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Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica

Ref: I_PA_Adaptacion de Residencia de Mayores a Centro de Internamiento de Menores_ Autorizacion _ PL 35-21.docx

Expediente: Proyecto de Actuacion PP 35/21

Solicitante: FUNDACION DIAGRAMA INTERVENCION PSICOSOCIAL.
Representante: Manuel Mellado Corriente
Situacion: Poligono 9 parcela 179 y 15.

Ref. Catastral:  29900A009001790000PJ 29900A009000150000PD
Junta de Distrito N°: Distrito 1 Malaga Este.
Asunto: Informe técnico sobre la autorizacion de la nueva actividad CIMI.

ANTECEDENTES
- Sobre la finca en cuestion existe desde 2007 un edificio con funcion de Residencia de la Tercera Edad, con

el nombre de Residencia Jarazmin, cuya implantacién se tramité en su dia por el procedimiento entonces
vigente. Este equipamiento no lleg6 a ponerse en funcionamiento.

- EI 11 de octubre de 2021 se emite informe técnico por el Departamento de Licencias y Proteccion
Urbanistica, en el que, ante la solicitud de viabilidad de implantar una actividad Asistencial de Residencia
de Menores en el edificio existente, se sefiala la necesidad de tramitar y aprobar un Proyecto de Actuacién
para regular las condiciones de implantacion del Centro de Internamiento de Menores Infractores que se
pretende desarrollar, aun a pesar de no precisar modificacién alguna sobre el edificio actual.

- En base al contenido de la informacion urbanistica anterior, el 29 de octubre de 2021 Manuel Mellado
Corriente, como Representante de FUNDACION DIAGRAMA INTERVENCION PSICOSOCIAL, presenta
en la GMU, a través del registro digital ORVE, solicitud de tramitacion de Proyecto de Actuacién en Suelo
No Urbanizable para la transformacién de la Residencia Jarazmin en Centro de Internamiento de Menores
Infractores (CIMI).

- Sobre este documento se emite informe por este Servicio, con fecha 7 de febrero de 2022, en que se centra
la cuestidn en funcion de los antecedentes urbanisticos y la legislacién vigente, solicitando al Servicio
Juridico que determine cuél es la forma de tramitacion més adecuada para la solicitud.

- El Servicio Juridico concluye en su informe de 18 de febrero que, si bien la edificacidn esta amparada por el
Plan Especial tramitado en su dia, el cambio de actividad respecto de la aprobada requiere una
autorizacién por tratarse de una Actuacién Extraordinaria en los términos del art. 22.3 de la LISTA.

- En consecuencia, la propiedad aporta documento titulado Propuesta de Actuacion Extraordinaria de Interés
Publico y Social en Suelo Rustico para cualificacion del suelo y las edificaciones existentes para su destino
al uso de Centro De Internamiento De Menores, fechado en febrero 2022, que pasamos a informar.

INFORME
Documentacién
GESTION
::f‘"m La documentacion aportada constituye un documento integro, planteado en los términos del art. 22.3 de la
PR LISTA como justificacion para que se autorice una Actuacién Extraordinaria, consistente en este caso en el
cambio de actividad, dentro del uso urbanistico de Equipamiento Social (SIPS) de residencia de ancianos a
centro de internamiento de menores, con las obras (menores en este caso, como veremos) de adaptacion
necesarias para implantarlo. Se plantea, a falta de concrecion reglamentaria, siguiendo en general la pauta
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de contenidos de la figura, ya desaparecida, del Proyecto de Actuacién: descripcion del proyecto y la
actividad, justificacion urbanistica y econdmica, acreditacion de cumplimiento de obligaciones.

» En este sentido se considera que el documento esta completo v sirve para el objetivo declarado de
obtener la autorizacion urbanistica para la cualificacion fisica y el desarrollo de los pasos destinados a
implantar la actividad.

Dado que el documento que se informé anteriormente, planteado como Proyecto de Actuacién, se adaptaba
ya en gran parte a este esquema, se toma como punto de partida el informe ya realizado.

