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1. IDENTIFICACIÓN DE LOS AGENTES DE LA ACTUACION. 
 
1.1. Peticionario 
 
Universidad de Málaga, con C.I.F.: Q-2918001-E, domicilio en Plaza de El Ejido s/n. Edif. 
Rectorado. 29027 Málaga. 

 
 

1.2. Antecedentes 
 
Con fecha 30/01/2025 la Universidad de Málaga, como propietaria de los terrenos 
correspondientes a la Finca “La Máquina Grande” sita en la Parcela 61 del Polígono 49 de 
Málaga, presentó ante la GMU del Excmo. Ayuntamiento de Málaga solicitud sobre el 
procedimiento a seguir para cambiar de uso a aparcamiento los terrenos actuales que 
aparecen clasificados como “SUELO NO URBANIZABLE” de Especial Protección por el 
PGOU-2011, concretamente Zona de Protección Urbanística del PGOU-Suelo de Vega y 
llanuras de inundación. 
 
Con fecha 30 de mayo de 2025 se emite informe por parte del Servicio de Planificación y 
Ordenación Urbanística del Departamento de Planeamiento y Gestión de la GMU de Málaga. 
En dicho informe y como CONCLUSION del mismo se requiere a la UMA la presentación de 
un PROYECTO DE ACTUACIÓN QUE DETALLE Y CUMPLA CON LAS EXIGENCIAS DE LOS 
ARTICULOS 30,32 Y 33 DEL RGLISTA 
 
 
1.3. Objeto del documento 
 
El objeto del presente documento, a tenor de lo solicitado en el documento referido 
anteriormente, es acondicionar provisionalmente el terreno para su explotación como zona de 
custodia de vehículos para aparcamientos de larga estancia (el propietario entrega su vehículo 
y a la zona de aparcamientos solo accede conduciendo el personal cualificado). Se trata pues 
de una infraestructura de movilidad y servicio de apoyo aeroportuario en superficie. Dispondrá 
de transferencia aparcamiento/aeropuerto/aparcamiento. La finalidad es ofrecer un espacio 
destinado a aparcamientos que complemente los recursos actuales en el ámbito cercano al 
Aeropuerto para este uso. Se solicitaba “Licencia de Carácter Provisional”. Este caso no está 
contemplado como viable por las normativas actuales (LISTA y PGOU). Por ello se redacta el 
presente PROYECTO DE ACTUACIÓN como una “ACTUACIÓN EXTRAORDINARIA” y 
justificando los artículos requeridos en el informe de la GMU. 
 
 
1.4. Marco jurídico. 
 
1.4.1. Introducción. 
 
En suelo rústico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenación urbanística 
general, como es nuestro caso, podrán implantarse con carácter extraordinario y siempre que 

Código Seguro De Verificación 04BjwJzF5l/sHQ6mHwbzDw== Estado Fecha y hora

Firmado Por Maria Marta Werner Rivera Firmado 07/08/2026 12:33:24

Observaciones Página 3/87

Url De Verificación https://valida.malaga.eu/verifirma/code/04BjwJzF5l%2FsHQ6mHwbzDw%3D%3D

Normativa Este informe tiene carácter de copia electrónica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).

https://valida.malaga.eu/verifirma/code/04BjwJzF5l%2FsHQ6mHwbzDw%3D%3D


PROYECTO DE ACTUACIÓN EN LA FINCA “LA MÁQUINA GRANDE” POLIGONO 49, PARCELA 61. MÁLAGA 

“ACTUACIÓN EXTRAORDINARIA” 

       

 
   

4 
 

no estén expresamente prohibidas por la legislación o por la ordenación territorial y 
urbanística, y respeten el régimen de protección que, en su caso, les sea de aplicación, usos 
y actuaciones de interés público o social que contribuyan a la ordenación y el desarrollo del 
medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su 
localización en suelo urbano. 
 
Las actuaciones podrán tener por objeto la implantación de equipamientos, incluyendo su 
ampliación, así como usos industriales, terciarios o turísticos y cualesquiera otros que deban 
implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, 
viarios, infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo.  
 
Las actuaciones extraordinarias sobre suelo rústico requieren, para ser legitimadas, de una 
autorización previa a la licencia municipal que cualifique los terrenos donde pretendan 
implantarse, conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente. 
La Legislación aplicable viene determinada por: 
 
1.4.2. Legislación en relación al proyecto: 
 
•  Los artículos 22 y 30 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad 

del territorio de Andalucía. (LISTA) 
•  El artículo 32 y 33 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso 

para la sostenibilidad del territorio de Andalucía, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de 
noviembre. 

•  El artículo 13.2 g) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio 
de las competencias de la Administración de la Junta de Andalucía en materia de 
Ordenación del Territorio y Urbanismo. 

•  El Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana aprobado por Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. 

 
1.4.3. Legislación en relación a la licencia urbanística. 
 
•  Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía. 

