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1. IDENTIFICACION DE LOS AGENTES DE LA ACTUACION.
1.1. Peticionario

Universidad de Malaga, con C.I.LF.: Q-2918001-E, domicilio en Plaza de El Ejido s/n. Edif.
Rectorado. 29027 Malaga.

1.2. Antecedentes

Con fecha 30/01/2025 la Universidad de Malaga, como propietaria de los terrenos
correspondientes a la Finca “La Maquina Grande” sita en la Parcela 61 del Poligono 49 de
Malaga, presentd ante la GMU del Excmo. Ayuntamiento de Malaga solicitud sobre el
procedimiento a seguir para cambiar de uso a aparcamiento los terrenos actuales que
aparecen clasificados como “SUELO NO URBANIZABLE” de Especial Proteccion por el
PGOU-2011, concretamente Zona de Proteccion Urbanistica del PGOU-Suelo de Vega y
llanuras de inundacién.

Con fecha 30 de mayo de 2025 se emite informe por parte del Servicio de Planificacion y
Ordenacion Urbanistica del Departamento de Planeamiento y Gestion de la GMU de Mélaga.
En dicho informe y como CONCLUSION del mismo se requiere a la UMA la presentacion de
un PROYECTO DE ACTUACION 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 explotacion como zona de
custodia de vehiculos para aparcamientos de larga estancia (el propietario entrega su vehiculo
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. Dispondra
de transferencia aparcamiento/aeropuerto/aparcamiento. La finalidad es ofrecer un espacio
destinado a aparcamientos que complemente los recursos actuales en el ambito cercano al
Aeropuerto para este uso. Se solicitaba “Licencia de Caracter Provisional”. Este caso no esta
contemplado como viable por las normativas actuales (LISTA y PGOU). Por ello se redacta el
presente PROYECTO DE ACTUACION como una “ACTUACION EXTRAORDINARIA” y
justificando los articulos requeridos en el informe de la GMU.

1.4. Marco juridico.

1.4.1. Introduccion.

En suelo rustico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenaciéon urbanistica
general, como es nuestro caso, podran implantarse con caracter extraordinario y siempre que
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no estén expresamente prohibidas por la legislacion o por la ordenacion territorial y
urbanistica, y respeten el régimen de proteccion que, en su caso, les sea de aplicacion, usos
y actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del
medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su
localizacion en suelo urbano.

Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos, incluyendo su
ampliacion, asi como usos industriales, terciarios o turisticos 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 rustico requieren, para ser legitimadas, de una
autorizacion previa a la licencia municipal que cualifique los terrenos donde pretendan
implantarse, conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente.

La Legislacion aplicable viene determinada por:

1.4.2. Legislacion en relacién al proyecto:

* Los articulos 22 y 30 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia. (LISTA)

» Elarticulo 32 y 33 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre.

» El articulo 13.2 g) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

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

1.4.3. Legislacion en relacion a la licencia urbanistica.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
(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 Ordenacién del Territorio
de la Aglomeracién Urbana de Malaga y se crea su Comision de Seguimiento. (BOJA n°
142 de 23 de julio de 2009) POTAUM

PGOU de Malaga. Aprobacién Definitiva. Julio 2011

El caracter de ACTUACION EXTRAORDINARIA del presente Proyecto de Actuacion, se basa
en la aplicacion del Articulo 30. Actuaciones extraordinarias. Apartado 2.a a) Las
promovidas por las Administraciones Publicas en ejercicio de sus competencias, las
establecidas en los instrumentos de ordenacidn territorial y las declaradas de Interés
Autonémico.
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El Articulo 32.5 permite la tramitacion conjunta del Proyecto de Actuacion 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. DESCRIPCION DETALLADA DE LA ACTUACION.
2.1. Situacién, emplazamiento y delimitaciéon de los terrenos afectados.
Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuacidon se corresponden con la finca de

nominada “LA MAQUINA GRANDE” Poligono 49, Parcela 61 en el municipio de Malaga.
Distrito Municipal: n°® 8 — Churriana

La Finca “La Maquina Grande” esta situada en proximidades del aeropuerto de Malaga, a
unos 200 metros de la zona de aparcamiento de aviones privados de dicha infraestructura
aeroportuaria y linda noroeste con la avenida Velazquez (carretera MA-21), al noreste con el
concesionario Ciudad del Automoévil Caetano-Benet Ibericar, al sureste con el trazado de la
linea del tren de cercanias Malaga-Fuengirola y al suroeste con una finca de similares
caracteristicas que también responde al nombre de “La Maquina 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 grafica segun los datos catastrales es de 45.117 m2
Suelo Rustico

Uso principal agrario (Improductivo)

2.2. Caracteristicas fisicas y juridicas de los terrenos.

2.2.1. Caracteristicas fisicas

La finca “La Maquina Grande” se ubica en el entorno de Aeropuerto- San Julian—Guadalmairr,
al Sur del aeropuerto de Malaga “Pablo Ruiz Picasso”. Poligono 49, parcela 61, dentro del
término municipal de Malaga.

Tiene una superficie total segun grafica catastral de 45.117 m?

Linda al Noroeste: Avda. Velazquez (MA-21), al Noreste: Concesionario Caetano-Benet, al
Sureste: Linea de ferrocarril Cercanias Malaga-Fuengirola y al Suroeste: Finca de antiguos
viveros del ICONA

El terreno es sensiblemente llano, con cotas comprendidas segun el plano topografico 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 direccion 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 hidromérfico, propio de la planicie del bajo
Guadalhorce, con alta capacidad de infiltracion y permeabilidad.

La finca no presenta cauces naturales permanentes. Existen, sin embargo, tres canales de
drenaje artificial (segun el Estudio de Inundabilidad):

1. Canal principal procedente del aeropuerto (entubado bajo la MA-21).

2. Dos ramales secundarios desde el poligono Cortijo San Julian y el concesionario
Caetano-Benet.

3. Los tres confluyen antes de cruzar bajo la via del tren de Cercanias.
Estos canales evacuan hacia el sistema de drenaje del aeropuerto.
El conjunto de arboleda esta formado principalmente por eucaliptos (de gran tamafo 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 vegetacion potencial, con algunos
ejemplares de chopo blanco y almez de manera testimonial.
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El conjunto de arbustos esta formado casi en su totalidad por especies exoticas con caracter

invasor, como ricinos o lantanas procedentes de viveros antiguos en la zona.

El resto son especies herbaceas e higréfilas como los cafiizos, juncos, etc

Todas las unidades mas significativas estan grafiadas en el plano topografico adjunto a este
documento, con indicacion por unidad, tipo, dimensiones y situacién exacta de cada uno.

2.2.2. Caracteristicas juridicas.

2.2.2.1.- Nota Simple Registral.
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEELE

Referencia catastral 29900A049000610000PX Iy I

Localizacion Poligono 49 Parcela 61
LA MAQUINA GRANDE. MALAGA (MALAGA)

Clase Rustico
Uso principal Agrario
PARCELA CATASTRAL
Localizacion Poligono 49 Parcela 61

LA MAQUINA GRANDE. MALAGA (MALAGA)

Superficie grafica 45.117 m?

CULTIVO
Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m2
o I- Improductivo 00 42.305
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2.3. Caracteristicas socioeconomicas de la actuacion.

La UMA en un encomiable esfuerzo por la busqueda de financiacion para impulsar medidas
de ajuste y busqueda de nuevos ingresos por parte del actual equipo rector, ha detectado la
existencia en propiedad de la parcela objeto de este documento.

Esta parcela carecia de uso en la actualidad, calificada como rustica, sin explotacion, pero si
suponia un coste de mantenimiento ya que se debian de realizar labores de limpieza con
cierta frecuencia.

La situacion estratégica de la parcela, junto a la zona aeroportuaria, hacia apostar por su
utilizacidon como una zona de servicio complementaria al ambito del aeropuerto. Aeropuerto,
dicho sea de paso, que vive un crecimiento exponencial en los ultimos afios.

Partiendo de la premisa de que, al ser una zona arbolada, la intencién seria buscar una
actividad compatible con el mantenimiento de esta zona verde.

Por ello se optd por la actividad de “aparcamiento verde” en superficie, como aparcamiento
vinculado al uso aeroportuario sin edificaciones. Esta Actividad estda demandada en la zona a
tenor de los movimientos de vehiculos que genera la actividad aeroportuaria.

Los datos socioecondmicos de esta actuacion quedan reflejados y constatados en el
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO que se adjunta al presente documento.

La UMA no pretende con esta actuacioén dedicarse a otra actividad que no sea la docente, por
lo que pretende que, una vez el PROYECTO DE ACTUACION tenga las aprobaciones
pertinentes, sacar a Concurso la explotacion durante 40 afios que conlleve la ejecucion de
Proyecto y Obras de adecuacion necesarias y la conservacién como zona de “aparcamiento
verde” de la finca hoy en desuso.

2.4.- Caracteristicas de las construcciones e instalaciones.

Las construcciones, edificaciones, obras, viarios, infraestructuras y servicios técnicos
necesarios para su desarrollo, con inclusién de las exteriores necesarias para la adecuada
funcionalidad de la actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios publicos
existentes en su ambito territorial de incidencia seran de cuenta del explotador. No obstante,
en el presente Proyecto de Actuacion definimos todos los aspectos técnicos y consideraciones
que debe adoptar el explotador del aparcamiento, con el fin de concretar lo que esta o no
permitido para que se adapte totalmente a las exigencias de este documento.

2.4.1.- Edificaciones

No se permitiran las edificaciones de obra de caracter permanente, es decir, las casetas de
control necesarias o similares seran desmontables, tipo prefabricadas.
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2.4.2.- Ejecucion de viarios. Afecciones de arboleda existente.

Con independencia de lo que se incluya en el correspondiente proyecto de urbanizacion o
proyecto ordinario de obras de urbanizacion (a redactar por él explotador), como
documentacion técnica exhaustiva, indicamos aqui las directrices generales a tener en cuenta
en su redaccion.

Se permitiran los movimientos de tierras (estrictamente necesarios), aqui 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 (segun lo indicado en el
Informe Medioambiental). Se realizara 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 existira una caseta de control permanente, sin barreras. Cercanas a
cada salida existe una dotacion de plazas de aparcamiento para evitar colas y donde actuara
el servicio de transferencias aparcamiento/aeropuerto/aparcamiento.

El disefio del aparcamiento se ha realizado con la previsién de las siguientes dimensiones:
- Viales: ancho minimo 5,00 m (que permite doble sentido de circulacion).

- Aparcamientos: las dimensiones minimas 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 limites.

El Estudio Medio Ambiental contempla “el mantenimiento de la totalidad de la vegetacion
arborea existente (excepto casos puntuales que pudieran afectar al disefio futuro y que serian
compensados con el doble de especimenes de especies equivalentes). Por ello en el presente
proyecto se prevé el mantenimiento practicamente toda la vegetacién arbérea, aunque por las
condiciones de disefio y aprovechamiento, ha sido necesario la actuaciéon 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 arboles contabilizados (ver plano n® 06). No obstante, estos 28 arboles
talados seran compensados por la plantacion de 56 unidades sustitutivas de especies
equivalentes que se dispondran en la zona triangular donde no se contemplan aparcamientos,
manteniendo asi el doble de la totalidad de las unidades taladas.

Se respetara, por tanto, en el proyecto de ejecucion, las condiciones de la propuesta de talado
de arboles indicada en este documento, no sobrepasando su numero, salvo que, en el
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transcurso de las obras se detecten algunos elementos enfermos y o con peligro de caidas
de ramas o troncos.

Igualmente se completaran las zonas lindantes con la autovia con pantallas vegetales de
elementos de las mismas caracteristicas que los existentes.

Se incluira medida compensatoria para la conservacion de la especie Carex riparia

Se propone la ejecucion de los viales mediante:

1.

Preparacion del terreno y movimiento de tierras.

Desbroce, limpieza y explanacion: Retirada de vegetacion y tierra para preparar el
area.

Rasanteado, excavacion y terraplén: Movimiento de tierras minimos para crear la
plataforma del viales y aparcamientos, ajustandose al perfil de la rasante actual en la
medida de lo posible, rellenando en aquellos puntos donde se puedan provocar
encharcamientos (ver planos n° 7 y 8).

2. Construccion de la sub-base y base

Acopio de materiales: Suministro de los materiales necesarios, como aridos y gravas.
Extension y compactacion: Colocacion 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. Pavimentacion. Propuesta de pavimentos

En viales y aparcamientos: se deberan utilizar los del tipo drenante permeable que
sean adecuados para lo indicado en el informe de inundabilidad y medio ambiental.
Podran ser desde zahorras naturales a pavimentos de tierra estabilizada, un
material ecoldgico y 100% reciclable, se obtiene mezclando aridos de cantera (o aridos
reciclados de demoliciones) con conglomerantes de origen natural: el resultado es una
mezcla con altas prestaciones mecanicas y no sujeta a fendmenos de erosion y
degradacion provocados por el transito continuo de vehiculos de todo tipo. Igualmente
es adecuado para lo indicado en el informe de inundabilidad y medio ambiental.
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4. Obras complementarias

e Drenaje:
Construccion de obras de fabrica adaptada a los caudales de los drenajes existentes
para ejecucion de pontones para permitir la continuidad de algunos viales, cunetas,
imbornales, arquetas y sistemas de canalizacion de agua para evitar la erosion y
asegurar la durabilidad del vial. Siempre con la minima incidencia.

