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9.6.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

V

Memoria 85
Codigo Seguro De Verificacién » Tf pS/ 1/ pAL97I Xr vkmiQyg== Estado Fechay hora
Firmado Por Ue !arlos Lanzat Diaz Firmado 20/02/2023 14:37:30
Observaciones Péagina 1/70

Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirna/ code/ Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmAQgg==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

ARCHITECTURE
& ENGINEERING

vw.hcparquitectos.com

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL
SECTOR SUNC-R-LO.10 “PORTILLO"
(MALAGA)

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

PROMOTOR:
INMUEBLES PORTILLO, S.L.

P ROY ECTI CTAS
HCP ARQUITECTOS URBANISTAS S.L.P.

ARQUITECTOS:
MARIO ROMERO GONZALEZ

Diciembre 2022
Exp H-2627-17

Codigo Seguro De Verificacion Tf pS/ 1/
Firmado Por a

Observaciones

Url De Verificacién https://v



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)

Expediente: H-2627-17

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR, PERI-LO-10 “PORTILLO” DEL
PGOU DE MALAGA

ANEXO 8.7.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1. INTRODUCCION

El articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, requiere que todo
documento de planeamiento contenga un estudio sobre la evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad econémica del desarrollo urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de
las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara
en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

De conformidad con lo previsto en la legislacion urbanistica andaluza,
apartado 1.a.32 del articulo 19, de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de
modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, LOUA, los PPO deben contener:

a) Un estudio econdmico-financiero.

b) Un informe o memoria de sostenibilidad.

El Estudio econémico-financiero se limita a efectuar una mera evaluacién
de los costes de implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras
de urbanizacién en el ambito del PPO, la Memoria de sostenibilidad
econdmica tiene por objeto evaluar la incidencia del coste de dichas obras y
servicios en la Hacienda Local Municipal. Dicho estudio se desarrolla en el
correspondiente apartado del PERI, al cual nos remitimos.

El Informe de sostenibilidad econémica, objeto de la presente apartado
de la Memoria Justificativa “Informe de Sostenibilidad econdémica, debe
contener, segun el citado articulo 19 LOUA:

....La justificacién de la existencia de suelo suficiente para
usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano
previsto en el planeamiento, asi como el analisis del impacto
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de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
Administraciones Publicas responsables de la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y
prestacion de los servicios necesarios.

Y el alcance y contenido estan desarrollados, de manera detallada, en el
apartado 1 del articulo 3 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad
econdmica y ambiental”’, del Real Decreto Legislativo 1492/11, de 24 de
octubre, Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, RVLS:

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto
refundido de la Ley de Suelo, la documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en
particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para
la Hacienda Ilocal, se -cuantificaran los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de
los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y
poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-economicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.

En consecuencia, y en cumplimiento de lo dispuesto en los textos citados, el
presente informe cuantifica y pondera el impacto econémico que el
desarrollo del Sector PERI-LO-10 “Portillo” pudiera tener en la Hacienda
Publica de Malaga como resultado de la implantacion y mantenimiento de
las infraestructuras necesarias y de la puesta en marcha y prestaciéon de los
servicios resultantes. La evaluacion y cuantificacion de los costes de
implantacion de servicios y ejecuciéon de las obras de urbanizacion se
contienen en el Estudio econdmico-financiero.
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Dado que se trata de un planeamiento de desarrollo no se contempla ni
justifica la suficiencia o adecuacion del suelo destinado a usos productivos,
dado que esa cuestion compete exclusivamente al planeamiento municipal
general, donde se deciden las estrategias de localizacion general de los
usos globales en el territorio del término municipal, pero que excede de las
competencias y alcance propias del planeamiento de desarrollo.

METODOLOGIA

A efectos orientativos se ha considerado conveniente seguir la metodologia
establecida en el documento denominado “Guia metodolégica para la
redaccion de informes de sostenibilidad econémica”, de Blanca Marin
Ferreiro y Gerardo Roger Fernandez (coordinadores), publicado por el
Ministerio de Fomento, aunque con las matizaciones y peculiaridades
derivadas de las concretas y especificas determinaciones del PERI en
cuestion.

CONSIDERACIONES PREVIAS

Para determinar el impacto econémico que la actuacion pueda suponer
para la Hacienda Local, se deben por tanto cuantificar (segun art. 3.1
RVLS):

e El importe de los ingresos municipales (I) derivados de los
principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-
econdmicos previsibles, hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones.

e Los costes de mantenimiento (G) por la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios necesarios.

e CONSIDERACIONES PREVIAS.

La actuacion sera sostenible si el impacto econémico (le), entendido
como la diferencia entre ingresos (l) y gastos (G), es positivo o nulo, es
decir si:

le=(1-G)=20

MOMENTO AL QUE HA DE REFERIRSE EL IMPACTO

El impacto econdmico que la actuacion urbanizadora pudiera comportar
debera evaluarse, desde el inicio de la actividad urbanizadora hasta que
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se encuentren terminadas todas las edificaciones del ambito, segun se
establece en el ultimo parrafo del apartado 1 del art.3 RVLS.

En la legislacién espafiola, y por ende en la andaluza, son los propietarios
de los terrenos, en general, los que tienen la obligacion legal de costear la
urbanizacion: por tanto en las actuaciones privadas (como es nuestro
caso) no existira ninguna carga en este sentido para la hacienda local,
hasta la recepcion de las obras de urbanizacién, que seria el inicio a
partir del que calcular el impacto econémico.

Segun la Guia Metodoldgica publicada por el Ministerio de Fomento, para
determinar si la actuacion es sostenible, se deberan seguir los siguientes
pasos:

e Cuantificar la inversion publica Municipal (gatos de capital),
durante el desarrollo de la actuacion y posterior entrega de la
urbanizacién, y evaluar el aumento Patrimonial derivado de la
misma.

e Cuantificar el impacto en la Hacienda Local.

5. DATOS GENERALES DE LA ACTUACION
5.1. ZONIFICACION Y APROVECHAMIENTOS

A continuacién, se reproduce el cuadro resumen de usos de la

ordenacion, de acuerdo con lo determinado en el PERI-LO-10

“PORTILLO™:

Zonificacién:

CUADRO PARCELARIO
ALTURA MAXIMA Ne .
EEA SUP. PARCELA| EDIFICABILIDAD | COEF. EDIF. Ne DE PLANTAS | VIVIENDAS TIPOLOGIA CALIFICACION
USOS LUCRATIVOS
RESIDENCIAL
RE-1 814,00 4.186,43 5,143 B+7 50 0A-2 RESIDENCIAL PROTEGIDO
RE-2 1.547,35 | 9.768,34 6,313 B+7 108 0A-2 RESIDENCIAL LIBRE
TOTAL RESIDENCIAL 2.361,35 | 13.954,78 5,910 158
SERVICIOS TERCIARIOS/EMPRESARIALES
ST/E 632,00 7.761,62 12,281 B+13 0A-2 | SERVICIOS TERCIARIOS/EMPRESARIALES
TOTALUSOS LUCRATIVOS | 2.993,35 | 21.716,40 158
ZONA VERDE
PARCELA SUPERFICIE CATEGORIA
v 6.319,34 ZONA VERDE PUBLICA
VIARIO
VIARIO [ 7.392,23 | [ [ [ [
TOTAL SECTOR | 16.704,92 | 21.716,90 1,300 | | 158 | [
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Aprovechamientos:
DETERMINACIONES DE LA FICHA URBANISTICA DEL SECTOR
SUNC-R-LO.10 "PORTILLO"

PARAMETROS [ FICHA PGOU | FICHA PERI
SUPERFICIE TOTAL (m?s) 16.667,00 16.704,92
DOMINIO PUBLICO LOCAL (m?s) 70,00
USO GLOBAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
COEF. EDIFICABILIDAD {m?t/m?s) 1,300 1,300
EDIFICABILIDAD MAXIMA (m?t) 21.667,10 21.716,40
REPARTO DE USOS: CcP % TECHO UUAA % TECHO UUAA
RESIDENCIAL LIBRE 1,00 | 44,98%| 9.746,17m%|  9.746,17uuaal 44,98%| 9.768,34m%|  9.768,34uuaa
RESIDENCIAL PROTEGIDO 017 | 19,28%| 4.176,93m’t 710,08uuaal  19,28%| 4.186,43m% 711,69uuaa
SERVICIOS TERCIARIOS/EMPRESARIALES | 1,10 | 35,74%| 7.744,00m?|  851840uuaal 35,74%| 7.761,62m*|  8.537,78uuaa

TOTALES 100,00%| 21.667,10m?|  18.974,65uuaal 100,00%| 21.716,40m*|  19.017,82uuaa
APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL(UA) 18.974,65 19.017,82
APROVECHAMIENTO MEDIO (UA/m?s) 1,1385 1,1385
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (UA) 17.077,18 17.044,31
CESION DE APROVECHAMIENTO (UA) 1.897,46 1.901,78
EXCESOS O DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO (UA) 0,00 71,73

5.2. OBRAS DE URBANIZACION

El desarrollo de este ambito de actuacion se plantea por el sistema de
actuacion por Compensacion. La secuencia de los actos que tendran
que realizar los promotores del presente Plan Parcial hasta el momento
en que la urbanizaciéon sea recibida definitivamente por el Excmo.
Ayuntamiento de Malaga, se ordenan sucintamente en la siguiente

forma:

e Tramitacion y aprobacion del presente expediente.

e Formulacién y tramitacion de la iniciativa para el establecimiento
del sistema de actuacion por compensacion.

e Formulacién, tramitacion y aprobacion del Proyecto de
Urbanizacién.

e Formulacién, tramitacion y aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion.

e Recepcion Provisional de las obras por el Ayuntamiento vy,

terminado el plazo de garantia de un afio, recepcion definitiva de
las mismas, haciéndose cargo de su mantenimiento la Entidad de
Conservacion.
A la Junta de Compensacion del Sector le corresponde la financiacion
de las infraestructuras necesarias para dar servicio al Sector.

Para el Sector se prevé una sola etapa para la ejecucion de las obras
de urbanizacién con una duracién de tres (2) afios, a contar desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.
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En consecuencia las obras de urbanizacion se ejecutaran mediante
contratacién, en cualquiera de los modos usuales, con empresas
constructoras especializadas en la construccion de urbanizaciones.

Para la construccion de las necesarias conexiones con el exterior de la
zona de actuacion, se deberan seguir las regulaciones que el art. 139
LOUA, hace para determinar las formas de obtenciéon del suelo y la
ejecucion de las. Para la obtencion de los suelos necesarios, en caso
de no cesién por los particulares, sera de aplicacion lo regulado en el
art. 160.1.B LOUA.

De lo anterior se deduce que la inversidon en obras de urbanizacion
recaera en los propietarios del sector, recibiendo el Ayuntamiento el
aprovechamiento municipal preceptivo urbanizado, y, en todo caso,
participando Unicamente en aquella proporcion de excedentes de
aprovechamiento que correspondan a la Administracion.

Dado que el Ayuntamiento recibe un 10% del aprovechamiento objetivo
urbanizado, y puesto que el sistema de actuacion previsto en el PERI es
el de compensacion, la ejecuciéon de las obras de urbanizacion no
tendra afeccion alguna al presupuesto municipal.

6. VALOR DEL SUELO

A los efectos de valorar el impacto sobre el patrimonio municipal que el
desarrollo de este Sector producira, asi como el impacto en la cuenta
municipal de ingresos por tasas impositivas, se presenta en este apartado
una valoracion de suelo basada en la ponencia de valores catastrales
vigente en el Municipio de Malaga.

Con el objetivo de hacer una valoracién realista del suelo de la actuacion,
se han tomado como referencia de valor catastral los correspondientes al
Poligono 010, “Poniente-Carretera de Cadiz”, Zona de Valor U28 donde el
Modulo Basico de Construccion MBC2 = 650 €/m?t y el Modulo Basico de
Repercusion MBR2= 1.200 €/m?t, siendo los valores de repercusiéon para
los distintos usos, segun la zona de valor R35, los siguientes:

Uso Valor Unitario €/m?t
Vivienda Libre | 600

Vivienda VPO | 160,93 (*)

Terciario 700

Garajes 100

Garajes VPO 96,56 (*)
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Trasteros VPO | 96,56 (*)
Zonas Verdes | 45,50 (**)
Equipamientos | 341,25

(*) Obtenido a partir del médulo maximo en venta, en Régimen General de
1.394,72 €/m? util y pasado a €/m? construido es 1.072,86 €/m%c, y
aplicando el 15% imputable a la repercusién del suelo.

Para garajes y trasteros se ha obtenido de igual modo, aplicando el 60%
al médulo en €/m? construido.

(**) La repercusion de las zonas verdes es en €/m? de suelo.

7. IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL

7.1. POR PARCELAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTO PUBLICO

Atendiendo a lo dispuesto en el punto primero de los objetivos, criterios
y directrices vinculantes, de la ficha urbanistica del Sector PERI-LO-10
“Portillo”, las dotaciones incluidas en esta ficha se consideran las
Unicas reservas necesarias en este ambito.

Estas dotaciones son:

Zona verde 6.349,34 m?s
Viario: 7.392,23 m?s
Local Social: 700,00 m?t

Equipamiento | Sup. m?t | Ind. Edif. m*t/m3s | Edif. m*t | Unitario €/m*t | Coste €
SIPS 700,00 700,00 341,25 238.875
TOTAL 700,00 700,00 238.875

7.2. POR OBTENCION DE ZONAS VERDES. VIARIO Y OBRAS DE
URBANIZACION.

La accidon urbanizadora incrementara el patrimonio municipal en los
siguientes elementos:

Elemento | Superf. m?s | V. Unitario €/m?®s | Valor €
ZL.P 6.319,34 45,50 287.529,97
TOTAL 6.319,34 287.529,97

Asimismo, la valoracién de las obras de urbanizacion, segun el estudio
econdmico financiero del PERI, asciende a un total de 1.803.210,91 € y
que incluyendo la participacion de 30€/UA en el P.E. de Infraestructuras
que asciende al importe de 570.534,55 € y la carga de ejecucién de los
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7.3.