(LISTA) aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre. 
•  Decreto 308/2009, de 21 de julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenación del Territorio 

de la Aglomeración Urbana de Málaga y se crea su Comisión de Seguimiento. (BOJA nº 
142 de 23 de julio de 2009) POTAUM 

•  PGOU de Málaga. Aprobación Definitiva. Julio 2011 
 
El carácter de ACTUACION EXTRAORDINARIA del presente Proyecto de Actuación, se basa 
en la aplicación del Artículo 30. Actuaciones extraordinarias. Apartado 2.a a) Las 
promovidas por las Administraciones Públicas en ejercicio de sus competencias, las 
establecidas en los instrumentos de ordenación territorial y las declaradas de Interés 
Autonómico. 
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El Artículo 32.5 permite la tramitación conjunta del Proyecto de Actuación con el Proyecto de 
Obras, pero NO se trata de nuestro caso, ya que la UMA pretende que el explotador del 
aparcamiento realice su proyecto en base a éste documento y consecuentemente las obras. 
 
 
2. DESCRIPCIÓN DETALLADA DE LA ACTUACIÓN. 
 
2.1. Situación, emplazamiento y delimitación de los terrenos afectados. 
 
Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuación se corresponden con la finca de 
nominada “LA MAQUINA GRANDE” Polígono 49, Parcela 61 en el municipio de Málaga. 
Distrito Municipal: nº 8 – Churriana 
 
La Finca “La Máquina Grande” está situada en proximidades del aeropuerto de Málaga, a 
unos 200 metros de la zona de aparcamiento de aviones privados de dicha infraestructura 
aeroportuaria y linda noroeste con la avenida Velázquez (carretera MA-21), al noreste con el 
concesionario Ciudad del Automóvil Caetano-Benet Ibericar, al sureste con el trazado de la 
línea del tren de cercanías  Málaga-Fuengirola y al suroeste con una finca de similares 
características que también responde al nombre de “La Máquina Grande”, y que albergaba 
los antiguos viveros del I.C.O.N.A. 
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Los datos catastrales son: 
 
Referencia Catastral: 29900A049000610000PX 
La superficie gráfica según los datos catastrales es de 45.117 m2 
Suelo Rústico 
Uso principal agrario (Improductivo) 
 
 
2.2. Características físicas y jurídicas de los terrenos. 
 
2.2.1. Características físicas  
 
La finca “La Máquina Grande” se ubica en el entorno de Aeropuerto- San Julián–Guadalmar, 
al Sur del aeropuerto de Málaga “Pablo Ruíz Picasso”.  Polígono 49, parcela 61, dentro del 
término municipal de Málaga. 
 
Tiene una superficie total según gráfica catastral de 45.117 m² 
 
Linda al Noroeste: Avda. Velázquez (MA-21), al Noreste: Concesionario Caetano-Benet, al 
Sureste: Línea de ferrocarril Cercanías Málaga-Fuengirola y al Suroeste: Finca de antiguos 
viveros del ICONA 
 
El terreno es sensiblemente llano, con cotas comprendidas según el plano topográfico que se 
adjunta a este documento entre los 3,40 y 2,20 m y pendientes medias hacia el SE de 
aproximadamente 0,5 %. Las pendientes dirección E-O hacia el eje longitudinal de la parcela 
viene a ser de un 3% (zona baja de la parcela). 
 
Se trata de un suelo de origen aluvial e hidromórfico, propio de la planicie del bajo 
Guadalhorce, con alta capacidad de infiltración y permeabilidad. 
 
La finca no presenta cauces naturales permanentes. Existen, sin embargo, tres canales de 
drenaje artificial (según el Estudio de Inundabilidad): 
 

1. Canal principal procedente del aeropuerto (entubado bajo la MA-21). 
 
2. Dos ramales secundarios desde el polígono Cortijo San Julián y el concesionario 

Caetano-Benet. 
 
3. Los tres confluyen antes de cruzar bajo la vía del tren de Cercanías. 
 

Estos canales evacúan hacia el sistema de drenaje del aeropuerto. 
 
El conjunto de arboleda está formado principalmente por eucaliptos (de gran tamaño y 
densidad, generando un bosque con diferentes densidades. En el extremo noreste de la finca 
se identifican restos de lo que se ha descrito como vegetación potencial, con algunos 
ejemplares de chopo blanco y almez de manera testimonial. 
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El conjunto de arbustos está formado casi en su totalidad por especies exóticas con carácter 
invasor, como ricinos o lantanas procedentes de viveros antiguos en la zona. 
 
El resto son especies herbáceas e higrófilas como los cañizos, juncos, etc 
 
Todas las unidades más significativas están grafiadas en el plano topográfico adjunto a este 
documento, con indicación por unidad, tipo, dimensiones y situación exacta de cada uno. 
 