Se prevé la ejecucion de obras de fabrica con elementos prefabricados, con el fin de
provocar el minimo impacto sobre el terreno.
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El marco es una pieza auto resistente de hormigén armado que, mediante su disposicion
en forma de galeria, consigue ejecutar con rapidez pasos para canalizaciones
hidraulicas, pasos para vehiculos bajo calzadas, etc.

Canalizaciones:

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

Acabados y bordillos:

Construccion de bordillos o elementos opcionales

Senalizacion:

Instalacién de sefiales verticales y horizontales, asi como el pintado de marcas viales.
Mobiliario urbano:

Colocacion de barreras de seguridad, bancos, papeleras en la zona de control con
acceso al publico.

Se dispone de una zona para lavado de vehiculos como complemento de la explotacion.
Estas instalaciones de lavado seran desmontables, en ningun caso se permitiran
elementos de obra fijos. Contara con todos los elementos y autorizaciones
medioambientales necesarios para su correcto funcionamiento. Se contemplaran
equipos de minimo impacto ambiental siendo preceptiva la utilizacion de reciclado de
aguas.

5. Electricidad, Alumbrado y CCTV

Se dispondran elementos auténomos para la generacion de electricidad (paneles
solares fotovoltaicos) para la alimentacion de casetas de control, estacién de lavado y
elementos de recarga de vehiculos eléctricos. Ilgualmente, para el alumbrado de viales
y CCTV, se utilizaran luminarias y equipos autbnomos solares. Asi se evitara la apertura
de canalizaciones en el terreno, generando el minimo 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 urbanisticos necesarios

17
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Para la zona de lavado de coches, asi como los higiénicos necesarios para el personal de
control del aparcamiento, se conectara a la red de agua potable de EMASA que discurre por
las proximidades.

Se adjunta INFORME de EMASA, como anexo, con las condiciones de conexion a las redes
de abastecimiento y saneamiento, tal como se ha mencionado, lindantes con la parcela. Se
indican en Plano de Ordenacién General los puntos de conexién.

Para el caso del Lavado de Coches, no obstante, como condicionante expreso de este
documento, se debera instalar un sistema de recuperacion y reciclaje del agua, cumpliendo
asi las medidas de sostenibilidad del municipio.

En cuanto al suministro eléctrico, la filosofia de este proyecto, como se ha mencionado
anteriormente, es la autosuficiencia y generacion propia mediante paneles fotovoltaicos
(energia verde) tanto para farolas, casetas de servicio y lavado, incluso puntos de recarga de
vehiculos con este sistema, por lo que entendemos que no es necesario Informe de compania
eléctrica.

2.5. Plazo de inicio y terminacién de las obras.
El plazo de inicio de la Actuacién dependera de:

e Aprobacion del presente documento

e Preparacion del documento para sacar a concurso la explotacion

e Concurso

e Una vez adjudicado el concurso, el plazo de inicio de proyecto y obra se estima en tres
meses.

La duracion de la ejecucion prevista para las obras dependera 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. JUSTIFICACION, FUNDAMENTACION Y DEFINICION, SEGUN LAS
CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION.

3.1. Interés publico o social de la propuesta.

La implantacion de un aparcamiento en suelo rustico, para dar servicio a una zona de gran
demanda como es la zona adyacente al aeropuerto, puede considerarse de interés publico
o social ya que este uso cumple una funcion de utilidad publica 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 expansion.
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Se trata pues de una infraestructura complementaria para dar servicio a infraestructuras
limitrofes pero insuficientes en la actualidad y con gran demanda futura. La legislacién
urbanistica permite autorizaciones excepcionales en suelo rustico bajo estos motivos, siempre
que se demuestre la necesidad y el beneficio para la ordenacién del territorio y en nuestro
caso, prioriza la proteccion del medio ambiente, al mantener en su practica totalidad como
zona arbolada la zona destinada al aparcamiento.

La administracion puede evaluar positivamente, el presente documento, al constatar el hecho
de mantener y preservar los valores ambientales y de uso del suelo rustico actual con el
interés social del proyecto.

No existe transformacion urbanistica: El proyecto no implica una transformacion urbanistica
sustancial del suelo rustico.

Condiciones especificas: El uso debe cumplir con las condiciones especificas establecidas
por la normativa urbanistica aplicable y por las consideraciones indicadas en este documento.

3.2. Procedencia o necesidad de la implantacién, compatibilidad de la actuacién y
justificacién de la situacién propuesta.

La implantacién de un aparcamiento en suelo rustico es generalmente restringida, por ello
hemos acreditado en varios apartados de este documento la necesidad de su emplazamiento
en suelo rustico y demostrando que cumple con la normativa local, como el PGOU vy las
regulaciones medioambientales.

La actuacion respeta el régimen de proteccion que le es de aplicacién
La LISTA divide en dos clases los suelos de los municipios “suelo urbano y suelo rustico”. El
PGOU clasifica los terrenos como suelo no urbanizable de especial proteccion.

La finca esta practicamente rodeada por suelo urbano y se encuentra en desuso desde hace
muchas décadas, principalmente porque la arboleda existente es practicamente en exclusiva
arboles de eucaliptos, lo que hace inviable la explotacion agricola. Por tanto, la calificaciéon
del suelo como rustico es en este caso meramente anecddtica.

El aparcamiento no requiere instalaciones o construcciones de caracter permanente.

Es imprescindible obtener la licencia de obra correspondiente a través del ayuntamiento.
Puede considerarse como una “Dotacion Publica” necesaria para el municipio que no estan
previstas en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica, pero cuya localizacion en

este suelo rustico es adecuada

El Proyecto protege y conserva el espacio natural actual
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Se trata de una iniciativa que persigue la financiacién de una administracion publica, como es
el caso de la UMA ayudando a su mantenimiento.

La actuacién prevista no supone desarrollo de actividades nocivas, insalubres o peligrosas.

La LISTA igualmente permite cualquier otro uso vinculado a la utilizacién racional de los
recursos naturales que no supongan la transformacién de su naturaleza rustica, como es el
caso. Se entiende que este uso no produce la transformacién de la naturaleza rastica del
suelo, como consecuencia de su implantacién, ya que éste no provoca la pérdida irreversible
de su capacidad vegetativa, de manera que ésta puede restaurarse y mantenerse mientras
dura vy al finalizar la actividad que se desarrolla.

3.3. Justificacion 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 TRAFICO Y MOVILIDAD

Cumplimiento del PMUS.

Al tratarse de un depdsito, “campa” de vehiculos ligado a la logistica de aparcamientos del
aeropuerto “Actuacién Extraordinaria” cuyo funcionamiento no afecta a la movilidad general
de la ciudad y menos aun al funcionamiento del transporte publico, entendemos que no es de
aplicacién 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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Propuesta de viabilidad ambiental por cambio de uso provisional para aparcamiento

en superficie de la Finca “La Maquina Grande”

La Finca “La Maquina Grande”, propiedad de la Universidad de Malaga, se localiza en las
proximidades del aeropuerto de Malaga, a unos 200 metros de la cabecera sur de la
pista de aterrizaje niumero 1 de dicha infraestructura aeroportuaria, lindando al
noroeste con la avenida Velazquez (carretera MA-21), al noreste con el concesionario
Caetanc-Benet, al sureste con la via del tren de cercanias de la linea Malaga-Fuengirola
y al suroeste con una finca de similares caracteristicas que también responde al nombre

de "La Maquina Grande”, v que albergaba los antiguos viveros del 1.C.O.N A,

Su referencia catastral es la 29900A049000610000PX, pcligonc 49, parcela 61. Cuenta
con una superficie de 45.117 m®. La parcela es improductiva, estando en estado de

abandono desde hace decenios.

La propuesta de cambioc de uso hacia la construccion de un “aparcamiento verde” que
dé servicio al creciente trafico de pasajeros del aeropuerto de Malaga (casi 25 millones
en el afic 2024) es absolutamente novedosa en el area de influencia de esta
infraestructura aeroportuaria, ya que el aparcamientc quedaria integrado en un
bosquete de eucaliptos, y atravesado por tres canales de desagiie de aguas pluviales
procedentes tanto del propio aeropuerto (canal que esta entubado bajo la carretera
MA-21 hasta su afloramiento en la Finca), como del concesionario Caetano-Benet y

calles que le bordean.

Aspectos ambientales destacables
1. Aguas superficiales y subterrdneas

Hidrologia superficial: Desde la perspectiva administrativa y natural, la parcela de
estudio se encuentra en la Demarcacién Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas

Andaluzas, la cual se rige actualmente por el Plan Hidrologico de las Cuencas
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Mediterraneas 2022-2027 (aprobade definitivamente mediante Real Decretc 689/2023,
de 18 de julio).

La DHCMA se ha dividido en 5 sistemas de explotacion principales (I, 11, Ill, IV y V}. A su
vez, cada uno de estos sistemas se ha dividido en dos o mas subsistemas, con un total
de 15 subsistemas. Esta division se ha llevado a cabo atendiendo a criterios
hidrograficos, administrativos, socioeconomicos y/o medioambientales. De acuerdo con
el Plan Hidrolégico, la Finca se incluiria en la Cuenca "Guadalhorce”, dentro del sistema
de explotacion denominado "Serrania de Ronda”, y mas concretamente en el
subsistema “I-3 Cuencas vertientes al mar entre las desembocaduras de los rios

Guadiaro y Guadalhorce” (Figura 1).

A nivel de detalle, en base a la cartografia de referencia proporcionada por el Plan
Hidrologico, la instalacién en el parcelario seleccionado no generaria ningun impacto
negative directo sobre los flujos de aguas, en tantc que no se han identificado cauces
naturales de agua superficiales en la Finca, asi como tampoco manantiales, zonas de

captacion o depositos al aire libre.

En cuanto a los riesgos por inundacion, en los ultimos 20 afios la frecuencia de estos
eventos parece haber aumentado, en especial en la franja literal, siendo destacables las
inundaciones que afectaron a diversos municipios del Bajc Guadalhorce en 1989 y
posteriormente en el lluvioso pericdo comprendide entre diciembre de 1995 y febrero
de 1998, asi como en 2004 y septiembre de 2007. A finales de septiembre de 2012
viclentas lluvias llegarcn a acumular localmente hasta mas de 200 mm en pocas horas,
provocando desastrosas riadas en el valle del Guadalhorce. Mas recientemente, el
martes 29 de octubre de 2024 sera una fecha sefalada en la provincia, que vivié una

jornada de aviso rojo por lluvia en la zona de la Costa del Sol y el valle del Guadalhorce.
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Figura 1. Subsistemas de explotacion Demarcacion Hidrografica de las Cuencas

Mediterraneas Andaluzas. Memeoria Plan Hidrologico 2022-2027.

A partir del Mapa de riesgo de inundacion de origen fluvial sobre las actividades
econdmicas provisto por el Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto
Demografico, y cuyo servicio se incluye dentro de la categoria de Areas de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacion (ARPSIs), cabe destacar que la parcela de estudio
se encontraria dentro de una Z.1. con probabilidad baja o excepcional de inundacidn de
arigen fluvial (T=500 afios) (Figura 2). Sin embargo, hay que hacer notar que la Finca esta
atravesada por un canal de desaglie de aguas pluviales proveniente del aeropuerto, y
dos de menor entidad desde el poligono Cortijo San Julidn que desembocan en el
anterior. Este, tras la confluencia con los dos anteriores, desagua por debajo de la via

del tren de Cercanias. Estos canales pueden, en momentos puntuales, alcanzar un

caudal mayor de la capacidad de desagiie de la tuberia que pasa por debajo de las vias 24
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del tren de Cercanias, lo que podria, eventualmente, causar desbordamiento de los

canales y por consiguiente la inundacién de la Finca.

Aguas subterraneas: El Mapa Hidrogeoldgico de Espafia continuo y en formato digital a

escala 1:200.000 esté realizado a partir del Mapa Litoestratigrafico y de Permeabilidades

de Espafia, continuoc a escala 1:200.000 y representa los niveles litoestratigréficos

cartografiados, agrupados por rango de permeabilidades vy las litologias asociadas, y

representadaos con un determinado color y tong, de forma que es posible visualizar

sabre el mapa las &reas asociadas a los diferentes acuiferos.

Figura 2. Mapa de riesgo de inundacidn de origen fluvial para T = 500 afos. Elaboracién

propia a partir de Ministerio para la Transicion Ecologica y el Reto Demografico (2025).
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La parcela se ubica sobre formacicnes detriticas y cuaternarias de permeabilidad alta o
muy alta, asi como formaciones volcanicas de permeabilidad muy alta; no en balde, la
Finca se situa integramente sobre la Unidad Hidrogeologica “Bajo Guadalhorce” (06.37),
que consta de un coeficiente de almacenamiento de 0,0001-0,06 vy una transmisividad
de 4800-9600 m?/dia. Su recarga se produce por infiltracién de lluvia directa, rios,
aportes laterales y retorno de regadios, existiendo salidas al mar. Mas de la mitad del

agua bombeada se destina al abastecimientoc de Malaga.

