudad siendo los barrios del distrito
centro los que acumulan un 65% de las mismas.

—Entre los aflos 2016 y 2024 las VUT se han incrementado sobre todo en aquellos ambitos
analizados que presentan mayor presion turistica residencial.

—Las viviendas de uso turistico tienen una rentabilidad econémica sensiblemente superior
que el alquiler convencional.

—Los barrios con mayor presion turistica residencial pierden mayor numero de personas y
hogares o crecen en menor numero de estos.

—Los precios de alquiler son mas altos en los barrios que soportan una mayor presencia de
VUT.

—En los ambitos mas tensionados se han superado los niveles de VUT existentes en el
periodo previo a la pandemia del Covid-19.

—La reduccidn del parque de viviendas vacias hace que las viviendas de uso turistico se
implanten en el parque de viviendas principales.

—Incidencia en el acceso a la vivienda de los vecinos de las dreas estadisticas que soportan
un mayor numero de viviendas de uso turistico.

De forma adicional, el Ayuntamiento de Malaga publicé el 07/06/2024 la Instruccion 172024
sobre aplicacion de la normativa urbanistica a las viviendas de uso turistico, que viene a destacar
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que solo las viviendas que cumplan con lo establecido en el articulo 6.4.2 Hospedaje del Plan
General de Ordenacidon Urbana de Malaga podran ser registradas en el Registro de Turismo de
Andalucia (RTA).

La Modificacion del PGOU que se propone, tiene como objetivo introducir una disposicion
adicional (3°) para limitar el nimero de licencias otorgadas para VUT en zonas que presentan una
alta densidad de este tipo de viviendas, especialmente en barrios del Centro Histdrico y su
entorno, que han sufrido una importante disminucion del parque residencial debido a la
conversion de viviendas tradicionales en alojamientos turisticos.

2.3 JUSTIFICACION

El apartado 2 del articulo 2° del Decreto 28/2016, de 2 de febrero que regula las viviendas
de uso turistico, modificado por el Decreto 31/2024, de 29 de enero, de la Consejeria de Turismo,
Cultura y Deporte, por el que se modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso
turistico, establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de
Andalucia (BOJA numero 24, de 2 de febrero de 2024) establece que:

“(...) los Ayuntamientos, por razén imperiosa de interés general, podrén establecer
limitaciones proporcionadas a dicha razén, en lo que respecta al nuimero maximo de
viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito, periodos, darea o zona. Dichas
limitaciones deberan obedecer a criterios claros, inequivocos y objetivos, a los que se haya
dado debida publicidad con anterioridad a su aplicacion”.

De esta manera, si bien el Estatuto de Autonomia atribuye a la Comunidad Auténoma la
competencia exclusiva en materia de turismo, el citado articulo aclara la potestad de
planeamiento de los Ayuntamientos que, en atribucion de sus competencias, estan facultados
para atribuir los distintos usos del suelo, incluyendo el uso turistico compatible con las diversas
tipologias del suelo, y también en consecuencia las intensidades del mismo.

Interés General de la Modificacion

Esta modificacion, que promueve limitar las Viviendas de Usos Turistico (VUT) se basa en
evitar, entre otras cuestiones, lo siguiente:

—La pérdida de la identidad de la Ciudad,

—la induccidn a los problemas de convivencia en las comunidades de vecinos,

—las dificultades para el acceso a la vivienda en aquellos ambitos que estan caracterizados
por una mayor presencia de VUT, ya sea por la reduccidn del mercado de viviendas
disponibles, la afeccion sobre el precio del alquiler, etc...

Afecciones todas ellas que exigen su inmediata correccion por razones de imperiosa
necesidad por cuanto esta afectando, de manera urgente, al interés general de la Ciudad y
requieren la pronta actuacion de la Administracion sin perjuicio del establecimiento de un
equilibrio entre el ejercicio de esta legitima actividad econémica (VUT) y la garantia del derecho a
una vivienda digna en el marco de una ciudad sostenible.
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Elinterés general de estas medidas ha sido declarado expresamente en el pronunciamiento
del Tribunal de Justicia de la Unién Europea STJUE de 22 de septiembre de 2020 (Gran Sala
ECLI:EU:C:2020:743), que al valorar la proporcionalidad de las medidas de autorizacion previa
para las VUT (En el marco de la Directiva 2006/123/CE), razona lo siguiente: “...un régimen de
autorizacion previa aplicable en determinados municipios en los que la tensién sobre los
arrendamientos resulta particularmente acusada esté justificada por una razén imperiosa de
interés general como la lucha contra la escasez de viviendas destinadas al arrendamiento y es
proporcionada al objetivo perseguido”

24 DETERMINACIONES

Se propone afadir a la normativa urbanistica del vigente PGOU2011 una nueva Disposicion
Adicional del siguiente tenor literal, cuyo texto se ha actualizado tras las alegaciones presentadas:

Disposicion Adicional Tercera. Limitacion de VUT en zonas saturadas

Entendiéndose por Vivienda de uso Turistico lo establecido en el articulo primero del Decreto
28/2016, de 2 de febrero que regula las viviendas de uso turistico, modificado por el Decreto
31/2024, de 29 de enero, de la Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte, por el que se modifican
diversas disposiciones en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de
apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA numero 24,
de 2 de febrero de 2024):

1. Se establece el numero maximo de viviendas VUT MAX (ver apartado 3. Definiciones) a
autorizar en cada barrio como el procedente de aplicar el porcentaje del 8% sobre el
numero de viviendas familiares disponibles en el mismo.

Dicho numero natural, ha sido obtenido mediante el redondeo mas préximo a la aplicacion
de la proporcién del 8% sobre las viviendas familiares VF disponibles en cada barrio,
calculado a partir de las inscripciones de inmuebles de uso residencial V del Catastro
Inmobiliario, y quedan cuantificadas en la tabla que se adjunta como anexo O1. Si
observamos el acumulativo de indicadores que han sido analizados podemos observar
como los extremos de las métricas y sus entornos inmediatos se concentran en aquellos
ambitos que han sido definidos con una PTRR (ver apartado 3. Definiciones) superior al 8%,
lo cual motiva que sea esta proporcion la que marque el limite maximo de VUT por zonas.

2. De conformidad con la limitacidon expuesta, sélo en aquellos barrios donde no se haya
agotado el nimero méaximo de viviendas de uso turistico establecidas, podran otorgarse
nuevas autorizaciones VUT AUT (ver apartado 3. Definiciones), hasta alcanzar el limite de
VUT MAX previsto. Por el contrario, en aquellos barrios donde se haya llegado al limite de
VUT MAX, o este haya sido sobrepasado, no podra otorgarse ninguna autorizacion nueva
para esta modalidad de alojamiento turistico.

A efectos de lo anterior, se delimitan las siguientes zonas diferenciadas en la ciudad de
Malaga en funcidn del porcentaje de VUT REG (ver apartado 3. Definiciones), en el RTA:
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a) Zona 1/ Zona de decrecimiento: se obtiene a partir de la agregacion de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcion de VUT REG en el RTA superior al 8% del
total de viviendas familiares VF disponibles en cada uno de ellos, esto es, una presién
turistica residencial registrada PTRR superior al 8%.

En los barrios de esta zona no se permitiran mas inscripciones de VUT en tanto la tasa
de inscripcion o PTRR no decaiga de dicho porcentaje.

b)  Zona 2 / Zona de crecimiento acotado: zona obtenida por la agregacion de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcion de VUT REG en el RTA igual o superior al
4,53% (media municipal) y no superior al 8% del total VF disponibles, esto es, una
presion turistica residencial registrada 4,53% < PTRR < 8%.

En esta zona sdlo se permitiran inscripciones de VUT hasta alcanzar una tasa de inscripcion
del 8%.

c) Zona 3/Zonade Control: zona obtenida por la agregacion de barrios con una tasa de
inscripciéon de VUT REG en el RTA inferior al 4,53% del total VF disponibles, esto es,
una presion turistica residencial registrada PTRR < 4,53%.

Esta es la zona dptima de crecimiento para la implantacidn de las futuras VUT.

d) El resto de barrios municipales hasta los 417 determinados por el CEMI no se
consideran barrios residenciales y por lo tanto quedan excluidos de la posibilidad de
delimitacién de la implantacidn del uso turistico mediante la tipologia de VUT.

La delimitacion de barrios a efectos de la presente Disposicion se refleja en el plano
“Clasificacion de zonas por el tipo de crecimiento”, cuyo caracter es informativo de
los datos existentes, y cuya actualizacion se produciré como minimo anualmente,
pudiéndose revisar con anterioridad en caso de detectarse cambios significativos
sobre los barrios de la ciudad.

3. Definiciones
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a) VFF: Viviendas familiares disponibles obtenidas a partir de los inmuebles de clase V, tipo
residencial, en el Catastro Inmobiliario.

b)  VUT 24: Viviendas de uso turistico que estan operando a través de los canales de oferta
turistica COT segun el ultimo corte publicado por el INE de febrero de 2024.

c) PTR 24: Presion turistica a partir de las viviendas que se estan comercializando, segun el
ultimo corte referido arriba, sobre las viviendas familiares VF disponibles en el barrio (dmbito
considerado).

d) VUTR 24: Viviendas de uso turistico inscritas (registradas) en el RTA en explotacién de fecha
mayo de 2024.

e) PTRR 24: Presion turistica residencial registrada o Tasa de inscripciéon de VUT en el RTA,
obtenida como proporcidn de las viviendas registradas sobre las viviendas familiares VF
disponibles en el barrio (Ambito considerado)

f) VUT MAX: Viviendas de uso turistico maximas permitidas en cada barrio, obtenidas como el
resultado de aplicar el porcentaje del 8% sobre el numero de viviendas familiares VF
disponibles en cada barrio.

g) A VUT: Diferencia entre VUT MAX y VUTR 24. Mayor que O cuando no se ha alcanzado el
numero maximo permitido y menor que O en caso de que ya se haya superado.

h)  VUT REG: Viviendas de uso turistico registradas en el Registro de Turismo de Andalucia.

i) VUT AUT: Numero de viviendas de uso turistico autorizables en cada barrio obtenida como
Diferencia entre VUT MAX y las VUTR 24 que no han alcanzado aun el numero méximo
permitido. El numero de viviendas aun autorizables por barrio sélo puede ser positivo. Los
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barrios que han superado el numero maximo quedaran identificados con O viviendas
autorizables.

4. El nimero maximo de viviendas VUT MAX a autorizar en cada barrio sera revisado por el
Ayuntamiento de Maélaga al afo de la entrada en vigor de esta Modificacion v,
posteriormente, con una periodicidad maxima de cuatro afos.

Este texto se ha modificado con respecto a la aprobacién inicial en que la zona 3,
denominada anteriormente como de “Zona de crecimiento” pasa a denominarse “Zona de
Control” por entenderse mas acorde a los objetivos de su delimitacion.

También se ha eliminado la contabilizacion de los barrios que se incluyen en cada una de las
zonas, por tratase de una informacion que corresponde con la situacion al dia de la aprobacion
de la Modificacion del Plan General que nos ocupa. Esa contabilizacion es la siguiente que se
grafia en el plano “Clasificacién de zonas por el tipo de crecimiento”:

La Zona de decrecimiento la componen un total de 43 barrios.
La Zona de crecimiento acotado la componen un total de 32 barrios.

La zona de crecimiento la componen los 296 barrios restantes, hasta los 316 barrios
municipales que disponen de mas de 10 viviendas familiares catastradas.

A este respecto se introduce también una aclaracidn para indicar que el plano tiene caracter
informativo por ser reflejo de los datos que forman parte de las Viviendas de Uso Turistico
registradas en el VUT en relacion con las Viviendas Familiares existentes por barrio. La
actualizacion de dicho plano se produciré como minimo anualmente, pudiéndose revisar con
anterioridad en caso de detectarse cambios significativos sobre los barrios de la ciudad

25 JUSTIFICACION DEL TRAMITE AMBIENTAL Y DE IMPACTO EN LA SALUD

Si bien este apartado se expone con mayor detalle en los informes técnicos y juridicos
emitidos para la aprobacion inicial de la Mod. PGOU, indicar al respecto lo siguiente:

- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

En cuanto al tramite ambiental, tal y como se justifica en el documento, con fecha
13/09/2024 se solicita desde esta Gerencia confirmacion a la Delegacion Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Malaga sobre la no necesidad de someter la
mencionada innovacién del Plan General a Evaluacion Ambiental Estratégica, por no encontrarse
el supuesto de hecho comprendido en ninguno de los apartados del articulo 40° de la Ley GICA.
Con fecha 10/10/2024 se emite respuesta a dicha consulta que se adjunta al presente documento
de Modificacidn del Plan General y en la que se concluye que dicho drgano ambiental considera
que la Modificacion Propuesta no requiere la tramitacion de una Evaluaciéon Ambiental
Estratégica, ya que no supone una alteracidon significativa de los factores ambientales ni un
incremento de las cargas urbanisticas.

- EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD
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En cuanto al tramite relativo al impacto en la salud, atendiendo a lo dispuesto en el articulo
13° del Decreto 169/2014 que regula las consultas previas y cribado sin necesidad de tener que
elaborar el documento de valoracion de impacto en la salud, este Ayuntamiento solicité informe
con fecha 17/02/2024 a la Delegacidn Territorial de la Consejeria de Salud y Consumo, remitiendo
documentacioén anexa justificativa, para que se pronuncie sobre si la Modificacion del PGOU en
cuestion debe someterse a la Evaluaciéon de Impacto en la Salud. El 18/10/2024 se recibe informe
emitido desde la mencionada delegacidn territorial el 17/10/2024 en el que se indica que “(...) no
puede eximirse de someterse a evaluacién de impacto en salud puesto que la informacidon
facilitada no es suficiente como para descartar que se puedan generar impactos significativos
sobre la salud.”

Tras haber completado la informacidn, con fecha 30/10/2024 se recibe informe
concluyente en el que se indica que la modificacién prevista no tiene que someterse al
procedimiento de evaluacidon de impacto en salud, (...) “y solicitando la incorporacion “(...) dentro
de la documentacion necesaria para la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento de una
copia de la memoria resumen presentada y de este dictamen.”

Por ello, tanto la Memoria ampliada como el informe-dictamen emitido por la delegacion
territorial de la Consejeria de Salud y Consumo de la Junta de Andalucia emitido el 30/10/2024 se
han afadido al anexo 4 de la documentacion técnica.

2.6 DOCUMENTACION

La documentacion que se propone para aprobacion definitiva fechada a marzo 2025, esta
conformada por los siguientes apartados y documentos:

A. MEMORIA

0. FICHA DE LA DOCUMENTACION DEL PGOU QUE SE MODIFICA
MEMORIA INFORMATIVA Y DE DIAGNOSTICO

MEMORIA PARTICIPACION E INFORMACION AL PUBLICO
MEMORIA DE ORDENACION

MEMORIA ECONOMICA

EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

IMPACTO EN LA SALUD

SUSPENSION DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

NOOAWNR

B. NORMATIVA

C. CARTOGRAFIA

Plano 1_ Clasificacion de Zonas por Tipo de Crecimiento

D. ANEXOS
ANEXO 1: Numero maximo de viviendas VUT MAX a autorizar en cada barrio

ANEXO 2: Informe de Impacto de las Viviendas de Uso Turistico en la Ciudad de Maélaga
realizado por el equipo técnico Espacio Comun COOP.

ANEXO 3: Informe emitido por la Delegacién Territorial en Malaga de la Sostenibilidad y
Medioambiente de la Junta de Andalucia a la consulta acerca de la necesidad de sujecidn o no a
procedimiento evaluacién ambiental estratégica.
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ANEXO 4: Documentacion relativa al tramite de consulta previa de la Evaluacion de Impacto
en la Salud. Incluye el ultimo informe de la Delegacion Territorial de Salud y Consumo de fecha
30/10/2024 asi como la nueva Memoria Justificativa de no Impacto en la Salud (V.2).

E. RESUMEN EJECUTIVO

Este contenido documental se considera suficiente para la naturaleza, alcance vy
determinaciones de la Modificacion que se propone.

Con respecto a la documentacién aprobada inicialmente se ha actualizado la Memoria de
Participacion e Informacion al Publico sin que ello suponga una modificacién de caréacter
sustancial del documento. Se elimina también el plano 2 relativo a la suspensidn de licencias.

3. ALEGACIONES PRESENTADAS A LA APROBACION INICIAL DEL DOCUMENTO.

Con fecha 2025/03/06 se recibe desde Registro General y Edictos el Certificado de
Alegaciones en el que se indica que en el periodo comprendido entre el 9 de enero y 25 de febrero
ambos de 2025 se han presentado las siguientes alegaciones:

1. 2025/02/02 _ ENT2025039715. Presentado por Asoc. Instituto de Estudios urbanos y
sociales (IEUS)

2. 2025/02/10 _ ENT202550630, presentado por Antonia Morillas Gonzalez en
representacion del Grupo Municipal Con Mélaga.