7.4.

700 m? de equipamiento que asciende a 358.400,00 €, hace un total del
presupuesto de urbanizacion de 2.732.145,46 €

POR OBTENCION DE PARCELAS LUCRATIVAS

El Ayuntamiento de Malaga recibira, por cesion gratuita de los
propietarios del Sector parcelas lucrativas urbanizadas equivalentes al
10% del aprovechamiento del Sector. A efectos de computo de
incremento patrimonial producido, y a expensas de la existencia de un
proyecto de equidistribucidn de los aprovechamientos resultantes en el
Sector, se utilizara la hipétesis mas probable de que el Ayuntamiento
recibe su aprovechamiento en uso residencial para viviendas de
proteccion oficial (VPO), mas residencial libre si no cubriese la VP el
total del 10% de cesion.

El ayuntamiento recibira un total de 1.901,78 UA en concepto del 10%
de cesion obligatoria.

Esto supone que recibira la totalidad de su aprovechamiento en VP
(711,69 UA = 4.186,43 m?) mas 1.190,09 UA en vivienda libre que
equivale a 1.190,09 m3t.

Ordenanza Edif. m*t | V. Reperc. €/ mt | Valor €

OA-2 VPO 4.186,43 160,93 673.722,18
Garajes VPO | 2.625,00 96,56 253.470,00
OA-2 Libre 1.190,09 600,00 714.054,00
Garajes Libre 630,00 100,00 63.000
TOTALES 1.704.246,18

De acuerdo con el art. 6.7.4 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Malaga, se ha considerado que se necesitan 383 plazas de
aparcamiento, para el total de las 255 viviendas, con una superficie
construida por plaza de 30,00 m3t.

SINTESIS DE IMPACTO EN EL. PATRIMONIO MUNICIPAL

El incremento total del patrimonio municipal, como consecuencia de la
actuacion en el Sector PERI LO-10 “Portillo” se resumen en el siguiente
cuadro:

Concepto Valor €

Por cesion del 10% de aprovechamiento | 1.704.246,18

Por obtencion de Zonas Libres Publicas 287.529,97

Por cesion de urbanizacion 2.732.145,46

Por cesion de equipamiento 700 m?t 358.400,00
Total por incremento patrimonial | 5.082.321,61
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8. ESTUDIO DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL LIQUIDADO

A efectos de comprobar el impacto del desarrollo del Sector en el
presupuesto del Ayuntamiento de Malaga, se presenta en este epigrafe un
resumen del estado del mismo.

Esta comprobacién se realizara tomando como base la liquidacién del
presupuesto del Ayuntamiento correspondiente al ultimo ejercicio liquidado
de 2017. Los datos de dicho presupuesto han sido obtenidos de la web del
Ayuntamiento de Malaga.

En la siguiente tabla, se presentan los datos de liquidacion del presupuesto
del Ayuntamiento de Malaga para el periodo 2019, asi como su repercusion
por habitante.

Consultada la pagina del Instituto Nacional de Estadistica, la poblacién de
derecho para Malaga Capital asciende a 574.654 habitantes.
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PRESUPUESTO MUNICIPALCONSOLIDADO 2019

Operaciones Corrientes

CAP.1 Gastos Personal 152.841.416,84

CAP.2 Compras de bienesy servicios 224.119.851,38

CAP.3 Intereses 7.502.685,67

CAP.4 Transferencias corrientes 132.287.110,30

516.751.064,19

Operaciones de capital

CAP.6 Inversiones Reales 12.461.947,19

CAP.7 Transferencias de Capital 28.997.471,34
41.459.418,53

Operaciones Financieras

CAP.8 Activos Financieros 2.999.982,56

CAP.9 Pasivos Financieros 63.054.983,09
66.054.965,65

TOTALGENERAL 624.265.448,37

Operaciones Corrientes

CAP.1 Impuestos Directos

IVTM 27.485.695,98
IAE 15.858.698,21
1B 123.809.643,16
IIVTNU 49.875.119,20

Otros Impuestos Directos 28.987.575,41

Total Imuestos Directos 246.016.731,96

CAP.2 Impuestos Indirectos
ICIO 11.384.450,07
Otros Impuestos Indirectos 12.540.995,67
Total Impuestos Indirectos 23.925.445,74
CAP.3 Tasasy otros Ingresos
Tasas por Licencia de Obras 1.027.356,33
Otras tasas y precios publicos 56.801.635,52
Total Tasas y Otros Ingresos 57.828.991,85
CAP.4 Transferencias Corrientes 294.996.967,29
CAP.5 Ingresos Patrimoniales 4.597.927,93
627.366.064,77
Operaciones de Capital
CAP.6 Enajenacion de Inverisiones Reales -
CAP.7 Transferencias de Capital 198.518,87
198.518,87

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros
CAP.9 Pasivos Financieros

2.359.755,65
11.500.000,00
13.859.755,65

Habitantes
574.654

% €/Habitante
24,48 265,97
35,90 390,01
1,20 13,06
21,19 230,20
82,78 899,24
2,00 21,69
4,65 50,46
6,64 72,15
0,48 5,22
10,10 109,73
10,58 114,95

100,00 1.086,33

% €/Habitante
47,83
27,60
215,45
86,79
50,44
38,35 428,11
19,81
21,82
3,73 41,63
1,79
98,84
9,02 100,63
45,99 513,35
0,72 8,00
97,81 1.091,73
0,03 0,35
0,03 0,35
0,37 4,11
1,79 20,01
2,16 24,12

TOTAL GENERAL 641.424.339,29 100,00 1.116,19
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Como puede observarse, el Ayuntamiento de Malaga mantiene un superavit
presupuestario, siendo mas importante este superavit en lo que refiere a
operaciones corrientes.

Por tanto puede concluirse que la situacién financiera del Ayuntamiento de
Malaga, es adecuada, con caracter previo al desarrollo del Sector objeto del
presente informe.

. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES

DESDE LA RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA
FINALIZACION DE LA EDIFICACION.

Se trata, en este apartado, de ponderar el impacto de la actuacion
urbanizadora en la Hacienda Publica Municipal una vez recepcionadas
las obras de urbanizacién. Para ello se debe cuantificar:

e EI gasto publico que comporta el mantenimiento de las
infraestructuras de nueva creacion y la prestacion de los servicios
resultantes.

e Los ingresos que se obtendran en este ambito, desde la recepcion
de las obras de urbanizacion hasta la culminacion del proceso
edificatorio.

El periodo ahora analizado es, por tanto, el comprendido entre la recepcion
de las obras de urbanizacién y la finalizacién de la edificacion.

Los ingresos y gastos que implican el nuevo desarrollo urbanistico se iran
produciendo en funcién del aumento de poblaciéon, que esta en funcién
del grado de consolidacion por la edificacion y, mas concretamente, por el
ritmo de construccién de las viviendas del ambito.

Para determinar la poblacion, hemos considerado como tamafio medio
familiar la ratio de 2,4 habitantes por vivienda, segun Orden de 29 de
septiembre de 2008 (BOJA de 21 de octubre de 2010), y dado que la nueva
urbanizacién prevé la construccibn de 158 viviendas, el crecimiento
poblacional previsible es de:

Incremento de poblacion = 158 viv. X 2,4 Hab./viv. = 379 habitantes
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Ahora bien, dentro de los usos previstos esta el Terciario-Empresarial, con
una superficie construida de 7.761,62 m3t.

Este uso es compatible con el de apartamentos turisticos, que es el uso
mas probable al que se destinara.

Por tanto, estimando que la ratio por apartamento turistico es de 80 m?c por
unidad, el numero de apartamentos es de 7.761,62/80 = 97 unidades.

Con una poblacién estimada de 97 x 2.4= 233

En consecuencia, el incremento poblacional total previsto es de 612
habitantes.

La metodologia de analisis consistira en la prevision de diversas hipétesis
de escenarios de desarrollo de las promociones inmobiliarias previstas en el
planeamiento, la estimacion del volumen global de ingresos y gastos que la
nueva actuacion reportara al Ayuntamiento y, finalmente, la periodificacion
de este volumen global de ingresos y gastos en cada uno de los escenarios
previstos.

9.1. HORIZONTE TEMPORAL DEL DESARROLLO. ESCENARIOS

Los ingresos y gastos que el nuevo desarrollo ira produciendo, se
devengaran en funcion del grado de consolidacion del mismo, tanto por
la finalizacion del proceso de tramitacion urbanistica, la urbanizacion, y
la construccién y venta de las viviendas proyectadas en el mismo.

A los efectos de hacer un analisis lo mas ajustado a la realidad, se
prevén tres escenarios en los que se analizara la sostenibilidad del
desarrollo:

a. Escenario normal, que correspondera con lo previsto en el plan
de etapas del PERI.

b. Escenario optimista, que se realiza bajo la suposicién de una
situacion macroecondmica favorable, que permita una mayor
absorciéon de los productos inmobiliarios previstos en el
planeamiento, por parte del mercado.

c. Escenario pesimista, cuya premisa sera la de una situacién en
recesion economica y por tanto un mayor ciclo de venta de los
productos inmobiliarios previstos.
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a. Escenario normal.
De acuerdo con lo previsto en el PERI, se presenta una hipotesis del

cronograma de desarrollo de la actuacion.

Horizonte 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Total
temporal

Aprob. Defin. PERI

Aprob. Defin. P.U.

Inscripcion P.R.

Ej. Obras Urbaniz. 100% 100%
Viviendas Libres 10% | 20% | 35% | 25% 10% 100%
Viviendas VPO 10% | 30% |30% | 20% | 10% 100%
Viv. Term, Libres 21 41 72 51 21 205
Viv. Term, VPO 5 15 15 10 5 50
Total viv. Term. 26 56 87 61 26 255
Incremento Poblac. 62 134 208 146 62 612

b. Escenario optimista.
No se producen alteraciones en la tramitacion administrativa de los
expedientes urbanisticos, pero si un mayor ritmo en la construccion en
la ejecucion de la urbanizacion y en las viviendas, como consecuencia
de un mercado inmobiliario mas activo.

Horizonte 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Total

temporal

Aprob. Defin. PPO

Aprob. Defin. P.U.

Inscripcion P.R.

Ej. Obras Urbaniz. 50% | 50% 100%

Viviendas Libres 25% | 30% | 30% 15% 100%

Viviendas VPO 30% | 30% | 30% 10% 100%

Viv. Term, Libres 51 62 62 30 205

Viv. Term, VPO 15 15 15 5 50

Total viv. Term. 66 77 77 35 255

Incremento Poblac. 158 185 185 84 612
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b. Escenario pesimista.

No se producen alteraciones en la tramitacion administrativa de los
expedientes urbanisticos, pero si un menor ritmo en la construccién de
viviendas, como consecuencia de un mercado inmobiliario menos
activo.

Horizonte
temporal
Aprob.
Defin. PPO
Aprob.
Defin. P.U.
Inscripcidn
P.R.

Ej. Obras
Urbaniz.
Viviendas
Libres
Viviendas
VPO

Viv. Term,
Libres
Viv. Term,
VPO

Total  viv.
Term.
Incremento
Poblac.

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | Total

50% | 50% 100%

5% 10% 10% 15% | 25% | 25% 10% 100%

5% 10% | 10% | 15% | 25% | 25% | 10% 100%

10 20 20 31 52 52 20 205

13 25 25 39 64 64 25 255

31 60 60 93 154 154 60 612

9.2. ESTIMACION DE GASTOS CORRIENTES PARA LA HACIENDA
PUBLICA MUNICIPAL, ORIGINADOS POR LA NUEVA
ORDENACION URBANISTICA

Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de
repercusion por habitante, aplicada al numero de nuevos habitantes
estimados, resultantes de la nueva actuacion.

La proyeccion de gastos corrientes presupuestarios segun el mayor
numero de habitantes de la nueva ordenacién sera:

Codigo Seguro De Verificacion Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg== Estado Fechay hora
Firmado Por rlos Lanzat Diaz Firmado 20/02/2023 14:3NBemori
Observaciones . Péagina 16/70

Url De Verificacién I\l https://valida. mal aga. eu/ verifirna/ code/ Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmAQgg==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)
Expediente: H-2627-17

ESTIMACION NUEVA ORDENACION Habitantes Nuevos
GASTOS 612
Operaciones Corrientes % €/Habitante
CAP.1 Gastos Personal 162.773,64 0,03 265,97
CAP.2 Compras de bienes y servicios 238.686,12 0,05 390,01
CAP.3 Intereses No se Considera
CAP.4 Transferencias corrientes 140.882,40 0,03 230,20

542.342,16 0,10 886,18

Operaciones de capital
CAP.6 Inversiones Reales No se Considera
CAP.7 Transferencias de Capital No se Considera

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros No se Considera
CAP.9 Pasivos Financieros No se Considera

542.342,16 0,10 886,18

Los gastos correspondientes a los Cap.3, Cap.6, Cap.7, Cap.8 t Cap.9,
no se consideran ya que su montante depende de las politicas
financieras del Ayuntamiento de Malaga, cuyo analisis queda fuera del
objetivo de este documento.

9.3. INGRESOS CORRIENTES

Los ingresos corrientes que para el Ayuntamiento de Malaga, va a
producir el desarrollo del Sector, son los siguientes:

a) Tributos relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria:
e Impuesto de Bienes Inmuebles. (IBI)
e Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)
e Impuesto del Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana. (IIVTNU)

e Tasas de Licencia de Obra.

b) Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria:
e Impuesto de Actividades Econdmicas. (IAE)
e Impuesto de Vehiculos de traccién Mecanica. (IVTM)
e Tasas y otros tributos y transferencias corrientes.