No se han identificado pozos en la Finca. No obstante, la cartografia incluida en el
servicic de la Red de seguimiento del estado cuantitative de las aguas subterraneas
muestra la situacion de los puntos de control de los niveles piezométricos que han sido
generados y mantenidos por el MITERD, los cuales poseen una escala de precision
aproximada de 1/50.000. Con ello, conforme a la cartografia actualizada a fecha de
diciembre de 2024, la parcela de estudic encontraria, en los siguientes dos Puntos,
aquellas estaciones activas de medicién piezométrica mas interesantes a la hora de

extrapolar sus datos al ambito geografico objeto de evaluacién:

- "Parador de Golf” (cod. P.06.37.003-B), a unos 1,39 km en direccion SE. Localizado en
las coordenadas X: 368.396 e Y: 4.057.468 (ETRS89, Huso 30). Profundidad del nivel de
agua: 2,74 metros.

- "PR-3 Aeropuerto” {c6d. P.06.37.016-S), a unos 2,08 km en direccion NW del
emplazamiento. Localizado en las coordenadas X: 366.367 e ¥: 4.060.562 (ETRS89, Huso

30). Profundidad del nivel de agua: 7 metros.

2. Suelo

Con respecto a los suelos presentes en la comarca del Guadalhorce, basicamente estan

formados por un sustrato terroso, rico en sales y materia organica, que resulta de la
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interaccion entre atmaosfera, rocas y seres vivos. Estos suelos han sido el sustrato de

tanto la vegetacion natural o forestal como de la intensa agricultura.

Pero la edafogénesis ha encentrade en esta comarca un elemento opositer, la erosion,

cuya intensidad va a depender de algunos factores:
- El régimen de lluvias, que es, en general, de caracter torrencial o irregular.

- La pendiente del terreno, que es muy acusada en los montes y sierras, es decir, la

menor parte de la superficie.

- El grado de laboreo, que en general es muy intenso, dado el caracter de valle, no sole

del Guadalhorce, sinoc también del Rio Campanillas.

- La evaporacion, muy intensa, a causa de la poca cobertura y alta termicidad,
determinando escasez de agua necesaria para la humificacion de la materia organica del

suelo.

Esto hace que, en la zona de estudio, se desarrcllen suelos caracteristices de valles
fluviales. Se trata de fluviscles, suelos formados sobre sedimentos de naturaleza aluvial
{(arenas, gravas, etc.), con perfiles escasamente diferenciados y un contenido apreciable
en carbonato calcico. Dada la alta capacidad de inundacion que presenta la finca, estos
fluviscles son de naturaleza hidromérfica, permaneciendo encharcados la mayor parte

del afio.

3. Calidad del aire

El Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente
atmosférico y se crea el registro de sistemas de evaluacién de la calidad del aire en
Andalucia, establece en su articulo 4 que, conforme a los dispuesto en el articulo 53.1
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,

corresponde a la Consejeria competente en materia de medio ambiente |a vigilancia y
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control de |la calidad del aire en Andalucia, a través de |a Red de Vigilancia y Control de

la Calidad del Aire de Andalucia.

Los datos mas recientes sobre la produccicn de emisiones atmosféricas anuales en el

area de estudio se recogen en la siguiente Tabla, entre los

que se ha considerado

conveniente incluir los acidificadores, los gases de efecto invernadero, los precursores

del ozono, las particulas, el arsénice, cadmio, niguel, plomo vy, por ultimo, algunocs

contaminantes organicos como el benceno, los hidrocarburos aromaticos policiclicos

{HAP) vy las dioxinas y furanos (PCDD/F).

Tabla 1. Emisiones de contaminantes atmosféricos en la localidad de Malaga’.

Contaminante Emisic )
Cigxide de carbone {CC;) 500 - 2.500 kt
Mancéxido de carbono (CO) 2.500-5.000 Tm
Metanc {CH4) 2.500-5.000 Tm
Compuestos organicos volatiles no metalicos {CONMY) 2.500-5.000Tm
Oxido nitroso {N;Q) 100-500Tm
Oxidos de nitrégeno {NQ + NG;) medidos en masa de NO; {NOx) 1.000 - 5.000 Tm
Dicxido de azufre {SC2) 100 - 1.000 Tm
Amoenio {NHs) 250-500Tm
Particulas tetales {PM) 500-1.000Tm
Particulas PMuo{<10 um) 250-500Tm
Particulas PMz5{<2,5 um) 250-500Tm
Black Carbon {BC) 50-100Tm
Arsénico 1-10kg
Cadmio 5-10kg
Niguel 100 - 1.000 kg
Plomo 300 - 360 kg
Benceno 1-10Tm
Hidrocarburos aromatices policiclicos {HAP) 25-100 kg
Dioxinas y furanos {PCDD/F) 0,1-0,5gr

'Elaboracidn propia a partir de datos correspondientes al Invertario de Emisiones a la Atmdsfera de Andalucia, serie 2002-2019

{Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente. Consultado a fecha de enero de 2025).
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Por otro lado, se ha seguido el Informe de Calidad del Aire Ambiente de la Red de
Vigilancia y Control de la Calidad del Aire en Andalucia para determinar la presencia de
ozono (Oz) en el area de estudio. Este es un oxidante muy activo que en concentraciones
superiores a 100-120 g/m® en promedic octohorario se hace toxico al acelerar el
envejecimiente celular y afectar consecuentemente a la salud humana (Directiva

2002/3/CE; OMS, 2005).

Se ha temado como referencia la Estacion de Control de Oz mas cercana y homdéloga a
la zona de estudio, esto es, la Estacién "Carranque”, situada en la dencminada “Zona de
Malaga y Costa del Sol” (ES0119) dentro del término municipal de Malaga en las
coordenadas UTM X: 370.732 e Y: 4.064.748 (ETRS89, Huso 30}, a una distancia de 6,4
km de la ubicacién del Proyecto en direccion NE. Sefialar que, en el afic 2023, no se
superd ningan dia el umbral de informacion a la poblacién (promedic horario de 180
pg/m?}, ni el umbral de alerta (promedio horaric de 240 pg/m?), habiendo detectado en

la Estacion un valor maximo promedio horario de 168 (g Os/m3,

En elafio 2023 en promedio octohorario se superaron untotal de 3 dias el Valor Chjetivo
(VO; 120 pg/m?® - Valor que no podra superarse en mas de 25 ocasiones por ano civil de
promedic en un pericdo de 3 afios) y de 2 dias el Objetivo a Largo Plazo para la
proteccion de la salud humana (VOLP; 120 pg/m®} (Consejeria de Agricultura, Pesca,

Aguay Desarrollo Rural, 2023).

4. Ambiente sonoro

El entornc amplic de la finca objeto de estudic se encuentra altamente antropizado, no
solamente por la presencia de aeropuerto “Malaga - Costa del Sol”, sinc también por el
intenso trafico rodado de las carreteras N-348, MA-23, MA-21 y MA-20, asi como la

presencia de la linea de ferrocarril "Malaga-Fuengirola”, y de diversos poligonos
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industriales, los cuales constituirian tanto los principales focos emisores de ruido como

de contaminantes atmosféricos y ozono.

Volviendo a la infraestructura aeroportuaria, cabria sefialar que los conflictos scnoros
derivados de ésta se generan principalmente en periodo nocturno y en la zona
residencial de Churriana mas cercana al aeropuerto, no tanto asi en la parcela cbjeto de
estudio. No obstante, usando de referencia la Memoria Técnica del Mapa Estratégico de
Ruido del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol (2017), la Finca presentaria un Ly de 60-
65 dBA, un Lgen entre 60-65 y 65-70 dBA, un L. de 60-65 dBA y un L, entre 50-55 y 55-60
dBA,

5. Flora y Vegetacion

El estudic de la componente vegetal parte del analisis de elementos biéticos y abidticos
del medic, va que, tanto la composicion floristica y fitocendtica como su estructura y
fisionomia, dependen de elementos como la geologia, el clima y bioclima, la

biogeografia y las accicnes humanas.

En este sentido, desde el punto de vista geclogico, la zona de estudio abarca parte de
las Zonas Internas, formado por un zécalo antiguo (paleozoico) muy metamorfizado, que
comprende materiales tales como: esquistos, gneis, cuarcitas, filitas, etc.,, y una
cobertera mas reciente (Triasico, Jurasico), de naturaleza carbonatada, y en algunos
lugares también metamorfizada (marmoles); asi como parte de materiales Nebgenos
postorogénicos, primeros depdsitos que rellenan la cuenca, de tipo detritico grueso de
abanicos aluviales y facies finas que contienen microfauna con ostracodos lisos
(Cyprideis) y microgasteropodos de ambientes lacustres (Guerra-Merchan y Serrano,
2003). Estos materiales generan unos tipos de suelos determinados, ya descritos en el

apartado correspondiente.
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Con respecto al relieve, la zona de estudio pertenece al entorno de una gran
desembocadura, por lo que lo mas caracteristico son las llanuras aluviales, con

pendientes practicamente nulas.

Desde el puntc de vista biogeografico y en base a la clasificacién propuesta por Rivas-
Martinez et al. (2014, 2017}, la tipologia biogeografica de los territorios pertenecientes
al area de trabajo objeto del proyecto es la siguiente: Provincia Bética; Sector Rondefio;

Distrito Hoya de Malaga.

Este Distrito bicgeografico esta constituido principalmente por materiales paleczoicos y
cuaternarios, donde se incluyen las comarcas geograficas de Montes de Malaga y Valle
del Guadalhorce, con litclogia predominante de tipo esquistos, filitas y calizas (Sierra de

Churriana).

En relacion a la infermacion bioclimética, la finca se enmarca en el termotipo
Termomediterranec inferior, con un cmbrotipo mayoeritariamente seco-subhumedo, lo
que se traduce en una mayor insolacién, lo que va a motivar que se registren en veranoc

temperaturas muy elevadas (Figura 3).

Segun las condiciones biogeograficas y bioclimaticas antes descritas, asi como con la
tipologia de suelos y, siguiendo la tipologia de Diez Garretas & Asensi (2021}, la principal
Serie de Vegetacion identificada en el ambito de estudic es de tipo edafohigrofila, es
decir, relacionada con cursos de agua. Se trata de la Geoserie edafohigrofila
mescmediterranea inferior y termomediterranea rondeiia, malacitanc-almijarense,

alpujarrefia, almeriense-occidental y manchego-espunense mesoétrofa.
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Figura 3. Ombroclimodiagrama de la ciudad de Malaga. Tomado de Rivas-Martinez &

Rivas Saenz 1996-2009.

Aparece en rios y arroyos que surcan los materiales del complejo Malaguide y
Alpujarride en los que hay una mezcla de materiales siliceos (esquistas, filitas) v

carbonatados (principalmente dolomias), asi como peridotitas, serpentinas, etc.
Esta complejidad geoldgica origina suelos con pH cercanos a la neutralidad, y una gran

variacién quimica, por lo que la definimos como mesdtrofa. Se encuentra a partir del

horizonte mesomediterraneo inferior hasta el termomediterraneo.

La vegetacion edafohigrofila que tiene lugar en zonas térmicas y cuyos sustratos son
mezcla de materiales siliceos y carbonatados, como es el caso del rio Guadalhorce o
Guadalmedina, estd representada en su primera banda por una sauceda termdfila de
Salix pedicellata v la segunda por una chopera blanca con dominancia de Populus alba,

con caracter mesdtrofo y acompanada de tarajales y juncales en las zonas inundables.

Con respecto a la vegetacidn real, es decir, la que esta presente sobre el terreno, que
puede coincidir con la vegetacidn potencial o no, se identifican diferentes estratos

acorde a la altura de la especie dominante:
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- Estrato arborec: formado principalmente por eucaliptos (Eucalyptus
camaldulensis), de gran tamarfic y densidad, generandoc un bosque con diferentes
densidades. En el extremo noreste de la finca se identifican restos de lo que se ha
descrito como vegetacion potencial, con algunos ejemplares de chopo blanco (Populus
afba) y almez (Celtis australis), de manera testimonial.

- Estrato arbustive, formade casi en su totalidad por especies exéticas con
caracter invasor, como ricinos (Ricinus communis) o lantanas (Lantana camara),
procedentes de viveros antiguos en la zona.

- Estrato herbaceo, constituide por una especie invasora dominante, como es la
vinagreta (Oxalis pes-caprae) y otras de caracter nitréfilo, como malvas (Malva
sylvestris), ortigas (Urtica dioica), achicoria dulce (Chondrilla juncea) o acelgas silvestres
(Beta vulgaris).

- Finalmente, se identifica un importante estratc de especies higrdfilas, es decir,
aquellas que presentan cierta preferencia por sustratos encharcados y que se
desarrollan de forma continua en determinados sectores de la finca, como carrizos
(Phragmites australfis), juncos (Scirpoides holoschoenus; Juncus sp.), romaza de laguna
(Rumex palustris) o Carex de diferentes especies (C. cuprina y C. riparia), junte con otras
también de caracter invasor u crnamental, como papiros (Cyperus papyrus) o cafia brava

(Arundo donax).