3. 2025/02/10 _ ENT202550663, presentado por Antonia Morillas Gonzalez, en calidad de
coordinadora provincial de Izquierda Unida Los Verdes.

4. 2025/02/10 _ ENT2025051689, presentado por la Asociacion de Viviendas Turisticas de

Andalucia, AVVA Pro que adjuntan: Escrito de alegaciones. /- DOC 1.- Informe Valoracién Junta de
Andalucia. /- DOC 2.- STS 4184/2019/- DOC 3.- Estudio CN".

5. 2025/02/10 _ ENT2025051702, presentado por la Asociacion de Viviendas Turisticas de
Andalucia. Dado que el sistema no permite adjuntar mas que 3 documentos, mediante esta instancia
aportamos el DOC 3 de nuestras alegaciones, que contiene el informe de la CNMC”.

6. 2025/02/1 _ ENT2025052111, presentado por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga.

7. 2025/02/1 _ ENT202552644, presentado por la Asociacidon de Vecinos del Centro
Antiguo de Mélaga.

8. 2025/02/12 _ ENT2025054772, presentado por Mario Villalobos de la Torre.

9. 2025/02/12 _ ENT202554742, presentado por Salvador Villalobos Gamez.

10. 2025/02/27 _ Fuera de plazo, se presenta también alegacion por parte de la Asociacion

de Residentes de la Torre de Martiricos.

Se procede a dar respuesta a las alegaciones presentadas:

1. 2025/02/02 _ ENT2025039715. Presentado por Instituto de Estudios urbanos y
sociales (IEUS):

La extensa alegacion presentada que incluye diversos estudios y anélisis de datos
relacionados con el turismo y su evolucidon en la ciudad se puede resumir en los siguientes
aspectos o peticiones:
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- Incluir en la regulacion el conjunto de los establecimientos turisticos considerando la
capacidad de carga turistica global.

- Consideracion de los datos del estudio base de la modificacion normativa como datos
limitados y erréneos. (comparacion del beneficio bruto entre vivienda de alquiler tradicional y una
viv. uso turistico).

- Cambiar el indicador para medir las intensidades de uso.

- Desarrollar la modificacion de la normativa mediante un Plan Especial.

- Recuperar la legalidad urbanistica conculcada no solo por viviendas turisticas, sino por
apartamentos turisticos que no cumplen el art. 6.4.2.

- Definir el sistema de control y seguimiento municipal en las zonas VUT.

Con respecto a las alegaciones presentadas informar que:

- El documento de alegaciones indica que la normativa propuesta deberia tener en
consideracion un estudio mas amplio del modelo turistico de ciudad y la realizacién de un anélisis
de su capacidad de carga. Se expone también que dicho estudio del modelo turistico de la ciudad,
que incluiria los establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos, deberia cambiar el n° de
viviendas por unidad de medida por el de plazas o m? como forma mas eficiente de medir el
impacto de turismo sobre la poblacion.

A este respecto indicar que el objeto de la presente Modificacion del Plan General se dirige
expresamente a la limitacidon de las VUT, como medida directa e inmediata de aplicacion de la
ultima redaccidn del decreto regulador de las viviendas de uso turistico (Decreto 31/2024, de 29
de enero), en el que se aclara e incide en que dichas viviendas, cuando ofrecen el uso turistico,
deben cumplir con la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Unidn
Europea, Administracion del Estado, de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de los entes
locales en el marco de sus respectivas competencias. Por otro lado, el Decreto establece la
posibilidad para los ayuntamientos de establecer limitaciones proporcionadas a dicha razdn, en
lo que respecta al numero méximo de viviendas de uso turistico, por ello, el dato que regula el RTA
es especificamente el numero de viviendas y es el que se tiene en consideracion en la
Modificacion del PGOU que nos ocupa. Por otro lado, el numero de plazas puede variarse incluso
con la misma autorizacion del registro de turismo por lo que no resulta un dato del todo fiable a
efectos comparativos.

- Con respecto a la consideracion de datos erréneos y limitados en la comparacion del
beneficio bruto entre vivienda de alquiler tradicional y una vivienda de uso turistico, indicar que
dichos datos son validos y sirven al efecto que se pretende en el informe. La comparacioén del
beneficio neto implica el conocimiento de los gastos que cada una de las VUT tiene de tipo
fiscal/impositivo, de mantenimiento de la misma, de limpieza etc..., asi como de las viviendas de
larga estancia. Dicho dato no se encuentra a disposicion y su obtencion no aflade mucha mas
informacion que la comparativa que incluye el Informe de Impacto.

- El documento afade que una vez estudiado con mayor profundidad el modelo
turistico de ciudad, se podra establecer la necesidad o no de elaborar un Plan Especial o una
Ordenanza Municipal que analice la compatibilidad de estos usos con el uso residencial, su
distribucidn en las distintas dreas de la ciudad y las necesidades especificas para su implantacion
conforme al objetivo establecido por la LISTA de conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado
del municipio.
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Esta propuesta no se puede valorar puesto que el estudio que se propone no es objeto de
esta modificacion del plan general, sin embargo, cabe afadir que dicha regulacidn también se
podria llevar a cabo mediante una Modificacion del PGOU actualmente vigente.

- Solicita el documento presentado que mediante la presente modificacion se recupere
la legalidad urbanistica mediante la aplicacion de la normativa, de modo que se caduquen las
licencias que no cumplan con el articulado relativo al hospedaje. En concreto el articulo 6.4.2, ya
sean de viviendas de uso turistico como de apartamentos turisticos.

Esta propuesta necesitaria de un mayor estudio juridico que permita exigir el cumplimiento
de una normativa a una actividad que ya se encuentra ejerciendo. Por otro lado, se hace necesario
regular la coordinacion e implicacién de la consejeria de Turismo en dicha medida puesto que la
competencia para dar de baja las autorizaciones para ofrecer el uso de Vivienda Turistica y,
consecuentemente, su baja del RTA, corresponde a la Consejeria de Turismo de la Junta de
Turismo.

- Se pide a su vez definir el sistema de control y seguimiento municipal en las zonas VUT.

Actualmente se puede indicar que el seguimiento se va a realizar comprobando
peridodicamente el numero de Declaraciones Responsables que se solicitan para ofertar el uso de
VUT, poniéndolo en relacion con las viviendas familiares (VF) del barrio de modo que no se supere
el 8% maximo permitido para cada una de las barriadas. Lo que en definitiva supone que para
cada uno de los barrios se determina el nimero maximo de VUT que se pueden implantar (Ver
Anexo1de la Memoria técnica). En el caso de comprobar que algun barrio estd superando dicho
limite se daré traslado a la Consejeria de Turismo para que tengan conocimiento de que, a partir
de ese numero, no se estaria dando cumplimiento a la normativa urbanistica municipal vigente
para el municipio de Malaga. Esto supondria a su vez la actualizacion y publicacion del Plano 1en
el que se traslada la informacion existente para cada uno de los barrios.

- En base a los argumentos expuestos corresponde inadmitir las alegaciones presentadas.

2 2025/02/10 _ ENT202550630, presentado por Antonia Morillas Gonzalez en
representacion del Grupo Municipal Con Malaga.

La alegacion presentada se puede resumir en los siguientes aspectos o peticiones:

- Desarrollar la modificacion de la normativa mediante un Plan Especial u ordenanza
Especifica. La actual modificacion se considera un instrumento ineficaz, insuficiente,
extemporaneo y muy poco restrictivo.

- Eliminar la posibilidad de establecimiento de una “zona turistica”. Fondos europeos
vinculados al objetivo de fijar la poblacion.

- Incluir un rango mas en la clasificacién para “zonas de saturacién extrema”.

- Eliminar mediante un Plan Especial el exceso de VUT que sobran en la ciudad. Establecer
el caracter retroactivo en las zonas saturadas (Z1). Recuperar el equilibrio de usos y el andlisis de
problematicas del Centro Hco de la Agenda Urbana de Malaga.

- Considerar Malaga en su conjunto como una gran zona saturada. No permitir la expansion
actual a la zona 3. Existencia de VUT irregulares.

- Incluir medidas fiscales. Plan de inversiones para barrios habitables y corregir deterioro
urbano.

- Modificar el titulo VI mediante Plan Especial u ordenanza especifica.

- Modificar el enunciado de la Disposicién adicional tercera en los siguientes términos:
Cancelacién y no renovacion de las VUT registradas actualmente para pasar a alquiler de larga
duracion. Malaga en su conjunto como una gran zona saturada. Cambiar las zonas: Zona 1>4.53%.
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Zona 2< 4.53%. Zona 3: resto de barrios no residenciales. Nuevo apartado Mesas Vecinales y
Planes de Accidon. Nuevo apartado de prohibiciones: en plantas bajas y suelos no residenciales.
Nuevo apartado: proceso de decrecimiento/cancelacidon/no renovacién. Nuevo apartado:
Solicitud previa de compatibilidad y cumplimiento de la nhormativa municipal. Nuevo apartado:
revocacion de las licencias que no cumplan con normativa municipal y anulacion de
autorizaciones que no cumplan con VUT. Nuevo apartado: Inspeccidn y Régimen sancionador
mediante anexo, reglamento, ordenanza, plan especial...Recaudacion para acciones de Mesas
vecinales. Nuevo apartado: disposicion se desarrollaré mediante PE, ordenanza, ME PGOU
etc...Nuevo Apartado: plan de inversiones para la mejora de la habitabilidad de los barrios con
impacto de VUT.

- Fiscalidad de las VUT: tasa de basura y agua, asi como tasa turistica o de solidaridad.

- Modificacién periodicidad revision de n°® méax. de VUT por barrio. Con una periodicidad
minima de un afo.

En respuesta a las alegaciones presentadas indicar que lo solicitado tiene gran similitud con
los aspectos incluidos en la enmienda a la aprobacién del Proyecto de la presente Modificacion
del PGOU. Por ello nos remitimos a lo ya expuesto en el informe técnico emitido de fecha
08/11/2024, recordando que efectivamente los impactos negativos que las viviendas de uso
turistico estan suponiendo a la ciudadania son las que impulsan y fundamentan el expediente que
nos ocupa. Por otro lado, la eleccion de realizar una modificacidn del plan general que suponga
la limitacidn inmediata a la implantacion de nuevas VUT, en atencidn al estudio objetivo de los
datos existentes sobre el municipio, se entiende una medida imprescindible para frenar la
inscripcion en el RTA de nuevas VUT. Esta modificaciéon no impide ninguna de las acciones
propuestas por el grupo municipal pero si supone una medida urgente y necesaria, a la vez que
proporcionada, justificada y objetiva. La planificacion para dotar de un parque de viviendas
accesible a la ciudadania debe acometerse, entendemos, desde distintas acciones y medidas
complementarias desde el punto de vista técnico, siendo esta modificacion del plan general una
de ellas.

- Con respecto a la posibilidad del establecimiento de una “zona turistica” indicar que dicha
cuestion no forma parte del objeto del presente expediente ni se menciona en ningun punto de
la documentacion ni técnica ni administrativa.

La posibilidad de incluir un rango mas en la clasificacion como zona de saturacion extrema
entendemos que no tiene un efecto distinto al ya propuesto y aprobado inicialmente, teniendo
ademas en consideracion que los datos especificos del porcentaje de VUT por barrio quedan
publicados y forman parte del presente documento. Por otro lado, dichos porcentajes irén
cambiando por lo que una regulacion fragmentada podria complejizar la gestion posterior.

- Con respecto a eliminar mediante un Plan Especial el exceso del VUT y el establecimiento
del caréacter retroactivo de las zonas saturadas nos remitimos a lo expuesto en el punto anterior
relativo a las alegaciones del IEUS.

- La propuesta de considerar Méalaga como una gran zona saturada en su conjunto no es
objeto del presente expediente. Parece oportuno recordar sin embargo, que la aprobacidon del
decreto 31/2024 de 29 de enero supone desde este ayuntamiento la aplicacidon inmediata del
articulo 6.4.2 del PGOU, por lo que la implantacidn de nuevas VUT requiere obligatoriamente
contar con entrada independiente y suministros independientes en edificios compartidos con el
uso residencial para poder realizar la inscripcién en el RTA de la Junta de Andalucia, lo que reduce
y a su vez limita de un modo efectivo la implantacion de VUT en nuestro municipio. Ello, unido a la
limitacién por zonas que se propone a través de la presente Modificacién del Plan General, supone
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un freno a la escalada de solicitudes para ejercer como vivienda de uso turistico en la ciudad de
Malaga. En relacidn a las supuestamente 4.000 viviendas de uso turistico ilegales en Méalaga nos
remitimos a lo ya expuesto en el informe de fecha 08/11/2024 por no ser competencia de los entes
locales.

- Indicar que la solicitud de incorporar medidas fiscales no es objeto de la regulacion
urbanistica por lo que no se puede dar respuesta a la solicitud de realizar un plan de inversiones
ni a la regulacion de una tasa de basura, agua, turistica o de solidaridad. Dichas medidas tienen
sus propios procedimientos que, tal y como expone la propia alegacién cuentan con su tramite
propio y ya iniciado.

- La propuesta de modificacién del enunciado de la Disposicién adicional tercera supone,
en su gran mayoria, propuestas para la redaccién de una nueva normativa especifica de
regulacidn del uso de vivienda turistica, posiblemente extensible a los apartamentos turisticos y
otras formas de alquiler  temporal. Aspectos como los  procesos de
decrecimiento/cancelacidon/no renovacion, las prohibiciones en plantas bajas o la inspeccion y el
régimen sancionador son todos aspectos a regular mediante por ejemplo un Plan Especial tal y
como especificamente recoge la propia alegacion, pero también mediante una ordenanza
especifica, o a través de una Modificacion del PGOU actualmente vigente. Ese sin embargo no es
el objeto de este expediente que se cifie a la definicion y delimitacidn de zonas saturadas de VUT
para impedir de modo inmediato su registro en el RTA. Sobre los aspectos propuestos cabe
senalar sin embargo que el cumplimiento de la normativa municipal, tiene ya un régimen de
inspeccidon que esta vigente a dia de hoy por lo que todas aquellas VUT, y en general cualquier
edificacion que se detecta que no cumple con el PGOU, es objeto de revisidon y en este caso seria
objeto de solicitud a la Consejeria de Turismo de baja del RTA.

Indicar especificamente que la solicitud previa de compatibilidad y cumplimiento de la
normativa municipal deberia cumplirse pues ello se declara responsablemente cuando se realizar
la solicitud de autorizacion de alta para ejercer la actividad.

- Finalmente, la propuesta de modificar la periodicidad de revision del n°® méaximo de VUT
por barrio a minimo una vez al afo, debemos informar que dicha posibilidad de revisidn anual esta
incluida ya en la actual redaccion de la disposicion adicional. Es necesario sin embargo aplicar la
actual normativa de zonas saturadas junto con la aplicacion directa del 6.4.2 y los demas
mecanismos que el Decreto otorga a la Consejeria de Turismo, entre los que se encuentra la
capacidad de inspeccion, para determinar la periodicidad dptima de revisidn del numero maximo
de VUT por barriada.

- Como consecuencia de los argumentos expuestos corresponde inadmitir las alegaciones
presentadas recordando que efectivamente los impactos negativos que las viviendas de uso
turistico estan suponiendo a la ciudadania son las que impulsan y fundamentan el expediente que
nos ocupa.

3. 2025/02/10 _ ENT202550663, presentado por Antonia Morillas Gonzalez, en
calidad de coordinadora provincial de Izquierda Unida Los Verdes.

Siendo este documento de alegaciones idéntico al presentado por el Grupo municipal Con
Maélaga nos remitimos a lo expuesto en el punto anterior. En consecuencia corresponde inadmitir
las alegaciones presentadas.
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4. 2025/02/10 _ ENT2025051689, presentado por la Asociacion de Viviendas Turisticas de
Andalucia, AVVA Pro que adjuntan: Escrito de alegaciones. /- DOC 1.- Informe Valoracidn Junta de
Andalucia. /- DOC 2.- STS 4184/2019/- DOC 3.- Estudio CN".

5. 2025/02/10 _ENT2025051702, presentado por la Asociacién de Viviendas Turisticas
de Andalucia. Dado que el sistema no permite adjuntar mas que 3 documentos, mediante esta
instancia aportamos el DOC 3 de nuestras alegaciones, que contiene el informe de la CNMC”.

La alegacion presentada se puede resumir en los siguientes aspectos o peticiones:

- Falta de justificacion en las razones de interés general / pérdida de la identidad de la
ciudad/relacién con el derecho a una vivienda digna/problemética de la convivencia en las
comunidades/calidad del servicio turistico.

- Indican que las VUT son viviendas y que no tienen por qué afectarse de modo exclusivo a
la prestacion del servicio turistico. Que las VUT no pueden tener la consideracion de
establecimientos. En base a lo anterior estiman que no se encuentran sujetas al cumplimiento de
las condiciones del uso de hospedaje.