Codigo Seguro De Verificacion Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg== Estado Fechay hora
Firmado Por rlos Lanzat Diaz Firmado 20/02/2023 14:3NBemori
Observaciones Péagina 17/70
Url De Verificacién I\ LI https://valida. nal aga. eu/ veri firma/ code/ Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)
Expediente: H-2627-17

En los siguientes apartados, se detallara el proceso de estimacién de
cada uno de los conceptos de ingreso, distinguiendo dos casos:

e Ingresos recurrentes, por ejemplo IBl. En estos casos, se
estimara el volumen de ingresos en el afio estandar, es decir,
una vez desarrollado completamente el Sector.

e Ingresos ocasionales, ICIO, licencias, etc.). En estos casos, se
estimara el volumen global de ingresos que se producira durante
el desarrollo del planeamiento.

9.3.1.TRIBUTOS RELACIONADOS CON LOS INMUEBLES Y LA

ACTIVIDAD INMOBILIARIA

a) Impuesto de Bienes Inmuebles. IBI
El IBI se devenga por dos conceptos, el suelo y los inmuebles
edificados.

El IBI del suelo se estima mediante el calculo del valor
catastral de las diferentes parcelas edificables. EI mismo
comenzara a devengarse una vez recepcionada las obras de
urbanizacién por parte del Ayuntamiento, momento, a partir
del cual, los solares resultantes del proceso urbanizados
pasan a tener la consideracién de suelo urbano. De acuerdo
al calendario, esto acontecera a mediados de 2018.

El sistema de calculo del tributo es el siguiente:

e La base imponible es el Valor Catastral.

e El Valor Catastral se calcula como el 50% del valor de
repercusion por aplicacion de los valores unitarios de la
ponencia de valores catastrales de Malaga (afio 2008)
y reflejados en el apartado 6.

e La Base Liquidable se obtiene de aplicar a la Base
Imponible las deducciones que legalmente procedan.

e El tipo impositivo es, de acuerdo con la ordenanza
fiscal n°® 01 “Impuesto sobre bienes inmuebles”, del
Ayuntamiento de Malaga, para el afo 2017, con
caracter general, un 0,4510%

La aplicacion de estos criterios al proceso de desarrollo
previsto en el Sector arroja los siguientes resultados:
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IBI DEL SUELO Datos Cantidad
N° de viviendas libres construidas 108
N° de viviendas de VPO construidas 50
Edificabilidad/vivienda (m?t/viv) 88,12
Edificabilidad construida (vivienda libre) m?t 9,768,34
Edificabilidad construida (vivienda VPO) m3t 4,186,43
indice edificabilidad medio (vivienda libre) m2t/m3s 5,842
indice edificabilidad medio (vivienda VPO) m2/m?s | 5,143
Suelo viviendas libre m?s 1.672,00
Suelo vivienda VPO m?s 814,00
Suelo uso Terciario m3s 656,36
Edificabilidad uso Terciario m?t 7.761,62
indice edificabilidad uso Terciario m?/m?s 11,825
Suelo Equipamiento Privado m?s
Edificabilidad Equipamiento Privado m?t
indice edificabilidad Equipamiento Privado m2t/m2s
Valor unitario vivienda libre €/m2 600,00
Valor unitario vivienda VPO €/m? 160,93
Valor unitario equipamiento privado €/m3t
Valor unitario uso Terciario €/m? 700
Valor repercusion vivienda libre € 5.861.004
Valor repercusion vivienda VPO € 673.722,18
Valor repercusion Equipamiento Privado €
Valor repercusion uso Terciario€ 5.433.134,00
Total valor de repercusion VR 11.967.860,18
Base Imponible (Valor Catastral = VC) VC=VR*50% | 5.983.930,09
Base liquidable 5.983.930,09
Tipo Impositivo % 0,4510
Cuota integra (Cuota liquidable aio estandar) 26.987,52

En cuanto al IBI de las edificaciones, se adoptara el Médulo
Basico de Construccion MBC2= 600 €/m?t de la ponencia de
valores catastrales para Malaga, corregido por los coeficientes
establecidos en la Norma 20 del RD 1020/1993, de 25 de
junio, que se resumen en la siguiente tabla:

Médulo Basico 650 €/m?t Coeficiente de | Médulo de
Valor coste

Residencial Manzana | Tipologia 1,20 720,00

abierta Libre 1.1.1.3

Residencial Manzana | Tipologia 1,05 630,00

abierta VPO 1.1.1.4

Viviendas Unifamiliares.

Aisladas

Viviendas Unifamiliares

Adosadas

Garajes Tipologia 0,62 62,00
1.1.3.3

Terciario Tipologia 1,50 1.050,00
3.1.14

Equipamiento Privado
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A efectos de computo del IBl de las plazas de garaje que
acompanen a las promociones inmobiliarias se ha estimado 1
plaza de 30,00 m? por cada 100 m? edificado de los
diferentes usos y tipologias.

Las cuotas de IBI por edificacibn comenzaran a devengarse,
en cada uno de los escenarios previstos, un ejercicio después
de que las primeras viviendas se hayan completado.

En el afo estandar sera el siguiente:

Devengo IBI (un ejercicio . . I "
I Modulo Valor Catastral =Base Cuota Integra (tipo Cuota Liquidble afio
despues de completar | Edificabilidad m’t €/m2t Liquidable 0,4510% estandart
todas las viviendas)
Vc=Vconst x Edif. VPO ..%.ejer.cicios de
bonificacion 50%
Rdal Plurifamiliar Libre 9.768,34 720,00 7.033.204,80 31.719,75 31.719,75
Rdal Plurifamiliar VPO 4.186,43 630,00 2.637.450,90 11.894,90 5.947,45
Rdal Unifamiliar Aislada
Rdal Unifamiliar Adosada
Garajes 11.490,00 62,00 712.380,00 3.212,83 3.212,83
Terciario 7.761,62 1.050,00 8.149.701,00 36.755,15 36.755,15
Equipamiento Privado
Total 18.532.736,70 83.582,64 77.635,19
b) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO
La base imponible de este impuesto es el Presupuesto de
Ejecucion Material, PEM, de las construcciones previstas en
el sector. Para la determinacion del PEM partimos de los
Valores Medios Estimativos de la Construccion,
aprobados por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga.
MODULOS
Uso M €/m?t
- VL | 720,00
Rdal. Plurifamiliar VP | 576.00
Rdal. Unifamiliar aislada
Rdal. Unifamiliar adosada
Garajes s6tano 407,00
Terciario 1.011,00
Equipamiento privado
El tipo de gravamen, de acuerdo con el art.4° de la ordenanza
fiscal n° 04 “Impuesto sobre construcciones, instalaciones y
obra”, del Ayuntamiento de Malaga, para el afo 2018, es el
3,8 por 100, sobre la Base Imponible para el ICIO.
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Hay que considerar la Bonificaciéon que establece el art.9 de
la Ordenanza Fiscal para el ICIO de las VP y que supone una
reduccion del 50% sobre la cuota del impuesto.

No se han considerado, en la hipotesis mas conservadora
adoptada, otras bonificaciones establecidas en la Ordenanza,
como, por ejemplo, la instalacion de determinados sistemas
solares.

El momento del devengo de este impuesto sera en el
momento de iniciarse la construccion.

Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 5°, para el coste real y
efectivo, para el calculo del ICIO, se ha tenido en cuenta el
coeficiente Fc = 1,15

La aplicacion de estas premisas a los datos del Sector arroja
los siguientes resultados:

Tipologia

Edificabilidad m?t

Modulo

€/m%tx1,15 Deducién VPO: 50%

Base Imponible. PEM | Cuota integra (tipo 3,8%)

Cuota Liquidable

Rdal Plurifamiliar Libre

9.768,34 828,00 8.088.185,52 307.351,05

307.351,05

Rdal Plurifamiliar VPO

4.186,43 662,40 2.773.091,23 105.377,47 52.688,73

52.688,73

Rdal Unifamiliar Aislada

Rdal Unifamiliar Adosada

Garajes

2.650,50 468,05 1.240.566,53 47.141,53

47.141,53

Terciario

7.761,62 1.162,65 9.024.047,49 342.913,80

342.913,80

Equipamiento Privado

Total

21.125.890,77 802.783,85 52.688,73

750.095,12

c) Tasas por Licencia de Obras.

En la Ordenanza Fiscal n°® 15 “Tasas por Actuaciones
Urbanisticas”, en su epigrafe 3, se recoge la tasa a abonar
por Licencia de Obra Nueva, segun el uso caracteristico o
pormenorizado del edificio.

Para nuestro estudio, extraemos los siguientes usos
pormenorizados, indicando ademas la tasa unitaria a abonar
en €/m?t y la tasa minima:

Epigrafe | Uso Tasa unitaria €/ m* | Tasa minima €
A.3.1.1 Edificio de Viviendas 9,00 1.150,00
A.3.1.1 Garajes en edificios 9,00 1.150,00
A3.1.8 Terciario 6,00 2.100,00

En la tabla siguiente, reproducimos en sintesis el devengo de
tasas por Licencia de Obras de las construcciones en el

Sector:
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Tipologia Edificabilidad m%t “::(/)ritzlio Cuot integra Deduccién 50% VP Cuota Liquidable

Rdal Plurifamiliar Libre 9.768,34 9,00 87.915,06 87.915,06
Rdal Plurifamiliar VPO 4.186,43 9,00 37.677,87 18.838,94 18.838,94
Rdal Unifamiliar Aislada
Rdal Unifamiliar Adosada
Garajes 2.650,50 9,00 23.854,50 23.854,50
Terciario 7.761,62 6,00 46.569,72 46.569,72
Equipamiento Privado

Total 196.017,15 18.838,94 177.178,22

d) Impuesto del Incremento de Valor de los Terrenos de

Naturaleza Urbana. IIVTNU.

De acuerdo con la Ordenanza n° 5 “Impuesto sobre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana”,
este tributo grava el incremento de valor que experimenten los
terrenos de naturaleza urbana, ubicados en el término
municipal de Malaga y que se ponga de manifiesto a
consecuencia de la transmision de su propiedad por cualquier
titulo o transmision de cualquier derecho real de goce,
limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el
incremento del valor de los terrenos, puesto de manifiesto en
el momento del devengo y experimentado a lo largo de un
periodo maximo de veinte afios.

El valor de los terrenos en el momento del devengo sera el
que tengan determinado en dicho momento a efectos del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, sobre los que se aplicara
un incremento anual, de acuerdo con lo establecido en la
ordenanza fiscal, art. 8 apartado “, y que se resumen a
continuacion:
e Si el periodo de generacion del incremento del valor es
de 1 a 5 anos, el porcentaje anual sera del 3,7%
e Si el periodo de generacion del incremento del valor es
de hasta 10 afios, el porcentaje anual sera del 3,5%
e Si el periodo de generacion del incremento del valor es
de hasta 15 afios, el porcentaje anual sera del 3,2%
e Si el periodo de generacion del incremento del valor es
de hasta 20 afios, el porcentaje anual sera del 3%.
De acuerdo con el art. 14 de la Ordenanza Fiscal n° 5, la
cuota tributaria de este impuesto sera el resultado de aplicar a
la base imponible, calculada conforme al apartado anterior, el

Codigo Seguro De Verificacion Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg== Estado Fechay hora
Firmado Por rlos Lanzat Diaz Firmado 20/02/2023 14:3NBemori
Observaciones . Péagina 22/70
Url De Verificacién I\ LI https://valida. nal aga. eu/ veri firma/ code/ Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)
Expediente: H-2627-17

tipo de gravamen del 29 por 100, que sera unico para los
distintos periodos de generacion del incremento.

Es necesario hacer una hipoétesis sobre el futuro modelo de
negocio de los promotores en cuanto a la venta de terrenos se

refiere.

Se supone que se produciran

un 50%

de

transmisiones de terrenos, con un incremento del valor en un
periodo de 5 afos (2018-2022), siendo por tanto el tipo del

3,7%.
. Incremento % de terrenos que se p Cuota Liquidable
Devengo IIVTNa Base Imponible - | Cuota Integra 29% .
3,5% en 5 afios transmiten 50% periédo

Rdal Plurifamiliar Libre 7.033.204,80 1.230.810,84 615.405,42 178.467,57 178.467,57
Rdal Plurifamiliar VPO 2.637.450,90 461.553,91 230.776,95 66.925,32 66.925,32
Rdal Unifamiliar Aislada
Rdal Unifamiliar Adosada
Garajes 164.331,00 28.757,93 14.378,96 4.169,90 4.169,90
Terciario 8.149.701,00 1.426.197,68 713.098,84 206.798,66 206.798,66
Equipamiento Privado

Total 456.361,45

9.3.2.INGRESOS NO VINCULADOS A LA ACTIVIDAD

INMOBILIARIA

La cuantia de estas tasas e impuestos se estimara de acuerdo al

incremento

poblacional

producido

inmobiliarias previstas en el Sector.

por

las

Los ingresos a tener en cuenta son los siguientes:

a) Impuesto de Actividades Econdmicas. IAE
b) Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica. IVTM

c) Tasas y otros tributos y transferencias corrientes e ingresos
patrimoniales.

promociones

El incremento poblacional estimado es de 612 habitantes, segun
se justifica en el apartado 9 del presente informe.
Y el 5 por habitante se justifica en el cuadro del apartado 8.