6. Fauna

No existe un cataloge de especies animales especifico o limitado a la Finca “La Maquina
Grande”. Las exploraciones iniciales llevadas a cabo no han detectado la presencia de

fauna que cuente con alguna figura de proteccion a nivel regional o nacional.

No es descartable que durante la época de lluvias y debido a la cercania al rio
Guadalhorce y al Paraje Natural que conforma su desembocadura puedan distintas

especies de aves establecerse en la Finca debido al encharcamiento del terreno vy al
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estancamiento de agua en los canales de evacuacion de pluviales mencionados
anteriormente, vy en la zona colindante entre la Finca y el concesionario Caetano-Benet
en la cercania de la carretera MA-21.. Este hechc no es deseahle, debido al riesgo que

las aves veladoras implican para la navegacion aérea.

Tampoco se han localizado anfibios o reptiles que pudieran conferir a la zona un valor

ambiental tal que aconsejara la proteccion integral de la Finca.

7. Calidad visual

Un aspecto relevante a tener en cuenta en la solicitud de cambio de usc es si se
preducira o no pérdida de calidad visual del entorno, si bien la parcela afectada se
localiza junte a un concesionario de coches que cuenta con aparcamiento en superficie.
Por ello, se propondra un plan de integracion paisajistica, que girara en torno a dos
aspectos fundamentales: a) La conservacion del bosquete de eucaliptos y de los escasos
chopos blancos y almeces que se lccalizan junto a la carretera MA-21 en la zona
colindante con Caetanc-Benet, y b} La plantacién de una pantalla vegetal a lo largo del

tramo de la Finca que linda con la MA-21.

Esta pantalla vegetal limitaria aun mas la visién hacia el intericr de la parcela de "La
Magquina Grande” desde la MA-21, v |la propuesta ird en el sentido de que sea del tipo
ya existente tanto en el aeropuerto, al otro lado de la MA-21, como en la finca
adyacente, esto es, un seto de cipreses. En el aeropuerto el seto de cipreses se mantiene
perfectamente podado y a baja altura por razones obvias, contrastando con los cipreses
de gran altura y descuidadoes que se encuentran en la finca adyacente a la tratada en

este informe.

El extremo sureste de la Finca linda con la via del tren de Cercanias de la linea Malaga-
Fuengircla. Esta via se encuentra varics metros por encima de la Finca “La Maquina

Grande”, vy no existe una plataforma plana entre ambos elementos, por lo gue,
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inicialmente no es viable la construccion de una pantalla vegetal. Igualmente, existe una
limitacion impuesta por el Dominio Publico Viaric de 8 metros a ambos lados de las vias
(Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, Anexc 15, Art. 13}, lo que

impediria la plantacion de vegetacion arborea en sus proximidades..

8. Ecosistemas

El sistema natural conformado por el bosquete de eucaliptos, acompafado de escasos
individuos de chopo blanco y un muy reducide numerc de palmeras como vegetacion
arbcérea, se completa con vegetacion herbacea estacional. Es bien sabido que el
eucalipto no permite la proliferacién de un sctobosque (matorrales y arbustos) en
nuestra zona, ya que se trata de una especie de origen australiano con una alta
capacidad para la incorporacion de los nutrientes del suelo. Ademas, posee un sistema
radicular muy extenso y profundo. La alta eficiencia en la captacion de los nutrientes del
suelo coloca en una situacién de desventaja a las especies vegetales del sotocbosque
mediterranec, razén por la cual apenas algunas especies de herbaceas de bajo porte y

estacionales crecen bajo el dosel fermado por los eucaliptos, sin valor ambiental,

La Finca “La Maqguina Grande” no es una excepcién, por lo que el ecosistema es pobre,
poco diverse y nada heterocgéneo; en otras palabras, esta constituide por un muy
reducido numerc de especies, con clarisima deminancia del eucalipto, cuya distribucion

|lr

es homogénea. No hay un patron de distribucion en teselas, por lo que el "patchiness”
(término ampliamente usado en Ecologia) o patrén de distribucion de las especies

vegetales es absolutamente homogéneo.

A esto hay que sumar que la fauna de la Finca es muy escasa, debido a la alta actividad

humana en las parcelas colindantes, incluyendo carreteras y vias férreas.

Entre las herbaceas de la Finca aparecen las especies Carex riparia y Rumex palustris,

que no cuentan con ninguna figura de proteccion legal, ni son caracteristicas de Habitats
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de Interés Comunitaric prioritarios de conservacion, segun la Directiva 92/43/CEE
(Directiva Habitats). Pero, al tratarse de especies raras, se disefiard un plan de
proteccién, relocalizacién y conservacién en el medio natural, tanto en “La Maquina
Grande” como en otros entornos de la propia Universidad de Malaga, en jardines

botanicos y otras ubicaciones en zonas protegidas cercanas.

En cuanto al sistema acuatico, los tres cursos no permanentes que atraviesan la Finca y
que sirven para la evacuacion de aguas pluviales no conforman un ecosistema relevante.
Aparte de su pobre estado de conservacion debido a la acumulacion de desechos y
basuras, no se localizan especies de plantas o animales acuaticos de relevancia. Las
aguas estancadas favorecen el crecimiento de microalgas, y pueden constituir,
igualmente, un foco para la proliferacién indeseada de insectos. No se han localizado
anfibios o reptiles en la zona, pero, en casoc de encontrarlos, se disefiaria un plan de
proteccién y vigilancia especifico. Por otra parte, estos cursos de evacuacion de aguas
de lluvia podrian constituir un lugar de descanso o nidificacion de especies de aves, nada

deseable debido a la proximidad del aeropuerto.

Proteccion Ambiental y Plan de Vigilancia

Se tomaran todas las medidas de Proteccién Ambiental necesarias para conservar los
valores ambientales de la zona. Estas incluiran medidas precautorias, protectoras y
correctoras. lgualmente, como va se ha comentado antericrmente, se incluird una

medida compensatoria para la conservacion de la especie vegetal Carex riparia.

El Plan de Vigilancia durante la fase de acondicionamiente de la Finca para su uso como
aparcamiento sera exhaustivo, centrandose, principalmente, en la conservacion de la
vegetacion y la proteccion de los cursos temporales de agua procedentes de la
evacuacion de pluviales del aeropuerto y de la zona del concesionario Caetano-Benet,

siempre y cuando estos cursos de agua no representen un peligro para la navegacion
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aérea, Para ello, la Universidad de Malaga designara un eguipo de expertos que serd el

responsable de dicha Vigilancia, el cual emitira los informes oportunos.

Conclusiones

La propuesta de cambio de uso temporal de la Finca “La Méaquina Grande” para ser
utilizada como “Aparcamiento Verde” es novedosa e inédita entre las infraestructuras
que dan servicio al aeropuerto de Malaga, y que podria constituir un “caso de estudio”
real para la mejora e integracidn ambiental y paisajistica de las ya existentes o de futuros
desarrollos. Se ha de considerar, del mismo modo, |la alta capacidad de los eucaliptos
como sumideros de carbono, debido al gran desarrollo de su sistema radicular, dando
esto soporte y amortiguando, parcialmente, las emisiones generadas por el propic

aeropuerto y la carretera MA-21.

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 reduccidn o eliminacidn
de las zonas encharcadas, segun se recoge en el RD 862/2009, por el que se establecen
las normas técnicas de disefio y operacidn de aerddromos de uso publico y por el
Reglamento (UE) 139/2014 de la Agencia Europea de Seguridad Aérea {EASA), relativo

a los requisitos para la certificacién y el funcionamiento de aerddromos.

El proyecto contempla el mantenimiento de toda la vegetacidn arbdrea existente
(excepto casos puntuales gue pudieran afectar al disefio futuro y que serian
compensados con el doble de especimenes de especies equivalentes), incluso la
plantacion de pantallas vegetales paralelas a la MA-21, para conseguir una mejor
integracion visual y paisajistica, lo gue constituiria un hito relevante en la zona de
influencia del aeropuerto. Entre la vegetacidn presente en la finca destacan las especies

Carex riparia y Rumex palustris, que si bien no cuentan con figura de proteccion legal
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alguna, el proyecto contemplaria su mantenimiento en la Finca y en instalaciones

propias de |la Universidad de Malaga u otras alternativas.

No habria afeccidn negativa ni a suelos ni a aguas superficiales o subterraneas. El uso de
zahorras en lugar de asfalto u hormigon permitira |a infiltracion de aguas de lluvia al

acuifero en las mismas condiciones gue en la actualidad.

lgualmente, no se prevé la generacion de aguas residuales incontroladas, ya gue seran

canalizadas hacia el alcantarillado mas préximo en la calle La Tierra.

Hay que mencionar el posible riesgo de inundacion de la Finca en episodios puntuales
de lluvias torrenciales debido a la superacién de la capacidad de carga méxima de los

canales que la atraviesan y de la tuberia de desaglie bajo |a linea férrea.

En cuanto a la calidad sonora, no se vera afectada. Igualmente, la calidad del aire
tampoco se vera modificada. De hecho, esta Finca constituye uno de los pocos espacios
verdes en la zona, y como se ha mencionado, se conservard la vegetacién arbdrea

existente.

En conclusion, y a falta de la elaboracidn de un Informe Ambiental de mayor detalle si
asi fuese requerido, el cambio de uso propuesto es COMPATIBLE con los valores

ambientales de |la Finca en particular y de |a zana de influencia en general.

Equipo Redactor de la Universidad de Mélaga

Carlos Smerdou Antonio Avilés Benitez Jaime Perefia Ortiz
Catedratico de Ecologia Prof. Permanente Laboral  Prof. Sustituto Intering
de Ecologia de Botanica
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ANEXO FOTOGRAFICO

Foto 2. Vertiente sureste de la finca, junto a vias del tren
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Foto 3. Cauce de pluviales del aesropuerto

Foto 4. Desaglie del cauce de pluviales del aeropuerto bajo vias de tren.
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Foto 6. Zona de inundacién. Margen derecha del cauce de pluviales del aeropuerto
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Faoto 8. Ejemplar de Carex cuprina
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3.5. Estudio de Inundabilidad.
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1

INTRODUCCION

1.1. Objeto

El presente Estudio de Inundabilidad se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
40 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulice (RD 849/1986) y conforme al Plan
Hidrolégico de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas (2022—-2027), aprobado por RD
689/2023, de 18 de julio.

Su objeto es determinar la peligrosidad y la afeccién hidraulica e hidroldgica sobre la finca

denominada "La Mdquina Grande”, situada en el término municipal de M4dlaga, promovida por la
Universidad de Malaga como parte del expediente de Proyecto de Actuacién Urbanistica para
su uso como aparcamiento verde vinculado al entorno del aeropuerto de Malaga—Costa del Sol.

1.2. Alcance

El estudio analiza:

2,

La ubicacién, topografia y caracteristicas hidrograficas del dmbito.

La hidrologia superficial y subterranea,

La evaluacién del riesgo de inundacidn por avenidas fluviales o drenaje urbano.
La delimitacion de zonas de servidumbre y policia hidraulica.

Las medidas preventivas y correctoras a considerar para garantizar la sequridad
hidraulica del uso propuesto.

MARCO LEGISLATIVO

El estudio se ampara en la siguiente normativa vigente:

RDL 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas.
RD 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Piblico
Hidrdulico.

RD 606/2003, de 23 de mayo, que modifica el anterior.

RD 689/2023, de 18 de julio, que aprueba el Plan Hidroldgico de las Cuencas
Mediterrdneas Andaluzas 2022—-2027.

Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.

Directrices del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundahbles (MITECO).
Norma 5.2-IC "Drenaje superficial” del Ministerio de Fomento (Orden FOM/298/2016).

Tel: 952 13 10 62 | vrinfraestructuras@uma.es | Pabelldn de Gohierno. Campus de Teatinos, Malaga 2
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3. LOCALIZACION Y DESCRIPCION DEL AMBITO

Z1. Localizacion

La finca "La Mdguina Grande” se ubica en el entorno de San Julidn—Guadalmar, al sur del
aercpuerto de Malaga—Costa del Sol, con referencia catastral 29900A.049000610000PX, poligono
49, parcela 61, dentro del término municipal de Malaga.

Superficie total: £5.117 m?
3.2. Limites

e Noroeste: Avda Veldzquez (MA-21)

e Noreste: Concesionario Caetano-Benet

e  Sureste: Linea de ferrocarril Cercanias Mélaga-Fuengirola
e Suroeste: Finca de antiguos viveros del ICONA

33, Caracteristicas topograficas y del suelo

El terreno es llano, con cotas comprendidas entre 7,5 y 83 m snm, y pendiente media hacia el
SE de aproximadamente 0,5 %.

Se trata de un suelo de origen aluvial e hidromérfico, propio de la planicie del bajo
Guadalhoree, con alta capacidad de infiltracién y permeabilidad.

4 INFORMACION DE BASE

Para la elaboracién del estudio se ha utilizado la siguiente inforrmacién técnica:

Topografico "TOPO UMA LA MAQUINA" (UMA, octubre 2024).

Informe de Impacto Ambiental (Dpto. de Ecologia v Geologia, UMA, enero 2025).
Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas 2022-2027.
Cartografia ARPSI Bajo Guadalhorce (MITECO, 2025).

Modelos Digitales de Terreno (LIDAR 05, PNOA 2024).