- Falta de definicion del concepto de VUT asi como del proceso administrativo de
verificacién y/o autorizacion en el planeamiento urbanistico. (alegacion 32)

- Restriccidn unicamente a las VUT y no a otras modalidades de alojamiento turistico.
(alegacién 4?)

- Establecer una ordenanza especifica que regule las condiciones de uso en las VUT

- Aclarar la suspension de licencias y autorizaciones (alegacion 59).

Como se ha indicado ya anteriormente el Decreto 31/2024 viene a aclarar que las viviendas
de uso turistico son aquellas, en las que se vaya a ofrecer el servicio de alojamiento, especificando
el articulo 1° que “El presente decreto tiene por objeto la ordenacidn de las viviendas de uso
turistico como un servicio de alojamiento turistico, de conformidad con lo dispuesto en el
apartado 1.a) del articulo 28 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.” Es
decir, por si anteriormente podrian suscitarse dudas al respecto, y a tenor de las sentencias
dictadas en los afios anteriores al mismo, el decreto establece que las viviendas de Uso Turistico
lo son porque ofertan el servicio de alojamiento turistico segun la definicidn de la Ley de Turismo
Andaluza. Se trata por tanto de una vivienda, efectivamente, razén por la cual debe cumplir con
toda la normativa reguladora del uso residencial pero, a su vez, y dado que va a ofrecer el uso de
alojamiento o turistico, debe cumplir con los requisitos que para ello exige la normativa
urbanistica. Cuestion que también ha quedado aclarada y especificada de modo rotundo en la
redaccion del Decreto 31/2024. Esta aclaracion normativa que venia siendo reclamada por
diversos entes locales supone que anteriormente, tal y como expone la alegacidon, nunca se les ha
exigido el cumplimiento de las condiciones del uso de hospedaje. Esta doble condicidn se refuerza
en el ultimo decreto relativo a vivienda aprobado por la Junta de Andalucia, el Decreto-ley 1/2025,
de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda que indica que: “En este sentido,
las VUT dejan de servir a su vocacidn originaria para dar cobertura a una actividad econémica
turistica, distinta a la morada, durante el periodo de su actividad”.

- La enumeracién contenida en el propio articulo 6.4.2 del PGOU: “hoteles, moteles,
paradores, pensiones, residencias... etc.” confirma que las condiciones del uso hospedaje se
exigen a los establecimientos turisticos y no a las viviendas y, tal y como se ha expuesto
anteriormente, las VUT lo son porque ofertan el servicio de alojamiento turistico segun la
definicién de la Ley de Turismo Andaluza. No corresponde por tanto estimar esta alegacion por
innecesaria.
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- Con respecto a la Instruccion 1/2024 sobre la aplicacion de la normativa urbanistica a la
vivienda de uso turistico, indicar que las Instrucciones tienen tnicamente caracter interno de los
organismos que las redactan a efectos organizativos y de coordinacion.

- La alegacion expone que el planeamiento urbanistico no define las VUT ni el proceso
administrativo de verificacién y/o autorizacién. Unicamente indicar que dichos conceptos son
competencia de la regulacion autonémica y por ello la Disposicion adicional 32 comienza su
enunciado remitiéndose a dicho texto normativo: “Entendiéndose por Vivienda de uso Turistico lo
establecido en el articulo primero del Decreto 28/2016, ...” estando por lo demas de acuerdo con
respecto a la exposicién acerca de los aspectos competenciales definidos en la alegacion tercera.
En relacién al mecanismo de control de cumplimiento de la DA3? y el sistema de control nos
remitimos a lo ya expuesto anteriormente al respecto.

- La alegacion 4? expone que la limitacion de las VUT supone una limitacion selectiva con
respecto a otras modalidades de alojamiento turistico, sin embargo, la propia alegacion reconoce
que éstas suponen aproximadamente el 74% de las plazas de alojamiento turistico de la ciudad.
A mayor abundamiento y tal y como se ha referido anteriormente, dado el caracter residencial de
las VUT éstas son las que mayor afeccidn tienen sobre el mercado de la vivienda de larga
temporada.

- La alegacion 5% deja entrever que no se ha entendido el concepto de la suspension de
licencias por lo que corresponde su aclaracion: la suspension de licencias supone la aplicacion
provisional de la normativa aprobada inicialmente, por lo que en la zona 1 no se podian otorgar
licencias por encontrarse saturada (>8%), y en la zona 2 se aplica el régimen de la modificacién
que nos ocupa, pudiéndose otorgar nuevas licencias, siempre y cuando no se supere el 8%,
evitando con ello el ‘efecto llamada’ de las modificaciones normativas. Como ya se ha expuesto
anteriormente se prevé el control de modo continuo y sistematizado del porcentaje del VUTs por
barrio.

- Finalmente recordar con respecto al primer punto alegado relativo al interés general, el
derecho a la vivienda, la pérdida de la identidad de la ciudad o los problemas de convivencia que
existen ya numerosas sentencias y literatura relativa a la materia en la que se analiza, expone y
demuestra la vinculacion entre estas cuestiones y la proliferacion de las viviendas del uso turistico
en las ciudades, aspectos que asi se seflalan en la documentacion técnica que conforma la
presente Modificacion del PGOU y que se ven reforzadas por la mayoria de las alegaciones
presentadas a la misma en las que estos aspectos se desgranan y exponen minuciosamente.

Como ya se ha expuesto con anterioridad, el interés general de estas medidas ha sido
declarado expresamente en el pronunciamiento del Tribunal de Justicia de la Unién Europea
STJUE de 22 de septiembre de 2020 (Gran Sala ECLI:EU:C:2020:743), que al valorar la
proporcionalidad de las medidas de autorizacion previa para las VUT (En el marco de la Directiva
2006/123/CE), razona lo siguiente: “..un régimen de autorizacidn previa aplicable en
determinados municipios en los que la tension sobre los arrendamientos resulta particularmente
acusada estd justificada por una razdn imperiosa de interés general como la lucha contra la
escasez de viviendas destinadas al arrendamiento y es proporcionada al objetivo perseguido”

- En base a todo lo analizado y expuesto corresponde inadmitir las alegaciones presentadas.

6. 2025/02/11 _ ENT2025052111, presentado por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga.
La alegacion presentada se puede resumir en los siguientes aspectos o peticiones:
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- Reducir el limite de VUT en las zonas que no han alcanzado el 8% (Z2 'y Z3).

- Adoptar otros indicadores adicionales como relacion entre n° plazas y habitantes por
barrio.

- Definir el sistema de control y seguimiento municipal en las zonas VUT como dinamico y
reducir la periodicidad de revisiones de los cuatro afios.

- Cumplimiento del procedimiento del ejercicio de actividades. Incluir en Instruccion 1/2024
de la GMU.

- Incluir las VUT dentro del Art. 6.4.2. Hospedaje del PGOU.

- Establecer medidas para establecer el decrecimiento de las VUT en las zonas saturadas
(21).

- Con respecto a la propuesta de reducir el porcentaje maximo del VUT para las zonas que
no han alcanzado el 8%, puesto que el Informe de Impacto define el 8% como el limite de
saturacion, para no alcanzar en éstas la situacion de zona saturada indicar que, la zona 2, se
incorpora precisamente con el objeto de tener un conocimiento previo de aquellas zonas que
empiezan a mostrar incremento de la inscripcidon de viviendas como VUT. Por ello, dichas zonas
seran especialmente vigiladas para evitar que superen el 8%, momento a partir del cual se
considera segun el informe que sustenta la presente Modificacion, que es cuando se empiezan a
notar los impactos sobre las barriadas.

- Si bien puede ser interesante incorporar otros indicadores adicionales para establecer la
presion turistica de un barrio, dicha cuestion no es objeto de la presente modificacion que ha
establecido en su informe otros criterios para su evaluacidn, obteniendo un documento de gran
calidad como admite la alegacion y en el que se basa la incorporacion de la DA3?. 24/50

- Indicar también que lo que se revisaria cada 4 afios como méaximo seria el porcentaje de
presion turistica que se considera maximo, no asi el cumplimiento de dicho porcentaje que debe
ser efectivamente dinamico y cuyo procedimiento de control no se ha incluido en la horma por
evitar quedarse pronto desfasado dado el avance exponencial que se produce en la actualidad
del anélisis de datos. De este modo cuando se alcance el 8% en una zona se tendria conocimiento
y se daria como se ha expuesto traslado a la Consejeria de Turismo de la Junta de Andalucia de
que en esa barriada las VUT solicitadas con posterioridad no cumplirian con la normativa
urbanistica municipal y en concreto con la limitacién por zonas de la ciudad.

- Si bien no es objeto de este expediente la Instruccidn 1/2024 de la GMU cabe recordar que
dicha instruccidn es a efectos internos de la Gerencia de Urbanismo por lo que no tiene efectos
sobre otros organismos o dreas municipales y sus procedimientos. Lo que no supone que no se
deba cumplir con toda la normativa que sea de aplicacion sea de la materia que sea.

- La propuesta de incorporar las VUT en la enumeracion del articulo 6.4.2 para mayor
seguridad juridica se entiende innecesario en base a lo expuesto anteriormente en respuesta a la
alegacion presentada por la AVVA.

- La normativa reguladora de las VUT en su actual redaccidn obliga de modo especifico al
cumplimiento de la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Unidn
Europea, Administracion del Estado, de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de los entes
locales en el marco de sus respectivas competencias, por lo que todas las normas indicadas en la
alegacion presentada deberian estar cumpliéndose en el momento en que se presenta la DR que
certifica que se cumple con la normativa en vigor que afecte a las VUT.

- En consecuencia con lo expuesto corresponde inadmitir las alegaciones presentadas.

Carlos Lopez Jiménez
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7. 2025/02/10 _ ENT202552644, presentado por la Asociacion de Vecinos del Centro
Antiguo de Malaga.
La alegacion presentada se puede resumir en los siguientes aspectos o peticiones:

- Definicidn del concepto de Vivienda de Uso turistico.

- Definicidn del uso residencial en nuestro PGOU como alojamiento permanente.

- Omisidn de la aplicacion del PGOU 2011 a las VUT

- Dafio de las VUT al tejido vecinal.

- Posibilidad de establecimiento de una “zona turistica”. Centro es un barrio habitado.

- Definir el sistema de control y seguimiento municipal en las zonas VUT.

- No aceptacion de la zonificacion propuesta.

- Informar previamente y participacion ciudadana.

- Herramientas normativas alternativas.

- La asociacién de Vecinos Centro Antiguo inicia su documento de alegaciones defendiendo
que las Viviendas no pueden tener nunca uso turistico por su vocacion de espacio donde habitar
o morar de modo permanente. En este sentido indicar que dicha definicidn y su marco juridico es
a dia de hoy competencia autondmica. Solicitan que se asimilen a los Apartamentos Turisticos si
bien eso también excede actualmente de las competencias de los entes locales no siendo tan
inmediata dicha asimilacidon dado que también hay VUT que no lo son durante todo el afio o bien
no son completas sino por habitaciones.

- Si bien el PGOU recoge en la definicidon del uso Residencial, el que sirve de alojamiento
permanente a las personas, es necesario aclarar que en los momentos que las viviendas no
ofertan el uso turistico o cuando lo hacen por habitaciones, se entiende tal y como queda
regulado por la normativa de la Junta de Andalucia que su uso deberia ser el de alojamiento
permanente para las personas de modo que pase a ser residencia segun lo previsto en el 6.2.1
apartado 2.1.

- La alegacion tercera indica que el ayuntamiento tuvo en todo momento las competencias
urbanisticas transferidas y no aplicé la norma del PGOU 20171. Nos remitimos a lo ya expuesto en
el desarrollo del presente informe si bien cabe recordar que en los afos 2016-2024 a los que se
refiere el escrito se sucedieron en Espafia y a nivel europeo numerosas sentencias contradictorias
al respecto, llegando a anularse incluso ordenanzas especificas redactadas en diversas ciudades
espanolas sobre la materia.

- La alegacion cuarta expone los graves perjuicios que ha supuesto para la convivencia y el
tejido vecinal la llegada de las VUT, si bien no se entra a valorar dichos perjuicios, es necesario
indicar que no son objeto de la Modificacion de la normativa que nos ocupa, que por otro lado se
fundamenta en parte en dicha problematica para aprobar la limitacidn por zonas que se propone.

- Con respecto a la posibilidad de declarar al Centro Hco como zona no residencial nos
remitimos a lo ya expuesto sobre el tema, asi como a la propuesta de utilizar otro tipo de
herramientas urbanisticas para regular la presion turistica.

- La alegacidn sexta realiza una serie de propuestas que pasamos a analizar. En la zona 1se
indica que no se propone ninguna medida para revertir la situacion sugiriendo que como minimo
se deberia restablecer la legalidad urbanistica vulnerada. Segun lo ya expuesto esta medida no es
objeto de este expediente que pretende la limitacidn en base a un indice de saturacién y una
zonificacién en consecuencia que responda a los datos existentes. Sobre la expansion de la
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saturacion a las zonas 2 y 3, el ampliar la normativa a otro tipo de alojamientos temporales, y la
valoracion de la capacidad de carga global también nos remitimos a lo expuesto anteriormente.

- Si bien la modificacién que nos ocupa viene a dar respuesta a varios de los aspectos
sefalados en las alegaciones, las medidas propuestas en las mismas no forman parte del objeto
de este expediente por lo que corresponde inadmitir las alegaciones presentadas.

8. En relacion a la participacidon ciudadana e informacidn previa indicar que el periodo
de informacién al publico realizado, asi como la difusiéon en webs, tablones y medios de
comunicacion ha permitido una amplia participacion de la ciudadania en el expediente. Incluida
la asociacion que ellos representan 2025/02/12 _ ENT202554742, presentado por Salvador
Villalobos Gamez.

- Haber extralimitado las competencias de la GMU por no ser competencias urbanisticas.

- El documento de alegaciones indica en resumen que la Modificacion del PGOU propuesta
no puede ser objeto de regulacion urbanistica sino de regulacidn por la Administracion sectorial
turistica por ser una actividad turistica. Indica también que el art.° 6.4.2 no puede ser aplicado a
la tipologia residencial sino a la tipologia terciaria como alojamiento. Y que la implantacion de
zonas saturadas son determinaciones que no corresponden a urbanismo pues la presion turistica
queda supeditada a la situacion econémica en un determinado momento. Que una vez concedida
la licencia de primera ocupacion como edificio residencial no puede limitarse un uso que es
totalmente compatible y que el PGOU no tiene capacidad para limitar, por razones de interés
publico, la implantacidn del uso de VUT en zonas saturadas, ya que eso corresponde a un tipo de
Ordenanza ajena a la normativa urbanistica.
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- En respuesta a dicha alegacion indicar que el articulo 2° del Decreto 31/2024, de 29 de
enero establece expresamente que las viviendas de uso turistico estardan sometidas a los
requerimientos de la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Unidn
Europea, Administracion del Estado, de la Comunidad Autédnoma de Andalucia y de los entes
locales en el marco de sus respectivas competencias. Y, por tanto, los Ayuntamientos, por razén
imperiosa de interés general, podran establecer limitaciones proporcionadas a dicha razén, en lo
que respecta al numero maximo de viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito,
periodos, area o zona. Dichas limitaciones deberéan obedecer a criterios claros, inequivocos y
objetivos, a los que se haya dado debida publicidad con anterioridad a su aplicacion.

Por tanto, el propio Decreto establece de modo expreso las competencias de los municipios
para establecer limitaciones en lo que respecta las viviendas de uso turistico.

Indicar también que dentro de las competencias y funciones de la normativa urbanistica se
encuentra de modo especifico la regulacidon de los usos del suelo.

- Tras las explicaciones expuestas, basadas en el texto del propio decreto que regula las
viviendas de uso turistico, corresponde inadmitir las alegaciones presentadas.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

9. 2025/02/10 _ ENT2025054772, presentado por Mario Villalobos de la Torre.

- Haber extralimitado las competencias de la GMU por no ser competencias urbanisticas.

Siendo este documento de alegaciones idéntico al presentado por D. Salvador Villalobos
Gamez nos remitimos a lo expuesto en el punto anterior. Corresponde inadmitir las alegaciones

presentadas.
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10. 2025/02/27 _ Fuera de plazo, se presenta también alegacion por parte de la
Asociacién de Residentes de la Torre de Martiricos si bien dicha alegacién se resume en que
trasladan a este ayuntamiento que estan de acuerdo con su inclusidn en la zona 1, asi como la
suspension de licencias para ejercer el uso de VUT en dicha zona, por ser defensores del uso
residencial en las Torres de Martiricos.

Finalmente indicar que, en atencidn a lo expuesto en los documentos presentados se
entiende adecuado ajustar la denominacion de la zona 3 a “Zona de Control” eliminando el
concepto de “Zona de Crecimiento” que podia crear confusion con respecto al verdadero espiritu
de la modificacion normativa, que pretende basicamente la limitacién, el control y la
transparencia.