Por tanto el incremento de ingresos no vinculados a la actividad
inmobiliaria que se producira como consecuencia de la nueva
actuacion, sera el siguiente:

Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria

Concepto €/habitante | Importe aio estandar. €
IVTM 48,40 29.620,80
IAE 33,05 20.226,60
Cap.3 Tasas y otros ingresos (*) 95,23 58.280,76
Cap.4 Transferencias corrientes 45,35 27.754,20
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Cap.5 Ingresos patrimoniales 0,53 324,36

Total 222,56 136.206,72

(*) No incluido tasas por Licencia de Obras

9.3.3.RESUMEN DE ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS EN EL ANO

ESTANDART

En el momento de recepcién de las obras de urbanizacion, la
actuacion urbanizadora no supone carga alguna para la
Hacienda Municipal, ya que el sistema de actuacién es por
compensacién, por lo que la ejecucion de las obras de
urbanizacién es sufragada por los propietarios dentro del Sector.

Al contrario el patrimonio municipal se vera incrementado
como consecuencia de la actuacion urbanistica, segun el
siguiente cuadro, resumen de los calculos realizados en el
apartado 7 de este informe:

Concepto Valor €

Por cesién del 10% de aprovechamiento | 1.704.246,18

Por obtencién de Zonas Libres Publicas 287.529,97

Por cesion de urbanizacion 2.732.145,46

Por cesion de equipamiento 700 m?t 358.400,00
Total por incremento patrimonial | 5.082.321,61

Codigo Seguro De Verificacion Tf pS/ 1/ pAL971 Xr vkmdQgg== Estado Fechay hora
Firmado Por rlos Lanzat Diaz Firmado 20/02/2023 14:3NBemori
Observaciones Péagina 24/70

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ Tf pS/ 1/ pAL97I| Xr vkmAQug==



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)
Expediente: H-2627-17

ESTIMACION NUEVA ORDENACION

GASTOS

Habitantes Nuevos

612

Operaciones Corrientes

CAP.1 Gastos Personal 162.773,64
CAP.2 Compras de bienesy servicios 238.686,12
CAP.3 Intereses No se Considera
CAP.4 Transferencias corrientes 140.882,40
542.342,16
Operaciones de capital
CAP. 6 Inversiones Reales No se Considera
CAP.7 Transferencias de Capital No se Considera

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros No se Considera
CAP.9  Pasivos Financieros No se Considera

TOTAL GENERAL 542.342,16

Operaciones Corrientes
CAP.1 Impuestos Directos

IVTM 29.620,80
IAE 20.226,60
IBI 75.163,49
IIVINU 456.361,45
Otros Impuestos Directos 26.260,92
Total Imuestos Directos 607.633,26
CAP.2 Impuestos Indirectos
ICIO 750.095,12
Otros Impuestos Indirectos 12.699,00
Total Impuestos Indirectos 762.794,12
CAP.3 Tasasy otros Ingresos
Tasas por Licencia de Obras 177.178,22
Otras tasas y precios publicos 58.280,76
Total Tasas y Otros Ingresos 235.458,98
CAP.4 Transferencias Corrientes 297.462,60
CAP.5 Ingresos Patrimoniales 1.634,04
1.904.983,00

Operaciones de Capital
CAP.6 Enajenacion de Inverisiones Reales -
CAP.7 Transferencias de Capital -

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros -
CAP.9 Pasivos Financieros S

%
0,03
0,05

0,03
0,10

0,10

%

31,90

40,04

12,36
15,61
0,09
100,00

€/Habitante
265,97
390,01

230,20
886,18

886,18

€/Habitante

48,40
33,05
122,82
745,69
42,91
992,86

1.225,65
20,75
1.246,40

289,51
95,23
384,74
486,05
2,67
3.112,72

TOTAL GENERAL

3.112,72
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Como podemos apreciar el afo estandar la evaluacion de los
todos los ingresos corrientes diferenciales de la actuacion arrojan
un saldo positivo.

10. SALDO FISCAL E IMPACTO EN EL. PRESUPUESTO MUNICIPAL

Mediante la periodificaciéon de los ingresos y gastos anteriores podemos
obtener la relacion de ingresos y gastos, asi como el impacto en el
presupuesto municipal, de la actuacién en el Sector. A continuacién se
presentan los resultados para cada uno de los escenarios de estudio.

a) Escenario normal.
Se corresponde con lo previsto en el plan de etapas del PERI. Y
dada la coyuntura econdmica actual, se prevé que los valores
catastrales no sufran variacion en todo el periodo de estudio.
Los resultados serian:

DIFERENCIAL INGR-GAST 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029|TOTAL
Viviendas libres acumula 21 62 134 185) 205
Viviendas VP acumulada 5| 20 35 45 50,
Plazas aparcam acumula 39 123 254, 345 383
Incremento poblacional 62 197 406 552 612

INGRESOS 165.351,00 | 348.332,95 | 668.405,67 | 713.379,16 | 636.788,92 | 643.534,76 | 3.175.792,46
1Bl suelo 26.987,52 26.987,52 26.987,52 26.987,52 26.987,52 26.987,52 161.925,12
1Bl edificaciones 23.290,56 50.462,87 69.871,67 77.635,19 221.260,29
ICIO 75.009,51 150.019,02 262.533,29 187.523,78 75.009,51 75.009,51 825.104,63
Tasas Licencias 17.717,82 35.435,64 62.012,38 44.294,56 17.717,82 17.717,82 194.896,04
IIVINU 45.636,15 91.272,29 159.726,51 114.090,36 45.636,15 456.361,45
Otros ingresos corrientes 44.618,47 133.855,42 290.020,07 401.566,25 446.184,72 1.316.244,92
Gastos corrientes 37.693,08 113.079,24 245.005,02 339.237,72 376.930,80 1.111.945,86

Ingresos-Gastos | | | 165.351,00 | 310.639,87 | 555.326,43 | 468.374,14 | 297.551,20 | 266.603,956 | 2.063.846,60 |

Se aprecia que el escenario normal, da un saldo positivo, diferencia
entre ingresos y gastos, de 2.063.846.60 €.

El impacto en el presupuesto municipal, seria el siguiente:
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b) Escenario optimista.
En este supuesto, ademas de prever un ciclo de desarrollo del Sector
en cuatro afos, se prevé asimismo una actualizacion de los
coeficientes de valoracién de un 2% anual:

DIFERENCIAL INGR-GAST 2022 2023 2024 2025 2026 2027, 2028 2029/ TOTAL
Viviendas libres acumula 51 113 175 205

Viviendas VP acumulada 15 30 45 50

Plazas aparcam acumula 99 215 330 383

Incremento poblacional 158| 343 528 612

INGRESOS 386.753,49 | 683.155,07 | 1.128.851,02 | 1.218.402,92 3.761.031,98

1Bl suelo 40.481,28 40.481,28 40.481,28 40.481,28 161.925,12
1Bl edificaciones 55.315,07 177.008,23 243.386,32 464.646,61 940.356,23
ICIO 206.276,16 247.531,39 247.531,39 123.765,69 825.104,63
Tasas Licencias 48.723,76 58.468,51 58.468,51 29.234,26 194.895,04
1IVTNU 91.272,29 91.272,29 159.726,51 114.090,36 456.361,45
Otros ingresos corrientes 111.546,18 245.401,60 379.257,01 446.184,72 1.182.389,51
Gastos corrientes 94.232,70 207.311,94 320.391,18 376.930,80 904.633,92
| Ingresos-Gastos | [ | 386.753,49 | 475.843,13 | 808.459,84 | 84147212 | | | 2.856.398,06 |

Se aprecia que el escenario optimista, da un saldo positivo, diferencia
entre ingresos y gastos, de 2.856.398,06 €.

El impacto en el presupuesto municipal, seria el siguiente:
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c) Escenario pesimista.

debido a

nos

desarrollo en siete a
menos ritmo de la construccién, pero sin alteracion en la tramitacion

administrativa de los expedientes urbanisticos:

I3

, se prevé un

En este supuesto
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Se aprecia que el escenario optimista, da un saldo positivo, diferencia

entre ingresos y gastos, de 2.059.188,35€.
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11. CONCLUSIONES

Del analisis de todos los datos expuesto en este estudio puede concluirse lo
siguiente:

e El desarrollo del Sector PERI LO-10 “Portillo”, del PGOU de Malaga,
no supondra ningun esfuerzo para las arcas del Ayuntamiento de
Malaga, dado que el sistema de actuacion previsto es el de
Compensacion, y, por tanto, las inversiones necesarias para la
ejecucion de las obras de urbanizacion del Sector seran sufragadas
por los propietarios de terrenos incluidos en el ambito.

e El desarrollo del Sector reportara al Ayuntamiento un incremento
patrimonial por importe de 5.082.321,61€, segun se especifica en el
apartado 9.3.3, como consecuencia de la cesidon por parte de los
propietarios de las obras de urbanizacidn, equipamiento y zonas
verdes, asi como del 10% del aprovechamiento objetivo del Sector.

e La evaluacion de todos los ingresos corrientes diferenciales de la
actuacion, en la forma de tributos y tasas, menos el incremento de
gastos corrientes que la misma produzca, arroja un saldo fiscal
positivo afio a afio en todos los escenarios analizados (normal,
optimista y pesimista).

e El desarrollo de este Sector no debe tener impacto alguno sobre la
situacion financiera del Ayuntamiento de Malaga, puesto que arroja
un resultado positivo en su saldo fiscal diferencial, por un lado, y por
otro, producira un incremento significativo del patrimonio municipal,
que ayudaria como garantia real en hipotéticas operaciones de
financiacion futuras.

e Las partidas de gastos e ingresos corrientes, en consonancia con lo
anterior, no sufriran ningun impacto negativo.

Por todo lo anterior, cabe deducir la Sostenibilidad Econdmica de la
actuacion objeto del presente informe.

Malaga, Diciembre de 2.022

Mario Romero Gonzalez

Arquitecto
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9.7.- INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO.

V
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abdde

Departamento de Plansamiento y Gestién Urbanistica
Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento

Ref.: O-PERI SUNC-R-LO.10 Portillo Avda.Velazquez PL 53-17 (1))

Expediente: PERI - PL 53/17

Interesado: Inmuebles Portillo s.1.

Representante: Ricardo Villar Luque

Referencia catastral: 0020201UF760280001 LG
Situacion: Avenida de Veldzquez n°® 92

Junta Municipal de Distrito: N° 7. Carretera de Cadiz
Asunto: Remisién de informe para su conocimiento.

En relacién al expediente de referencia y numero que se indican en la parte
superior de este escrito, adjunto se le remite informe ambiental estratégico, emitido
por la Delegacion Territorial de Milaga de la Consejeria de Agricultura,
Ganaderia Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia, de fecha 4 de
noviembre de 2020.

Lo que le traslado a Vd. para su conocimiento y efectos oportunos.
En Malaga, a la fecha de la firma elec}rénica
LA JEFA DEL SERVICIO JURIDICO
ADMINISTRATIVO DE PLANEAMIENTO

Fdo.: M* del Pilar Heredia Melero.-

K . "
@ Ayuntamiento de Malaga g
Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

NUm. Registro: 2021/108563

Fecha Registro: 18/02/2021 15:48

Localizador: 4M2X31GB6WKZHNIJWM3W5EDMLC
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—
E
Cadigo Seguro De Verificacion 22bsg1nhB090OVVHISY3cQ== Estado l Fecha y hora j1 [mld T =
Firmado Por ia Pi ediatetern ; h
= Estado Fechay hora
.. Xr VKNAQgg==

C6digo Seguro De Verificacién _ Tf pS/ 1/ pALO7T Xrv g Pag%m‘]\ ibo003 14:37:301

Firmado Por José Carlos Lanzat Biaz,s . / /21195 mat Sret/verifirma/code/ZZb5gnl Pagina FQ== 34/70 l

Observaciones ntonio Machado, 12 = 29002 = MALAGA s Tif-010y902.210.250 = i ~TY9U0UZ T ¥ www malaga.eu |

Url De Verificacién https://valida. malaga. eu/ VeriTirma/ coder T pSr I PAES FHXFARFICEY



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/VGZwUy8xL3BBTDk3SVhydmttNFFnZz09

Ayuntamiento
de Malaga

INFORME DE FIRMA
Ayuntamiento de Malaga

Avenida de Cervantes, 4 - 29016 - Mélaga - TIf. 951 926 010

Este documento ha sido sellado ele
comprobada su autenticidad medi
https://coteja.malaga.eu o escaneando el cédigo QR que aparece

ctrénicamente por el Ayuntamiento de Malaga y puede ser
ante el localizador 4AM2X31GB6WKZHN9JWM3W5DMLC en
a continuacién.
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JUNTR DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,

’ PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Delegacion Teritorial en Mélaga

Excmo. Ayuntamiento de Malaga

Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras

Paseo Maritimo Antonio Machado, 12

29 002 MALAGAW ey

fChD s Oy i) e

N. ref.- SPA/DPA/JAP/G76/2019 e T e ' - i

EA/MA/26/19 i I T
Su ref.- 2017PNL00478 i ; o oty
Asunto.- Informe amblental estratégico N T RAD A

B ool iOL ...... et

En relacion con el expediente del Plan Especial de Reforma Interior del sector SUNC-R-
LO.10 “Portillo”, del PGOU de Malaga, formulado por ese Ayuntamiento, se adjunta y notifica
Informe Ambiental Estratégico emitido conforme a la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de Gestidn Integrada
de Ia Calidad Ambiental,

EL JEFE DEL SERVICIO DE'PROTI;CCION AMBIENTAL

L

FIRMA

&

Avda. Aurora, 47, Edlficio Senvicios Muitiples, planta 14, 29071 Mélaga
Teléf.: 670948894. Fax 951040108 :
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE

JUNTA 1% ANDALUCGA Delegacion Territorial en Mélaga

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL
SECTOR SUNC-R-L0.10 “PORTILLO”, FORMULADO POR EL AYUNTAMIENTO DE MALAGA.