Datos pluviométricos estacion Médlaga-Aeropuerto (8025, AEMET).

5. HIDROLOGIA SUPERFICIAL Y SUBTERRANEA

5.1. Hidrologia superficial

La finca no presenta cauces naturales permanentes. Existen, sin ermbargo, tres canales de drenaje
artificial:

Tel: 952 13 10 62 | vrinfraestructuras@uma.es | Pabellén de Gobierno. Campus de Teatinos, Malaga ;
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1. Canal principal procedente del aeropuerto (entubado bajo 1la MA-21).

2. Dos ramales secundarios desde el poligono Cortijo San Julidn y el concesionario Caetano-
Beret.

3. Los tres confluyen antes de cruzar bajo la via del tren de Cercanias.

Estos canales evacuan hacia el sistema de drenaje del aeropuerto. En episodios de lluvia intensa
pueden producirse encharcamientos localizados por insuficiencia del tubo bajo la via férrea.

5.2. Hidrogeologia

La finca se situa sobre la Unidad Hidrogeolégica "Bajo Guadalhorce” (06.37), con una
permeabilidad alta (4 800-9 600 m?/dia) y nivel freatico entre 2,7 m y 7 m segun los puntos
de control Parador de Golf y PR-3 Aeropuerto del MITERD,

No existen captaciones activas dentro de la parcela

6. ANALISIS HIDROLOGICO

Se aplica el método racional modificado (Norma 5.2-IC, FOM/298/2016) para una cuenca
efectiva de 0,045 km?

Parametros de célculo:

e Tiempo de concentraciérn: 15 min (L = 300 m, J = 0,5 %)
s Precipitaciones mdximas 24 h (Malaga-Aeropuerto):
o T =5afios — 65 mm
o T =25anos — 94 mm
o T =100 afios — 122 mm
o T =500 afiocs — 157 ram
e Coeficiente de escorrentia (suelo tipo B):
o C5=040 Cyp5=055 Cio0=063 Cs00=070

Caudales punta estimados:

Periodo de retorno (afios) C I (mm/h) A (km?) Qp (m?/s)

5 040 22 0.045 011
23 055 82 0045 022
100 063 41 0045 031
500 0.70 53 0.045 041

Los resultados son coherentes con los obtenidos mediante la herramienta CartoDES, considerando
un coeficiente de uniformidad Kt = 1,08
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7. ANALISIS DE INUNDABILIDAD

71. Riesgo de inundacién fluvial

Segun el Mapa de Riesgo de Inundacién de Origen Fluvial (ARPSI Guadalhorce, MITECO
2025), la finca se encuentra fuera de las zonas de inundacién frecuente (T = 25 y 100 afios),
quedando afectada parcialmente por el nivel de peligrosidad baja (T = 500 afios) con calados
inferiores a 0,30 m.

72. Riesgo por drenaje local

El drenaje bajo la via del Cercanias puede ser insuficiente ante lluvias de retorno > 100 afics. Este
fendmeno es puntual y reversible, sin afeccién estructural al uso propuesto.

73. Efectos sobre la instalacion

El uso propuesto (aparcamiento verde) no genera impermeabilizacién significativa, dado que se
proyectan firmes drenantes y vegetacién. El disefio previsto facilita la infiltracién y laminacion
natural del flujo superficial

8. ZONAS DE SERVIDUMBRE Y POLICIA HIDRAULICA

e Zona de servidumbre hidraulica: franja libre de 3 m a cada margen de los canales
artificiales, destinada a inspeccién y mantenirniento,

e Zona de policia hidraulica: banda de 100 m a cada lado del canal principal, donde toda
actuacién requerira autorizacién de la Demarcacién Hidrografica En este caso no afecta a
la finca por su amplia distancia al encauzamiento del rio Guadalhorce, al encontrarse a
mas de 1 km de los limites de la zona de policia.

s No existen cauces naturales ni zonas de flujo preferente.
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Linea Ruta Poligono  Circulo  Ruta3D  Poligono 3D
Medir la distancia entre dos puntos en el suelo

Longitud del mapa: 1.091,12 Metros
Distancia en el suelo: 1091
Direccién: 33,84 grados

{2 Navegacién con ratén

9. 9 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1. Elriesgo de inundacién fluvial es bajo, limitado a eventos de periodo de retorno > 500
arnos.
2. El uso propuesto es compatible con la normativa hidrdulica y con el planearmiento
vigente.
3. Se recomienda:
o Limpieza semestral de los canales y cunetas.
Prohihicién de rellenos que reduzcan la capacidad hidrdulica.
Implantar sistemas de drenaje sostenible (SUDS) con material drenante.
Mantener la pendiente natural hacia el colector bajo la linea férrea.
En caso de entubamiento, se procederia a interconectar los dos sumideros de
aguas pluviales que vienen, tanto desde el aeropuerto como desde Tberocar, hacia
los tres colectores dispuestos para este fin bajo la linea férrea.

O 00 .
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10. 10. CONCLUSION FINAL

La finca "La Mdguina Grande” es apta desde el punto de vista hidroldgico e hidrdulico para el
uso cormo aparcamiento verde previsto en el Proyecto de Actuacidn.

No presenta afecciones significativas derivadas de la inundabilidad ni interfiere con cauces
publicos o zonas de flujo preferente.

Con las medidas propuestas de drenaje y mantenimiento, se garantiza el cumplimiento de los
requisitos establecidos en el Plan Hidroldgico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas 2022—
2027 y en la normativa aplicable del Ayuntarmiento de Malaga.

M4dlaga, octubre de 2025
Vicerrectorado de Infraestructuras y Sostenibilidad — Universidad de Mdlaga
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3.6. Estudio Econémico Financiero.

0.- Estimacion del valor de la inversion.

RESUMEN DE PRESUPUESTO
€

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
SENALIZACION 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
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Estudio Econémico-Financiero, como area de
aparcamientos, de la Finca "La Maquina Grande”

1. Introduccién

Fl presente andlisis se refiere a la explotacién durante 40 afios, como area de
aparcamientos anexa a la ciudad aeroportuaria de Malaga, de la finca "La Maquina
Grande”. Esta propiedad de la Universidad de Méalaga tiene una extensién de 45117 m?” y
un intervalo de ocupacién posible de aparcamientos entre 1500 y 1800 plazas, segin
disposicién, rodadura y tamafio de los vehiculos. Se trata de una concesién de obras de
adaptacion y explotacion, que conllevan la conservacion méaxima del arbolado actual y la
instalacidn de las casetas de recepcidn, la demarcacidn de las zonas de lavado y la
compactacién de los suelos (donde fuese necesario), junto con el pago de un canon anual
(actualizable via IPC) vy de un canon por adelantado a aportar en partes iguales durante los
tres primeros afnos.

1.1. Situacién y modelos de ocupacién

La parcela (sefialada en color violeta) estd situada en el Poligono 49, parcela 61, con
referencia catastral Z29900A049000610000PX, contando con una superficie grafica de
45116,79 m?2.

SITUACION SEGUN P.G.O.U. MALAGA
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Modelo de ocupacién maxima
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12.Demanda actual de Aparcamientos en zona Aeroportuaria

El aeropuerto de Madlaga ha tenido un crecimiento importante en la ultima década. Desde
los 12.8 millones de pasajeros alcanzados en 2012, antes de la entrada en funcionamiento
de la sequnda pista, hasta los 22.3 del afio 2023, su incremento es notable.

Traffic statistics 2023 Malaga-Costa del Sol A, aena

Annual traffic evolution
®pax = ®=% Var. Pax
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Monthly traffic evolution - 2023
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Source:

Con una capacidad maxima de 35 millones de pasajeros anuales, su evolucién en los
proximos afios sequird siendo estratégica para la economia local, regional y nacional. Entre
los datos mds significativos, aportados por AENA sobre pasajeros, operaciones y carga,

que podemos encontrar, tenemos los siguientes:

Highlights 2019 - 2023 Malaga-Costa del Sol <A, sena

2019

o [ 19,9M 18,5M 22,3M

{}I 4,4% 21,1 % 12,5 %

145K 144K 162K

Ops 2,5% 12,2 % 11,6 %

%@ 3,1M 2,2 2,8M

Cargo* 11,3 % 27,9 % -8,9 %
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A pesar de la estacionalidad apreciada en la primera grafica sobre los pasajeros en los
meses centrales del afio (abril-octubre), el precio de los aparcamientos de corta o larga
teraporada permanece constante a lo largo de todo el afio.

En la ciudad aeroportuaria v sus alrededores, Mdlaga cuenta con un mimero cercano a las
10.000 plazas de aparcamientos, con diferentes usos:

e Pasajeros que viajan a través del aeropuerto de Mélaga
e Aparcamiento de caravanas
s [lotas de vehiculos nuevos para su venta

En funcién del crecimiento esperado para el entorno aeroportuario, desde los 22.3
millones actuales de pasajeros hasta los 35 millones posibles, la demanda en los
proximos afios serd de 15.700 plazas de aparcamiento.

Por otra parte, la poblacién objetivo que puede venir en su propio vehiculo, se desplazaria
desde la provincia de Mdlaga y otras cercanas en Espana. Esto supone, como vemos en la
siguiente grafica, el 40% del total de usuarios del aeropuerto.

Gender Reason for travelling Residence

| 20% AGP apt. province

47 % {} 2 53% ) 12%
Man Woman Business
20 % 60 %
Age &9‘- 65 % Rest of Spain Foreign
o Holidays
o 0O

1529

i@} 13% Nationality
VFR

$ 10% 8%  62%
Other Spain Foreign

3049

50-64

2. Objetivos del andlisis

El presente andlisis trata de evaluar la viabilidad financiera del proyecto. Para ello se
establecerdn los siguientes ohjetivos:

o Analizar la corpetencia en el entorno
o Modelar las purtuaciones del concurso
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o Calcular los ingresos estimados por la explotacién en virtud de los precios medios de
los aparcamientos del entorno y de los pardametros establecidos por la Universidad de
Mélaga.

o Calcular los gastos previstos basados en los informes de explotacidn actuales

o Elaborar un flujo de caja anual durante los primeros 40 afios

o Calcular los resultados de explotacién anual

o Establecer el TIR de la inversion

3. Anélisis de competencia

A continuacién, analizamos los aparcamientos que se encuentran en el entorno de la finca "La
Maquina Grande” (sefialada en azul), su capacidad y sus precios actuales:

POLIGONO B o
SANTA TERESA

POL. IND.
GUADALHORCE o a

Ry
io Gu,q%w
o

L 58
o Estancia.. # P3Larga Estancia... ﬂ Q
s

Playa de |la Mise

Parking Larga g% AENA Parking

A
FINCA EL PATO | x 1¢f

Parking express = - j: f MA-22 |
aeropuerto |

Bﬂ CORTI

“ORTIJO
SAN ISIDRO

SACAB.
BUTAN

PARthﬁS

c.o MALAGA'AIRPORT

[ LA NORIA
885 PIZARRILLO

RED Parking SPsParking

oHURRmNA Aeropuerto Ma/=e~ (P) ﬂ Aeropugtto

EL CUARTON ° SAN JULIAN

EL RETIRO 3
'
LOS CHOCHALES

CHURRIANA ARRAIJANAL

Las principales dreas de aparcamientos se encuentran situadas al norte (mds alejada de la
entrada al aeropuerto) y al sur (cercana a la entrada y a las zonas de grandes centros
comerciales y de material de construccién de Malaga) de la pista principal del aeropuerto. En
ellas se ha analizado la evolucidn de la ocupacién en temporadas hajas y altas, segin
fotogrametrias aéreas realizadas durante los meses de diciembre de 2019, abril de 2022 y
julio de 2024.
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3.1. ZonaSur
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3.2. Zona Norte
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3.3. Precios actuales del entorno

A continuacion, analizamos los diferentes aparcamientos que se encuentran en las cercanfas
de la finca "La Mdquina Grande” (sefialada en azul), su capacidad y sus precios actuales:

Zonadel Semana |3 dias
Khan Low Cost Parking Malaga |C. Pefia de Francia, 18, Churriana, 28004 Guadalmar-San Julidn, Malaga 26.895€]14.95€ 4.42€
Exclusive Parking Malaga Cam. de las Carmelitas, 32, Churriana, 29140, Malaga 27.00€]/15.00€ 4.43¢€
Drimo Park Cam. Puente del Rey, 46, Churriana, 28140 28.00€] 19.00€ 5.17€
NisoPark Cam. Puente del Rey, 46, Churriana, 28140 28.00€] 23.00€ 5.83¢€
Park and Go Cam. Puente del Rey, 34, Churriana, 29140 29.00€] 15.00€ 4.57¢€
Pro Parkings Cam. Puente del Rey, 46, Churriana, 29140 29.00€|24.00€ $5.07€
Parking Mar Cam. Lomade San Julidn, 35, Churriana, 29004 Mélaga 33.00€|18.00€ 5.36 €
Paddy Parking Cam. de la Huerta, 2, Churriana, 29140 Méalaga 35.00€| 35.00€ 8.33¢
SP Parking Cam. Guadalmar a laLoma, 24, Churriana, 28004 Malaga 38.50€)21.90€ 8.40¢€
Personal ParkingMalaga C. Newton, 26, Churriana, 29004 Malaga 39.00€)28.00€ 7.45€
Parking Costa Goll Ctra. Guadalmar, 27, Churriana, 29004 Malaga 39.00€]| 16.50 € 5.54€
Parkeren & Wassen Ctra. Guadalmar, 27, Churriana, 29004 40.00€] 30.00€ 7.86€
Luck Parking Cam. Puente del Rey, 46, Churriana, 29140 40.00€| 30.00€ 7.86€
Gold Parking Mdlaga Cam. Guadalmar alaLoma, 24, Churriana, 40.00€| 28.00€ 7.52¢€
Four Parking Cam. Puente del Rey, 46, Churriana, 29140 45.00€| 35.00€ 9.05€
Parking VIP Malaga Aeropuerto de Malaga-Costa del Sal 45.00€| 35.00€ 8.05¢€
Camino Puente del rey 46, 29140, Milaga 47.00€] 30.00€ 8.36€
Ctra. Carril de Guetara, 22, Mélaga 48.00€]| 24.00€ 7.43€
Low cost Parking Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol 50.00€] 30.00€ 8.57€
Parking PedroCar Eco Av. del Comandante Garcia Morato, 50, LOCAL, 3, Churriana, 29004 Mélaga [ 50.00€] 50.00€| 11.90€
Parking San Julian Av. del Comandante Garcia Morato, 58, Churriana, 29004 Mélaga 50.00€| 30.00€ B8.57 €
Yes Parking Carretera Guadalmar n®1, poligonovillarosa, 29004, Malaga 50.00€| 35.00€ 9.40¢€)
JetCarPark Av. del Comandante Garcia Morato, 50, Churriana, 29004 Malaga 54.00€] 38.00€ 10.19€
Parking Sur Express Carril Montafiez, 17, Churriana, 29004 Malaga 58.00€£]| 41.00€ 11.05€
Malaga Airport Parking, Aeropuerto de Malaga-Costa del Sal 60.00€| 40.00€] 10.95€]
[APM Parking C.Quimera, 4, Churriana, 29004 Malaga 63.00€|40.00€ 11.17€
Parking Lido Av. del Comandante Garcia Morato, 48, Churriana, 29004 Mélaga 65.00€]35.00€| 10.48€
Parking Airport Picasso Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol 70.00€[30.00€| 10.00€!
Precie medio por dia 6.05€| 9.33€ 7.69€

Es evidente que en este precio medio de los aparcamientos del entorno hemos de
considerar que contienen la amortizacion del reterno de las adaptaciones o construcciones
llevadas a cabo. Esta circunstancia queda aminorada en la presente explotacion, siendo
sustituida por el anticipo ofertado.

4. Modelo de puntuacidn establecida en el concurso

Los conceptos y parametros establecidos en el concurso para la puntuacién de cualquier
oferta se muestran en la tabla siguiente (donde se han introducido los valores ofertados
minimos o maximos que darfan O puntos):

CONCEPTO (euros) Ofertado (Of) | Minimo (m) |Mdximo (M} |Puntos (P} |Sebre (S)

Anticipo ofertado 500,000.00 € 500000 7000000 o 35

‘Canon anual 500,000.00 € 500000 2000000 a 45

Importe de reforma 2,000,000.00€ | 2000000 3000000 o i5

Precio UMA por dia 3.00€ 0 3 0 5
TOTAL 0

Tabla 1. Pardmetros de puntuacion
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Los méximos (o minimos segun el caso) se han establecido partiendo de que la inversién
trata de obtener un TIR (Tasa interna de retorno) estable igual o superior al 20% a lo
largo de los afios de concesion. En los tres primeros conceptos se trata de priorizar
aquellas ofertas que méas se aproximen al maximo analizado y en el ultimo al minimo,

Las férmulas para el cdlculo de la puntuacion siguen una distribucién cuadrética, tal y
como se indican en las siguientes graficas:

Puntuacién

Euros

Euros

5. Estimacién de ingresos

Para calcular los ingresos anuales, en base a los pardmetros ofertados minimos indicados
en la Tabla 1, se han analizado los valores de los afios anteriores sobre ocupacion y
adaptacion

Se establece un 5% de plazas reservadas permanenternente para los usuarios de la
comunidad universitaria de la Universidad de Malaga, cuyo precio maximo tarbién
aparece recogido como ultimo concepto de puntuacién de dicha Tabla 1.
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Se ha calculado graficarnente una ocupacién estimada en funcién de las teraporadas alta
(80%) y baja (60%) sobre las 1500 plazas minimas ofertadas, junto con un precio medio
diario para las plazas no reservadas (95%) en base a los precios medios del entorno.

Los resultados para el afio 2025 serian los siguientes:

2025
uds | €/d|'al dfas euros

Ingresos por aparcamientos
Plazas temporada baja 900 7.69 152] 1051810
Plazas UMA (5%) 45| 3.00 365 49275
Plazas temporada alta 1200 7.69 213| 1965224

6. Estimacién de gastos

Para establecer los gastos anuales se han analizados los balances de explotacidn actuales,
incrementados adecuadamente en base a la mejora de las instalaciones y de la calidad de
los servicios que se plantean

Mientras que la mayoria de los gastos se ven incrementados por el IPC anualmente deben
indicarse dos excepciones:

e El canon inicial: sdlo se abona durante los tres primeros anos en partes iguales
e Las pérdidas durante la adaptacién: sélo se producen durante los dos prirmeros

meses del primer afio.

Los resultados para ese primer afio 2025 serian los siguientes:

2025
Estimacion de gastos euras
Canonanual ala UMA 500000
Canoninicial 166667
Gastos de personal 500000
Mantenimiento y reposiciones 20000
Suministros 10000
Subcontratas 10000
Gastos financieros 15000
Perdidas durante reforma (2 meses temporada baja) 262953
[TOTAL GASTOS | 1484619)|
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7. Flujos de caja

Para el célculo del flujo de caja incorporamos el importe de la adaptacion, conteraplado en
la Tabla 1, como gasto de inicio de la explotacién, suponiendo una puntuacién inicial de O
puntos.

Una vez establecidas las bases de ingresos y gastos, y calculando el TIR para los
pardretros iniciales de la Tabla 1, la proyeccién a 40 afios seria la siguiente:

| 2026] 2027]  2028]  2020] 2030]
[ uds| €/dia] dias| euros| euros| euros] euros|  euros|

Ingresos por ap
Plazas temporada baja 900] 7.69 152]  1051810] 1072846] 1094303]1116189] 1138513
Plazas UMA (5%) 45] 3.00 365 49275 50261 51266] 52291 53337
Plazas temporada alta 1200 7.69 213] 1985224 2004529 2044619] 2085511] 2127222
[toTAL INGRESOS | 3o0se308] 3127635] 3190188]3253992] 3318072
2025 2026]  2027] 2028] 2029
Estimacidn de gastos euros euros euros|  euros eurcs
Canon anuala la UMA 500000 510000] 520200] 530504| 541216
Canon inicial 166667 166667| 166667 0 o
Gastosde personal 500000  510000] 520200] 530604 541216
Mantenimientoy reposiciones 20000 20400 20808 21224 21849
Sumiinistros 10000 10200 10404] 10612 10824
Subcontratas 10000 10200 10404] 10612] 10824
Gastosfinancieros 15000 15300]  15606] 15918] 16236
Perdidas durante reforma (2 meses temporada baja) 262953 0 0 0 Q
[1oTAL GASTOS 1484619]  1242767] 1264289[1119574] 1141966|

| Inicial

[RESULTADO APARCAMIENTOS [ -2000000 1581690 1884869] 1925899] 2134417] 2177108]

Entre los afios 2031 y 2040:

2031) 2032| 2033] 2034 2035 2036 2037| 2038 2038) 2040

uds[_e/dial dias__euros| euros| euros| euros| euros| euros] euros| euros] euros| euros|

Ingresos por
Plaza: baja 900| 7.69| 152/1161283| 1184509| 1208199 1232363 1257010 1282151 | 1307794 | 1333949 | 1360628 | 1387841
Plazas UMA (5%) 45| 3.00] 365 54404 55492 56601| 57734| 58888 60066| 61267 62493 63742| 65017
Plazas temporada alta 1200] 7.69 213(2169766] 2213161 | 2257425 2302573] 2348625 | 2395597 2443509 2492379] 2542227 2583071
[TOTAL INGRESOS '3385453[ 3453162 3522225| 3592670] 3664523] 3737814] 3812570] 3888821] 3966598] 4045930

_2030[ 2031] 2032] 2033] 2034] 2035] 2036] 2037] 2038
Estimacion de gastos __euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros|
Canon anual a la UMA 552040| 563081| 574343| 585830| 597546| 609497| 621687| 634121| 646803 659739
Canon inicial 0| 0 0 0| 0 0 0 0 0 0
Gastos de personal 552040| 563081| 574343| 585830| 597546| 609497| 621687 634121 646803 659739
Mantenimientoy repasici 22082 22523] 22074| 23433 23902] 24380 24867| 25365 25872) 26390
Suministros 11041] 11262[ 11487] 11717| 11951 12100 12434| 12682] 12036 13195
11041] 11262 11487 11717] 11951 12100 12434] 12682] 12936] 13195
16561 16892 17230 17575| 17926 18285 18651| 19024| 19404 19792
Perdidas di te reforma (2 mese: baja) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[TOTAL GASTOS 1164805[ 1188101]1211863] 1236101] 1260823[ 1286039] 1311760] 1337995 1364755] 1382050
[ icial

[RESULTADO APARCAMIENTOS | -2000000  2220848[2265061] 2310362] 2356569] 2403701 2451775 [ 2500810] 2550826] 2601843 2653880]
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Entre los afios 2041 y 2050:

_2041) 2042| 2043 2044| 2045 2046| 2047| 2048 2049) 2050

uds| €/dia dias_ euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros]

Ingresos por
Plazas baja 900| 7.69 152 1415598 1443910| 1472788 1502244 | 1532289 | 1562934 | 1594193 | 1626077 | 165859E| 1691770
Plazas UMA (5%) 45| 3.00 365 66318| 67644 68997| 70377| 71784| 73220| 74684| 76178 77702 79256
Plazas alta 1200| 7.69 2132644933 | 2697831| 2751788 | 2806824 | 2862960 | 2920220 2978624 | 3038196 3098960 | 3160940
TOTAL INGRESOS |4126848] 4209385] 4293573 4379444] 4467033 4556374] 4647501] 4740452] 4835261 4931966
__2040] 2041 2042] 2043] 2044] 2045] 2046] 2047 2048] 2049
de gastos ___ euros| euros | Buros; euros| euros euros| Buros| euros| euros euros|
Canon anual a la UMA 672934 686393| 700121| 714123| 728406| 742974| 757833 772990| 788450| 804219
Caneninicial 0 0 0| 0 0 0| 0 0| 0 0
Gastos de personal 672934| 686393| 700121| 714123| 728406| 742974| 757833| 772990| 788450| 804219
i ¥ i 26917| 27456| 28005 28565| 29136 29719| 30313 30920| 31538 32168
Suministros 13459 13728 14002 14282 14568 14859 15157 15460 15769| 16084
Subcontratas 13459| 13728| 14002| 14282| 14568| 14859 15157 15460| 15769| 16084,
Gasto! i 20188 20592| 21004| 21424| 21852| 22289| 22735| 23190| 23653| 24127
Perdidas durante reforma (2 mese: baja) 0 0 of 0 0 0] 0 [ 0 0
TOTAL GASTOS [ 11419891 1448289 1477255| 1506800 1536638] 1567675 1599028 | 1631009| 1663629 | 1696901

Inicial

[RESULTADO APARCAMIENTOS [__-2000000  2706957]2761096] 2816318] 2872645[2930098] 2985700] 3109443[3171632( 3235064]

Entre los afios 2051 y 2060:

2051| 2052| 2053 2054 2055 2056| 2057) 2058 2059 2060

uds[_e/da dias _ewos] euros] euros] euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros|

Ingresos por aparcamientos
Plazas baja 900| 7.69 152| 1725606| 1760118| 1795320| 1831227 1867851| 1905208 | 1943312 1982179 2021822| 2062259
Plazas UMA (5%) 45| 3.00 365| 80841| 82458 84107| 85789 87505 89255| 91040 92861| 94718| 96612
|Plazastemnurana alta 1200| 7.69 213|3224158| 3288642| 3354414 | 3421503 3489933 | 3559731 | 3630926 | 3703544 | 3777615] 3853168
[TOTAL INGRESOS 5030605 | 5131217 5233842 | 5338518 5445289| 5554194 5665278 5778584 | 5894156 80120391
2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059
Estimacién de gastos euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros| euros]
Canon anual a la UMA 820303| 836709| 853443| 870512 887922 905681| 923794| 942270| 961116| 980338
Canoninicial 0 0 0 0| 0| 0 0 o 0| 0
Gastos de personal 820303| 836709| 853443| 870512| 887922| 905681| 923794| 942270| 961116| 980338
i y ici 32812| 33468 34138| 34820| 35517 36227| 36952| 37691| 38445| 39214