Conviene recordar a su vez que, resolver y equilibrar los impactos negativos que las
viviendas de uso turistico estan suponiendo al acceso a la vivienda y al conjunto de la ciudadania
es lo que impulsa y fundamenta el expediente que nos ocupa.

SUSPENSION DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Con respecto a la Suspension de Licencias y Autorizaciones que se encontraba vigente tras
la aprobacidn inicial de conformidad con el art. 78.2 de la LISTA y art. 103 de su Reglamento
General, y que suponia la aplicacion provisional de la normativa aprobada inicialmente, ésta queda
sin efecto tras la aprobacién y publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva.

A efectos documentales esto supone que se elimina de la documentacion el Plano 2 que

delimitaba la suspension de licencias y autorizaciones.

4. PROPUESTA

A la vista del presente informe, y tras el correspondiente analisis de las alegaciones
presentadas, corresponde inadmitir motivadamente las mismas por lo que se estima que procede
la APROBACION DEFINITIVA de la “MODIFICACION DE LA NORMATIVA DEL PGOU. DISPOSICION
ADICIONAL 3? para limitar Viviendas de Uso Turistico (VUT) en zonas saturadas”, conforme al
documento de aprobacién definitiva, de fecha MARZO 2025, descrita en el apartado 2.6 de este
informe.”

6.- En cuanto a las alegaciones presentadas en el periodo de informacion publica, éstas
han sido analizadas en el informe técnico antes transcito, proponiéndose su desestimacion en
base en las razones contenidas en el Epigrafe 3. “Alegaciones presentadas a la aprobacion inicial
del documento” , a las que nos remitimos ya que contienen la motivacidn detallada de la
propuesta de resolucion, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 88 de la Ley 39/2015, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Senalando que sin perjuicio de lo expuesto, debemos abundar en los siguientes argumentos
complementarios que confirman la propuesta de resolucion de alegaciones adoptada por los
Servicios técnicos:

A) Alegaciones del Instituto de Estudios Urbanos y Sociales (IEUS)
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1.- En el escrito se hace un analisis detallado, desde el punto de vista de los antecedentes
histdricos y urbanisticos, de la problematica que nos ocupa: la presion turistica, la gentrificacion,
la segregacidn urbana, un alejamiento del modelo urbano adoptado en el PGOU 1983, 1997 Y 2011,
Pepri Centro y la Agenda Urbana 2015. Andlisis que en gran medida coincide con el documento
técnico “Informe impacto vivienda turistica” fechado en junio 2024, que da base al presente
instrumento; si bien se aparta de éste en algunos aspectos metodoldgicos, como la discrepancia
en los datos comparativos de rentabilidad entre vivendas de alquiler tradicional y vivienda turistica
reflejados en el documento municipal (apartado 3.15), planteando que deben tenerse en cuenta
los beneficios netos y no los beneficios brutos de estas actividades, pero sin precisar cuéles son
las consecuencias sobre los resulados del estudio, que consideramos nulas, toda vez que el
analisis comparativo que se hace en el documento municipal tiene en cuenta elementos
homogéneos que vienen a reflejar una -no cuestionada- mayor rentabilidad de los alquileres de
VUT respecto al alquiler residencial.

También desde el punto de vista del método empleado, se rechaza la unidad de medida
utilizada en el estudio, la vivienda, considerando que no es la mas apropiada para este
instrumento. Planteamiento que esta relacionado con el objetivo de hacer extensiva la limitacion
mas alla de las viviendas de uso turistico, pero que decae si tenemos en cuenta el mandato literal
de la norma reguladora, Decreto 28/2016, tras la modificacion operada por el Decreto 31/2024,
de 29 de enero, que reconoce la competencia de los Ayuntamientos para establecer limitaciones
a estas VUT, siempre proporcionadas al interés general, y en lo que respecta al numero maximo
de viviendas de uso turistico, ya sea por edificio, sector, ambito, periodos, drea o zona.

2.- La principal pretension de la alegaciéon que estudiamos es la extension de la limitacidn
del 8% a otros establecimientos de alojamiento turistico, como son los establecimientos hoteleros 555
y apartamentos turisticos, apuntando ademas a las futuras novedades de alojamiento temporal
que los cambios sociales y comerciales vayan innovando.

Carlos Lopez Jiménez

Sin embargo, no podemos estar de acuerdo con esta pretension ya que el objeto del
presente procedimiento, el ambito normativo al que se refiere, y respecto al cual esta
Administracion ejerce la potestad de planeamiento, con pleno cumplimiento de la normativa
autondmica, es concretamente el de las Viviendas de Uso turistico, como una realidad que ha
irrumpido con fuerza en los ultimos afios y que ha venido a innovar los tradicionales usos de
hospedaje, con unas caracteristicas propias que exigen una especifica regulacion, abordada por
primera vez en Andalucia a través del Decreto 28/2016 de 2 de febrero, de ordenacién de las VUT
(antes VFT) en desarrollo de la Ley 13/2011de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia (art. 28.1
a)y 28.2 ). En efecto, con este instrumento se pretende, en ejericio de la la potestad municipal, y
en funcion de una razdn imperiosa de interés general, la regulacidn de este uso singular, que el
planeamiento general incluye en la categoria de Servicios Tericiarios. Hospedaje del PGOU-2011
(art. 6..4.2), pero con unas caracteristicas netamente diferenciadas de los otros tipos de
hospedaje -como los hoteles o apartamentos turisticos-, que se corresponden con la categoria
de establecimientos de alojamiento turistico del art. 40 Ley 13/2011, con una diferente regulacion
en materia turistica y una diferente repercusion econémica y social.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

En efecto, la evolucidn de los datos oficiales y el crecimiento exponencial de las nuevas
inscripciones de viviendas de uso turistico ha llevado a las Administraciones Autondmicas, y
concretamente a la Andaluza, a adoptar medidas extraordinarias y de urgente necesidad para
paliar los efectos adversos del crecimiento de las VUT, sobre todo, su repercusion en el mercado
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de alquiler de la vivienda permanente y habitual, que se ve potencialmente disminuido como
consecuencia de este cambio de destino de las viviendas existentes. Siendo precisamente en el
marco autondmico otorgado por el Decreto 31/2024, de 29 de enero, que modifica el Decreto
28/2016; asi como el reciente Decreto-ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en
materia de vivienda, donde se incardina la Modificacion del PGOU que nos ocupa con el fin de
recoger una limitacion cuantitativa de este uso. Todo ello en virtud de su trascendencia social,
econdmica y urbanistica, cuantitativamente y cualitativamente diferenciada de los otros tipos de
alojamiento, tal y como se analiza detalladamente en el Informe de impacto de la vivienda
turistica que refleja la magnitud que tiene este fenémeno en el municipio de Mélaga en relacion
con el resto de alojamientos turisticos: “Las plazas ofertadas por los Apartamentos Turisticos
replazas resentan un 8% del total, las ofertadas por establecimientos hoteleros representan un
18% del total y las ofertadas por las VUTs representan un desmesurado 73% del total plazas
ofertadas en la ciudad de Malaga. Comprobamos que las plazas disponibles por medio de las VUTs
inscritas son superior en un 800% a las disponibles en apartamentos turisticos,; superior en un
300% a la disponible en hoteles; y superior en mas de un 175% a la suma de las otras dos.”
(Apartado 2.4.3 del documento municipal). Razones estas que impiden que esta Administracion
Municipal, sin una justificacion técnica, juridica y econdmica que lo avale, pueda hacer extensivas
a otros alojamientos de diferente naturaleza juridica, las condiciones o requisitos estudiados
particularmente en este procedimiento.

3.- Otro de los argumentos que se plantea es el relativo a al cauce instrumental para llevar
a cabo la innovacion, cuestion que ha sido contestada en el Acuerdo de Aprobacion inicial en base
a las motivaciones alli expuestas, y a las que nos remitimos (Fundamentos de Derecho del Acuerdo
de aprobacidn inicial - Requisitos Sustanciales o de fondo -Apartado 6.2. C 1 Enmienda a la
totalidad-). Debiendo afadirse a mayor abundamiento, que la regulacion de los usos y el
establecimiento de limitaciones son cuestiones que cabe afrontar legitimamente desde el
planeamiento general toda vez que responden a objetivos no coyunturales, sino a la voluntad de
configurar el régimen juridico del suelo con vocacidn de permanencia en el tiempo. Lo que no es
dbice para que algunos Ayuntamientos, como el de Barcelona, hayan recurrido al planeamiento
de desarrollo, a través de la figura de los Planes Especiales de Uso previstos especificamente en
su normativa autondmica (art. 67 del Decreto Legislativo 172010, de 3 de agosto, que aprueba el
Texto refundido de la Ley de Urbanismo de Catalufa, y el articulo 67 de la Ley 22/1998, de 30 de
diciembre, de la Carta Municipal de Barcelona); o que algunos municipos, como San Sebastian,
hayan optado por la tramitacién de Ordenanzas reguladoras del uso urbanistico,; en tanto que
otros, como Bilbao, Sevilla, y ahora este Ayuntamiento de Malaga, hayan recurrido a una
Modificacion pormenorizada del PGOU para la regulacion de las VUT, ello por considerarse
oportuno y ajustado al principio de seguridad juridica que la limitacién de viviendas de uso
turistico se encuentre expresamente recogida, justificada y motivada en el propio Planeamiento
General; conclusidn que es acorde con la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia
de 13 de noviembre de 2023, en recurso 513/2022 (LA LEY 429437/2023) que desestima el recurso
contencioso-administrativo interpuesto contra el acuerdo del pleno del Ayuntamiento de Sevilla
que modifica parcialmente el Plan General de Ordenacién Urbana a los efectos de regulacidn de
las VUT, declarando su conformidad a derecho.

Sefalando por otra parte, que la inclusién de la Modificacién en una Disposicién Adicional
del PGOU se basa en que estamos ante un régimen juridico especial regulador de situaciones
juridicas excepcionales (restricciones del nimero de VUT) que requieren una regulacion completa
y dificilmente encajable en el texto del articulado, tratandose en todo caso de una simple cuestion
de técnica normativa, que no afecta el contenido sustancial de la innovacion.
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4.- Ademas de todo lo expuesto, la alegacidn que estamos tratando plantea, como una
reflexion, la problematica de la recuperacion de la legalidad urbanistica conculcada (en referencia
al art. 6.4.2 PGOU vy su exigibilidad tras el mandato expreso del art. 1.3 del Decreto 31/2024),
cuestion que en todo caso no es objeto del presente instrumento. Asi como plantea dudas
respecto al control de las declaraciones responsables que se tramitan ante la Junta de Andalucia
y los mecanismos de interaccidon entre Administraciones.

Indicando en relacidn a este ultimo aspecto, que el régimen de aplicacion para el inicio de
la prestacion del servicio de alojamiento se encuentra establecido en Decreto 28/2016 (Articulo 9
en su ultima redaccion dada por el Decreto ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes
en materia de vivienda) exigiéndose una declaracién responsable que, en relacién con la materia
urbanistica, debe contener una Manifestacidon de que la vivienda resulta compatible para el uso
como vivienda de uso turistico de conformidad con la ordenacidn urbanistica aplicable y de que
cuenta, cuando resulte exigible de conformidad con la legislacién urbanistica, con la licencia o
declaracion responsable de cambio de uso que posibilita su destino turistico.

Resultando de lo expuesto que, la entrada en vigor de la presente Innovacion del PGOU,
implicara (sin perjuicio de los requisitos del art. 6.4.2 PGOU) que no reuniran las condiciones para
su inscripcidn como tales, aquellas VUT que superen el numero maximo de viviendas VUT MAX a
autorizar en cada barrio, de acuerdo con la cuantificacion del Anexo 01, (equivalente al 8% VUT
inscritas sobre el numero de viviendas familiares disponibles en el mismo).

Encontrandose regulado en la ultima redaccidn del art. 9 del Decreto 28/2016, apartados 2,
3y 4 el procedimiento verificacién o control posterior en el sentido que sigue:

“2. La comprobacion por parte de la Consejeria competente en materia de turismo de la  30/50
existencia de alguna incorreccion, inexactitud o falsedad de caracter esencial en cualquier dato,
manifestacion o documento incorporado a la declaracion responsable que determine que la
vivienda de uso turistico no retine las condiciones para su inscripcion como tal, o que se han
dejado de reunir dichas condiciones, asi como la falta de prestacion efectiva del servicio en los
términos del articulo 3.1 o la inexistencia de declaraciones responsables, licencias o
autorizaciones exigibles por la normativa sectorial especifica, especialmente en materia
urbanistica o reguladora del régimen del suelo, dara lugar, previa audiencia de las personas
interesadas, a la cancelacién de la inscripcién de Ila vivienda en el Registro de Turismo de
Andalucia.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
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3. La Consejeria competente en materia de turismo comunicara la inscripcion en el registro
al ayuntamiento en cuyo término municipal esté ubicada la vivienda de uso turistico. En caso de
que la vivienda de uso turistico no resulte acorde con su normativa urbanistica, el
Ayuntamiento lo pondra en conocimiento de la Consejeria competente en materia de turismo
para que proceda a la cancelacion de la inscripcién.

4. Las Administraciones competentes en materia de disciplina territorial y urbanistica
pondran en conocimiento de la Consejeria competente en materia de turismo las actuaciones
de proteccion de la legalidad que impliquen el cese provisional o definitivo del uso turistico del
inmueble inscrito.

Significando por ultimo en relacidn a las normas de inspeccion turistica, que debera estarse
a lo dispuesto en el Capitulo IV de la mencionada norma, que remite al Titulo VIl de la Ley 13/2011
de 23 de diciembre y el Decreto 144/2003, de 3 de junio, de la Inspeccidn de Turismo. Las citadas
funciones seran ejercidas por la Consejeria competente en la materia. Ello sin perjuicio de los
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deberes de colaboracion de los servicios de inspeccion dependientes de otras Administraciones
Publicas en los términos previstos en el art. 65 de la Ley. Haciéndose constar a este respecto que
con fecha 22 de noviembre de 2024 se ha acordado por la Junta de Gobierno Local, la
aprobacién del Convenio Interadministrativo de Colaboracion entre la Consejeria de Turismo y
Andalucia Exterior y el Ayuntamiento de Mélaga para el intercambio de informacién en materia
de viviendas de uso turistico, de fecha 21 de noviembre de 2024, con inscripcidon en el Registro de
Convenios y Protocolos del Ayto. de Malaga con fecha 4/3/25 n° de orden 19/2025.

Concluyéndose que procede desestimar la alegacion analizada.

B) Alegaciones presentadas por el Grupo Municipal Con Malaga e Izquierda Unida
Los Verdes.

Ambas alegaciones son sustancialmente iguales, y versan sobre los aspectos que ya han
sido abordados en la Enmienda presentada por el Grupo Municipal Con Malaga (a excepcion de
la alegacién Segunda, cuyo objeto hace referencia a unas cuestiones ajenas al presente
procedimiento -una supuesta asolicitud de la patronal de Viviendas de Uso Turistico para
“declaracion del centro como zona turistica”™ cuyo anélisis o consideracidon excede las
competencias de este Servicio.)

Las mencionadas cuestiones, que han sido resueltas de forma motivada en el Acuerdo de
Aprobacién inicial de 19 de diciembre de 2024 (Fundamentos Juridicos. Requisitos sustanciales o
de fondo. Apartado 6), son las siguientes: Alegaciones Primera y Sexta sobre inadecuacion del
instrumento de Modificacion del PGOU y preferencia de un Plan Especial de Usos u Ordenanza
Municipal, que han sido contestadas en el Epigrafe C. 1) relativo a la enmienda a la totalidad;
Alegacion Cuarta que se refiere a la propuesta de “eliminacion” de las VUT que superen el 8%
establecido en el instrumento (aunque se centra ahora principalmente en las VUT del Centro de
Maélaga), contestada en el Epigrafe B) sobre suspension y eliminaciéon de autorizaciones,
Alegaciones Tercera y Quinta por las que se impugna la zonificacidn planteada en el instrumento,
que ha sido respondida en el mismo apartado, propugnando la oportunidad de la propuesta de
zonificacién del presente instrumento, toda vez que se ajusta a los criterios jurisprudenciales, es
justificada, proporcional, objetiva, y no implica un cercenamiento absoluto, una restriccion
desproporcionada en el acceso a estas actividades legitimas. Todo ello dentro del marco del
articulo 2 del Decreto 28/2016 que dice lo siguiente: En particular, los Ayuntamientos, por razén
imperiosa de interés general, podran establecer limitaciones proporcionadas a dicha razén, en lo
que respecta al numero maximo de viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito,
periodos, area o zona. Dichas limitaciones deberan obedecer a criterios claros, inequivocos y
objetivos, a los que se haya dado debida publicidad con anterioridad a su aplicacion.