(Expte. EA/MA/26/19)

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, tiene por objeto establecer las bases
que deben regr la evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos que puedan tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, garantizando en todo el territorio del Estado un elevada nivel de
proteccién ambiental, con el fin de promover un desarrallo sostenible. Transpone al ordenamiento interna la
Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las repercusiones de determinados planes ¥
programas en el medio ambiente,

En el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, es de aplicacién la Ley 7/2007, de 9 de jullo,
de Gesticn Integrada de la Calidad Ambiental, siendo su objeto el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la poltica ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a través de los
instrumentos que garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sometidas a la
misma. En los articulos 39 y 40 se regula la Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada de los instrumentos
de planeamienta urbanistica, que debe ser conforme a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciempre. Los articulos 39 y 40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, recogen el procedimiento de la Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada para la emisién del Informe Ambiental Estratégico. En el articulo 40.3 de la
citada Ley 7/2007 se establecen los instrumentos de planeamiento urbanistico que seran objeto de Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada por el 6rgano ambiental.

El articula 8 del Decreto 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre reesiructuracion de
Consejerias, asi como el Art.7.1 del Decreto del Presidente 3/2020 del 3 de Septiembre sobre reestructuracion
de Consejerias, establecen que corresponden a la Consejerla de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible las competencias en materia de Medio Ambiente. Por su parte, el Decreto 32/2019, de 5 de
febrero, por el que se modifica el Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion
territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, establece en su apartado quinfo que
corresponde a la persona titular de la Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desatrollo
Sostenible el ejercicio en la provincia de Malaga de las competencias previstas en el articulo 19 de dicho
Decreto 342/2012.

Por ello, y de acuerdo con en &l articulo 2.3 del Decreto 103/2019, de 12 de febrero, por el que se
establece la estructura orgdnica de la Consejeria de Agricultura, Ganaderta, Pesca y Desarrolfo Sostenible,
corresponde a esta Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible el ejercicio
en la provincia de Malaga de las competencias en materia de Medio Ambiente, siendo el érgano ambiental
competente para la emision del Informe Amblental Estratégico, acorde al procedimiento establecido en el art.
40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, donde se dispone que el drgano ambiental debe formular el citado
Informe Ambiental Estratégico y remitirlo al érgano responsable de la tramitacion administrativa del plan.
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1. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El presente instrumento de planeamiento urbanistico consiste en un Plan Especial de Reforma Interior
que tiene por obijetivo la adecuada ordenacién de los terrenos comprendidos en el ambito delimitado. El Plan
Especial de Reforma Interior SUNC-R-LO,10 “Portillo”, desarrolla las determinaciones detalladas en la ficha
Urbanistica del Sector, en el drea de Suelo Urbano No Consalidado, correspondiente al documento del PGOU
de Mélaga 2.011.

Los terrenos objeto de este Plan Especial se encuentran delimitados y denominados por el PGOU de
Malaga, como SUNC-R-LO.10 “Portilio” con una extension superficial de 16.667,00 m? seglin el PGOU de
Malaga. Comprende la nave industrial existente asi coma el viario circundante, su referencia catastral es Ref-
0020201UF7602S y se emplazan en el n°92 de |a Avenida de Velazquez de la ciudad de Malaga, desde donde
tiene su acceso principal.

La Parcela, ocupada por las” antiguas cacheras de Automdviles Portillo, en la que se plantea la
implantacion del uso residencial, con la construccién de un total de 158 viviendas, generando un nuevo espacio
publico con la finalidad de aumentar la dotacion de Espacios libres, mejorar las condiciones de movilidad
trasversal, tanto viaria como peatonal, respecto a la Avenida de Veldzquez, potenciando la diversificacién de
usos incluyendo, junto al uso residencial, usos comerciales, terciarios y dotacionales, que promuevan la
creacion de un lugar de nueva referencia urbana local junto a la gran avenida y cercano la nueva estacion
apeadero del metro,

El Plan Especial de Reforma Interior del sector SUNC-R-LO.10 "Portillo” es un plan de desarrallo de un
planeamiento general que no ha sido sometido ‘a‘evaluacién ambiental estratégica, incardinandose, pues, en el
supuesta de hecho que se describe en el articulo 40.3 c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambijental, sometido al itramite de Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada.

2. TRAMITACION

Con fecha 01.04.2019 se recibe en esta Delegacion Territorial escrito del Ayuntamiento de Mélaga
mediante el que solicita inicio de Evaluacién Ambiental Estratégica para el plan especial de reforma Interior del
sector SUNC-R-LO-10, de acuerdo con lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental. A la solicitud se adjunta:

= Borrador de la Innovacion fechado en Febrero de 2019, cuyo contenido se ajusta a lo establecido en el
articulo 40.7 de la citada Ley 7/2007.

*  Documento Ambiental Estratégico fechado en julio de 2018, que cubre los aspectos que se sefialan en
el articulo 39.1 de 1a Ley 7/2007.

Con fecha 06.05.2019, esta Delegacién Territorial requirié subsanacion de la documentacion presentada

. por Ayuntamiento de Malaga, debiendo incorporarse al documento ambiental estratégico presentado el

-~ dpartado ]} del articulo 39.1 de la Ley 7/2007, en la nueva redaccién introducida por el apartado cinco de la

‘D@ébgsicidn final primera de la Ley 8/2019, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la

= franSicion hacia un nuevo modelo energetico en Andalucia. Dicho requerimiento fue atendido por el
e Ayu’rTmiento mediante aportacion documental de fecha 05.07.2019.
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Con fecha 26.09.2019, la Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible en Malaga emitio resolucion de admision a tramite de la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica formulada por el Ayuntamiento de Malaga, que se tramita mediante el procedimiento
simplificado, en aplicacion de lo dispuesto en ol articulo 40.3 ¢) de la Ley 772007, de 9 de julio.

Las consultas efectuadas a las administraciones publicas afectada y personas interesadas sobre el
documento ambiental estratégico y el borrador del plan, acorde con los articulos 39.2 y 40.6.c de la Ley
7/2007, de 9 de julio, han sido las siguientes:

Organismo consultado Fecha de la respuesta
Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio:

Departamento de Residuos y Calidad del Suelo 10.,04.2020

Servicio de Calidad del Aire 03.02.2020

Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad de las Aguas 24.10.2019 J

En el Anexo del presente Informe Ambiental Estratégico se Integran las contestaciones recibidas a las
consultas formuladas.

3. DOCUMENTACION URBANISTICA Y AMBIENTAL PRESENTADAS
3.1. Contenido del Documento Ambiental Estratégico )

 El documento ambiental estratégico presentado retne los contenidos minimos establecidos en el articulo
39.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio. Los apartados en que se ha estructurado son los siguientes:

1. Conteniéo del documento.
2. Alcance y contenido del plan propuesto y alternativas técnicas y ambientales viables.
3. Desarrollo del plan o programa.

4. Caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en
el ambito territorial afectado

5. Efectos ambientales previsibles.

6. Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes

7. Motivacien de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
8. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

9. Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o programa, tomando en
consideracion el cambio climatico.

10. Descripeion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

11. Equipo redactor.

12. Anexos. :
\
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Con fecha 05.07.2019, atendiendo al requerimiento de esta Delegacién Territarial, se presenta “Adenda
de valoracion de la incidencia del cambio climético”, fechada en junio de 2019, que incorpora los contenidos
exigidos por la Ley 8/2019, de 8 de oclubre, de medidas frente al cambio climstico ¥ para la transicion hacia
un nueve modelo energstico en Andalucia,

3.2. Alternativas

En el documento ambiental estratégico se han descrito las alternativas razonables, técnica vy
ambientalmente viables, que se han considerado en relacién al desarrollo urbanistico del suelo. Se han
valorado las siguientes alternativas:

Alternativa O: Implicaria e! mantenimiento de la situacion actual del planeamiento. Esta alternativa
acatrea las condiciones.actuales y los graves problemas que supone no ejecutar el Plan Especial de Reforma
Interior, manteniéndose una estructura edificada de caracter industrial que practicamente ocupa la totalidad de
la parcela, en progresivo deterioro por el abandono de su actividad principal, cocheras de la empresa de
autocares.Portillo.

La parcela carece de valores-de-medieambientales. La ng ejecucion del planeamiento impasibilitaria el
desarrollo de zonas verdes y piblicas, para amortiguar y oxigenar una zona de la ciudad muy intensamente
antropizada, con déficit de zonas verdes, Mantendria las condiciones del viario actual, no ejecutandose el vial 1,
el cual permite una mejora y descongestion del trafico rodado ¥» por lo tanto, una reduccion de emisiones de
gases de efecto invernadero asi como el incremento de plazas de aparcamiento. Esta alternativa supone Ia
imposibilidad de dar coherencia urbanistica. y ordenada al desarrallo de |a zona, conforme al planeamiento
urbanistico aprobado, ‘manteniendo un estructura de tipa industrial en un entorno completamente residencial,

ARternativa 1: Esta-alternativa ipresenta-una configuracion centrando las parcelas residenciales en el
frente Surcon’la ‘Avenida Veldzquez, con una la'zona verde dispuesta de forma interna vy en la zona trasera de
la parcela,l,lar;parcela.ﬂdestinada,’a.asuglo terciario, se:ubica también en el tercio trasero, C/ Alejandra Dumas con
acceso Unicamente desde el vial 1 proyectado.

Presenta una-distribucion ‘que sobresaturael frente de la Avenida Velazquez con las nuevas edificaciones
residenciales, con .una afeccién paisajistica directa y posicionando las parcelas residenciales en el area con
mayor afeccion actstica, con niveles sonoros muy elevadas, por otro lado la parcela verde se ubica de fal forma
que pasa practicamente a ser una zona verde interna o semiprivada dispuesta entre las parcelas residenciales
Y con un accesibilidad desde las calles principales reducida y con poca visibilidad por su fragmentacion. Por
Ultimo indicar la posicion de la parcela destinada a servicios terciarios con un emplazamiento en la zona trasera
de la parcela sin conexion con los servicios y.actividades adyacentes.

Alternativa 2: Fsta alternativa se caracteriza por una disposicion de los parcelas edificables a lo largo
del lateral oeste, lindando con el vial 1 can pasillos interiores que conectan con una amplia, continua y
accesible zona verde que se dispone a lo largo de toda la franja oriental de la parcela, desde C/ Alejandro
Dumas hasta la Avenida Velazquez, por Ultimo la parcela destinada a servicios terciarios se ubica en la esquina
suroeste con acceso desde el vial 1y vial 4 {Avda, Velazquez),

Esta alternativa presenta una configuracion que amortigua los afecciones mediocambientales que
“.presenta la zona de estudio, la ubicacién de jas parcelas residenciales a la largo de la franja occidental permite
F d\ai’@\coritinuidad a la trama urbanistica residencial adyacente a la parcela a desarrollar, esponjando el frente de
/ EafA\,},;enida Velazquez ya muy cargado antropicamente, la posicion de las parcelas residenciales se ubican en
las zonas con menores Cargas acUsticas y paisajisticas, la parcela destinada a setvicios terclarios se posiciona
en fal esquina suroeste, un emplazamiento acorde con |a actividad a desarrollar de prestaciones de servicios

f '?"ccesibi.lidad directa desde la Avda. Velazquez, principal motor socioecondmico de la zona y donde se
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ubican los locales terciarios, comerclales, etc. Por Ultimo destacar la posicién de la zona verde que ocupa toda
la franja oriental con acceso directo desde todas las calles por lo tanto se configura como un espacio abierto y
publico, creando un colchon verde que amortigua las afecclones aclsticas, gases de efecto invernadera
procedentes del elevado trafico de la Avenida Veldzquez, asi como oxigenar y espaciar la paisajistica del frente
de la Avenida Velazquez, por estos motivos medioambientales se considera la Alternativa 2 como la alternativa
seleccionada.

Las superficies y edificabilidades son jguales en ambas alternativas conforme los parametros
urbanisticos determinadas por el PGOU de Méalaga. El n° de viviendas proyectadas en total son 158,
distribuidas en 108 viviendas libres y 50 viviendas protegidas, con un uso Jucrativo total de 21.716,40 m2.

En ambas alternativas se respetan los parametros urbanisticos conforme a legislacion vigente y PGOU de
Malaga, a excepcion de la alternativa 0 que na desarrolla el planeamiento vigente.

La ordenacién de los zonas residenciales libres y protegidas de la alternativa 2, asi como la parcela
terciaria presentan mayor facilidad de acceso sobre un area actual sin valores ecoldgicos, con mejor
accesibllidad y dando continuidad a las infraestructuras, y utbanizaciones existentes, reduciéndose los
desplazamientos emisiones de gases de efectos invernadero, disminucion de zonas de calor, etc..

permitiendo a su vez una intercomunicacion peatonal mas eficiente.

Ambas alternativas presentan zonas verdes posicionadas para dar mayor calidad de vida y confort a las
sonas residenciales y el entorno urbano donde se ubican, destacando la alternativa 2 por posicionarlas
ocupando toda la mitad otiental de la ordenacion creando un amplio y continuo colehdn verde que
amartiguaran las afecciones provocadas por la Avenida de Velazquez, coma son emision de gases de efecto
invernadero por el trafico rodado asi coma las afecciones aclistica. Respecto a la zona verde de la alternativa 1
se encuentra ocupada y segmentada por las parcelas residenciales pasando a ser una parcela verde casi
privada por su disposicion.

El documento ambiental estratégico presentado concluye que la alternativa 2 es la mas viable, siendo
sus ventajas comparativas su menaor impacto ambiental, el desarrollo urbanistico y otras consideraciones
analizadas y expuestas. :

3.3 Efectos ambientales. Medidas de prevencién, correccién y control

En el documento ambiental estratégico se han analizado los factores ambientales que pueden verse
alterados por la implantacion de la alternativa seleccionada.

Se han analizado sus efectos sobre el cambio climatico, sobre el medio ambiente atmosférico (niveles
acUsticos y vibraciones, emisiones, contaminacién luminica), sobre el medio hidrico (consumos, impactos
sobre la hidrologia e hidrogeologfa), sobre la geomotfologia vy el suelo, sobre la flora y fauna, sobre el paisaje,
sobre el patrimonio, sobre el consumo de recursos naturales.