16406| 16734| 17069| 17410 17758| 18114| 18476| 18845) 19222| 19607
16406| 16734| 17069| 17410 17758| 18114| 18476| 18845) 19222| 19607
24609| 25101| 25603) 26115 26638 27170| 27714 28268| 28833| 29410

Perdidas durante reforma (2 meses temporada baja) 0 0 0 0 0| 0 0 0 0| 0

[ToTAL GASTOS 1730839] 1765456 1800765 1836781] 1873516] 1910986 1949206] 1988190] 2027954] 2068513]
Inicial

R | -2000000 _ 3206768] [3433076] 3501738] 3571.773] 3643208] 3716072] 3790394 3866201] 3943526]
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8. Resultados de la explotacién

Finalmente, los datos totalizados al final de la explotacién entre los afios 2061 y 2064
serian los siguientes:

| 2061] 2062] 2063 2064] 2065  TOTAL|
[ uds| e/dial dias _euros| euros| euros| euros| euros|  euros|
g por ap: o

Plazas temporada baja 900[ 7.69 1522103504 | 2145574 2188485 | 2232255 2276900| 63531413
Plazas UMA (5%) 45| 3.00 365 98545| 100515| 102526| 104576| 106668| 2976308
Plazas temporada alta 1200| 7.69 2133930231 | 4008836 | 4089012 | 4170793 | 4254208 | 118703429
[ToTAL INGRESOS 6132280 6254925] 6380024] 6507624 6637777] 185211150|
2080] 2061] 2062] 2083] 2084]  TOTAL
de gastos | euros euros euros euros] euros euros
Canon anual ala UMA 999945| 1019944 | 1040343| 1061149( 1082372| 30200992
Canon inicial | 0 0 0 0 o| 500000
Gastos de personal 999945| 1019944 | 1040343| 1061149( 1082372 | 30200892
Mantenimiento y reposiciones 39998| 40798| 41614| 42446| 43295| 1208040
Suministros 19999| 20399 20807 21223| 21647| 604020
Subcontratas 19999| 20399 20807 21223| 21647| 604020
Gastos financieros | 29998| 30598 31210 31834 32471| 906030
Perdidas durante reforma (2 meses temporada baja) 0 0 0 0 0 262953
[ToTAL GASTOS 2109883[ 2152081] 2195123 2239025[ 2283806 _64487045)

[ Iniciat
|RESULTADO APARCAMIENTOS -2000000  4022396] 4102844] 4184901]4268599] 4353971] 120724105

Firmado:

Fi do digital it
MERINO CORDOBA /i conmosn.
SALVADOR - DNI  SALVADOR- DNI 25097238Y
25097238Y Fecha: 2025.11.06 14:24:55

+01'00"

Salvador Merino Cérdoba
Vicerrector de Infraestructuras y Sostenibilidad
Universidad de Mdlaga
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3.7 Duracion de la cualificacion de los terrenos.

La LISTA no impone limite temporal a la cualificacion de los terrenos que alberguen una
actuacion extraordinaria, salvo como puede preverse en nuestro caso que, con la realizacion
del concurso de explotacion de privados, fijemos en 40 afios la concesién de la explotacion.

El cese de la actividad por mas de 5 afios seguidos, dara lugar, previa audiencia al interesado
para la explicacién de motivos, a la pérdida de vigencia de la autorizacién, debiendo el
explotador devolver a su estado natural a los terrenos.

3.8 Estudio de Trafico y Movilidad.
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Estudio de Trafico y Movilidad

Finca “La Maquina Grande”, acceso por C/ La Tierra

Vicerrectorado de Infraestructuras y Sostenibilidad
Universidad de Milaga

1. OBJETO Y ALCANCE

El presente documento se redacta en cumplimiento del requerimiento del Ayuntamiento
de Malaga relativo a la necesidad de:

¢ Evaluar el impacto del uso propuesto sobre la red viaria existente
+ Analizar la capacidad del acceso previsto a través de calle La Tierra
¢ Garantizar la suliciencia funcional y seguridad del sistema viario

El estudio sc desarrolla conforme a:

« Recomendaciones de la Instruccion de Carreteras 3.1-1C
= Criterios de capacidad y nivel de servicio del Highway Capacity Manual

(HCM)

o DBuenas practicas del MITMA en estudios de trafico urbano

Se adopta en todo momento un enfoque conservador, considerando escenarios de
méaxima ocupacion y maxima generacion de trifico.

Escala LOS (Level of Service) del HCM

Nivel Significado Interpretacion

A Flujo libre Sin retenciones, maxima calidad

B Flujo estable  Muy buena circulacion

C  Flujo estable Aceptable (empieza a notarse trafico)

D Flyjo inestable Cercano a saturacion
E Saturacion Capacidad casi agotada

I Colapso Congestion grave
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2. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

e Uso: zona de custodia de vehiculos para aparcamientos de larga estancia (el
propietario entrega su vehiculo y a la zona de aparcamientos solo accede
conduciendo el personal cualificado)

e Capacidad: 1.800 plazas (escenario maximo)

s Superficie: ~45.000 m*

s  Acceso: calle La Tierra (vial urbano existente)

El uso esta directamente vinculado al aeropuerto y presenta rotacion moderada
(estancias medias-altas).

3. RED VIARIA Y CONDICIONES ACTUALES

3.1 Jerarquia viaria
¢« C/La Tierra de entrada y C/Quimera de salida — vial urbano local

« MA-21 (Avda. Velazquez) — ¢je estructurante de alta capacidad
+ Conexidn con red metropolitana (MA-20, MA-23)

Yo,

BYD Caetano Malaga
Concesionario
— . de automoviles
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3.2 Condiciones funcionales

¢ Red consolidada y urbanizada
« Entorno con trafico elevado estructural (aeropuerto + logistica)
« Ausencia de limitaciones geométricas significativas

3.3 Nivel de servicio actual

Sin actuacion:

¢ Viales locales: LOS A-B
s Vias principales: LOS B—C

4. METODOLOGIA DE CALCULO

Se adopta un enfoque de calculo basado en:

¢ Generacion de trafico tipo ITE (Parking Facility)
s Ajuste a condiciones locales (acropuerto — menor rotacion)
+ Evaluacion de capacidad mediante ratios HCM

Se analizan:

s Tréfico diario

s Hora punta

¢ Capacidad por seccion
+ Nivel de servicio

5. GENERACION DE TRAFICO (ESCENARIO
DESFAVORABLE)
5.1 Hipotesis conservadoras

« 1.800 plazas

+ Rotacion maxima: 2 vehiculos/plaza/dia

« Ocupacion: 100%
e Distribucion uniforme

5.2 Resultados

« Trafico diario: 3.600 vehiculos/dia
« Movimientos totales (entrada + salida): 7.200 movimientos/dia
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5.3 Hora punta (criterio HCM)
Se adopta coeficiente alto:

s 15% del trafico diario
Resultado:

s 540 vehiculos/hora (total)
s 270 vehiculos/h sentido

6. ANALISIS DE CAPACIDAD

6.1 Calle La Tierra
Capacidad teorica (vial urbano convencional):
s 900 — 1.200 vehiculos/h/sentido
Demanda maxima:
s 270 vehiculos/h/sentido
Grado de saturacion:
e v/ic=022-030
Conclusion:

+ Funcionamiento muy holgado (LLOS A-B)
¢« Amplio margen de capacidad disponible

6.2 Acceso al aparcamiento
Configuracion propuesta:

¢ Acceso canalizado

« Controlado

s Separacion de flujos

Capacidad acceso simple:

+ 600 vehiculos/h
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Demanda:
« 270 vehiculos/h
Conclusion:
+ Capacidad mas que suficiente (> 2 x demanda)
6.3 Interseccion con MA-21
Se analiza como punto critico:
s Incremento inducido: <300 vehiculos/h
e Capacidad tipica de interseccion: 1.500 vehiculos/h por carril

¢ Impacto relativo: Incremento <5-10%

Conclusion: No se compromete ¢l nivel de servicio existente

7. NIVEL DE SERVICIO FUTURO

Elemento Situacion actual Situacion futura
Calle La Tierra LOS A-B LOS A-B
Acceso aparcamiento - LOS A
Interseccion MA-21 LOS B-C LOS B-C
Resultado global:

+ No hay degradacién significativa del servicio

8. SEGURIDAD VIAL

8.1 Evaluacion

No se identifican:
¢ Tramos de visibilidad reducida
+ Pendientes criticas
+ Conflictos estructurales

Riesgos potenciales:

+ Giros de acceso
+ Interacciones puntuales
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8.2 Medidas correctoras

« Seilalizacion vertical y horizontal
« Carril de espera para giros
« Control de accesos

* Zonainterna de 3 aparcamientos para la cola de llegada (ver anexo 1)

Nivel de seguridad: ADECUADO

9. MEDIDAS DE OPTIMIZACION (CONDICIONES

DE PROYECTO)

Se estableceran las siguientes mejoras en el parking para facilitar la movilidad:

9.1 Accesos
s Canalizacion de entrada/salida
« Radio de giro adecuado
« Sefializacion anticipada
9.3 Operacion
« Control automatizado de acceso
* Gestion de colas dentro de parcela
« Evitar colas en via piblica

9.4 Movilidad sostenible

+ Reserva para vehiculos de etiqueta 0
s Posible lanzadera
s  (Gestion inteligente

10. ANALISIS DE ROBUSTEZ

Se han analizado escenarios extremos:
s QOcupacion maxima
« Rotacion maxima

+ Hora punta elevada

En todos los casos:

» No se supera el 30% de la capacidad viaria disponible
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11. CONCLUSIONES

El trafico generado es limitado en términos relativos

La calle La Tierra presenta capacidad ampliamente suficiente
La conexion con MA-21 no se ve comprometida

No se producen situaciones de congestion ni colapso

La seguridad vial es garantizable con medidas estandar

W = =

12. DECLARACION FINAL

A la vista de los analisis realizados conforme a criterios técnicos reconocidos (HCM,
Instruccion 3.1-1C y recomendaciones MITMA), se concluye que ¢l acceso previsto a
través de la calle La Tierra dispone de capacidad suficiente para absorber la demanda
generada por la actuacion en cualquier escenario previsible, no produciéndose
afecciones significativas sobre la red viaria existente ni degradacion de su nivel de
servicio.

En consecuencia, queda garantizada la capacidad, funcionalidad y seguridad del
acceso viario propuesto, siendo la actuacion plenamente compatible con la estructura
de movilidad urbana del entorno.
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Anexo 1. Estimacion del tamano de 1a cola de
acceso al aparcamiento

Dado un sistema automatizado de acceso al aparcamiento, se estima un tiempo medio
de atencion de 10 segundos por vehiculo:

s Llegadas: A = 270vehiculos/hora

s Tiempo medio de atencion: 10s = L h=—h
3600 360

« Tasa de servicio por puesto:

i = 360 vehiculos/hora

~ 17360

1. Caso de un unico puesto de atencion

Usando un modelo M /M /1™

A 270

p==

=30 07"

Como p < 1, el sistema es estable.

1.1 Namero medio de vehiculos en cola

p? 0,752 0,5625
= Lg = =
1-p 1-0,75 0,25

=225

q

|Lq = 2,25 Vehiculos|

1.2 Tiempo medio de espera en cola

W Lq w 2 0,008333 h
= — = = —=
972 a7 270~

Pasando a segundos: 0.008333 * 360 =30 s

* El modelo M/M/1 en la teoria de colas representa un sistema de espera basico con un solo servidor (1),
donde las llegadas de clientes siguen un proceso de Poisson (M) o Markoviano y los tiempos de servicio
son exponenciales (M). Se asume una capacidad del sistema infinita, disciplina FIFO (primero en entrar,
primero en salir) y poblacion fuente ilimitada
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1.3 Tiempo medio total en el sistema
1
W, = Wq + ;

Como 1= —11 h = 10s:
u 360
W, =30+10=40s

W, = 40s

1.4 Namero medio total de vehiculos en el sistema
L=2AW,
En horas:

VVS = m = 01011111]1

L=270-0,011111=3

L = 3 vehiculos

Comprobacion:

o L,=225
e p = 0,75 vehiculos en servicio de media

2,25+ 0,75=3

2. Interpretacion practica

Con un unico puesto de atencion:

« la instalacion si es viable
¢ la cola media seria de:

2,25 vehiculos

¢ la espera media en cola seria de:

30 segundos
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= ¢l tiempo total medio dentro del proceso de acceso seria de:

3. Probabilidad de que no haya cola

En M /M /1, la probabilidad de que el sistema esté vacio es:
P,=1-p=1-075=0,25
Py = 25%

Y, por tanto, la probabilidad de que el sistema esté ocupado es del 75%

4. Probabilidad de que haya al menos n vehiculos
en el sistema

En un sistema M /M /1:

P(Nz=n)=p"
Con p = 0,75:

* Al menos 1 vehiculo:
P(N=1)=0,75

+ Al menos 2 vehiculos:

P(N = 2) = 0,75% = (,5625
¢ Al menos 3 vehiculos:

P(N=3)=0,75 =04219
¢ Al menos 4 vehiculos:

P(N = 4) = 0,75* = 0,3164
« Al menos 5 vehiculos:

P(N =5)=0,75" = 0,2373

Esto indica que una cola de varios vehiculos puede aparecer, pero no con magnitudes

problematicas.
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5. Longitud fisica aproximada de la cola

Para justificar el espacio de espera tomamos una longitud media por vehiculo en cola
de: 5,0 m/vehiculo como valor conservador (vehiculo + separaciéon de maniobra)

entonces la longitud media de cola seria:

225-5=1125m

|L0ngilud media de cola =~ 11,25 mI

Si se usa un valor algo mds prudente de 6 m/vehiculo:

2,25-6=135m

| Longitud media de cola = 13,5 m

6. Estimacion técnica
Con una demanda de:
A = 270 vehiculos/h
v un tiempo medio de atencién de:
10 s/vehiculo

la capacidad de un solo puesto es:

1 = 360 veh/h
y, por tanto, la intensidad de utilizacion resulta:

p =075

El sistema cs estable y funcional incluso con un dnico puesto de atencion,
obteniéndose:

e cola media:

L, = 2,25 vehiculos
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+ espera media en cola:

W, =30s
s tiempo total medio en el sistema:

W, =40s

+ longitud media de cola: entre

[11,25my 13,5m

segln la separacion adoptada por vehiculo.