Caracterizacion urbanistica, registral y fisica de los terrenos

2 POR PLANFICACON TERRITORUL Y URBANSTICA - ZONAS OE PROTECCION TERRITORUL

o AUBTOS SERRANCS DE INTERES MMSENTAL
SERRA DE CHURRUNA|

B MONTES 0 MALAGA
MREAS DE INTERES FLORSTICO

—

— =

MREAS DE INTERES FORESTAL |
—

L

SUELOS DE VEGA ¥ LLANURAS DE INUNDACION
ELEVACIONES TOPOCRAFICAS OF wTgRes —
MREAS DE oL (RBERAS DE J—

MREAS PARA ACONDICONAMENTO ¥ ADECUACION PASAJSTICA

SUELOS CON PDIIENTES MATORES DEL 30 T =
AREAS DE SDNSBLIOAD PASAISTCA :l
SUELOS AGRCOLAS :
VS0S ESPECIAES —
L COUCEIMACEN WO O IR OB RALES T CTREEDN
P —
1+ CoNTEM O L A O GO
B e
8- P (5, il 1 ST 36 E53 BE. P, B SACTER T,
¥ oracs 203 Tvcams
©.- RECADOS DEL -
US0S ESPEOMES —
o e i . s P ¢ O MRS 2
@ AREAS DO TRMESTON —1 —

Los terrenos en cuestion son dos parcelas catastrales  (29900A009001790000PJ 'y
29900A009000150000PD), que conforman la finca registral 3.124, con una superficie de 35.209 m2.

La calificacion de este suelo, segun el PGOU 2011, es de SNUEP por Planificacion Territorial y Urbanistica,
con la categoria denominada Areas de Sensibilidad Paisajistica. A efectos de la LISTA el suelo entra en la
categoria de Suelo Rustico.

Sobre este dmbito se tramitd en su dia el PE Hacienda Villazo, cuyas determinaciones se consideran
vigentes en virtud del andlisis técnico y juridico realizado en informes anteriores.

El inmueble, previsto originaimente para una Residencia de Ancianos, se encuentra terminado (se acredita
con informe de un arquitecto) y cuenta con toda la urbanizacién ejecutada segun las determinaciones del PE.

AENOR Descripcién de la actividad

GESTION
D€ LA CALDAD
::;M Se trata de un centro para el internamiento de menores infractores de la ley, con servicio integral de guardia,
reeducacion e insercion, que responde a una necesidad social general que se concreta, en este caso, en una
licitacién de la Consejeria de Turismo, Regeneracién, Justicia y Administraciéon Local de la Junta de
Andalucia que requiere cubrir 50 plazas de este tipo de internamiento. Desde el punto de vista urbanistico,
dicha actividad se encuadra dentro de los Servicios de Interés Publico y Social.
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En la memoria del documento se describen en detalle los servicios que se prestaran en el centro, con plazas
para cerrado, semiabierto y permanencia de fin de semana.

Justificacién del interés publico y social

No se trata aqui de acreditar simplemente que la actividad propuesta es, en si misma, un servicio publico,
sino que es necesario, ademas, justificar la necesidad de su implantacién. Para justificar ambas cosas el
documento aporta las siguientes razones:

- La actividad se destina a la educacion y reinsercion de menores de edad en situacion de desproteccion,
cumpliendo la funcion social de la pena recogida en nuestro ordenamiento juridico.

- La promotora es una entidad sin animo de lucro, con una funcién social incuestionable reconocida de
manera estatutaria en su escritura fundacional, entre cuyos fines se encuentran los de “promover el
desarrollo de Centros, Programas e Investigaciones, destinados tanto a la prevencion, tratamiento e
integracion de todos aquellos colectivos que se encuentran en dificultad social o riesgo social, con especial
incidencia en la infancia, familia, juventud y mujer.”

- No _existe en Malaga ningln centro que cumpla con esta funcion reeducadora. Los menores infractores
tienen que cumplir en provincias limitrofes las medidas correctoras que les son impuestas, con el
consiguiente desarraigo que puede suponer en ellas este traslado forzoso, ademés de las limitaciones para
sus familias, con una distancia geografica que dificulta el contacto.