 
2.2.2. Características jurídicas. 
 
2.2.2.1.- Nota Simple Registral. 
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2.2.2.2.- Documentación Catastro. 
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2.3. Características socioeconómicas de la actuación. 
 
La UMA en un encomiable esfuerzo por la búsqueda de financiación para impulsar medidas 
de ajuste y búsqueda de nuevos ingresos por parte del actual equipo rector, ha detectado la 
existencia en propiedad de la parcela objeto de este documento.  
 
Esta parcela carecía de uso en la actualidad, calificada como rústica, sin explotación, pero si 
suponía un coste de mantenimiento ya que se debían de realizar labores de limpieza con 
cierta frecuencia. 
 
La situación estratégica de la parcela, junto a la zona aeroportuaria, hacía apostar por su 
utilización como una zona de servicio complementaria al ámbito del aeropuerto. Aeropuerto, 
dicho sea de paso, que vive un crecimiento exponencial en los últimos años. 
 
Partiendo de la premisa de que, al ser una zona arbolada, la intención sería buscar una 
actividad compatible con el mantenimiento de esta zona verde. 
 
Por ello se optó por la actividad de “aparcamiento verde” en superficie, como aparcamiento 
vinculado al uso aeroportuario sin edificaciones. Esta Actividad está demandada en la zona a 
tenor de los movimientos de vehículos que genera la actividad aeroportuaria. 
 
Los datos socioeconómicos de esta actuación quedan reflejados y constatados en el 
ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO que se adjunta al presente documento. 
 
La UMA no pretende con esta actuación dedicarse a otra actividad que no sea la docente, por 
lo que pretende que, una vez el PROYECTO DE ACTUACIÓN tenga las aprobaciones 
pertinentes, sacar a Concurso la explotación durante 40 años que conlleve la ejecución de 
Proyecto y Obras de adecuación necesarias y la conservación como zona de “aparcamiento 
verde” de la finca hoy en desuso. 
 
 
2.4.- Características de las construcciones e instalaciones. 
 
Las construcciones, edificaciones, obras, viarios, infraestructuras y servicios técnicos 
necesarios para su desarrollo, con inclusión de las exteriores necesarias para la adecuada 
funcionalidad de la actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios públicos 
existentes en su ámbito territorial de incidencia serán de cuenta del explotador. No obstante, 
en el presente Proyecto de Actuación definimos todos los aspectos técnicos y consideraciones 
que debe adoptar el explotador del aparcamiento, con el fin de concretar lo que está o no 
permitido para que se adapte totalmente a las exigencias de este documento. 
 
2.4.1.- Edificaciones 
 
No se permitirán las edificaciones de obra de carácter permanente, es decir, las casetas de 
control necesarias o similares serán desmontables, tipo prefabricadas. 
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2.4.2.- Ejecución de viarios. Afecciones de arboleda existente. 
 
Con independencia de lo que se incluya en el correspondiente proyecto de urbanización o 
proyecto ordinario de obras de urbanización (a redactar por él explotador), como 
documentación técnica exhaustiva, indicamos aquí las directrices generales a tener en cuenta 
en su redacción. 
 
Se permitirán los movimientos de tierras (estrictamente necesarios), aquí contemplados, para 
crear una plataforma sin zonas que queden por debajo de la cota de rasante general de la 
parcela y por lo tanto puedan provocar bolsas de encharcamiento (según lo indicado en el 
Informe Medioambiental). Se realizará el rasanteo de viales y aparcamientos para crear las 
plataformas definitorias. 
 
Se ha previsto que el aparcamiento cuente con entrada y salida, con doble carril en cada uno 
de ellas de 3 m de ancho. Ello supone entrada y salida de 6 m. 
 
Centrada entre ambas existirá una caseta de control permanente, sin barreras. Cercanas a 
cada salida existe una dotación de plazas de aparcamiento para evitar colas y donde actuará 
el servicio de transferencias aparcamiento/aeropuerto/aparcamiento. 
 
El diseño del aparcamiento se ha realizado con la previsión de las siguientes dimensiones: 
 

- Viales: ancho mínimo 5,00 m (que permite doble sentido de circulación). 
 

- Aparcamientos: las dimensiones mínimas de cada plaza son de 5,00 x 2,50 m. 
-  

Con estas dimensiones los radios de giro son los habituales en cualquier clase de 
aparcamiento cerrado. 
 
Los aparcamientos de esquina tienen achaflanados (curvados) sus límites. 
 