Todos los impactos analizados para la alternativa seleccionada han abtenido, en el documento ambiental
estratégico, la valoracion de compatibles, a excepcidn del impacto sobre el paisaje, que se valora como
moderado.

A documento ambiental estratégico recoge un conjunto de medidas para evitar, reducir o correglr los
‘gfectos negativos de la implantacion del plan, teniendo en consideracion el cambio climatico. Se proponen
rri?édﬁjas para reducir el consumo de energla, medidas sobre el arbolado, jardinetfa y mobiliario urbane, 0
medidas para reducir la contaminacion luminica.
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Para el seguimiento y vigilancia’ ambiental del plan se propone el seguimiento de una setie de
indicadores asociados a factores ambientales como el aire y el clima, el agua, la biodiversidad, el paisaje y el
patrimonia.

4. VALORACION AMBIENTAL DEL PLAN PROPUESTO.

4.1 Consideraciones en materia de aguas

Con fecha 24.10.2019 se emite informe por parte del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad
de las Aguas de esta Delegacion Territorial sabre los aspectos de su competencia, en respuesta al
reguerimiento en el dmbito del procedimiento previsto en el articulo 39.2 de la Ley 7/2007, de 9 de Julio. Se
adjunta dicho informe comao parte del Anexo | del presente documento,

A continuacion se resumen las determinaciones de dicho informe:
Afecciones al Dominio Piblico Hidraulico.

El documento de evaluacion -estratégica. debe contemplar los distintos efectos ambientales que las
alternativas propuestas pueden generar, a tal efecto se-considera el cambio climético, impacto sobre el suelo,
afeccién sobre patrimonio geologico, afeccion- sobre las aguas, impactos sobre la atmésfera, el clima, Ia
vegetacion, la fauna, espacios protegidos, impactos sobre |a poblacién, el paisaje, etc.

Los impactos que se pueden producir en el dominio publico hidraulica con motivo de la alternativa
elegida, inciden en el respeto y proteccién del dominia publico de los cauces, el uso del agua y la generacion de
efluentes.

Cauces de Aguas superficiales " "' s

Ne aplica, el sector no se ve:afectado pot-la-influencia de curso de agua superficial, ya que solo presenta
cercania“con el Arroyo de las Cafias, pero a ‘mas-de 700 metros, por tanto no se encuentra la zona
condicionada por zona de servidumbre o de policia‘de curso fluvial alguno.

Riesgos de Inundacién

Consultados los datos oficiales que obran en esta Administracién Hidrdulica, y de conformidad con o
dispuesto en el Real Decreto 21 /2016 de 15 de Enero por el que se aprueban los Planes de Gestion de
Riesgos de Inundacion de las cuencas internas de Andalucia, demarcaciones hidrograficas del Tinto, Odiel y
piedras, Guadalete y Barbate, y cuenca Mediterraneas Andaluzas se observa que los terrenos afectados,
aparentemente no se encuentran en ninguna de estas zonas susceptibles de inundacion para el retorno de 100
y 500 afios, del rio Guadalhorce. Tampoco se ve afectado por inundabilidad que pudiera presentar el Arroyo de
las canas.

Afeccion a Masa de Aguas Subterrineas,

No aplica, ya que esta fuera del perimetro de fa masa de aguas subterraneas mas cercana, eso no
significa que no se deban adoptar medidas que impidan el vertido de contaminantes que pudieran alcanzar la
" 27" masa de agua.

" ). Abastecimiento

:é.“" Respecto de esta cuestion, resulta de aplicacion el Art. 13 de la Ley 9/2010 del 30 de Julio, de Aguas
de Andalucia, en el que se astablece: ;

50
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“Corresponde a los municipios en maleria de aguas la ordenacion y la prestacidn de los siguientes
sewvicios, en el ciclo integral def agua de uso urbano: 1.- EI abastecimiento de agua en alta o aduccion,
que incluye la captacion y alumbramiento de los recursos hidricos y su gestion, incluida la generacion
de recursos no convencionales, el tratamiento de potablilizacion, el transporte por arterias principales y
el almacenamiento en depdsitos de cabecera de los nticleos de poblacion.”

A esta cuestion hay que indicar que el abastecimiento de agua potable debera estar garantizado por el
instrumento de planeamiento, en este sentido se debera incluir el titulo concesional o reserva de recursos gue
incluiran informe de salud, tal y como dispone el Art 18.5 del Reglamento de Vigilancia sanitaria y de Calidad
del Agua de consumo humano de Andalucia.

A esta cuestion hay que indicar que ol abastecimiento de agua potable debera estar garantizado por el
instrumento del planeamiento,en este sentido se debera incluir el titulo concesional o reserva de recursos que
incluiran informe de salud, tal y como dispone en Art. 18.5 del Reglamento de vigilancia sanitaria y calidad del
agua de consumo humano de Andalucia.

Uno de los nuevos usos contemplados es el residencial, que junto con la- equipacion de zona verde
supone un aumenta de la demanda de agua de la zona, en este sentido dichas ampliaciones han debido set
informadas previamente en el PGOU de Malaga aprobado por lo que en principlo no deben existir
inconvenientes. En cualquier caso, y en aras de respecto a los condicionantes ambientales previsto en la
normativa vigente, se requiere que se adopten medidas dirigidas al ahorro del recurso, a fin de obtener una
reduccion del consuma hidrico. Dichas medidas deberan adoptarse tanto en |a fase de construccion como en la
fase de funcionamiento.

Saneamiento, depuracion y tratamiento de aguas residuales.

Es competencia del Municipio, ol tratamiento de las aguas residuales urbanas, segin Art. 13.1 dela Ley
9/2010 de 30 de julio de Aguas para Andalucia, sefiala que corresponde al Municipio en materia de aguas &l
satieamiento o recogida de las aguas residuales urbanas y pluviales de los niicleos de poblacion a través de las
redes de alcantarillados municipales hasta el punto de interpretacion con los colectores generales o hasta el
punto de recogida para su tratamiento.

Asimismo es competencia de Ayuntamiento, la depuracion de las aguas tesiduales urbanas, que
comprende la interpretacion y el trasporte de las mismas mediante colectores generales, su tratamiento hasta
el vertido del efluente a las masas de aguas continentales o maritimas. También le corresponde el control y
seguimiento de veértidos a la red de saneamiento municipal, asf como el establecimiento de medidas o
programas de reduccion de la presencia de sustancias peligrosas en dicha red. -

En materia de saneamiento y depuracion, es de aplicacion el Art. 25.2 de la Ley de Bases de Régimen
Local.

Tanto el abastecimiento a poblacion como la capacidad .de depuracién con la que debe contar el
municipio deberé tener en cuenta el numero de habitantes para lo cual se tendré en cuenta los datos oficiales
del Instituto. de estadistica de Andalucia.

De cualquier forma si los vertidos se realizan a la red de saneamiento Municipal, deberan cumplir las
normas establecidas en las Ordenanzas Municipales en matetia de vertido, cuanto a limites de emisidn y
-pardmetros, dependiendo de la naturaleza del vertido que se vaya a realizar.

. Se dehera aportar certificado que iustifique la suficiencia y posibilidad a la red tanta de abastecimiento
comg a la red de saneamiento. En cualquier caso, se exigira que las conexiones se realicen a redes separativas
defetales y pluviales.
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El Ayuntamiento solicitara, con posterioridad a la Aprobacion Inicial, el preceptivo informe en materia de
aguas de acuerdo con el articulo 42 de Ia Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, y el articulo 32
de la Ley 7/2007, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucya,

4.2. Consideraciones en materia de residuos y suelos contaminados.

Con fecha 10.04.2020 se emite informe por parte del Departamento de Residuos y Calidad del Suelo,
sobre los aspectos de su competencia, en respuesta al requerimiento en el ambito del procedimienta previsto
en el articulo 39.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio. Se adjunta dicho informe como parte del Anexo | del
presente documento.

A continuacidn se detallan las determinaciones de dicho informe:
Produccién de residuos peligrosos

Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, las personas o entidades
titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberan comunicar, su
instalacién,ampliacién, modificacion sustancial o traslado a la Delegacién Territorial de |a Consejeria
competente en medio ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo 29 de la
Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos Contaminados. La comunicacién conllevard la inscripcion
de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y contraol
ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmésfera y de las actividades gue usan
disolventes organicos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosta.

Por tarito, en caso de que en el dmbito de la obras derivadas del presente Plan Especial se produzcan
residuos peligrosos, la entidad encargada de la ejecucion de las mismas deberd encontrarse inscrita en el
Registro de Productores de Residuos Peligrosos, conforme a lo establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia,

Produccién de residuos no peligrosas

En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
Mmunicipal, éstos serdn puestos a disposician de la Entidad Local, en los términos que estahlezcan las ardenanzas
municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas ordenanzas, se debera
actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de Andalucia: separar las fracciones
de residuos en origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitando la mezcla de
diferentes tipos de residuos, no depositando los residuas en lugares distintos a los fijados e informar a la Entidad
local sabre el arigen, cantidad y caracteristicas de aquellos residuos municipales que, por sus particularidades,
pueden praducir trastornos en el transporte y recogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos
establecidos por la administracion local.

En caso de que se produzcan residucs no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la
actividad sera objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute las obras, y
de inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

/ Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenientes del desbroce podran ser apravechados,
i -‘f‘?;j ;-";"vailkorizados como lefia o biomasa a retirados 2 planta de tratamiento autorizada, siempre cumpliendo las
i "ﬁrg'sgripciones del mencionado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.
%

}

(i ; ; -
..., En el dacumento urbanistico se hace referencia a que el Proyecto de Urbanizacién deberd prever el
acondicionamienta de zonas reservadas para la ubicacién de los contenedores de residuos, en la proporcién que
H't? de la poblacién servida. Su disposicién dentro de la Urbanizacién serd tal que su utilizacién por los ustarios y
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por los servicios de recogida no entorpezca la circulacién.

Relativo al uso comercial previsto, en caso de implantacion de una gran superficie comercial, debera tenerse
en cuenta la adopcién de medidas necesarias para facilitar la recogida selectiva de todos los residuos generados en
la actividad del establecimiento, incluyendo las salas de ventas y las dependencias auxiliares, como oficinas y zonas
comunes, de acuerda a lo establecida en el articulo 103.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada
de la calidad ambiental.

Residuos de construccién y demolicién

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion
y gestion de los residuos de construccion y demolicien, y el Decreto 73/ 20102, de 20 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, el proyecto de ejecucion de las obras que se deriven del
presente instrumento de planeamienta incluira un Estudio de gestion de residuos de construccion y demolicién,
con €l contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que refleje como llevard a cabo las
abligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccion y demolicion gue se vayan a
producir en la obra. Este plan formara parte de los documentos contractuales de la obra.

Seg(in lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el otorgamiento de la
licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras tendran que constituir a favor del
Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestién de los
residuos generados. El importe de la garantfa a depositar se calculara de acuerda a lo establecido en el articulo
81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los residuos de construccion y demolicidn originados en la obra se destinaran, preferentemente, a
operaciones de reutilizacion, reciclado U otras formas de valorizacién. No pedréan depositarse en vertedero
los residuos de construccién y demolicion generados en la obra que no hayan sido sometidos a
alguna operacién de tratamiento previo. Esto no serd aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento
sea técnicamente inviable.

Deber4 tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccion y demolicién a un
gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia, el
numero de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o metros cubicos v el tipo de residuos entregados,
segun el cédigo de la Lista Europea de Residuos.

Si se pretendiera la valorizacion de los suelos no contaminados excavadas y otros materiales excavadaes
excedentes procedentes de la obra (LER 17 05 04) en operaciones de relleno u ofras obras fuera del &mbito de
las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden
APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados
deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3.
Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la valorizacién deberan presentar una comunicacion previa al
inicio de la actividad ante esta Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la
mencionada Orden.

, 04, procedentes de atres emplazamientos, del mismo modo, la persona fisica o juridica que tenga la intencion
dézll‘yea\/ar a cabo la valorizacion debera presentar la mencionada comunicacién previa, seglin lo preceptuado en el

- . Si, por el contrario, se pretendiera, en algin momento, valorizar en la obra residuos del citado codigo LER 17
05,0
1 arfidiilo 5 de la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre.
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Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad, evitando la mezcla
de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior valorizacion o eliminacion.

Proteccidn del suelo

Como principio ditector de prevencion y correccion de impactas ambientales debera garantizarse |a
ocupacion y afeccion minima posible de terrenos en la zona de actuacion. Para ello serd preceptiva la
sefalizacidn de las zonas de actuacién de las obras y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los
terrenas limitrofes. Se procedera a la delimitacion de las zonas de ocupacion temparal Y permanente, de forma
que el movimiento de maquinaria quede cefiido a la superficie sefializada,

Se prohibe que en el ambito de las obras se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se
disponga al efecto un drea pavimentada para la realizacion de las mismas,

Cerca de los posibles puntos de derrame de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y
materiales (sacos de material absorbente,. barreras de proteccién, etc.) que aseguren una rapida intervencion
sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre el foco de vertido asl como su propagacion y posterior
recogida y gestion,

Cualquier incidente de! que pueda derivarse contaminacion del suelo, deberd notificarse de inmediato a
esta Delegacion Tertitorial, proceder a labares de limpieza o retirada del suelo afectads y entregar los residuos
generados a gestor autorizado. Una vez efectuada las labares de limpieza, el titular queda obligado a aportar un
informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o analisis permita evaluar el posible grado de
contaminacion del suelo. En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos
procedentes de la maquinaria hacia el suelo {generacion de episodios contaminantes sabrevenidos) se estara a
lo dispuesta en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos
62 y 63 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen
aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacion de la extensién de |a
contaminacion.