- Esta necesidad se ha concretado en un acto formal de la Consejeria competente, que ha convocado una 3
licitacion para la prestacion del servicio. —_—

> Se consideran suficientes los argumentos aportados.

Necesidad de instalarse en Suelo Rustico

En este punto debe quedar acreditado que la actividad proyectada, por sus caracteristicas, necesita ubicarse
en Suelo Rustico. No basta, como en el documento anterior, con hacer ver que el edificio esta disponible y se
adapta a las necesidades de la actividad proyectada. A estos efectos, en la memoria se declara que:

... juega un papel fundamental en la terapéutica del menor el contacto con la naturaleza y las
actividades agricolas y de horticultura que se pretende implantar en la parcela. (...) la superficie
verde existente destinada a estas labores, unida al entorno quieto y calmado que ofrece Jarazmin,
hacen de este suelo un lugar idoneo para las labores educacionales.

AENOR Por otra parte se argumenta que instalarse en un suelo mas urbano seria inoportuno, ya que:
C{SW . . . g . .
— ... la estigmatizacion del menor asi como las de sus familias, en un centro de internamiento

ubicado en la ciudad compacta, mal se compadecen con la oportunidad de rectificacién social que
un centro de este tipo, ubicado de manera aislada, puede suponer. Es decir, la proximidad de un
centro de este tipo en el nicleo urbano puede perjudicar a la intimidad del menor y sus familias,
ser objeto de escarnio e incluso de reproducciones fotogréaficas o por medios audiovisuales no
consentidas que, inevitablemente, influyen en la accion reeducadora que se pretende.
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» Se considera acreditada la necesidad de instalarse en este tipo de suelo por las razones aducidas de
contacto con la naturaleza y privacidad.

Adecuacion a la normativa urbanistica

El marco de referencia es el Plan Especial en Suelo No Urbanizable “Cortijo Villazo”, que fue aprobado
definitivamente el 26 de noviembre de 1999 y que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera 4 del
PGOU, se considera vigente.

Para la justificacion se aportan planos y un capitulo de memoria donde se acredita que se cumplen todos los
parametros, como no puede ser de otra manera ya que el edificio existente, proyectado segin el Plan
Especial, no se altera en sus dimensiones.

REF. CATASIRAL
729900A009000715
SUPERFICI
1427 8m 2

REF. CATASTRAL} %
29900400500 179000048

SUPERFICIE (o)
15.840m2 ©

NORMA PROYECTO

Farcela Minima 25.000 m? 32.116m? CUMPLE

Distancia alinderos 15 metros +15 metros CUMPLE

Altura Méxima 7mips+1) [7m(Pe+1) CUMPLE

Ocupacién Méxima Edificlo 8% 69% (2195 m?) | CUMFLE

Ocupacion Méxima Viales
y Aparcamiento

1% 2 10,7% (3.450 mé)| CUMPLE

Condiciones de Uso social Social CUMPLE

Edificabilidad 528141m* | 528141 m? CUMPLE

CUMPLIMIENTO DE PARAMETROS DEL PE-SNU-CV

El Plan Especial preveia un uso Social, en el que, como hemos visto, puede encuadrarse la propuesta actual,
sin perjuicio de que, al haberse tramitado todas las autorizaciones previas para una actividad especifica
AENOR diferente (residencia de ancianos) sea necesario tramitar la presente autorizacion.

GESTION
D€ LA CALIDAD
L Y
RO Alcance de las obras
Se declara en el documento que el edificio de la residencia y su urbanizacién serian validos para albergar en
ellos la nueva actividad, sin necesidad de modificacion sustancial alguna. De hecho, analizados los planos de
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la intervencion aportados, resultan ser muy similares a los de la residencia de ancianos incluidos dentro del
Plan Especial: tan solo deberia adaptarse su interior a los nuevos usuarios, ahora menores, y a la normativa
técnica y energética que hoy le es de aplicacion.

Se acompafia una extensa memoria del proyecto arquitectonico en que se detallan estas reformas, quedando
claro que no se alterardn los parametros urbanisticos ni serén necesarias nuevas obras de acceso o
urbanizacion. El concepto cualificacion del suelo para la actividad que maneja el articulado de la LISTA se
limita aqui a unas obras de reforma interna de la edificacion existente.