El Estudio Medio Ambiental contempla “el mantenimiento de la totalidad de la vegetación 
arbórea existente (excepto casos puntuales que pudieran afectar al diseño futuro y que serían 
compensados con el doble de especímenes de especies equivalentes). Por ello en el presente 
proyecto se prevé el mantenimiento prácticamente toda la vegetación arbórea, aunque por las 
condiciones de diseño y aprovechamiento, ha sido necesario la actuación sobre una 
insignificante cantidad de elementos de todos los existentes (exclusivamente eucaliptos). Se 
ha previsto la tala de 28 eucaliptos, incompatibles con el trazado de viales. Ello supone un 
5,5% del total de 495 árboles contabilizados (ver plano nº 06). No obstante, estos 28 árboles 
talados serán compensados por la plantación de 56 unidades sustitutivas de especies 
equivalentes que se dispondrán en la zona triangular donde no se contemplan aparcamientos, 
manteniendo así el doble de la totalidad de las unidades taladas.   
 
Se respetará, por tanto, en el proyecto de ejecución, las condiciones de la propuesta de talado 
de árboles indicada en este documento, no sobrepasando su número, salvo que, en el 
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transcurso de las obras se detecten algunos elementos enfermos y o con peligro de caídas 
de ramas o troncos.  
 
Igualmente se completarán las zonas lindantes con la autovía con pantallas vegetales de 
elementos de las mismas características que los existentes. 
 
Se incluirá medida compensatoria para la conservación de la especie Carex riparia 
 
Se propone la ejecución de los viales mediante: 
 
1. Preparación del terreno y movimiento de tierras. 

 
 Desbroce, limpieza y explanación: Retirada de vegetación y tierra para preparar el 

área.  
 Rasanteado, excavación y terraplén: Movimiento de tierras mínimos para crear la 

plataforma del viales y aparcamientos, ajustándose al perfil de la rasante actual en la 
medida de lo posible, rellenando en aquellos puntos donde se puedan provocar 
encharcamientos (ver planos nº 7 y 8). 
 

2. Construcción de la sub-base y base  
 

 Acopio de materiales: Suministro de los materiales necesarios, como áridos y gravas.  
 Extensión y compactación: Colocación de las capas de sub-base y base, caso de ser 

necesarias, utilizando maquinaria especializada como rodillos y compactadoras para 
asegurar la resistencia del terreno.  
 

3. Pavimentación. Propuesta de pavimentos 
 

 En viales y aparcamientos:  se deberán utilizar los del tipo drenante permeable que 
sean adecuados para lo indicado en el informe de inundabilidad y medio ambiental. 
Podrán ser desde zahorras naturales a pavimentos de tierra estabilizada, un 
material ecológico y 100% reciclable, se obtiene mezclando áridos de cantera (o áridos 
reciclados de demoliciones) con conglomerantes de origen natural: el resultado es una 
mezcla con altas prestaciones mecánicas y no sujeta a fenómenos de erosión y 
degradación provocados por el tránsito continuo de vehículos de todo tipo. Igualmente 
es adecuado para lo indicado en el informe de inundabilidad y medio ambiental. 
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Zahorra natural 

 

 
Pavimento de tierra estabilizada 

 
 
4. Obras complementarias  
 

 Drenaje:  
Construcción de obras de fábrica adaptada a los caudales de los drenajes existentes 
para ejecución de pontones para permitir la continuidad de algunos viales, cunetas, 
imbornales, arquetas y sistemas de canalización de agua para evitar la erosión y 
asegurar la durabilidad del vial. Siempre con la mínima incidencia.  
 
Se prevé la ejecución de obras de fábrica con elementos prefabricados, con el fin de 
provocar el mínimo impacto sobre el terreno. 
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El marco es una pieza auto resistente de hormigón armado que, mediante su disposición 
en forma de galería, consigue ejecutar con rapidez pasos para canalizaciones 
hidráulicas, pasos para vehículos bajo calzadas, etc. 

 
 Canalizaciones:  

Zanjas y tubos para instalaciones como electricidad, agua o telecomunicaciones. Deben 
ser evitadas en lo posible 

 Acabados y bordillos:  
Construcción de bordillos o elementos opcionales 

 Señalización:  
Instalación de señales verticales y horizontales, así como el pintado de marcas viales.  

 Mobiliario urbano:  
Colocación de barreras de seguridad, bancos, papeleras en la zona de control con 
acceso al público. 

• Se dispone de una zona para lavado de vehículos como complemento de la explotación. 

Estas instalaciones de lavado serán desmontables, en ningún caso se permitirán 
elementos de obra fijos. Contará con todos los elementos y autorizaciones 
medioambientales necesarios para su correcto funcionamiento. Se contemplarán 
equipos de mínimo impacto ambiental siendo preceptiva la utilización de reciclado de 
aguas. 

 
5. Electricidad, Alumbrado y CCTV 
 

• Se dispondrán elementos autónomos para la generación de electricidad (paneles 
solares fotovoltaicos) para la alimentación de casetas de control, estación de lavado y 
elementos de recarga de vehículos eléctricos. Igualmente, para el alumbrado de viales 
y CCTV,  se utilizarán luminarias y equipos autónomos solares. Así se evitará la apertura 
de canalizaciones en el terreno, generando el mínimo impacto al terreno 

 
6. Acometidas 
 

• La zona adyacente a la parcela donde se proponen las entrada y salida del 
aparcamiento, se encuentra urbanizada y cuenta con servicios urbanísticos necesarios 
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Para la zona de lavado de coches, así como los higiénicos necesarios para el personal de 
control del aparcamiento, se conectará a la red de agua potable de EMASA que discurre por 
las proximidades. 
 