4.3 En relacién a la proteccién del medio atmosférico

De acuerdo con el informe del Departamento de Calidad del Aire de fecha 03.02.2020, una vez
analizada la documentacian presentada, en lo concerniente a la contaminacién aclistica y luminica se tendra
en cuenta Jo siguiente:

Contaminacion aciistica

En materia de aislamientos actsticos se debera cumplir por parte del promotor antes de obtener la
licencia de ptimera acupacién lo establecida en el Art. 32 y siguientes v la Instruccién Técnica 5 pertenecientes
al Decreto 6/2012 de 17 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra Ia
Contaminacion Actstica en Andalucia, asi como el real Decreto 1371/2007 de 19 de Octubre por el que se
aprueba el Documento Bésico <DB-HR Proteccion frente al ruido> del Codigo Técnico de la Edificacion y se
modifica el real Decreto 314/2006, de 17 de Marzo por el que se aprueba el Codigo técnico de la Edificacion
modificado todo ello posteriormente mediante el Real decreto 1675/2008 de 17 de Octubre y Real Decreto

LF732/2019 de 20 de Diciembre.

. Contaminacion Luminica

!

S0P 2 Con el objeto de prevenir la dispersidn de luz hacia el cielo nocturno, presetvar las condiciones naturales
de oscuridad en beneficia de los ecosistemas, promover el uso eficiente del alumbrada y reducir la intrusidn
linica en zonas distintas a las que se pretende iluminar, a las instrucciones de alumbrado exterior de la
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actuaciones contenida en el Plan especial les seran de aplicacion las disposiciones relativas a contaminacion
luminica recogldas en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre, por el que se aprueba el reglamento
de Eficiencia Energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones complementarias EA-OL a
EA-07 por lo que para dicho alumbrado se debera tener en cuenta la eficiencia energética y los niveles de
iluminacion gue se recogen en sus Instrucciones Técnicas Complementarias EA-02 v EA-03 respectivamente
del Real decreto 1890/2008, y que la actuacion se localiza en funcion de sus caracteristicas en una zana E3,
por lo que se atenderan a las prescripciones teécnicas gue se indican en su Instruccion Técnica Complementaria
EAO3.

Por otra parte le serd de aplicacion igualmente, las disposiciones relativas a contaminacién luminica
recogidas en el articulo 60 y siguientes de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, de 9 de julio de
2007.

4.4, Tramitacién de autorizacién ambiental unificada para el proyecto de urbanizacion

El Plan Especial de Reforma Interior del sector SUNC-R.LO.10, PORTILLO, del PGOU de Malaga, plantea
una edificacion en altura de planta baja mas 15. En relacién con esto, debe tenerse en cuenta lo dispuesta en
la Ley 7/2007, de 9 de julio, en la categoria 7.14 de su Anexo |, por el que quedan sometidos a autorizacion
ambiental unificada:

“pyoyectos de urbanizaciones, asi como los de establecimientos hoteleros, apartamentos
turisticos v construcciones asociadas a éstos asi definidos por la normativa sectorial en materia 0
turismo, incluida la construccion de establecimientos comerciales y aparcamientos (1), en alguno de
los siguientes casos:

a) En suelo no urbanizable,
b} Que deriven de instrumentos de planeamiento urbanistico no sometidos a evaluacion ambiental.

¢} Cuando asl lo determine el informe de valoracion ambiental del instrumento de planeamiento
urbanistico del que derive. Esta determinacion se ajustard a los criterios establecidos en el Anexo Il de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

d} Que ocupen una superficie igual o superior a 10 hectdreas.

e

e) Que prevean la construccion de edificios de mds de 15 plantas en superficie.”

Par ello, el titular o promator del Proyecto de Urbanizacion, que se derive del presente Plan Especial de
Reforma Interior, queda obligado a solicitar y obtener, de este organo ambiental, autorizacion ambiental
unificada para el mismo, con anterioridad a que el Ayuntamiento de Malaga, como drgano sustantivo, proceda
a la Aprobacion definitiva de dicho Proyecto de Urbanizacion.

X % Kk Kk K k %

De conformidad con el articulo 40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Ia
(f;dad Ambiental, esta Delegacion Territorial en Malaga de la Consejerla de Agricultura, Ganaderfa, Pesca y
sarrollo Sostenible, en el ambite de sus competencias y a los solos efectos ambientales, formula el siguiente
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Delegacion Territorial en Malaga

i

JUNTR DE ANDRIUGA

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que el Plan Especial de Reforma Interior del sector SUNC-R-LO.10
“PORTILLO", formulado por el Ayuntamlnto de Malaga, no tendra efectos significativos sobre el medig
ambiente, siempre que se dé cumplimiento a jas medidas de prevencidn, correccién y control y a las medidas
para el seguimiento y vigilancia ambiental dél Plan propuestas en el documento ambiental estratégico, asf
como al siguiente condicionado, de acuerdo con lo expuesto en el apartado 4 "Valoracion ambiental del plan
propuesto” del presente Informe Ambiental Est atégica:

a) En materia de aguas se dara cumplimiento a lo requerido por el Servicio de Dominio Publico Hidréulico
-€n su informe, expuesto .en el apartado 4.1 del presente Informe Ambiental Estratégico. Fl
-Ayuntamiento solicitara, con posterioridad a Ia Aprobacién Inicial, el preceptivo informe en materia de
aguas de-acuerdo con el articulo 42 de Ja Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, v el
-articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

b) En materia de residuos se dara cumplimiento a lo expuesto en el apartado 4.2 del presente Informe
Ambiental Estratégico.

¢) En materia de contaminacién acustica y luminica, de acuerdo con lo informado por el Departamento de
Calidad del Aire, se darg ‘cumplimiento a lo expuesto en el apartado 4.3 del presente Informe
Ambiental Estratégico.

d) +De.acuerdo a.lo expuesto:en:el.apartadd-4.4, con anterioridad a que el Ayuntamiento de Malaga, como
organo sustantivo, procedaa-la Aprobadin definitiva del Prayecto de Urbanizacion, el titular o promator
“del. mismo..queda- obligado -a-selicitar y-abtener de este drgano ambiental, autorizacion ambiental
“unificada para ef citado- Proyecto de Urbanizacién,

mismo.

“Esta Delegacion Territorial remitira el o
Junta de Andalucia para su publicacién en el pla
9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad A
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacio

“De acuerdo con lo dispuesto en el Art, 3
Calidad Ambiental, €| presente Informe Ambient:

los efectos que le son propios si, Una vez publicg

procedido a la aprobacion del instrumento de
publicacién, En tal caso, el promotor debers |
Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico

resente Informe Ambiental Estratégico al Boletin Oficial de la
zo de 15 dias, conforme al articulo 39.3 de Ia Ley 772007, de
mbiental, sin perjuicio de su publicacion en la sede electrdnica
n del Territorio.

3.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Ja
| Estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de
do en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera
planeamiento en el plaza méximo de cuatro afios desde su
liciar nuevamente el procedimiento de Evaluacién Ambiental

no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio de

los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el instrumento de planeamiento sometido al

El

Avda. Aurora, 47, Edificio

[w]

elegado Territorial

Servicios Mulitiples, planta 14, 2907 Mélaga

TIf. 670948694 Fax 951917297
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, FESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE

JUNTR TE ANDALUCIA Delegacion Territorial en Mdlaga

ANEXO: CONTESTACIONES RECIBIDAS A LAS CONSULTAS FORMULADAS

Avda. Aurora, 47, Edificio Senvicios Mdltiples, planta 14, 29071 Malaga
Tif 670948894 Fax 951917297
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE :
Delegacidn Ternltorlal de Mélaga
o anu‘wh'm‘u}
N MA-67281 (DPH/LLM/JRC/tpa) SPA/D{/(/RMF/OM/zmg) FECHA:  Ple de firma
w

ASUNTO:  EAE SIMPLIFICADA DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERNA SECTOR SUNCR-LO.10 |
- “PORTILLO", T.M, MALAGA

Remitente: ~ SERVICIO DE DOMINIG PUBLICO HIDRAULICO Y CALIDAD DE LAS AGUAS

Destinatario:  SERVICIO DE PROTECCION|AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido en e

rada de la Calidad Ambiental, se remite in

los efectos oportunas,

EL JEFE DE SER

Fdo.: Lope Lépez

N
D
it

O

Ry

1]

VICIO DE D.P.H Y CALIDAD DE LAS AGUAS
Moreno

articulo 38.2 de la Ley 7/2007 de 9 de jullo de Gestign Integ-
forme en materia de la competencia de este organismo, sirva a
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE
] Delegacidn Tenitorial de Méfaga

INFORME TECNICO Expediente N'; MA-67281

REFERENCIA: SPA/DPA/RMF/076/2019

Fecha: 7 de Octubre de 2019
Asunto: - Informe sobre Revision de Expediente )
Destinatario:  Servicio del D.P.H. Y Calidad de las Aguas de la Delegacion Territorial de la Consejer(a de

Agricultura, Ganaderla, Pesca y Desarrolio Sostenible en Malaga.

DATOS DEL EXPEDIENTE
Expediente: EAE Simplificada del PERI SECTOR SUNC-R-.10 “PORTILLO".
Peticionario : Ayuntamiento de Malaga
Promotor:

{' Fecha Reg. En- 29/05/2019 Registro:
\ trada:

Municipio Malaga Provincia:
Lugar o Paraje: Malaga

- Goords. UTWE Datum: FETRS89 Huso: 30 X: 369935 Y: 4061706
Cauce: No aplica Margen: -
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Amblental, en el que solicita la emisidn
gica Simplificada, al que se hace referancia en ol art. 39.2 de I Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental,

de los antetiores, reservando una zona

INXdX dopezijeoo ne‘ebejew elsjoo/:sdpy Slelol=SITTNEEYN

DOCUMENTACION PRESENTADA, TRAMITACION Y RESOLUCIGN,

Con fecha 6 de Mayo de 2019, se emite nota de servicio por el Jefe de Servicio de Proteccidn

del Informe en el procedimiento de Evaluaclén Ambiental Estraté-

A tal efecto se aporta la documentacién correspandiente para su analisis,

ANALISIS DEL EXPEDIENTE
Se presentan tres posibilidades a fip de proceder al desaryalio urbanistico del suelo, objeta del PERI:
Alternativa 0: Supane el mantenimiento de la situacién urbanistica actual,

Alternativa 1: Esta alternativa presenta la creacion de un nueva viaria, asi como acondicionamiento

erde plblicas, e incluye zana de servicios terciarios y parcelas

edificables.

Alternativa 2: Parece haber un errg
Parcial, del PGOU de Mijas. Sin embargo
documento, y a partir de esta imagen se d
de manera que hace mas accesible y visi

r ya que se refiere a una alternativa de ordenacion para el Plan
la imagen que se recoge en la alternativa 2, ol es coherente al
omprueba que dispone de otra forma la lacalizacién de los Usos,
ble la zona verde, lo cual redunda en beneficio de 1a estructura

3!

urhana, Esta alternativa es la elegida.

alternativas propuestas puedan generar, 2
suelo,
ma, la vegetacion, la fauna, espacios protegidos, impactos sobre la poblacion, el paisaje, etc.

senta cercania con el Arroyo de las Cafas,
condiclonada por zona de servidumbre o dé

nifica que no se deban adoptar medi
U3leanzar la masa de agua.

PROTECCION RELATIVA AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

El documento de evaluacién estratégica debe contemplar los distintos efectas ambientales que fas
tal efecto se considera el cambio cllmatico, impacto sobre el

afeccién sobre patrimonio gealdgicd, afecclén sobre las aguas, Impactos sobre la atmadsfera, el cli-

Los impactos que se pueden producir en el dominio publico hidraulico con motivo de la alternativa

elegida, Inciden en el respeto v proteccidh del dominio plblico de los cauces, el uso del agua y la ge-
neracidn-de efluentes.

3.1 Aguas continental superficial

No aplica, el sector no se ve afectado por la influencia de curso de agua superficlal, ya que solo pre-
pera a mas de 700 metros, por tanto ne se encuentra la zona
policia de curso fluvial alguno,

3.2 Aguas continental subterrdniea

No aplica, ya que esta fuera del permetro de la masa de aguas subterrdnea mas cercana, eso no
das gue impidan el vertido de contaminantes que pudieran
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3.3 Riesgos de Inundacién

Corisultados los datos oficiales que obran en esta Administracion Hidraulica, y de conformidad con
lo dispuesto el Real Decreto 21/2016 de 15 de enero por el que se aptueban los Planes de Gestion del
Riesgos de Inundacion de las cuencas intetnas de Andalucla, demareaciones hidrograficas del Tinto, Odiel
y Piedras, Guadalete y Barbate, y Cuenca Mediterraneas Andaluzas, se observa que los terrenos en los que
se pretende flevar a cabo la-actuacién na se encuentra afectado por la cota de inundabllidad pata el re-
torno de 100 y 500 afios, del Rio Guadalhorce. Tampaco se ve afectado par inundabllidad que pudiera pre-
sentar el Arroyo de las Cafias.

3.4 pbastecimiento de agua

Respecta de esta cuestion resulta de aplicacion el art. 13 de la Ley d& Aguas de Andalucla, en el
que se establece: “Corresponde 2 los municiplos en materia de aguas, la ordenacién y la prestacion de los
siguientes servicios, en el ciclo integral del agia de uso urbano: 1.- EJ abastecimiento de agua en alta-o
aduecicn, que incluye lz captacion y alumbramiento de los recursos hidricos y sk gestion, fncluida lz ge-
neracion de los recursos no convencionales, el tratamiento de potabilizacion, el transporte por arterias
principales y el almacenamiento en depdsites. de cabecera de los ndcleos de. poblacion.”