Por otra parte, en las presentes alegaciones se reclama la adopcion de medidas de
inspeccién y control, medidas fiscales, memoria econémica y plan de inversiones que han sido
contestadas en los epigrafes C.4) segundo parrafo y C.5) de los Fundamentos juridicos.
Plantedndose en las Alegaciones Séptima a Décimo Octava las modificaciones y adiciones
contenidas en las Enmiendas Parciales Segunda a Décimo Tercera del Grupo Municipal Con
Maélaga, que han sido contestadas en los epigrafes B) y C) de los Fundamentos juridicos .

Por lo que debemos concluir a efectos de evitar reiteraciones innecesarias, que procede
hacer una remision integra a los argumentos expuestos en el Acuerdo de aprobacion inicial:
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Apartado 6 de los Requisitos sustanciales o de fondo “Respecto a las enmiendas presentadas por
los Grupos Municipales PSOE y Con Malaga”, proponiéndose su resolucion en el mismo sentido y
por las mismas razones alli analizadas. Sefialandose en ultima instancia, que estamos ante una
propuesta de un régimen alternativo al elegido por el planificador, planteado a través de unos
rasgos generales, que no son suficientes para sustituir, sin mas, el documento técnico y la
memoria en la que se sustenta el presente instrumento,; maxime cuando se trata de cuestiones
que en virtud de su trascendencia, y de sus potenciales efectos limitativos de derechos, merecen
por si mismas un estudio diferenciado y objetivable.

Concluyéndose que procede desestimar la alegacién analizada.
C) Alegacién Asociacién de de profesionales de Viviendas y ApartamentosTuristicos.

1.- En primer lugar, se pone en tela de juicio el interés general invocado en el presente
instrumento como fundamento de las medidas restrictivas, considerando que las motivaciones
que subyacen en esta Modificaciéon, como es la identidad de la ciudad, el derecho a una vivienda
digna, la convivencia en las comunidades de propietarios, la calidad del servicio turistico, no
constituyen una motivacion suficiente.

Frente a ese posicionamiento, que esta Administracion no comparte, debemos remitirnos
a los fundamentos que ya fueran expresados en el acuerdo de aprobacion inicial, sostenidos en
la abundante jurisprudencia que se cita en el presente informe juridico (Requisitos sustanciales o
de fondo. Apartado 2, referido al objeto del presente instrumento). Sibien cabe citar en particular
la STS (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién 1°) Sentencia num. 1550/2020 de 19
noviembre RI\2020\5293, cuyos fundamentos 29 y 33 hacen una expresa referencia a las
cuestiones planteadas en esta alegacion: 32/50

Carlos Lopez Jiménez

Fundamento 29. Siendo ello asi, y puesto que el uso de las VUT puede sustraer del parque
residencial previsto por el planificador para dar satisfaccion al derecho a la vivienda de los
ciudadanos, un numero indeterminado de viviendas para destinarlas al alojamiento turistico, uso
completamente ajeno al residencial, no cabe desconocer que el planificador se halla legitimado e
incluso obligado a promover la ordenacién urbanistica necesaria que concilie la satisfaccion del
derecho a la vivienda con el destino de determinadas viviendas al alojamiento turistico, sin que
resulte razonable la alternativa de dejar en manos del mercado Ila decision al libre albedrio de
los propietarios de las viviendas, puesto que ello puede poner en peligro el derecho a la
vivienda de los ciudadanos, ya sea por la insuficiencia del parque residencial resultante, por el
encarecimiento de los arrendamientos con una finalidad residencial.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

Fundamento 33. “ ...no es una mera cuestion privada y que concurre un claro interés
publico en preservar la convivencia mediante una correcta ordenacién de los usos, y si resulta
necesaria la ordenacion del uso en aras de preservar el derecho a acceder a una vivienda digna
de los ciudadanos y el entorno urbano, parece razonable hacerlo en términos que Ia
ordenacién contribuya a minimizar las molestias que el uso de VUT puede conllevar para los
residentes".

En efecto, el interés publico, como concepto juridico indeterminado, se concreta y
especifica cuando la Administracion actua en el campo de sus potestades en defensa de unos
intereses que son compartidos por unos amplios sectores de la colectividad, por considerarse
necesidades primarias, prioritarias o fundamentales para la supervivencia o el bienestar de la
sociedad como tal. Y es innegable que el ejercicio de la potestad del planeamiento que nos

Codigo Seguro De Verificacion 5uyVWECUg/ Ct dNoG78F3N8A== Estado Fecha y hora
Firmado Por Alicia Elena Garcia Aviles Firmado 02/06/2025 11:40:21
Carlos Lopez Jiménez Firmado 02/06/2025 11:24:22
Observaciones Pégina 32/50
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5uyWECUg/ Ct dNoG78F3N8A==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/5uyWECUq/CtdNoG78F3N8A==

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

Carlos Lopez Jiménez

)000¢
m Ciudad Secretaria General
% de Mélaga del Pleno

Sesion Ord. Pleno de 29/05/2025
Acuerdo Punto n°17

ocupa tiene como base esos principios, que han sido suficientemente documentados y
analizados en el presente procedimiento.

2.- La alegacién segunda hace referencia a la ausencia de regulacidon del uso urbanistico
de las VUT en el planeamiento vigente por tratarse de una realidad sobrevenida al PGOU-20T11, asi
como insuficiencia de la Modificacion que se plantea para colmatar lo que considera una laguna
juridica. Pretende ademas hacer extensiva la alegacion a la Instruccion interna 1/2024 sobre
aplicacion de la normativa urbanistica a las VUT.

Como ya se ha expresado antes, estamos ante un fendmeno que viene a innovar los
tradicionales usos de hospedaje, y que en atencidn a su naturaleza, precisa de una especifica
regulacion, que ha sido abordada por primera vez en Andalucia en el Decreto 28/2016 de 2 de
febrero, de ordenacidn de las VUT (antes denominadas VFT), en desarrollo de la Ley 13/2011 de
23 de diciembre, del Turismo de Andalucia (art. 28.1a) y 28.2 ), definiéndose como un servicio de
alojamiento turistico. Todo ello en un marco legislativo estatal, también en evoluciéon, como
consecuencia del cambio normativo que supuso la Ley 4/2013 de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas, por el que se excluyé del ambito de
la Ley de Arrendamientos Urbanos, el régimen de las viviendas de uso turistico; lo que ha
implicado a partir de entonces, su claro sometimiento a la normativa sectorial turistica, de
competencia autondmica.

Asi las cosas, el PGOU-2011, cuando establece las condiciones generales de los usos, define
el uso de Servicio Terciarios (art- 6.4.1 como aquél que tiene por finalidad la prestaciéon de
servicios al publico, a las empresas y a los organismos, incluyéndose dentro de este grupo, como
uso pormenorizado el Servicio de Hospedaje (Articulo 6.4.2.) que es el servicio terciario destinado
a proporcionar alojamiento temporal a las personas, siendo en esta categoria donde deben
integrarse las VUT en atencidn a su naturaleza juridica de servicio de alojamiento turistico, ello
de conformidad con la definicion del art. 1 del Decreto 28/2016, en relacién con el apartado 1.a)
del articulo 28 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia) . Sefialandose que
la enumeracion contemplada en este articulo, que no incluye taxativamente el uso que nos ocupa
por tratarse de una realidad sobrevenida, es simplemente ejemplificativa, no tratandose de un
numero clausus como pretende la alegante, siendo extensiva al uso que nos ocupa.

En efecto, resulta que el PGOU-2011 ha recogido unas condiciones comunes para todos los
servicios de alojamiento, aplicables a las VUT, que sin embargo, con el devenir del tiempo han
resultado insuficientes para resolver la problematica de la implantaciéon de estos usos en el
Municipio de Malaga. Habiéndose considerado por esta Administracion la necesidad y la
oportunidad. al amparo de la normativa autondmica, de proceder a la presente innovacion del
Planeamienot General.

Indicandose, por otra parte, que las alegaciones que se plantean en relacioén a la Instruccién
172024 de la GMU sobre aplicacidon de la normativa urbanistica a la vivienda de uso turistico,
emitida por la Direccion de la Gerencia de Urbanismo, exceden del objeto y las competencias del
presente instrumento. El mencionado documento, que se ajusta a las determinaciones del art. 6
de la Ley 40/2015, del Régimen Juridico del Sector Publico, tiene eficacia interna, no normativa, y
no produce modificacién alguna respecto al Planeamiento General, sino que tiene por objeto
orientar las actividades de los o6rganos jerarquicamente dependientes a los efectos del
cumplimiento de la normativa urbanistica como consecuencia de la entrada en vigor del Decreto
31/2024. Resultando que sera frente a los actos de aplicacion de la Instruccidn, con eficacia ad
extra, que podra cuestionarse, en su caso, el acierto o desacierto de la misma.
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3.- La alegacidon tercera se centra en la ausencia de regulacion del procedimiento
administrativo para la verificacion del cumplimiento de las condiciones del uso de VUT.

Senaldandose que en este punto debemos remitirnos a lo manifestado en la respuesta a las
alegaciones del Instituto de Estudios Urbanos y Sociales (IEUS) (Apartado A) 4) del presente
informe, por tratarse de cuestiones sustancialmente iguales.

4.- La alegacion Cuarta, relativa a la aplicacion selectiva de las limitaciones a las VUT ya ha
sido tratada en la resupuesta a alegaciones del Instituto de Estudios Urbanos y Sociales (IEUS).
(Apartado A.2) donde concluiamos que no era procedente la extension de la limitacion del 8% a
otros establecimientos de alojamiento turistico comprendidos en el art. 40 de la Ley 13/2011, y a
la cual nos remitimos.

En efecto, debemos insistir en que el uso de viviendas de uso turistico, si bien se integra
dentro del uso pormenorizado de Hospedaje, compartiendo una regulacion comun con otros
tipos hospedaje incluidos en el art. 6.3.4 PGOU, como los hoteles o los establecimientos turisticos;
contiene sin embargo unas caracteristicas especificas diferenciadas que han llevado a las
Adminisraciones competentes a acometer una regulacion singularizada, diferente a los demas
tipos de establecimientos de alojamiento turistico, particularmente en relacion a la necesidad de
su limitacién cuantitativa dentro del marco normativo autondmico tras la modificacién operada
por el Decreto 31/2024. Siendo dentro de dicho marco, vinculado a razones de imperiosa
necesidad, que se ha tramitado el presente procedimiento, sin que se hayan explicitado razones
que pudieran justificar sin mas (sin un analisis particularizado del contexto juridico, econdmico,
social) la extension de estas restricciones al resto de alojamientos turisticos.

En cuanto a la exigencia del cumplimiento de los principios de igualdad y no discriminacion,
debemos remitirnos en primer lugar, a la extensa jurisprudencia que se ha mencionado a lo largo
del presente informe, que tiene su base en el Tribunal de Justicia de la Unidn Europea, sentencia
de 30 de enero de 2018 (Asuntos C-360/15, C-31/16), relativa a la Directiva 2006/123/CE, del
Parlamento Europeo y del Consejo a la que se alude en la alegacidn). Ademas, debemos reiterar
que la potestad de planeamiento es esencialmente discrecional, lo que permite al Ayuntamiento
disefar el modelo de ciudad y distribuir en ella las diversas actividades y usos conforme al interés
general y los principios rectores del urbanismo recogidos en los articulos 1y 3 del texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, entre otros, y 4 de la Ley 7/2021, de 1de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, como son principalmente los de
sostenibilidad, proteccion del medio ambiente, la funcidn social del suelo, la adopcion de medidas
para evitar la especulacion, la seguridad y la salud publicas; ademas del mandato superior del art.
47 de la Constitucion Espafiola; todos ellos presentes en la documentacion que se somete a
aprobacidn definitiva y en los informes emitidos en el procedimiento que sirven de motivacion a
la Innovacioén del Plan General, habiéndose explicado de forma detallada cuédles son los datos o
elementos que ha tenido en cuenta la Administracion para tomar su decisidon y que resultan
incompatibles con cualquier atisbo de discriminacidn en el ejercicio del ius variandi.

En todo caso los argumentos esgrimidos para oponerse al presente instrumento se basan
principalmente en la conviccidn de que son mejores otros modelos diferentes, pero carecen de
fundamento juridico y no persiguen el cumplimiento de la legalidad puesto que no existe
incumplimiento alguno ya que la Innovacion del PGOU ha sido tramitada de conformidad con el
ordenamiento juridico, dentro del marco de sus competencias, y en servicio de los intereses
generales que representa esta Administracion como consecuencia de su legitimacion
democrética.
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5.- Finalmente en relacion a la alegacion Quinta, por la que se plantea una supuesta
incongruencia en la suspension cautelar de licencias y autorizaciones contenida en el Plano 2 del
documento técnico de la Innovaciéon, debemos remitirnos a las aclaraciones contenidas en el
informe técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacidon Urbanistica de fecha 28 de marzo de
2025. (Apartado 5 del Epigrafe 3 Alegaciones presentadas a la aprobacion inicial del documento)

En todo caso, significar que ha quedando suficientemente acreditada la justificacion y
proporcionalidad de la medida de suspension cautelar en las razones de imperiosa necesidad que
se vienen exponiendo y en los efectos limitados de la misma, que no se extienden a una
prohibicion de las autorizaciones, sino a una mera limitacion cuantitativa. Significandose que el
acuerdo de suspension no impide en ningun caso que puedan concederse licencias o
autorizaciones basadas en el régimen juridico vigente, siempre que sean conformes con las
determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica en tramitacion (art. 103.3 RGL)

En el efecto, el Acuerdo de suspension de aprobacion de licencias urbanisticas, es una
medida cautelar, complementaria al acuerdo de aprobacion inicial, que tiene como finalidad
garantizar la efectividad de la ordenacion urbanistica futura, impidiendo que durante su
elaboracién se puedan consolidar, en ejecucién de dichas licencias, usos de suelo incompatibles
con el planeamiento futuro o que, aun siendo compatibles, dificulten la realizacidn efectiva de la
nueva, habiéndose pronunciado la jurisprudencia del Tribunal Supremo que lo que se pretende
es "evitar la frustracion que supondria aprobarse una normativa inferior en contra de una de rango
superior durante la gestacion de ésta contradictoria con aquélla”

Debiendo destacarse por otra parte que desde la sentencia del TS de 7 noviembre 1988
(RI\1988\8637) y posteriores STS de 27 de noviembre de 1990 (RJ 1990, 9301); STS de 27 de
noviembre de 1990 (RJ 1990, 9301) STS de 31de enero de 2000 (RJ 2000/582) -citando sentencias
de 7 de noviembre de 1988 anterior-; 27 de noviembre (RJ 1990/9301) y 13 de diciembre de 1990
(RJ 1990/9957)- la jurisprudencia viene considerando dichos acuerdos de suspensiéon del
otorgamiento de licencias como verdaderas disposiciones administrativas generales, a las que
son de aplicacidn las determinaciones propias de dichas normas, como es el régimen de
impugnacion indirecta contenido en el art. 26 de la Ley 29/1998, de 13 julio de la Jurisdiccidn
Contencioso-Administrativa,; asi como en el actual art. 112.3 de la Ley 39/2015, en el ambito del
procedimiento administrativo.

Y es que puede afirmarse, como se hace en la Sentencia del Tribunal Supremo de 17
diciembre 2009 (RJ 2010\2889) (Fundamento de Derecho Séptimo) que la suspension del
otorgamiento de licencias es una disposicion administrativa, en cuanto suspende
transitoriamente con carécter general las normas que otorgan el derecho a la obtencidon de la
licencia. La suspension deja sin efecto, aunque sea transitoriamente, la eficacia del plan o planes
vigentes, y tiene por lo tanto la misma naturaleza de disposicion de caracter general que tienen
estos, correspondiéndole el régimen de impugnacidon propio de las disposiciones administrativas
generales.

Haciéndose constar por ultimo, que la suspension acordada se extinguira con la publicacion
y entrada en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica, conforme el art. 78.2 LISTA y 103.2
del RGL.

Concluyéndose que procede desestimar la alegacion analizada.

D) Alegaciones presentadas por Salvador y Mario Villalobos de Ia Torre.
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Sostienen ambos escritos de alegaciones que el uso que nos ocupa es residencial y no
terciario y que el PGOU carece de capacidad para limitar por razones de interés publico la
implantacion del uso de estas VUT en zonas saturadas. Concluye asi mismo que no son de
aplicacion las disposiciones del art. 6.4.2 del PGOU relativo a hospedaje.

No podemos sino rechazar los citados argumentos en base a las razones que se han venido
exponiendo a lo largo del presente informe, sefialando que la calificacién de las VUT como uso
terciario tiene su base en su concreta naturaleza juridica, que se diferencia sustancialmente del
uso residencial porque no satisface la necesidad de vivienda permanente o estable de los
ciudadanos, sino la transitoria o provisional de quien se traslada fuera de su domicilio, prestando
un servicio turistico.