Se adjunta INFORME de EMASA, como anexo, con las condiciones de conexión a las redes 
de abastecimiento y saneamiento, tal como se ha mencionado, lindantes con la parcela. Se 
indican en Plano de Ordenación General los puntos de conexión. 
 
Para el caso del Lavado de Coches, no obstante, como condicionante expreso de este 
documento, se deberá instalar un sistema de recuperación y reciclaje del agua, cumpliendo 
así las medidas de sostenibilidad del municipio. 
 
En cuanto al suministro eléctrico, la filosofía de este proyecto, como se ha mencionado 
anteriormente, es la autosuficiencia y generación propia mediante paneles fotovoltaicos 
(energía verde) tanto para farolas, casetas de servicio y lavado, incluso puntos de recarga de 
vehículos con este sistema, por lo que entendemos que no es necesario Informe de compañía 
eléctrica. 
 
 
 
2.5. Plazo de inicio y terminación de las obras. 
 
El plazo de inicio de la Actuación dependerá de: 
 

 Aprobación del presente documento 
 Preparación del documento para sacar a concurso la explotación 
 Concurso 
 Una vez adjudicado el concurso, el plazo de inicio de proyecto y obra se estima en tres 

meses. 
 
La duración de la ejecución prevista para las obras dependerá del proyecto que presente el 
explotador y su alcance, no obstante, se determina como plazo coherente con la propuesta 
un plazo de 6 meses. 
 
 
3. JUSTIFICACIÓN, FUNDAMENTACIÓN Y DEFINICIÓN, SEGÚN LAS 

CARACTERÍSTICAS DE LA ACTUACIÓN. 
 
3.1. Interés público o social de la propuesta. 
 
La implantación de un aparcamiento en suelo rústico, para dar servicio a una zona de gran 
demanda como es la zona adyacente al aeropuerto, puede considerarse de interés público 
o social ya que este uso cumple una función de utilidad pública que no puede ser cubierta en 
suelo urbano al estar toda la zona saturada actualmente, y tal como se menciona en apartados 
de esta memoria, con un aeropuerto en total expansión.  
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Se trata pues de una infraestructura complementaria para dar servicio a infraestructuras 
limítrofes pero insuficientes en la actualidad y con gran demanda futura. La legislación 
urbanística permite autorizaciones excepcionales en suelo rústico bajo estos motivos, siempre 
que se demuestre la necesidad y el beneficio para la ordenación del territorio y en nuestro 
caso, prioriza la protección del medio ambiente, al mantener en su práctica totalidad como 
zona arbolada la zona destinada al aparcamiento. 
La administración puede evaluar positivamente, el presente documento, al constatar el hecho 
de mantener y preservar los valores ambientales y de uso del suelo rústico actual con el 
interés social del proyecto. 
 
No existe transformación urbanística: El proyecto no implica una transformación urbanística 
sustancial del suelo rústico. 
 
Condiciones específicas: El uso debe cumplir con las condiciones específicas establecidas 
por la normativa urbanística aplicable y por las consideraciones indicadas en este documento. 
 
 
3.2. Procedencia o necesidad de la implantación, compatibilidad de la actuación y 

justificación de la situación propuesta. 
 
La implantación de un aparcamiento en suelo rústico es generalmente restringida, por ello 
hemos acreditado en varios apartados de este documento la necesidad de su emplazamiento 
en suelo rústico y demostrando que cumple con la normativa local, como el PGOU y las 
regulaciones medioambientales.  
 
La actuación respeta el régimen de protección que le es de aplicación 
La LISTA divide en dos clases los suelos de los municipios “suelo urbano y suelo rústico”. El 
PGOU clasifica los terrenos como suelo no urbanizable de especial protección. 
 
La finca está prácticamente rodeada por suelo urbano y se encuentra en desuso desde hace 
muchas décadas, principalmente porque la arboleda existente es prácticamente en exclusiva 
árboles de eucaliptos, lo que hace inviable la explotación agrícola. Por tanto, la calificación 
del suelo como rústico es en este caso meramente anecdótica. 
 
El aparcamiento no requiere instalaciones o construcciones de carácter permanente. 
 
Es imprescindible obtener la licencia de obra correspondiente a través del ayuntamiento. 
 
Puede considerarse como una “Dotación Pública” necesaria para el municipio que no están 
previstas en los instrumentos de ordenación territorial o urbanística, pero cuya localización en 
este suelo rústico es adecuada 
 
El Proyecto protege y conserva el espacio natural actual 
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Se trata de una iniciativa que persigue la financiación de una administración pública, como es 
el caso de la UMA ayudando a su mantenimiento. 
 