Impactos territoriales

A falta de referencia reglamentaria, nos apoyamos para analizar el documento en los requerimientos que la
LOUA hacia en ese aspecto al Proyecto de Actuacién, que coinciden sensiblemente con los que avanza el
borrador publicado de Reglamento de la LISTA.

En general hay que partir de la base de que en la parcela existe un edificio terminado y en proceso de
degradacién por abandono. Tal como se dice en la memoria, la antropizacién ya existe y no se importa un
nuevo sistema que altere las caracteristicas del ecosistema actual.

En ese sentido, la reutilizacion de un edificio existente y abandonado es una opcion sostenible de mejora, ya
que corrige, con un minimo de obra, el deterioro ambiental que supone un edificio abandonado. Las medidas
para garantizar la integracion territorial, ambiental y paisajistica de la actuacién estribarian, en este caso, en
la puesta en uso de la instalacion, que elimina la amenaza de deterioro.

Las medidas para la correccion de los impactos territoriales 0 ambientales, se concretan en la decision de
limitarse al volumen existente, asi como en el mantenimiento del resto de la parcela sin movimientos de tierra
ni actuaciones de ningun tipo, mas allé de la reparacion de un vallado que se procura disefiar con bajo
impacto visual.

Por ultimo, queda de manifiesto que la propuesta no induce a la formacién de nuevos asentamientos, ya que
la actividad propuesta no es susceptible de generar en su entorno demandas residenciales o de servicios,
antes bien al contrario.

Viabilidad econémica y financiera

Se aporta un capitulo al respecto donde se analiza el balance de ingresos y gastos, estando los ingresos
asegurados por el contrato con la administracién. En los gastos se incluye la repercusién de los costes de
adaptacion y los gastos corrientes de la actividad.

El calculo se realiza en base a la cifra inicial de 50 plazas; los ingresos aumentarian proporcionalmente si se
extendiera la ocupacion a las 100 plazas que permite el edificio, mientras que los gastos lo harian en menor
medida, por economia de escala.

Se sefiala un impacto socioeconémico positivo, cifrado en unos 100 puestos de trabajo.

La duracién propuesta se basa en el criterio de amortizacion contable de bienes inmuebles, y se fija en 50
afos.
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Obligaciones del promotor
Segun se indica en capitulo 1V del documento, el promotor de la actividad asume las siguientes obligaciones:

1. Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo
rustico.

2. El pago de la prestacion compensatoria en suelo rustico en la cantidad de 231.867 €, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.5 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA). (...) Dado que los gastos
para la adecuacion del inmueble para la prestacion del servicio ascienden a 2.318.679 €, se
concreta en el 10% de esa cantidad el importe de la prestacion.

3. La solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afio a partir de la
Declaracion de Interés Social.

> Al respecto observaremos que en el mencionado articulo se hace constar que la cuantia del 10% podra
ser minorada reglamentariamente. A este respecto hacemos constar que, aun cuando no se cuenta
con un reglamento aprobado, el propio PGOU (14.1.20.2.6, punto h) prevé esa minoracién a un 5%
cuando se trata de centros educacionales.

» Enrelacién al modo de pago de la prestacion, se estara a lo que se determine reglamentariamente.

PROPUESTA

A la vista de lo informado se propone conceder la autorizacion solicitada en base al documento titulado

Propuesta de Actuacién Extraordinaria de Interés Publico y Social en Suelo Rustico para cualificacion del

suelo y las edificaciones existentes para su destino al uso de Centro De Internamiento De Menores, fechado é

en febrero 2022. -

Debera el Servicio Juridico determinar si es de aplicacién o no la minoracién a la prestacién compensatoria
mencionada en el informe.

En Malaga, a la fecha de la firma electrénica

EL ARQUITECTO MUNICIPAL LA JEFA DE SECCION LA JEFA DEL DEPARTAMENTO
Fdo.: Ignacio Jauregui Real Fdo.: Dolores Jiménez Ruiz Fdo.: Elena Rubio Priego

GESTION

D€ LA CALIDAD
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