En efecto, el uso Residencial definido en el PGOU-2011, es el que sirve de alojamiento
permanente a las personas, sin que estas caracteristicas de estabilidad y permanencia pueda
predicarse a las VUT, que son consideradas y definidas por el art. 1del Decreto 28/2016 como un
servicio de alojamiento turistico de conformidad con lo dispuesto en el apartado 1.a) del articulo
28 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, y por lo tanto integradas en la
definicion de los usos del Articulo 6.4.2. Hospedaje, como un el servicio terciario que se destina
a proporcionar alojamiento temporal a las personas, tales como hoteles, moteles, paradores,
pensiones, residencias... etc.

Todo lo cual es acorde con el anélisis que se hace en la sentencia del Tribunal Supremo de
31de enero de 2023 (recurso 8318/2021, que se remite a las 75/2021, de 26 de enero (8090/2019),
1550/2020, de 19 de noviembre (5958/2019), en linea con la del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea de 22 de septiembre de 2020:

- Que el uso residencial, es el que da respuesta a las necesidades de vivienda de la poblacién
y se dirige a satisfacer el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada lo cual resulta
completamente ajeno al uso residencial el uso de las VUT puesto que se dirigen, no a satisfacer el
derecho a la vivienda, al que es inherente el caracter estable que caracteriza al domicilio habitual,
sino a satisfacer circunstanciales necesidades de alojamiento temporal por razones de turismo o
vacaciones.

- Que partiendo de la diferenciacidn de las calificaciones y los usos urbanisticos expresados,
y de la distinta finalidad de las viviendas estables o habituales, de un lado, y de las VUT por otra,
se llega a la conclusidn de que este novedoso tipo de viviendas turisticas puede sustraer del
parque residencial previsto por el planificador para dar satisfaccién al derecho a la vivienda de los
ciudadanos, un numero indeterminado de viviendas para destinarlas al alojamiento turistico, uso
completamente ajeno al residencial.

Concluyéndose que procede desestimar la alegacién analizada.
E) Alegaciones del Colegio de Arquitectos de Malaga.

1.- Se plantean una serie de cuestiones que tienen por objeto la modificacion del modelo
elegido por esta Administracién para ordenar los usos de vivienda turistica en la ciudad de Malaga,
y que van dirigidas principalmente a ampliar o extender las limitaciones propuestas en el
instrumento, ya sea a través del establecimiento de un tope igual o superior a la media del 4,53 %
(inferior al 8 %) en las zonas 2 y 3 del documento de Innovacion, ya sea la fijacion de otros
indicadores mas restrictivos a los efectos del calculo de la zona saturada, o la aplicacion de otras
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normas municipales (como la Ordenanza reguladora del procedimiento de ejercicio de
actividades que no constituyen el ambito de este instrumento de planeamiento)

Ante las propuestas plantadas debemos indicar que las medidas limitativas de derechos que
se recogen en este instrumento, lo son en base a una serie de fundamentos y estudios
particularizados, que determinan la proporcionalidad y necesariedad insitos a las "imperiosas
razones de interés general” definidas en la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior. Y en ese
sentido el documento que se somete a aprobacion definitiva da cumplimiento a las exigencias de
los Tribunales conteniendo un anélisis sobre el motivo por el que la prohibicidn propugnada debe
considerarse como la unica solucidn para evitar las perturbaciones que se pretenden solucionar,
requiriéndose la adopcion de medidas que, pudiendo ser consideradas como remedio iddneo y
proporcionado a tal fin, resultaran las menos restrictivas.

Por lo que una ampliacion de estas restricciones sin la aportacidon de un estudio detallado o
Memoria que contraste técnicamente con el que ha servido de base a este procedimiento (y que
por otra parte se reconoce por la alegante como documento técnicamente muy bueno), se
traduciria en una actuacion arbitraria, en tanto excederia la capacidad del ius variandi, que debe
basarse en criterios objetivos y motivados.

2.- También se incluyen otras propuestas, como el establecimiento de un sistema dinamico
con informacidn actualizada, tanto del porcentaje real PPR como del remanente de licencias que
es posible obtener, la regulacidn de un procedimiento a aplicar a las viviendas registradas en cada
periodo de revision y la aclaracion relativa a que la autorizacidn de ocupacion como vivienda de
uso turistico se realiza sin menoscabo del cumplimiento de otras ordenanzas municipales que

. 7/
afecten dicho uso. 37/50

Carlos Lopez Jiménez

Frente a las citadas manifestaciones, debemos concretar lo siguiente:

- Que tanto el procedimiento para el inicio de la prestacion del servicio de alojamiento,
como la comprobacidn posterior, se encuentran establecidos en el Decreto 28/2016. Es la citada
norma la que que establece un régimen de declaracidn responsable, cuyo contenido minimo se
encuentra establecido en el art. 9, y que incluye entre otros requisitos, la necesidad de una
manifestacion relativa a la compatibilidad con la normativa urbanistica.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

Por lo tanto, la limitacion del 8% de VUT por barrios que se fija en la presente Disposicion
Adicional implica que no seran compatibles con el planeamiento urbanistico, y no podran
inscribirse en el Registro, aquellas VUT que superen el numero maximo de viviendas a autorizar
en cada barrio cuantificado expresamente en la tabla Anexo 01, a la que remite la Disposicidn
Adicional Tercera, y que procede de aplicar el porcentaje del 8% sobre el nimero de viviendas
familiares disponibles en el ambito (barrio). Dicho nimero natural, ha sido obtenido mediante el
redondeo mas préximo a la aplicacion de la proporcion del 8% sobre las viviendas familiares VF
disponibles en cada barrio, calculado a partir de las inscripciones de inmuebles de uso residencial
V del Catastro Inmobiliario, tal y como se hace constar en el Epigrafe 7.2 NUMERO MAXIMO del
Informe de Impacto de la Vivienda Turistica)

- En cuanto a establecimiento de un sistema de informacidn actualizada, puntualizar que
de conformidad con lo dispuesto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso
a la informacidn publica y buen gobierno, corresponde a esta Administracion Local el deber de
publicar de forma periddica y actualizada la informacién cuyo conocimiento sea relevante para
garantizar la transparencia de su actividad relacionada con el funcionamiento y control de la
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actuacion pubilica. Por lo que la informacion relativa a la situacion actual de las VUT, debera ser
publicada en las correspondientes sedes electrénicas o paginas web y de una manera clara,
estructurada y entendible para los interesados. De conformidad con lo expuesto, a los efectos de
garantizar la transparencia de la informacion relativa a la situacion real de las VUT en la ciudad
de Malaga, tras procederse a la actualizacion periddica del plano informativo “Clasificacion de
zonas por el tipo de crecimiento” prevista en la Disposiciéon Adicional Tercera, la citada
documentacion debera ser objeto de publicacion en la pagina web de esta Administracion.

- Por dltimo en relacion con la exigencia del cumplimiento de otras normas de aplicacion,
indicar que en efecto, la autorizacion de la vivienda de uso turistico, ademas de observar las
prescripciones del Decreto 28/2016, de acuerdo con la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, que
remiten a la normativa urbanistica de aplicacion,; estaran sometidas también a los requerimientos
de la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Unidén Europea,
Administracién del Estado, de la Comunidad Auténoma de Andalucia y demas disposiciones de
los entes locales en el marco de sus respectivas competencias. (art 2 Decreto 28/2016).

3.- Se solicita, por otra parte, la modificacidon del articulo 6.4.2. Hospedajes del PGOU de
Maélaga para incluir en su articulardo, de forma expresa, a las viviendas de uso turistico.

Como hemos sefalado en respuesta a otras alegaciones, el mencionado articulo define el
uso de hospedaje como el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento temporal
a las personas, ajustandose al concepto de alojamiento de la Ley 13/2011, art. 28.1 a) “Tienen la
consideracion de servicios turisticos los siguientes: a) El alojamiento, cuando se facilite hospedaje
o estancia a las personas usuarias de servicios turisticos.”.

Por lo tanto de acuerdo con lo dispuesto en el art. 1.1 del Decreto 28/2016, las viviendas  38/50
de uso turistico se encuentran comprendidas dentro del mencionado concepto de servicios
turisticos de la Ley 13/2011, asi como dentro del concepto Hospedaje del art. 6.4.2 del PGOU.
Haciéndose constar que la enumeracion contenida en el citado articulo ha sido plasmada con un
sentido ejemplificativo, no una casuistica cerrada, y asi se constata de la utilizacion de la expresion
“etc.” seguida de puntos suspensivos -que se utiliza para indicar que el planificador ha optado por
una enumeracion incompleta-. Por lo que consideramos que la inclusion expresa de las VUT
resulta innecesaria, ademas de desaconsejable toda vez que la redaccidn actual constituye un
marco (como sucede también con el art. 28 .1a) de la Ley de Turismo o el art. 28.2 del Decreto
28/2016) dentro del cual se pueden encuadrar aquellos usos que posean las caracteristicas
comunes del alojamiento temporal, incluidos aquellos que pudieran surgir en el futuro de una
forma novedosa.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno
Carlos Lopez Jiménez

Concluyéndose que procede desestimar la alegacién analizada.
F) Alegacion de la Asociacion de Vecinos Centro Antiguo de Malaga.

1.- En relacion a la disconformidad con el término “vivienda” para definir este uso turistico,
sefalar que el citado concepto es el adoptado por la normativa turistica, Decreto 28/2016 de 2 de
febrero, para denominar a este tipo de alojamiento, concebido como un servicio turistico en
virtud del art. 28 1a) de la Ley Ley 13/2011, y diferenciado netamente de los “establecimientos”
de alojamiento turistico del art. 40 de la misma Ley (como los hoteles, apartamentos turisticos,
etc). Siendo precisamente el rasgo caracteristico de las VUT su procedencia del ambito de la
vivienda, motivo por el cual estuvieron en su dia sometidas a la Ley 29/1994 de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos (alquileres de vivienda por temporada) hasta su modificacion por la
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Ley 4/2013 de 4 de junio de medidas de la flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de
viviendas, que excluyd de su ambito a las viviendas de uso turistico, quedando asi sometidas a la
legislacion sectorial en materia de turismo. Porque, si bien este servicio tiene como base una
vivienda, la misma no esta destinada a un fin primordial como es el de la residencia, domicilio o la
morada, sino que se trata de inmuebles que se dedican de forma permanente u ocasional, al
desarrollo de una actividad econémica consistente en alojamiento y sus servicios inherentes para
clientes de paso, en cortas estancias o breves periodos de tiempo. Por lo que debemos defender
como correcta la definicion que de estos alojamientos se hace en la Disposicion Adicional que nos
ocupa.

Aparte de lo expuesto, en la alegacidn se hace un analisis de los dafos y perjuicios de las
VUT al tejido vecinal, social y urbano, con descripcidon de muchos de los problemas que han sido
analizados en la Memoria en que se fundamenta la propuesta de modificacion del PGOU. No
obstante, las propuestas que se aportan no inciden en las determinaciones de la Disposicion
Adicional que nos ocupa, sino que versan sobre una accidn publica urbanistica por
incumplimiento por omisién de la normativa del PGOU-2011, concretamente en relacion a las
disposiciones del el art. 6.4.2 del PGOU. Accion que en todo caso excede del objeto y del ambito
normativo del presente instrumento, por lo que debera plantearse por su cauce procedimental
oportuno. Asi mismo, son ajenas a este procedimiento las alegaciones que hacen referencia a
declaraciones o manifestaciones publicas de asociaciones que no forman parte de esta
Administracion Municipal.

Concluyéndose que también procede desestimar la alegacién analizada.

Requisitos materiales o formales

1.- La tramitacion de la presente Modificacion de Elementos del PGOU esta legitimada en
base a la potestad planificadora que corresponde a las Comunidades Auténomas y a las
Corporaciones Locales y que se configura, como una potestad administrativa de aprobacion del
planeamiento, esencial y profundamente discrecional, pero al servicio del interés general; ello
supone que la Administracion goza de discrecionalidad «ius variandi» para determinar la forma
en que ha de quedar ordenado el territorio y cuales sean los destinos de los inmuebles, por lo que
es competente la Administracion Local para el ejercicio de esta potestad de innovacion del
planeamiento justificada en razones de interés publico y social (entre otras, las Sentencias de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo de 1de junio de 2016 (RJ 2016\3298),
de 9 de marzo de 2011 (RJ 2011\1297), de 14 de febrero de 2007 (RJ 2007\ 4214) y de 28 de
diciembre de 2005 (RJ2006\4282) ).

Ademas, es doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo? consolidada desde hace afios,
que los planes urbanisticos son verdaderas normas juridicas de valor reglamentario de modo que
merecen -como institucion juridica- la calificacion de acto fuente de Derecho objetivo, es decir,
de normas juridicas y mas precisamente, de normas con rango formal reglamentario.

Segun el articulo 98 del Reglamento General, la tramitacion del procedimiento de
aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica corresponde a la Administracion
urbanistica conforme al articulo 75 de la Ley, a través de los drganos que tengan atribuida la

2 Respecto a la naturaleza normativa del planeamiento, se pueden consultar las SS del TS de: 7 febrero y 21 diciembre
1987 (RJ 1987\2750 y RJ 1987\9678), 22 enero y 14 marzo 1988 (RJ 1988\330 y RJ 1988\2164), 2 enero y 24 abril 1989
(RJ 1989\373 y RJ 1989\3226), 14 febrero y 6 noviembre 1990 (RJ 1990\1314 y RJ 1990\8803), 19 febrero y 18 marzo
1991 (RJ 1991\965 y RJ 1991\2002), 4 y 11 junio 1992 (RJ 1992\5147 y RJ 1992\5079), etc.-.
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competencia en las normas que regulan su estructura, organizacion y funcionamiento, debiendo
iniciarse el procedimiento a iniciativa propia o a solicitud de los interesados. Concreta el articulo
3.4 de la LISTA, que la actividad urbanistica es una funcidon publica que, desarrollada en el marco
de la ordenacion territorial, corresponde a los Municipios, sin perjuicio de las competencias que,
por esta ley, se asignan especificamente a la Comunidad Autédnoma.

Afnade el articulo 75.1de la citada Ley, que corresponde a los municipios las competencias
relativas a la tramitacidn y aprobacidon de todos los instrumentos de ordenacién urbanistica y sus
innovaciones, salvo las asignadas en el apartado 2 del indicado articulo a la Consejeria

i
competente en Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, esto es, la aprobacion definitiva de los
Planes de Ordenacidn Intermunicipal y de los Planes Especiales con incidencia supralocal.

Concluyendo que la nueva legislacion andaluza de suelo atribuye la competencia para la
aprobacion definitiva del planeamiento general y sus modificaciones a los municipios, con
independencia de que las innovaciones afecten a las determinaciones de la ordenacién
estructural o pormenorizada del PGOU, si bien, la Consejeria con competencia en materia de
urbanismo debera emitir informe preceptivo y vinculante en el plazo de tres meses.

2.- El procedimiento de aprobacion del presente expediente se ha ajustado a las
disposiciones establecidas en la LISTA y en el Reglamento General para las innovaciones de los
instrumentos de ordenacidn urbanistica. En este sentido debemos traer a colacion lo indicado en
el articulo 118 del Reglamento General, que desarrolla el articulo 86 de la LISTA, en el que se sefiala,
que las innovaciones deberan ser establecidas por la misma clase de instrumento, observando
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion,
y teniendo idénticos efectos, sin perjuicio de las particularidades segun su alcance.

Asi, en el trémite procedimental se ha dado cumplimiento a los articulos 75 y siguientes de
la LISTA, con el desarrollo de los arts. 102 y ss. del Reglamento, y la particularidad establecida en
el art. 121.c) del RGL, relativa a la innecesariedad de los actos preparatorios del procedimiento de

aprobacion.

Asi mismo, de acuerdo con los articulos 133 y 134 del Reglamento Orgéanico del Pleno del
Ayuntamiento de Malaga (BOP n° 128, de 6 julio de 2017), una vez aprobado el Proyecto de
Modificacion Puntual de Elementos del PGOU por la Junta de Gobierno Local, el mismo ha sido
remitido a la Comisién competente, habiéndose presentado en el periodo establecido al efecto,
las enmiendas a que se hace referencia en los Antecedentes (Apartado 5), las cuales han sido
estudiadas por los servicios técnicos y juridico, desestimandose por el drgano competente para
la aprobacion inicial.

Por otra parte, de conformidad con el art. 78.2 de la LISTA y art. 103 del Reglamento General,
en el acuerdo de aprobacidn inicial se acordd la suspension del de toda clase de aprobaciones,
autorizaciones y licencias para las éreas concretas definidas en el informe técnico del Servicio de
Planificacion y Ordenacion Urbanistica de fecha 17 de octubre de 2024.

3.- Tras el acuerdo de aprobacién inicial, el instrumento ha sido sometido al tramite de
informacidn publica por plazo de 20 dias; certificandose por el drgano competente que durante el
citado periodo han tenido entrada las alegaciones a que se hace referencia en el apartado 8 de los
Antecedentes de Hecho,; ademas de la presentacion de una instancia extemporanea que consta
en el expediente.