La actuación prevista no supone desarrollo de actividades nocivas, insalubres o peligrosas. 
 
La LISTA igualmente permite cualquier otro uso vinculado a la utilización racional de los 
recursos naturales que no supongan la transformación de su naturaleza rústica, como es el 
caso. Se entiende que este uso no produce la transformación de la naturaleza rústica del 
suelo, como consecuencia de su implantación, ya que éste no provoca la pérdida irreversible 
de su capacidad vegetativa, de manera que ésta puede restaurarse y mantenerse mientras 
dura y al finalizar la actividad que se desarrolla.  
 
 
3.3. Justificación de la normativa sectorial afectada. Cumplimiento del PMUS 
 
Se adjuntan al presente documento y como Anexos las siguientes justificaciones sectoriales 
 

- ESTUDIO DE VIABILIDAD AMBIENTAL 
- ESTUDIO DE INUNDABILIDAD  
- ESTUDIO ECONOMICO FINACIERO 
- ESTUDIO DE TRÁFICO Y MOVILIDAD 

 
 

 
Cumplimiento del PMUS. 
 
Al tratarse de un depósito, “campa” de vehículos ligado a la logística de aparcamientos del 
aeropuerto “Actuación Extraordinaria” cuyo funcionamiento no afecta a la movilidad general 
de la ciudad y menos aún al funcionamiento del transporte público, entendemos que no es de 
aplicación el PMUS a este documento 
 
 
Otros Anexos. Se adjuntan al presente documento como Anexos el Informe de viabilidad de 
Emasa de conexiones a la redes de abastecimiento y saneamiento. 
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3.4. Estudio de Viabilidad Ambiental. 
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3.5. Estudio de Inundabilidad.  
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3.6. Estudio Económico Financiero. 
 
0.- Estimación del valor de la inversión. 
 

RESUMEN DE PRESUPUESTO      

OBRAS DE URBANIZACIÓN € 
TRABAJOS PREVIOS 43.859,65 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 421.052,64 
PAVIMENTACION 622.807,03 
OBRAS DE FABRICA 263.157,90 
RED DE BAJA TENSION 92.982,46 
ALUMBRADO AUTONOMO 73.684,21 
SEÑALIZACION 31.578,95 
TRABAJOS DE JARDINERIA 94.736,84 
INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS (CASETAS, 
LAVADO) 52.631,58 
SEGURIDAD Y SALUD 26.315,79 
CONTROL DE CALIDAD 21.052,63 
GESTION DE RESIDUOS 10.526,32 
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 1.754.386,00 
14% GASTOS GENERALES  245.614,04 
TOTAL PRESUPUESTO 
CONTRATA 2.000.000,04 
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3.7 Duración de la cualificación de los terrenos. 
 
La LISTA no impone límite temporal a la cualificación de los terrenos que alberguen una 
actuación extraordinaria, salvo como puede preverse en nuestro caso que, con la realización 
del concurso de explotación de privados, fijemos en 40 años la concesión de la explotación. 
 
El cese de la actividad por más de 5 años seguidos, dará lugar, previa audiencia al interesado 
para la explicación de motivos, a la pérdida de vigencia de la autorización, debiendo el 
explotador devolver a su estado natural a los terrenos. 
 
 
3.8 Estudio de Tráfico y Movilidad. 
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3.9. Informe de EMASA 
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4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR 

 
Deberes generales 
 
Los deberes legales del suelo rústico incluyen la conservación y seguridad del terreno, 
evitando riesgos como erosión o incendios, y previniendo la contaminación. Los propietarios 
también se obligan a respetar la planificación urbanística, lo que implica limitaciones en la 
construcción y la división de parcelas que eviten nuevas actividades. No se permiten 
construcciones fijas, cualquier elemento tipo caseta será desmontable y sin generación de 
residuos de obra y este aspecto será comprobado en la solicitud de Licencia de Obra. 
 
Deberes de conservación y seguridad 
 
Conservar el terreno y la vegetación: se ejecutarán las labores de mantenimiento necesarias 
para mantener la masa vegetal en buenas condiciones y evitar riesgos como erosión, 
incendios o inundaciones.  
 
Se debe garantizar la seguridad y salud tanto de personas como de bienes, asegurándose de 
que el uso del suelo no represente un peligro para terceros y o colindantes. 
 
Se garantizará la prevención de la contaminación del suelo, agua o aire, y se deberá recuperar 
el terreno si se han producido emisiones contaminantes indebidas.  
 
Deberes de uso y planificación urbanística 
 
Se deberá utilizar el suelo de acuerdo con su clasificación y la ordenación territorial y 
urbanística aplicable propuesta en este Proyecto de Actuación.  
 