7. Verificacion de la no afeccion a la via pablica

Considerando una longitud de cola media inferior a 15 m, y atendiendo a la
configuracion del acceso proyectado:

+ Se dispone de espacio suficiente dentro de la parcela para absorber la cola
¢ La formacion de vehiculos en espera se produce integramente en el interior del

recinto
s No se prevé en ninglin caso la invasion de la via publica

8. Conclusion

En base al andlisis realizado mediante teoria de colas, se concluye que:

El acceso al aparcamiento presenta capacidad suficiente para absorber la
demanda prevista, generando colas de escasa magnitud y garantizando que las

mismas se desarrollan integramente dentro de la parcela, sin afeccién a la calle La

Tierra ni a la red viaria existente.
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3.9. Informe de EMASA

APM/abgz | 22.072026
NE: 47316 | 300262263 | 300262264

IHFORME ABASTECIMIENTO ¥ SANEAMIENTO

MOTIV: “Viabilidad pantos de conexidn y vertido™

PETICIONARIO: Universidad de Malaga | Av Cervantes 2, 23016 Malaga

DATOS DEL INMUEELE: FINCA "LA MAQUINA GRANDE" RC 29500A04500061

En relacidn con la solidtud formulada, y segin consta en la documentacion obrante en nusstros archivos, se informa que para la parcsla
con referencia catastral 2390A04300061, es posible facilitar puntes de conexion para la acometida de agua potable y de vertido parala
i 300 de aguas residuales, siempre iphiendo com los sigwientes condicionantes:

1. Abasterimiento de agna potable- El punto de conexitn para la acometida se situard en el lateral norte de la parcela, en la confluencia
con las calles La Tierra y (Quimera. La presion minima garantizada serd de 1.5 kg/em2

2. Evaruacion de aguas residuales: El punto de vertido para la evacnacion de las aguas residuales se ubicara sobre la red general de

saneamiento mumicipal siteada en calle La Tierra

3. Gestion de aguas pluviales y escorrentia: Las aguas procedentes de la avia y de la escorrentia superficial deberdn condudrse hacia el
caure existente en la propia parcela. B proyecto de sjecudén deberd respetar y resobver adecuadamente Las servidumbres y conexiones

existentes a dicho cauce desde la red de plaviales.

4. Requerimientos tenicos y dimensionamiento: Para proceder al dimensionamiento definitive de las acometidas y elementos de
medida, la propiedad debera aportar la relacdicn de los caudales individuales de los aparatos e instalaciones proyectados, el caudal
simultineo de dissfic, asd como los vohimenes de descarga previstos, Asimisme, la injerencia a la red piblica y la configuracion de lared
interior de saneamiento deberan ajustarse a bo establecido en las Instrucciones tecnicas relacionadas con las redes interiores de

evacuacion y las injerencias, accesibles a traves del siguiente enlace:

Una vez dispongamos de dicha informarion técnica detallada, se procederd a la emision de un informe de viabilidad mas completo v
defimitivo.

ADVERTENCIAS

La presente valorarion se emite exclosivamente sobre la base de la documentarion aportada y de las condiciones de uso declaradas

Aureo Perote Martinez

Gestidn de Suministros e Instalaciones.
Area de Relariones con Clientes v Gestion de Redes
Empresa Municipal Aguas de Malaga 54
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4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR

Deberes generales

Los deberes legales del suelo rustico incluyen la conservacion y seguridad del terreno,
evitando riesgos como erosion o incendios, y previniendo la contaminacién. Los propietarios
también se obligan a respetar la planificacion urbanistica, lo que implica limitaciones en la
construccion y la division de parcelas que eviten nuevas actividades. No se permiten
construcciones fijas, cualquier elemento tipo caseta sera desmontable y sin generacién de
residuos de obra y este aspecto sera comprobado en la solicitud de Licencia de Obra.

Deberes de conservacioén y seguridad
Conservar el terreno y la vegetacion: se ejecutaran las labores de mantenimiento necesarias
para mantener la masa vegetal en buenas condiciones y evitar riesgos como erosion,

incendios o inundaciones.

Se debe garantizar la seguridad y salud tanto de personas como de bienes, asegurandose de
que el uso del suelo no represente un peligro para terceros y o colindantes.

Se garantizara la prevencién de la contaminacion del suelo, agua o aire, y se debera recuperar
el terreno si se han producido emisiones contaminantes indebidas.

Deberes de uso y planificacion urbanistica

Se debera utilizar el suelo de acuerdo con su clasificacion y la ordenacion territorial y
urbanistica aplicable propuesta en este Proyecto de Actuacion.

No realizar construcciones y edificaciones permanentes o actos de divisién del suelo que
puedan dar lugar a la formacion de nuevas actividades no contempladas en este documento,
por lo tanto, no realizar parcelaciones urbanisticas. Se prohibe la division y segregacion del
suelo rustico.

Otros deberes

Realizar todas las modificaciones que pueda requerir la Administracion por motivos de interés
general, como sostenibilidad o proteccién del patrimonio.

Restaurar el entorno. Se garantiza la restauracion de las condiciones ambientales del terreno
una vez que se termine la actividad que se haya realizado. Se desmantelara cualquier

instalaciéon necesaria para la realizacion de la actividad.

Medidas obligatorias a asumir por el promotor de caracter 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 reducciéon o eliminacion de las zonas
encharcadas, segun se recoge en el RD 862/2009, por el que se establecen las normas
técnicas de disefio y operacion de aerédromos de uso publico y por el Reglamento (UE)
139/2014 de la Agencia Europea de Seguridad Aérea (EASA), relativo a los requisitos para la
certificacion y el funcionamiento de aerédromos.

El proyecto contempla el mantenimiento de practicamente, casi la totalidad de la vegetacién
arborea existente, incluso la plantacion 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
integracion visual y paisajistica, lo que constituiria un hito relevante en la zona de influencia
del aeropuerto. Entre la vegetacion presente en la finca destacan las especies Carex riparia y
Rumex palustris, que si bien no cuentan con figura de proteccién legal alguna, el proyecto
contemplaria su mantenimiento en la Finca y en instalaciones propias de la Universidad de
Malaga u otras alternativas.

No habria afecciéon negativa ni a suelos ni a aguas superficiales o subterraneas. El uso de
zahorras en lugar de asfalto u hormigdn permitira la infiltracion de aguas de lluvia al acuifero
en las mismas condiciones que en la actualidad.

Igualmente, no se prevé la generacion de aguas residuales incontroladas, ya que seran
canalizadas hacia el alcantarillado mas proximo en la calle La Tierra.

Hay que mencionar el posible riesgo de inundacién de la Finca en episodios puntuales de
lluvias torrenciales debido a la superacion de la capacidad de carga maxima de los canales
que la atraviesan y de la tuberia de desagiie bajo la linea férrea.

En cuanto a la calidad sonora, no se vera afectada. Igualmente, la calidad del aire tampoco
se vera modificada. De hecho, esta Finca constituye uno de los pocos espacios verdes en la

zona, y como se ha mencionado, se conservara la vegetacion arboérea existente.

Medidas técnicas y ambientales adicionales.

a) Carécter Provisional y Reversible.

- La actuacion debera tener caracter provisional y no permanente, compatible con lo
establecido en la legislacién urbanistica y el planeamiento general.

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

- Se debera presentar un compromiso de restitucion del suelo a su estado original una vez
cese la actividad autorizada.
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c)

Instalaciones complementarias: Los médulos de control, oficinas o aseos deberan ser
moviles o prefabricados (contenedores reciclados, casetas tipo obra...) y estar alimentados
preferentemente mediante sistemas renovables (paneles solares para iluminacién). Se
permitira una instalacién minima de iluminacién, con luminarias de baja altura, orientadas
hacia el suelo y con sensor de presencia, para minimizar la contaminaciéon luminica.

Tratamiento Superficial del Terreno.

El pavimento debera ser permeable, priorizandose soluciones como:

» Zahorras compactadas estabilizadas,

» Celosias ecoldgicas para el crecimiento de césped,

* Pavimentos drenantes de materiales reciclados o arenas estabilizadas,

* similares.
Queda prohibido el uso de aglomerado asfaltico o soleras de hormigén continuas, salvo
puntos localizados para maniobra o acceso (justificados).

Vegetacién y Sombra.

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

Los arboles deberan contar con alcorques permeables y sistema de riego eficiente.

Se incentivara la plantacion de setos perimetrales para mejorar la integracién paisajistica
y generar pantallas visuales.

Integracién paisajistica y cerramientos.

El cerramiento perimetral debera ser transparente y vegetado, con preferencia por:
¢ Vallas metilicas tipo simple torsién o panel rigido, pintadas en colores naturales (verde,
gris oscuro...).
* Acompafiadas de plantaciones trepadoras o setos (madreselva, hiedra, durillo...).
Se prohiben muros de fabrica u hormigdn opaco sin tratamiento paisajistico.

Gestion de aguas y drenaje.

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

¢ Larecogida y filtracion del agua de escorrentia.

e La prevencion de contaminacion del suelo por aceites o residuos del trafico rodado.
Se instalaran canaletas filtrantes, pozos de infiltracion o zanjas drenantes vegetadas.

Movilidad sostenible y accesibilidad.

Se reservara al menos un 10% de plazas para vehiculos eléctricos o sostenibles (bicicletas,
motos, VMP).

Se instalaran puntos de recarga, si fuera viable, alimentados por energia renovable.

Se garantizaran itinerarios peatonales interiores accesibles, con sefalizacion y materiales
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antideslizantes.

g) _Mantenimiento, gestién y control.

- EIl promotor ejecutivo debera responsabilizarse del mantenimiento ambiental con control
periédico del arbolado, limpieza, estado de pavimentos y recogida de residuos.

- Sedotara al recinto de contenedores de recogida selectiva y servicios higiénicos adecuados.

- El uso quedara condicionado a la autorizacion expresa de los 6rganos competentes y al
cumplimiento estricto de las condiciones impuestas.

h) Plan de vigilancia ambiental.

- El promotor debera 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
debera instalar un sistema de recuperacion y reciclaje del agua, cumpliendo asi las
medidas de sostenibilidad del municipio.

i) Conexiones de infraestructura de servicios.

- ElI promotor debera solicitar de las diferentes compafiias suministradoras informes y
autorizaciones, asi como los preceptivos de los organismos sectoriales afectados..

Prestacion compensatoria

La prestacion compensatoria LISTA Articulo 35 del reglamento. Prestacion compensatoria,
conforme al articulo 22.5 de la Ley, es una obligacion econémica aplicable a privados y para
quienes realizan construcciones u obras en suelo no urbanizable, y es del 10% del
presupuesto de ejecucion material de las obras (excluyendo maquinaria y equipos). Su
objetivo es gravar los usos o aprovechamientos extraordinarios del suelo no urbanizable. Sera
de aplicacion a los sujetos que realicen edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
no ligadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o analogas en suelo no
urbanizable. En nuestro caso, al tratarse de la UMA, entidad publica, entendemos que esta
prestacion no es de aplicacion.

Solicitud de licencia urbanistica
Se concedera la preceptiva Licencia Urbanistica, conforme al Proyecto de Actuacién

aprobado, en el plazo maximo de un ano desde la resolucion del procedimiento de
autorizacion previa.
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA.
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6. PLANOS.

PLANOS DE INFORMACION

SITUACION REFERIDA AL PGOU, ORTOFOTO, CATASTRO. Escala S/E
EMPLAZAMIENTO. Escala 1/1000.

TOPOGRAFICO. Escala 1/500.

PLANTACIONES EXISTENTES. Escala 1/500.

N =

PLANOS DE PROPUESTA

ORDENACION GENERAL. Escala 1/500.

ORDENACION GENERAL. ACOTADO Y OBRAS DE FABRICA. Escala 1/500.
ORDENACION GENERAL. AFECCIONES DE ARBOLES. Escala 1/500.
CONFIGURACION 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.

© N o

Malaga, Julio de 2026

Los Arquitectos,

Fdo: SALVADOR MORENO PERALTA
Fdo.: JOSE CARLOS CARRASCO CARRION
Fdo.: ELENA PORRAS HEREDIA
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