Las mencionadas alegaciones han sido objeto de analisis pormenorizado por parte de los
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Servicios técnicos municipales, concluyéndose con el informe técnico del Servicio de Planificacion

y Ordenacion Urbanistica de fecha 28 de marzo de 2025 que propone su desestimacion por los

motivos fundados que se han expuesto.

Asi mismo se ha recabado el informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacidn
del Territorio y Urbanismo conforme lo dispuesto en el apartado 2.b) del art. 75. LISTA; el cual ha
sido emitido en sentido favorable al presente instrumento.

4.- En relacion las determinaciones de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn de la Calidad
Ambiental de Andalucia, debe reiterarse lo manifestado en el acuerdo de aprobacion inicial, en
el sentido de que el presente instrumento tiene por objeto una modificacidn normativa del PGOU
que de acuerdo con lo dispuesto en el art. 40.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn de la
Calidad Ambiental de Andalucia, en funcion del objeto y de su alcance, no procede su
sometimiento al procedimiento de evaluacion ambiental ya que sus determinaciones no se
encuentran comprendidas en el ambito de aplicacién del art. 1y art. 6 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre de evaluacidn ambiental -a cuyo marco se remite al art. 40 de la Ley GICA- toda vez
que no tiene por objeto establecer las condiciones para una futura autorizacion de proyectos,
sino que por el contrario viene a establecer un limite cuantitativo, un tope maximo, a las
autorizaciones de proyectos de viviendas de uso turistico en fusidn de unos intereses superiores.

En este sentido se expresa la reciente Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccion5%) num. 338/2022 de 16 marzo. RJ 2022\1785; en su
Fundamento de Derecho Tercero: La evaluacion ambiental de los instrumentos del
planeamiento (...) "Es decir, conforme a la LEA la opcidn que confiere la norma comunitaria de
poder excluir determinados planes o programas que, en principio, deben estar sujetos a la
evaluaciéon ambiental, se reconduce a la modalidad de la EAE simplificada, no a la exclusion total
de la evaluacidon ambiental; de donde cabria concluir que, en nuestro Derecho interno, todos los
instrumentos de ordenacion territorial estan sometidos a la EAE, bien sea ordinaria o simplificada.
Y no otra cosa se dispone en el articulo 22 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, cuando declara que " L[lJos instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental de conformidad con
lo previsto en la legislacién de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en
el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de los
proyectos que se requieran para su ejecucion, en su caso ". Es decir, en relacién con los planes
urbanisticos la exigencia de los " proyectos " que habiliten estén o no sometidos a evaluacion de
impacto ambiental, que el precepto contempla " en su caso ", ofrece peculiaridades en orden a la
exigencia de la EAE ordinaria.

Asi pues, en principio, en nuestro Derecho y conforme a lo establecido en el referido articulo
6.2° de la LEA, tanto la aprobacion de los instrumentos del planeamiento como sus
modificaciones, aunque sean menores, estan sujetas, cuando menos, a la evaluacidon ambiental
simplificada.

Ahora bien, como hemos tenido ocasion de advertir esas reglas generales se complican en
nuestro ordenamiento juridico por la concurrencia, en el ambito interno, del ordenamiento
autondmico. En efecto, la LEA, conforme a su propia configuracion, constituye la legislacion
basica, que debe ser desarrollada por la normativa autonémica, conforme a los canones que ha
establecido ya una jurisprudencia inconcusa del Tribunal Constitucional, que no parece necesario
reflejar ahora a los efectos del debate que nos ocupa.

41/50

Codigo Seguro De Verificacion 5uyVWECUg/ Ct dNoG78F3N8A== Estado Fecha y hora
Firmado Por Alicia Elena Garcia Aviles Firmado 02/06/2025 11:40:21
Carlos Lopez Jiménez Firmado 02/06/2025 11:24:22
Observaciones Pégina 41/50
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5uyWECUg/ Ct dNoG78F3N8A==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/5uyWECUq/CtdNoG78F3N8A==

)000¢
m Ciudad Secretaria General
% de Mélaga del Pleno

Sesion Ord. Pleno de 29/05/2025
Acuerdo Punto n°17

De lo expuesto hemos de concluir que existe un régimen de exigencia de la evaluacion
ambiental que autoriza excluir la misma, incluso en su modalidad de simplificada, a
determinados instrumentos de ordenacion.

En la busqueda de esos supuestos, debemos tomar en consideracion la exigencia general
que se impone en la LEA, en cuyo articulo primero, siguiendo la exigencia que impone la
Directiva, condiciona toda la actividad de la evaluacién ambiental a que el plan en cuestién
tenga un efecto significativo sobre el medio ambiente; que es, por otra parte, el criterio que
acoge la jurisprudencia del Tribunal Constitucional antes mencionada. Y en ese sentido hemos
tenido ocasion de declarar en nuestra sentencia 1499/2021, de 16 de diciembre, dictada en el
recurso de casacién 2442/2020 (ECLI:ES:TS:2021:4931) que "lo determinante para someter un
plan urbanistico a la correspondiente evaluacién ambiental es que establezcan el marco para
la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion del impacto ambiental
o que puedan tener efectos significativos en el medio ambiente. Dicho de otro modo, no todo
plan urbanistico ha de ser sometido a esta evaluacién sino solo los que establezcan el marco
para la elaboracion de un proyecto que traduzca sus determinaciones en una previsién
concreta de obras que produzcan la efectiva transformacion fisica del terreno sobre el que se
actua.”

Teniendo en cuenta las anteriores consideraciones hemos de concluir, dando respuesta a
la cuestidon casacional, que deben someterse a evaluacidn ambiental, bien ordinaria o
simplificada, segun los casos, aquellos instrumentos de planificacion que comporten una
ordenacion estructural que afecten significativamente al medio ambiente y hayan de servir
para la ejecucion de proyectos con esa misma trascendencia; asi como las modificaciones de
dichos instrumentos, siempre que éstas tengan esas mismas exigencias." 49/50

Carlos Lopez Jiménez

Todo lo cual aparece respaldado ademas en el informe emitido con fecha 10 de octubre de
2024 por la Delegacion Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia
Azul, en contestacion a consulta previa de esta Administracion Municipal, en el que se hace
constar que la presente Modificacion del Plan General no se encuentra comprendida en
ninguno de los supuestos del art. 40 de la Ley 7/2007.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

“En consecuencia, y una vez estudiada su consulta, en el caso de que el Ayuntamiento de
Malaga, como drgano responsable de la tramitacién administrativa de la Modificacién puntual del
plan general de ordenacidn urbanistica de Malaga cuyo objeto es incorporar una disposicion
adicional en el documento de su normativa urbanistica para limitar el nimero de viviendas de uso
turistico (VUT), decidiera solicitar la evaluacion ambiental estratégica de la misma, este érgano
ambiental considera que no se incardina en ninguno de los supuestos contemplados en los
apartados 2, 3, 4, 5 y 6 del articulo 40 de la Ley 7/2007, esto es, ni existe ningun precepto legal
que le obligue a sujetarse a evaluacion ambiental estratégica, ni que lo exima expresamente del
mismo, por lo que no resultaria posible fundamentar un acuerdo de admision a tramite del
mismo.”

5.- Igualmente, con respecto a la legislacidon en materia de Salud, en el ambito Estatal, el art.
35 de la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica, establece que las
Administraciones Publicas deberian someter a evaluacidn del impacto en la salud, las normas,
planes, programas y proyectos que fuesen seleccionadas por tener un impacto significativo en la
salud. En Andalucia, la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica, art. 56, recoge la
necesidad de sometimiento a informe de Evaluaciéon de Impacto en la Salud de los instrumentos
de ordenacion urbanistica general y sus modificaciones. Estableciéndose, no obstante, que no se
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someteran a evaluacion del impacto en la salud los citados instrumentos cuando no presenten
impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente por la Consejeria competente
en materia de Salud. Pronunciamiento que tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el
tréamite de consultas, cuyo desarrollo ha sido abordado en el art. 13 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacidon del Impacto en la Salud de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Conforme la nhorma anterior, con fecha 30/10/2024 tiene entrada informe en materia de
Salud en el que se indica lo siguiente:

“(...) para dar respuesta al anterior informe emitido con fecha 17/10/2024, se ha presentado
una nueva memoria donde se amplia la informacidn solicitada. En ella se realiza una valoracion
mas pormenorizada de los posibles impactos, que dicha modificacidn puntual del PGOU, pudiera
tener sobre la salud de la poblacién. Ademas, se ha valorado la posible afeccién a la poblacidén,
identificando aquellos colectivos considerados mas vulnerables, asi como otros posibles
impactos, considerandolos no significativos o con posible impacto positivo.

Una vez examinada la documentacion presentada por el personal técnico de esta
delegacidn territorial, se le comunica que, efectuado el proceso de cribado sobre las medidas
previstas, nuestro parecer es que en la memoria se han analizado de forma correcta los posibles
impactos sobre la salud derivados de las actuaciones anteriormente descritas y que es previsible
que los mismos no tengan la suficiente relevancia como para justificar un analisis en mayor
profundidad de los mismos ni la introduccidn de medidas adicionales. Ello siempre supeditado a
la veracidad de la informacidn facilitada por el ayuntamiento en este tramite.

En consecuencia, la modificacidn prevista no tiene que someterse al procedimiento de  43/50
evaluacidén de impacto en salud, (...) “

Carlos Lopez Jiménez

Ello sin perjuicio de requerirse la incorporacion “(...) dentro de la documentacion necesaria
para la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento de una copia de la memoria resumen
presentada y de este dictamen.”

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

Todo lo cual ha sido cumplimentado en la documentacidon técnica sometida a aprobacion
inicial, y que ahora se propone para aprobacion definitiva. (Anexo 4 de la documentacidn técnica.)

6.-En relacion al contenido documental de la Innovacidn, queda acreditado en el informe
técnico del Servicio de Planificacién y Ordenacion Urbanistica de 28 de marzo de 2025 que la
documentacién que se somete a aprobacion definitiva es sustancialmente idéntica a la aprobada
inicialmente, conteniendo unas simples correcciones o mejoras del texto normativo que se
explican en el epigrafe “2.4 Determinaciones”. Considerandose adecuada en funcidn de su
alcance y determinaciones de acuerdo con lo dispuesto en el art. 62 de la LISTA, y en arts. 85y
94.4 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre que aprueba su Reglamento.

Concluidas las actuaciones, y no apreciandose la existencia de deficiencia procedimental
alguna, procede la aprobacidn definitiva del proyecto en los términos del art. 79 de la LISTA y 109.1
a) del Reglamento General de la LISTA. Haciéndose constar que la publicacion y entrada en vigor
del instrumento de ordenacion urbanistica implicara la extincidn de la suspensidn acordada con el
acuerdo de aprobacion inicial.

7.- La competencia para la aprobacion definitiva de la Modificacion del PGOU corresponde a
esta Administracion Municipal tal y como se indica en el articulo 75.1de la LISTA, siendo el drgano
legitimado para ello el Pleno del Excmo. Ayuntamiento, siendo necesario el voto favorable de la
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mayoria absoluta en base al art. 123 apartados n° 1.i) y n° 2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, de Bases
del Régimen Local, adicionado por la Ley 57/2003 de 16 de diciembre de Medidas para la
Modernizacion del Gobierno Local

CONCLUSIONES Y PROPUESTAS:

A la vista de lo que antecede en cuanto a los aspectos técnicos y juridicos estudiados, este
Departamento considera que el presente expediente se encuentra concluso y listo para ser incluido
en la préxima sesion que celebre la Comisidn del Pleno de Urbanismo, Movilidad y Seguridad a fin
de que ésta, en funcion de las competencias que tiene asignadas, eleve propuesta al Excmo.
Ayuntamiento-Pleno para la adopcion de los siguientes

ACUERDOS:

PRIMERO.- Desestimar las alegaciones presentadas en el periodo de informacidn publica
por el Instituto de Estudios urbanos y sociales (IEUS);, Grupo Municipal Con Maélaga; Izquierda
Unida Los Verdes; Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia; Salvador Villalobos Gamez;
Mario Villalobos de la Torre,. Colegio Oficial de Arquitectos de Mélaga, Asociacidn de Vecinos del
Centro Antiguo de Maélaga. Todo ello en virtud de las motivaciones contenidas en el informe
técnico del Servicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento
y Gestion de 28 de marzo de 2025 y en el presente informe juridico.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente la “MODIFICACION DE LA NORMATIVA DEL PGOU.
DISPOSICION ADICIONAL 32 para limitar Viviendas de Uso Turistico (VUT) en zonas saturadas”,
promovido de oficio, conforme el documento técnico fechado marzo 2025, que afade a la
normativa urbanistica del vigente PGOU-2011 una nueva Disposicion Adicional del siguiente tenor
literal:

Disposicion Adicional Tercera. Limitacion de VUT en zonas saturadas

Entendiéndose por Vivienda de uso Turistico lo establecido en el articulo primero del Decreto
28/2016, de 2 de febrero que regula las viviendas de uso turistico, modificado por el Decreto
31/2024, de 29 de enero, de la Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte, por el que se
modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de
apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA numero
24, de 2 de febrero de 2024):

1. Se establece el nimero maximo de viviendas VUT MAX (ver apartado 3. Definiciones) a
autorizar en cada barrio como el procedente de aplicar el porcentaje del 8% sobre el
numero de viviendas familiares disponibles en el mismo.

Dicho numero natural, ha sido obtenido mediante el redondeo mas préximo a la aplicacion
de la proporcion del 8% sobre las viviendas familiares VF disponibles en cada barrio,
calculado a partir de las inscripciones de inmuebles de uso residencial V del Catastro
Inmobiliario, y quedan cuantificadas en la tabla que se adjunta como anexo 01. Si
observamos el acumulativo de indicadores que han sido analizados podemos observar
como los extremos de las métricas y sus entornos inmediatos se concentran en aquellos
ambitos que han sido definidos con una PTRR (ver apartado 3. Definiciones) superior al 8%,
lo cual motiva que sea esta proporcion la que marque el limite maximo de VUT por zonas.

2. De conformidad con la limitacién expuesta, sdlo en aquellos barrios donde no se haya
agotado el numero méaximo de viviendas de uso turistico establecidas, podran otorgarse
nuevas autorizaciones VUT AUT (ver apartado 3. Definiciones), hasta alcanzar el limite de
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VUT MAX previsto. Por el contrario, en aquellos barrios donde se haya llegado al limite de
VUT MAX, o este haya sido sobrepasado, no podré otorgarse ninguna autorizacién nueva
para esta modalidad de alojamiento turistico.

A efectos de lo anterior, se delimitan las siguientes zonas diferenciadas en la ciudad de
Malaga en funcion del porcentaje de VUT REG (ver apartado 3. Definiciones), en el RTA:
a) Zona 1/ Zona de decrecimiento: se obtiene a partir de la agregacion de barrios

caracterizados por una tasa de inscripcidn de VUT REG en el RTA superior al 8% del
total de viviendas familiares VF disponibles en cada uno de ellos, esto es, una presién
turistica residencial registrada PTRR superior al 8%.

En los barrios de esta zona no se permitiran mas inscripciones de VUT en tanto la tasa
de inscripcion o PTRR no decaiga de dicho porcentaje.

b) Zona 2 / Zona de crecimiento acotado: zona obtenida por la agregacion de barrios

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno
Carlos Lopez Jiménez

caracterizados por una tasa de inscripcién de VUT REG en el RTA igual o superior al
4,53% (media municipal) y no superior al 8% del toal VF disponibles, esto es, una presion
turistica residencial registrada 4,53% < PTRR < 8%.

En esta zona sdélo se permitiran inscripciones de VUT hasta alcanzar una tasa de
inscripcion del 8%.

c) Zona 3/ Zona de Control: zona obtenida por la agregacidn de barrios con una tasa de

inscripcion de VUT REG en el RTA inferior al 4,53% del total VF disponibles, esto es, una
presion turistica residencial registrada PTRR < 4,53%.
Esta es la zona dptima de crecimiento para la implantacidn de las futuras VUT.

d) El resto de barrios municipales hasta los 417 determinados por el CEMI no se

consideran barrios residenciales y por lo tanto quedan excluidos de la posibilidad de
delimitacion de la implantacidn del uso turistico mediante la tipologia de VUT.

La delimitacién de barrios a efectos de la presente Disposicion se refleja en el plano
“Clasificacidon de zonas por el tipo de crecimiento”, cuyo caracter es informativo de los
datos existentes, y cuya actualizacién se produciré como minimo anualmente,
pudiéndose revisar con anterioridad en caso de detectarse cambios significativos
sobre los barrios de la ciudad.

3. Definiciones

a)
b)
c)

d)
e)

f)

VF: Viviendas familiares disponibles obtenidas a partir de los inmuebles de clase V, tipo
residencial, en el Catastro Inmobiliario.