No realizar construcciones y edificaciones permanentes o actos de división del suelo que 
puedan dar lugar a la formación de nuevas actividades no contempladas en este documento, 
por lo tanto, no realizar parcelaciones urbanísticas. Se prohíbe la división y segregación del 
suelo rústico. 
 
Otros deberes 
 
Realizar todas las modificaciones que pueda requerir la Administración por motivos de interés 
general, como sostenibilidad o protección del patrimonio. 
 
Restaurar el entorno. Se garantiza la restauración de las condiciones ambientales del terreno 
una vez que se termine la actividad que se haya realizado. Se desmantelará cualquier 
instalación necesaria para la realización de la actividad. 
 
Medidas obligatorias a asumir por el promotor de carácter medioambiental. 
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La proximidad a la infraestructura aeroportuaria hace necesario un control de la presencia de 
aves nidificantes o de paso, y ello va a implicar la reducción o eliminación de las zonas 
encharcadas, según se recoge en el RD 862/2009, por el que se establecen las normas 
técnicas de diseño y operación de aeródromos de uso público y por el Reglamento (UE) 
139/2014 de la Agencia Europea de Seguridad Aérea (EASA), relativo a los requisitos para la 
certificación y el funcionamiento de aeródromos. 
 
El proyecto contempla el mantenimiento de prácticamente, casi la totalidad de la vegetación 
arbórea existente, incluso la plantación de pantallas vegetales paralelas a la MA-21, debiendo 
ajustarse a lo indicado en el apartado 2.4.2 de este documento para conseguir una mejor 
integración visual y paisajística, lo que constituiría un hito relevante en la zona de influencia 
del aeropuerto. Entre la vegetación presente en la finca destacan las especies Carex riparia y 
Rumex palustris, que si bien no cuentan con figura de protección legal alguna, el proyecto 
contemplaría su mantenimiento en la Finca y en instalaciones propias de la Universidad de 
Málaga u otras alternativas. 
 
No habría afección negativa ni a suelos ni a aguas superficiales o subterráneas. El uso de 
zahorras en lugar de asfalto u hormigón permitirá la infiltración de aguas de lluvia al acuífero 
en las mismas condiciones que en la actualidad. 
 
Igualmente, no se prevé la generación de aguas residuales incontroladas, ya que serán 
canalizadas hacia el alcantarillado más próximo en la calle La Tierra. 
 
Hay que mencionar el posible riesgo de inundación de la Finca en episodios puntuales de 
lluvias torrenciales debido a la superación de la capacidad de carga máxima de los canales 
que la atraviesan y de la tubería de desagüe bajo la línea férrea. 
 
En cuanto a la calidad sonora, no se verá afectada. Igualmente, la calidad del aire tampoco 
se verá modificada. De hecho, esta Finca constituye uno de los pocos espacios verdes en la 
zona, y como se ha mencionado, se conservará la vegetación arbórea existente. 
 
Medidas técnicas y ambientales adicionales. 
 

a) Carácter Provisional y Reversible. 

 

 La actuación deberá tener carácter provisional y no permanente, compatible con lo 
establecido en la legislación urbanística y el planeamiento general. 

 

 Todos los elementos construidos (oficinas, aseos, garitas, etc.) deberán ser de 
naturaleza desmontable, transportable o prefabricada, sin cimentaciones profundas ni 
estructuras permanentes. 

 

 Se deberá presentar un compromiso de restitución del suelo a su estado original una vez 
cese la actividad autorizada. 
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 Instalaciones complementarias: Los módulos de control, oficinas o aseos deberán ser 
móviles o prefabricados (contenedores reciclados, casetas tipo obra…) y estar alimentados 
preferentemente mediante sistemas renovables (paneles solares para iluminación). Se 
permitirá una instalación mínima de iluminación, con luminarias de baja altura, orientadas 
hacia el suelo y con sensor de presencia, para minimizar la contaminación lumínica. 

 
b) Tratamiento Superficial del Terreno. 

 
 El pavimento deberá ser permeable, priorizándose soluciones como: 

• Zahorras compactadas estabilizadas, 
• Celosías ecológicas para el crecimiento de césped, 
• Pavimentos drenantes de materiales reciclados o arenas estabilizadas, 
• similares. 

 Queda prohibido el uso de aglomerado asfáltico o soleras de hormigón continuas, salvo 
puntos localizados para maniobra o acceso (justificados). 

 
c) Vegetación y Sombra. 

 

 Preferencia por especies autóctonas, resistentes a la sequía y de bajo mantenimiento (olivo, 
almez, morera sin fruto, algarrobo, etc.). 

 Los árboles deberán contar con alcorques permeables y sistema de riego eficiente. 

 Se incentivará la plantación de setos perimetrales para mejorar la integración paisajística 
y generar pantallas visuales. 

 
d) Integración paisajística y cerramientos. 