VUT 24: Viviendas de uso turistico que estan operando a través de los canales de oferta
turistica COT segun el ultimo corte publicado por el INE de febrero de 2024.

PTR 24: Presion turistica a partir de las viviendas que se estan comercializando, segun
el ultimo corte referido arriba, sobre las viviendas familiares VF disponibles en el barrio
(dmbito considerado).

VUTR 24: Viviendas de uso turistico inscritas (registradas) en el RTA en explotacion de
fecha mayo de 2024.

PTRR 24: Presiodn turistica residencial registrada o Tasa de inscripcion de VUT en el
RTA, obtenida como proporcién de las viviendas registradas sobre las viviendas
familiares VF disponibles en el barrio (dmbito considerado)

VUT MAX: Viviendas de uso turistico maximas permitidas en cada barrio, obtenidas
como el resultado de aplicar el porcentaje del 8% sobre el numero de viviendas
familiares VF disponibles en cada barrio.
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g) A VUT: Diferencia entre VUT MAX y VUTR 24. Mayor que O cuando no se ha alcanzado
el numero maximo permitido y menor que O en caso de que ya se haya superado.

h) VUT REG: Viviendas de uso turistico registradas en el Registro de Turismo de Andalucia.

i)  VUT AUT: Numero de viviendas de uso turistico autorizables en cada barrio obtenida
como Diferencia entre VUT MAX y las VUTR 24 que no han alcanzado aun el numero
maximo permitido. El numero de viviendas aun autorizables por barrio sélo puede ser
positivo. Los barrios que han superado el numero maximo quedaran identificados con
0 viviendas autorizables.

4. El numero maximo de viviendas VUT MAX a autorizar en cada barrio sera revisado por el
Ayuntamiento de Maélaga al afio de la entrada en vigor de esta Modificacion v,
posteriormente, con una periodicidad méxima de cuatro afios.”

Todo ello, en base a lo dispuesto en los informes técnicos del Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica de 28 de marzo de 2025 y de conformidad con arts. 75.1de la Ley 7/2021
de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y arts. 102
y ss del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la LISTA, en relacién con articulo 127 de la Ley 7/85 de 2 de abril de Bases de Régimen Local.

TERCERO.- Depositar el instrumento aprobado definitivamente en el Archivo de
documentacion ubicado en el «Archivo de expedientes de planeamiento» donde se contienen los
documentos técnicos del referido instrumento urbanistico, asi como los actos, resoluciones y
acuerdos producidos en relacion con el mismo que deban formar parte de la Unidad Registral de
«Instrumentos de Planeamiento y de Bienes y Espacios Catalogados», ubicados ambos en las

dependencias del Servicio Juridico-Administrativo del Departamento de Planeamiento y Gestion de 46/50

esta Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura. Procediéndose a la publicacién del
presente acuerdo y del instrumento de ordenacidén urbanistica completo en la sede electrénica del
Excmo. Ayuntamiento de Mélaga de conformidad con el art. 82.2 de LISTA.

CUARTO.- Remitir el documento completo, junto con certificado del acuerdo de aprobacion
definitiva a la Delegacion Territorial en Malaga de Fomento, Articulacidn del Territorio y Vivienda, a
fin de que se proceda a su depdsito en el Registro correspondiente, segun se recoge en el articulo
82 de la LISTA y art. 19 del Decreto 2/2004, de 7 de enero.

QUINTO.- Una vez cumplimentado lo anterior, con emisiéon de la correspondiente
Certificacion registral en los términos recogidos en los articulos 20 y 22 del Decreto 2/2004 de 7
de enero publicar el referido acuerdo de aprobacién definitiva, y en su caso, sus ordenanzas o
normativa especifica, en el Boletin Oficial de la Provincia, segun se sefala en el articulo 70.2 de la
Ley 7/1985 de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local al que remite el 83 de la LISTA,
con la indicacidn de haberse procedido previamente al depdsito y remision, respectivamente, en el
citado Registro.

SEXTO.- Significar que la actualizacion periddica del plano informativo “Clasificacion de
zonas por el tipo de crecimiento”, recogida en la Disposicion Adicional Tercera debera ser
publicada en la pagina web de esta Administracion a los efectos de garantizar la transparencia de
la informacidn relativa a la situacion real de las VUT en la ciudad de Malaga, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacion publica
y buen gobierno,

SEPTIMO.- Dar traslado del presente acuerdo:
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- A los alegantes: Instituto de Estudios urbanos y sociales (IEUS); Grupo Municipal Con Malaga;
Izquierda Unida Los Verdes; Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia; Salvador
Villalobos Gamez,; Mario Villalobos de la Torre,. Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga,
Asociacidn de Vecinos del Centro Antiguo de Malaga.

- Al Grupo Municipal PSOE.

- A la Asociacidn de residentes de las Torres de Martiricos

- Al Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica.

- A los Colegios Profesionales con competencia en materia urbanistica.

- A la Consejeria competente en materia de Turismo.”

VOTACION

La Comisién del Pleno acordd dictaminar favorablemente |a anterior Propuesta, con los
votos a favor (6) del Grupo Municipal Popular, los votos en contra (4) del Grupo Municipal
Socialista (3) y del Grupo Municipal Con Mélaga (1), y la abstencién (1) del Grupo Municipal Vox.

PROPUESTA AL PLENO

Consecuentemente con el resultado de la votacion, proponer al Excmo. Ayuntamiento
Pleno la aprobacion de los siguientes ACUERDOS:

PRIMERO.- Desestimar las alegaciones presentadas en el periodo de informacidn publica
por el Instituto de Estudios urbanos y sociales (IEUS); Grupo Municipal Con Maélaga, Izquierda
Unida Los Verdes; Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia; Salvador Villalobos Gamez;
Mario Villalobos de la Torre,;. Colegio Oficial de Arquitectos de Mélaga, Asociacidn de Vecinos del
Centro Antiguo de Malaga. Todo ello en virtud de las motivaciones contenidas en el informe
técnico del Servicio de Planificacién y Ordenacién Urbanistica del Departamento de Planeamiento
y Gestion de 28 de marzo de 2025 y en el presente informe juridico.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente la “MODIFICACION DE LA NORMATIVA DEL PGOU.
DISPOSICION ADICIONAL 32 para limitar Viviendas de Uso Turistico (VUT) en zonas saturadas’,
promovido de oficio, conforme el documento técnico fechado marzo 2025, que afade a la
normativa urbanistica del vigente PGOU-2011 una nueva Disposicion Adicional del siguiente tenor
literal:

Disposicién Adicional Tercera. Limitacion de VUT en zonas saturadas

Entendiéndose por Vivienda de uso Turistico lo establecido en el articulo primero del Decreto
28/2016, de 2 de febrero que regula las viviendas de uso turistico, modificado por el Decreto
31/2024, de 29 de enero, de la Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte, por el que se
modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de
apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA nimero
24, de 2 de febrero de 2024):

47/50

Codigo Seguro De Verificacion 5uyVWECUg/ Ct dNoG78F3N8A== Estado Fecha y hora
Firmado Por Alicia Elena Garcia Aviles Firmado 02/06/2025 11:40:21
Carlos Lopez Jiménez Firmado 02/06/2025 11:24:22
Observaciones Pégina 47/50
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5uyWECUg/ Ct dNoG78F3N8A==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/5uyWECUq/CtdNoG78F3N8A==

)000¢
m Ciudad Secretaria Genera
% de Mélaga del Pleno

Sesion Ord. Pleno de 29/05/2025
Acuerdo Punto n°17

1. Se establece el nuimero maximo de viviendas VUT MAX (ver apartado 3. Definiciones) a
autorizar en cada barrio como el procedente de aplicar el porcentaje del 8% sobre el
numero de viviendas familiares disponibles en el mismo.

Dicho numero natural, ha sido obtenido mediante el redondeo mas préximo a la aplicacion
de la proporcion del 8% sobre las viviendas familiares VF disponibles en cada barrio,
calculado a partir de las inscripciones de inmuebles de uso residencial V del Catastro
Inmobiliario, y quedan cuantificadas en la tabla que se adjunta como anexo 0O1. Si
observamos el acumulativo de indicadores que han sido analizados podemos observar
como los extremos de las métricas y sus entornos inmediatos se concentran en aquellos
ambitos que han sido definidos con una PTRR (ver apartado 3. Definiciones) superior al 8%,
lo cual motiva que sea esta proporcion la que marque el limite méximo de VUT por zonas.

2. De conformidad con la limitacién expuesta, sélo en aquellos barrios donde no se haya
agotado el numero maximo de viviendas de uso turistico establecidas, podran otorgarse
nuevas autorizaciones VUT AUT (ver apartado 3. Definiciones), hasta alcanzar el limite de
VUT MAX previsto. Por el contrario, en aquellos barrios donde se haya llegado al limite de
VUT MAX, o este haya sido sobrepasado, no podra otorgarse ninguna autorizacion nueva
para esta modalidad de alojamiento turistico.

A efectos de lo anterior, se delimitan las siguientes zonas diferenciadas en la ciudad de

Malaga en funcion del porcentaje de VUT REG (ver apartado 3. Definiciones), en el RTA:

a) Zona 1/ Zona de decrecimiento: se obtiene a partir de la agregacion de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcion de VUT REG en el RTA superior al 8% del
total de viviendas familiares VF disponibles en cada uno de ellos, esto es, una presion
turistica residencial registrada PTRR superior al 8%.
En los barrios de esta zona no se permitiran mas inscripciones de VUT en tanto la tasa  48/50
de inscripcion o PTRR no decaiga de dicho porcentaje.

Carlos Lopez Jiménez

b) Zona 2 / Zona de crecimiento acotado: zona obtenida por la agregacion de barrios
caracterizados por una tasa de inscripcion de VUT REG en el RTA igual o superior al
4,53% (media municipal) y no superior al 8% del toal VF disponibles, esto es, una presion
turistica residencial registrada 4,53% < PTRR < 8%.

En esta zona sdélo se permitiran inscripciones de VUT hasta alcanzar una tasa de
inscripcioén del 8%.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

c) Zona 3/ Zona de Control: zona obtenida por la agregacidn de barrios con una tasa de
inscripcion de VUT REG en el RTA inferior al 4,53% del total VF disponibles, esto es, una
presion turistica residencial registrada PTRR < 4,53%.

Esta es la zona dptima de crecimiento para la implantacidn de las futuras VUT.

d) El resto de barrios municipales hasta los 417 determinados por el CEMI no se
consideran barrios residenciales y por lo tanto quedan excluidos de la posibilidad de
delimitacidn de la implantacidn del uso turistico mediante la tipologia de VUT.

La delimitacién de barrios a efectos de la presente Disposicion se refleja en el plano
“Clasificacion de zonas por el tipo de crecimiento”, cuyo caracter es informativo de los
datos existentes, y cuya actualizacién se produciré como minimo anualmente,
pudiéndose revisar con anterioridad en caso de detectarse cambios significativos
sobre los barrios de la ciudad.

3. Definiciones
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a) VF: Viviendas familiares disponibles obtenidas a partir de los inmuebles de clase V, tipo
residencial, en el Catastro Inmobiliario.

b) VUT 24: Viviendas de uso turistico que estan operando a través de los canales de oferta
turistica COT segun el ultimo corte publicado por el INE de febrero de 2024.

c) PTR 24: Presion turistica a partir de las viviendas que se estan comercializando, segun
el ultimo corte referido arriba, sobre las viviendas familiares VF disponibles en el barrio
(dmbito considerado).

d) VUTR 24: Viviendas de uso turistico inscritas (registradas) en el RTA en explotacion de
fecha mayo de 2024.

e) PTRR 24: Presion turistica residencial registrada o Tasa de inscripcién de VUT en el
RTA, obtenida como proporcidon de las viviendas registradas sobre las viviendas
familiares VF disponibles en el barrio (dmbito considerado)

f)  VUT MAX: Viviendas de uso turistico méximas permitidas en cada barrio, obtenidas
como el resultado de aplicar el porcentaje del 8% sobre el niumero de viviendas
familiares VF disponibles en cada barrio.

g) A VUT: Diferencia entre VUT MAX y VUTR 24. Mayor que O cuando no se ha alcanzado
el numero maximo permitido y menor que O en caso de que ya se haya superado.

h) VUT REG: Viviendas de uso turistico registradas en el Registro de Turismo de Andalucia.

i)  VUT AUT: Numero de viviendas de uso turistico autorizables en cada barrio obtenida
como Diferencia entre VUT MAX y las VUTR 24 que no han alcanzado aun el numero
maximo permitido. EI numero de viviendas aun autorizables por barrio sélo puede ser
positivo. Los barrios que han superado el niimero maximo quedaran identificados con
0 viviendas autorizables.

4. EI numero méaximo de viviendas VUT MAX a autorizar en cada barrio seré revisado por el
Ayuntamiento de Maélaga al afio de la entrada en vigor de esta Modificacion v,
posteriormente, con una periodicidad méxima de cuatro afos.”

49/50

Carlos Lopez Jiménez

Todo ello, en base a lo dispuesto en los informes técnicos del Servicio de Planificacion y
Ordenacién Urbanistica de 28 de marzo de 2025 y de conformidad con arts. 75.1de la Ley 7/2021
de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y arts. 102
y ss del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la LISTA, en relacion con articulo 127 de la Ley 7/85 de 2 de abril de Bases de Régimen Local.

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno

TERCERO.- Depositar el instrumento aprobado definitivamente en el Archivo de
documentacioén ubicado en el «Archivo de expedientes de planeamiento» donde se contienen los
documentos técnicos del referido instrumento urbanistico, asi como los actos, resoluciones y
acuerdos producidos en relaciéon con el mismo que deban formar parte de la Unidad Registral de
«Instrumentos de Planeamiento y de Bienes y Espacios Catalogados», ubicados ambos en las
dependencias del Servicio Juridico-Administrativo del Departamento de Planeamiento y Gestién de
esta Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura. Procediéndose a la publicacidn del
presente acuerdo y del instrumento de ordenacion urbanistica completo en la sede electrdnica del
Excmo. Ayuntamiento de Mélaga de conformidad con el art. 82.2 de LISTA.

CUARTO.- Remitir el documento completo, junto con certificado del acuerdo de aprobacion
definitiva a la Delegacion Territorial en Malaga de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, a
fin de que se proceda a su depdsito en el Registro correspondiente, segun se recoge en el articulo
82 de la LISTA y art. 19 del Decreto 2/2004, de 7 de enero.

QUINTO.- Una vez cumplimentado lo anterior, con emisidon de la correspondiente
Certificacidn registral en los términos recogidos en los articulos 20 y 22 del Decreto 2/2004 de 7
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de enero publicar el referido acuerdo de aprobacién definitiva, y en su caso, sus ordenanzas o
normativa especifica, en el Boletin Oficial de la Provincia, segun se sefala en el articulo 70.2 de la
Ley 7/1985 de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local al que remite el 83 de la LISTA,
con la indicacion de haberse procedido previamente al depdsito y remisidn, respectivamente, en el

citado Registro.

SEXTO.- Significar que la actualizacion periddica del plano informativo “Clasificacion de
zonas por el tipo de crecimiento”, recogida en la Disposicion Adicional Tercera debera ser
publicada en la pagina web de esta Administracion a los efectos de garantizar la transparencia de
la informacidn relativa a la situacion real de las VUT en la ciudad de Malaga, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacién publica

y buen gobierno,

)000(

Ciudad
de Malaga

Secretaria Genera
del Pleno

Sesion Ord. Pleno de 29/05/2025

SEPTIMO.- Dar traslado del presente acuerdo:

Acuerdo Punto n°17

- A los alegantes: Instituto de Estudios urbanos y sociales (IEUS); Grupo Municipal Con Malaga,

CONFORME CON SUS ANTECEDENTES
El Jefe de Seccién del Pleno y Comisiones del Pleno
Carlos Lopez Jiménez

El resu

- A la Asociacidn de residentes de las Torres de Martiricos
- Al Departamento de Licencias y Proteccion Urbanistica.
- A los Colegios Profesionales con competencia en materia urbanistica.

- A la Consejeria competente en materia de Turismo.”

VOTACION

ltado de la votacidn fue el siguiente:

Izquierda Unida Los Verdes; Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia; Salvador
Villalobos Gamez,; Mario Villalobos de la Torre;. Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga,;
Asociacidn de Vecinos del Centro Antiguo de Malaga.

- Al Grupo Municipal PSOE.

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, por 16 votos a favor (del Grupo Municipal
Popular), 12 votos en contra (10 del Grupo Municipal Socialista y 2 del Grupo Municipal Con Malaga)
y 2 abstenciones (del Grupo Municipal Vox), y con el quérum de la mayoria absoluta del nimero
legal de miembros de la Corporacion, dio su aprobacién al Dictamen cuyo texto ha sido transcrito
y, consecuentemente, adoptd los acuerdos en el mismo propuestos.

A la fecha de la firma electrénica
LA SECRETARIA GENERAL DEL PLENO,

Alicia E. Garcia Avilés
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