 
 El cerramiento perimetral deberá ser transparente y vegetado, con preferencia por: 

• Vallas metálicas tipo simple torsión o panel rígido, pintadas en colores naturales (verde, 

gris oscuro…). 

• Acompañadas de plantaciones trepadoras o setos (madreselva, hiedra, durillo…). 
 Se prohíben muros de fábrica u hormigón opaco sin tratamiento paisajístico. 

 
e) Gestión de aguas y drenaje. 

 
 Deberá incorporarse un sistema de drenaje sostenible (SUDS) que garantice: 

• La recogida y filtración del agua de escorrentía. 

• La prevención de contaminación del suelo por aceites o residuos del tráfico rodado. 
 Se instalarán canaletas filtrantes, pozos de infiltración o zanjas drenantes vegetadas. 

 
f) Movilidad sostenible y accesibilidad. 

 
 Se reservará al menos un 10% de plazas para vehículos eléctricos o sostenibles (bicicletas, 

motos, VMP). 
 Se instalarán puntos de recarga, si fuera viable, alimentados por energía renovable. 
 Se garantizarán itinerarios peatonales interiores accesibles, con señalización y materiales 
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antideslizantes. 
 

g)  Mantenimiento, gestión y control. 
 

 El promotor ejecutivo deberá responsabilizarse del mantenimiento ambiental con control  
periódico  del  arbolado, limpieza, estado de pavimentos y recogida de residuos. 

 Se dotará al recinto de contenedores de recogida selectiva y servicios higiénicos adecuados. 

 El uso quedará condicionado a la autorización expresa de los órganos competentes y al 
cumplimiento estricto de las condiciones impuestas. 

 
h) Plan de vigilancia ambiental. 

 

 El promotor deberá asumir el cumplimiento del Plan de vigilancia ambiental en base al 
apartado g) anterior y a la memoria Medio Ambiental de este documento. 

- Para el caso del Lavado de Coches, como condicionante expreso de este documento, se 
deberá instalar un sistema de recuperación y reciclaje del agua, cumpliendo así las 
medidas de sostenibilidad del municipio. 

 
i) Conexiones de infraestructura de servicios. 

 

 El  promotor  deberá  solicitar de las diferentes compañías suministradoras informes y 
autorizaciones, así como los preceptivos de los organismos sectoriales afectados.. 

 
Prestación compensatoria 
 
La prestación compensatoria LISTA Artículo 35 del reglamento. Prestación compensatoria, 
conforme al artículo 22.5 de la Ley, es una obligación económica aplicable a privados y para 
quienes realizan construcciones u obras en suelo no urbanizable, y es del 10% del 
presupuesto de ejecución material de las obras (excluyendo maquinaria y equipos). Su 
objetivo es gravar los usos o aprovechamientos extraordinarios del suelo no urbanizable. Será 
de aplicación a los sujetos que realicen edificaciones, construcciones, obras o instalaciones 
no ligadas a explotaciones agrícolas, ganaderas, forestales o análogas en suelo no 
urbanizable. En nuestro caso, al tratarse de la UMA, entidad pública, entendemos que esta 
prestación no es de aplicación. 
 
Solicitud de licencia urbanística 
 
Se concederá la preceptiva Licencia Urbanística, conforme al Proyecto de Actuación 
aprobado, en el plazo máximo de un año desde la resolución del procedimiento de 
autorización previa. 
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5. DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA. 
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6. PLANOS. 

 
PLANOS DE INFORMACIÓN 
 

1. SITUACIÓN REFERIDA AL PGOU, ORTOFOTO, CATASTRO. Escala S/E 
2. EMPLAZAMIENTO. Escala 1/1000. 
3. TOPOGRÁFICO. Escala 1/500. 
4. PLANTACIONES EXISTENTES. Escala 1/500. 

 
PLANOS DE PROPUESTA 
 

5. ORDENACIÓN GENERAL. Escala 1/500. 
6. ORDENACIÓN GENERAL. ACOTADO Y OBRAS DE FÁBRICA. Escala 1/500. 
7. ORDENACIÓN GENERAL. AFECCIONES DE ARBOLES. Escala 1/500. 
8. CONFIGURACIÓN ACTUAL DE LOS TERRENOS PARA JUSTIFICAR EL 

DRENAJE SUPERFICIAL. MEDIDAS CORRECTORAS. Escala 1/500. 
9. PERFILES JUSTIFICATIVOS DEL DRENAJE SUPERFICIAL. Escala 1/500. 
10. PERFILES JUSTIFICATIVOS DEL DRENAJE SUPERFICIAL. Escala 1/500. 
 

 
 

Málaga, Julio de 2026 

Los Arquitectos, 

         
     
 
 
 

       Fdo: SALVADOR MORENO PERALTA 
      Fdo.: JOSE CARLOS CARRASCO CARRIÓN 

       Fdo.: ELENA PORRAS HEREDIA 
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