Los servicios de competencia de los municipios podran ser desarrollados. por sl misma o a través de
las diputaciones provinciales y los entes supramunicipales de la fortma indicada por la legislacion vigente,

A esta cuestion hay que indicar que-el abastecimiento de agua potable deberd estar garantizado por
el Instrumento de planeamiento, en este sentido se debera incluir €l titulo concesional o reserva de recur-
s0s que incluiran informe de salud, tal y como dispane el art, 18.5 del Reglamento de vigllancia sanitaria ¥
calidad del agua de consurno humano de Andalucta,

Uno de los nueves usos contemplados es el residencial, que junto con la eduipacion de zona verde su-
pone un aumento de la demanda de agua de la zona, en este sentido dichas ampliaciones han debido ser
informadas previamente en el PEOU de Mélaga aprobado por lo que en principlo no deben existir inconve-
antes. En cualquiér caso,:y en afas de respecto a los condiqi’an,an‘tes'ambientales previsto en la norma-
/- vigente; ‘se requiere que se adopten medidas dirigidas al aherfo del recutso, a din de abtenar una
quceion del consumo hidrico. Dichas medidas deheran adoptarse tanto en la fase de construccion como

1 [a fase de funclonamiento,
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Es competencia del municipid, el
Ley 9/2010, de 30 de julic de Aguas pa
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atamiento-de las aguas residuales urbanas, el art. 13.1 ¢} dela

Andalucla, sefiala que correspande al municipio en materia de
aguas el saneamiento o recogida de las aguas residuales urbanas y pluviales de los nicleos de poblacién a
través de las redes de alcantarillados municipales hasta el punto de interceptaclon con los colectores ge-
nerales o hasta el punto de recogida para|su tratamiento,

Asimismo es competencia del Ayuntangiento, la depuracién de las aguas residuales urbanas, que comp-
rende la interceptacion y el transporte dé las mismas mediante los colectores generales, su tratamiento
hasta el vertido del efluente a las masas de aguas continentales o marftimas. También le corresponde el
control y seguimiento de vertidos a la red e saneamiento municipal, asl como el establecimiento de medi-
das o programas de reduccién de la presencia de sustancias peligrosas en dicha red.

En materla de Saneamiento y depurac 6n, es de aplicacién el art, 25.2 ¢) de |a Ley de Bases de Régl-

men Laocal,

Tanta el abastecimiento a poblacién como la capacidad de depuracion con la que debe contar el mu-
nicipio debera tener en cuenta el nimero gle hahitantes para la cual se tendra en cuenta los datos oficiales

del Instituto de Estadistica de Andalucia.

De cualquier forma si los vertidos se realizan a la red de saneamiento municipal, deberdn cumplir las
normas establecidas en las Ordenanzas Municipales en materia de vertido, en cuanto a limites de emisién

y parémetres, depandiendo de la naturaleza

del vertido que se vaya a realizar.

EL JEFE DE SERVICIO DE DPH Y CALIDAD DE LAS AGUAS

Fdo.: Lope Ldpez Moreno
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J'U'“’I’A 'D'E H"'DRL‘U[".\ CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,

PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Delegacidn Territorial en Malaga

S/ Ref: SPA/DPA/RMF/076/2019 {(EA/MA/26/19)
N/ Ref: 2019E058
ASUNTO: Plan especial de reforma interior def sector SUNC R-L0.10 “Portillo” de Malaga

Remitente: DEPARTAMENTO DE RESIDUQS Y CALIDAD DEL SUELO

Destinatatio: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL J

Relativo al expediente de referencia, consistente en la evaluacién ambiental estratégica simplificada del
"Plan Especial de Reforma Interior del sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” del término municipal de
Malaga, respecto a las materias competencia de este Departamento de Residuos y Calidad del Suelo, le
comunico que:

De acuerdo a lo establecido en la documentacion presentada, se prevé que la zonificacion contemple
uso residencial, servicios terciarios/empresariales, ademas de zona verde y viario publicos. |

Produccion de residuos peligrosos

Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, las personas o entidades titu-
lares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberan comunicar, su instalacién, am-
pliacion, modificacion sustancial o traslado a la Delegacion Territorial de la Consejerla competente en medio
ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo 29 de la Ley 22/2011, de 28 ae
julio, de Residuos y Suelos Contaminados, La comunicacién conllevar la inscripcion de oficio en el registro
de autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y control ambiental, de las
actividades potencialmente contaminadoras de la atmésfera y de las actividades que usan disolventes organi-
cos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras de urbanizacion derivadas del presente instrumento de
planeamiento se produzcan residuos peligrosos, la_empresa encargada de la ejecucion de las obras debera
encantrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos, conforme a lo establecido en el
Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por €l que se aprueba el Reglamento de Residuios de Andalucia, debiendo
cumplir las obligaciones establecidas en el articulo 13 del citado Decreto.

Residuos de construccion y demolicién

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 1 05/2008, de 1 de febrero, por €l que se reguna la produccidn
y gestion de los residuos de construccion y demolicién, y el Decreto 73/20102, de 20 de marzo, por e/
que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucta, el proyecto de ejecucion de Jas obras de urbani-
zacion que se detiven del presente instrumenta de planeamiento incluira un Estudio de gestidn de residuos
de construccion y demolicién, con el contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real Decreto.

Avda. Aurora, 47, Edificio Servicios Mudltiples, Planta 14
29071 Mélaga
Teléf.: 670948894 Fax: 951917297
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,

PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Delegacién Territorial en Malaga

De acuerdo a lo dispuesto en el articuly 5 del Fes/ Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que refleje como llevara a cabo
las obligaciones que le incumban en relacidn can los residuos de construccidn y demolicién que se vayan a
producir en la obra. Este plan formara parte|de los documentos contractuales de la obra.

Segtin lo establecida en el articulo 80 del Decrelp 73/2012, de 20 de marZo, para el otorgamiento de
la licencia municipal de obras, las personds o entidades productoras tendran que constituir a favor del
Ayuntamiento una fianza o garantia finarjciera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion de los

residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculara de acuerdo a lo establecido en el artf
culo 81 del citado Decretn 73/2012, de 20 de marzo,

Los residuos de construccién y demolicigh originados en la obra se destinaran, preferentemente, a ope-
raciones de reutilizacian, reciclado u otras formas de valorizacion. Ne podran depositarse en vertedero los
residuos de construccion v demalicion generados en la_obra gue ho hayan sido sometidos a alguna opera-

cion de tratamiento previo. Esto no ser3 apligable a los residuos inertes cuya tratamlento sea técnicamente
inviable,

Debera tenerse constancia documental dé |z entrega de los residuos de construccion y demolicién a un
gestor, en el que figure la identificacion del Roseedor y del productor de los mismos, la obra de proceden-
cia, el nimero de licencia de la abra, la cantidad en toneladas o metros clbicos y el tipo de residuos en-
tregados, seglin el cédigo de la Lista Europea de Residuas.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que |la valorizacion de los suelos no contaminados excavados, v
otros matetiales excavados excedentes procedentes de Ia obra {LER 17 05 04), se llevara a efecto en ope-
raciones de relleno u otras obras fuera del dmbito de las obras de urbanizacion derivadas del presente
instrumento de planeamiento, se estara a lo dispuesto en la Orden APM/ 100772017, de 10 de octubre,
debiendo tener en cuenta que los materiales haturales excavados deberan cumplir las caracteristicas esta-
blecidas en la citada Orden, en particular lo d spuesto en su artfculo 3. Las personas fisicas o juridicas que
lleven a cabo la valorizacién deberan presentar una comunicacion previa al inicio de la actividad ante esta
Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden,

Si, por el contrario, se pretendiera, en alglin momento, valotizar en la obra residuos del citado codigo
LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona fisica o juridica que
tenga la intencion de llevar a cabo la valorizacion debers presentar la mencionada comunicacién previa,
segun lo preceptuado en el articulo 5 de la Orden APM/1007/2017, de 10 ae octubre.

Los residuos se mantendran en tado momento en condiciones de higiene y seguridad, evitando la mez-
cla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificutten su posterior valorizacion o eliminacion.

Produccién de residuos no peligrosos

En caso de que durante la ejecucion de lgs obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos seran puestos a disposicién e la Entidad Local, en los términas que establezcan las or-
denanzas municipales. En todo caso, sin perjlicio de las obligaciones impuestas en las respectivas orde-
nanzas, se debera actuar de acuerdo con lo lindicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de
Andalucia: separar las fracciones de residuos| en origen, utilizar correctamente los contenedores de resi-
duos domésticas, evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no depositanda los residuos en luga-
tes distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aque-
llos residuos municipales que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte y re-
cogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos par [a administracion lacal.
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,
PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Delegacidén Territorial en Milaga

JUNTA DE ANDALUCIA

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la
actividad sera objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute
las obras, y de Inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012,
de 20 de marzo.

Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenientes del desbroce podran ser aprovechados, valo-
rizados como lefia o biomasa o retirados a planta de tratamiento autorizada, siempre cumpliendo las pres-
ctinciones del mencionado Decrefo 73/2012, de 20 de marzo.

En el documento urbanistico se hace referencia a que el Proyecto de Urbanizacién debera prever el
acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacion de los contenedores de residuos, en la propor-
cion que resulte de la poblacion senvida. Su disposicién dentro de la urbanizacién sera tal que su utiliza-
cién por los usuarios y por los servicios de recagida no entorpezca la circulacion.

Relativo al uso comercial previsto, en caso de implantacion de una gran superficie comercial, debera
tenerse en cuenta la adopcion de medidas necesarias para facllitar la recogida selectiva de todos los resi-
duos genetados en la actividad del establecimiento, incluyendo las salas de ventas y las dependencias
auxiliares, como oficinas y zonas comunes, de acuerdo a lo establecido en el articulo 103.4 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental,

Proteccion del suelo

T ———— et

Coma principio director de prevencion y correccidn de impactos ambientales debera garantizarse la
ocupaciéh y afeccion minima posible de terrenos en la zona de actuacién. Para ello serd preceptiva la se-
Aalizacion de las zonas de actuacion de las obras y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los
terrenos limitrofes. Se pracedera a la delimitacion de las zonas de ocupacion temporal y permanente, de
forma que el mavimiento de maquinaria quede cefiido a la superficie sefializada.

Se prohibe que en el ambito de las obras se realicen lahores de abastecimiento o mantenimiento de
magquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se disponga al efecto
un area pavimentada para la realizacién de las mismas. ;

Cerca de los posibles puntos de derrame de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y
materiales (sacos de material absorbente, barreras de proteccion, efc.) que aseguren una rapida interven-
cién sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacion y pos-
terior recogida y gestian,

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacion del suelo, debera notificarse de inmediato a
esta Delegacion Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado y entregar los resk-
duos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular queda obligado
a aportar un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o analisis permita evaluar el posi-
ble grado de contaminacién del suelo. En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites ¥
otros liquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo {generacion de episodios contaminantes sobreve-
nidos) se estard a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos
Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el re-
glamento del régimen aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacion de la
extension de la contaminacion.

LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y
JUNTA DE ANDALUCTA DESARROLLO SOSTENIBLE '
¥ Delegactdn Tenttorial en Mataga

Su Ref.; SPA/DPA/RMF/076/2019 (EA/MA/26/19)

}isunto: Plan Especlal de Reforma Interior Portillo PL 53/17

Remitente:  DEPARTAMENTO DE CALIDAD DEL AIRE

Destinatario: DEPARTAMENTO DE PREVENGION Y CONTROL AMBIENTAL

De acuerdo con la solicitud sobre |a actuaclon arrlba Indicada v examinada la documentacion
aportada se adjunta el Informe en lo concerniente & la contaminacion actstica y luminica.

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
PE CALIDAD DEL AIRE.

RECIBI;
FECHA:

COMUNICACION INTERIOR
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CONTAMINACION ACUSTICA

Condiclones Generales.

el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre.

CONTAMINACION LUMINIGA

Condiciones Generales.

se indican en su Instruccién Técnica Complementaria EA03.

Pot ofra parte le serdn de aplicacion igualmente las disposiciones relativas a
contaminacion Juminica recogidas en el articula 60 y sigulentes de la Ley de Gestidn Integrada

de la Calidad Ambilental, de 9 de julio de 2007.

£1. JEFE DEL DEPARTAMENTO
DE CALIDAD DEL AIRE.

)

|
§

En rateria de aislamientos actsticos se deberd cumplir por parte del promotor antes de
obtener la licencia de primera ocupacién lo establecido en el artlculo 32 y slguientes y la
instruccién Técnica b pertenecientes al Decreto 6/2012, de 17 de enera, por el que se aprueba
el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacién Actistica en Andalucla, asl como el Real
Decreto 137172007, de 19 de octubre, por el qus se aprusha sl documento bésico «DB-HR
Protecclon frente al ruldo» del Cédigo Téenico de la Edificaclén y se modifica el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacién
modificado todo eflo posteriormente mediante ef Real Decreto 1675/2008, de 17 de octubre y

Con ¢l objeto de prevenir la dispersion de luz-hacia el cielo nocturno, preservat las

~ condiciones naturales de oscuridad en heneficlo de los ecosistemas, promover al uso eficlente
del alumbrado y reduclr la intrusién luminica en zonas distintas a las que se pretende iluminar, a
las Instalaciones de alumbrado exterlor de la actiaciones contenida en el Plan Espectal les seran
de aplicacion las disposiciones relativas a contaminacion luminica recogidas en el Real Decreto
\ 189072008, de 14 de noviembre, por el que se apruéba &l Reglamento de eflclencla energstica
. en instalaclones de alumbrado exterior y sus Instrucclones Fécnicas Complementarias EA-C1 a
" EA-07 por 1o que para dicho alumbrado se debera tener en cugnta la eficiencia snergética y los
niveles de lluminaclén que se recogen en sus Instrucclones Técnicas Complementarias EA-02 y

- EA-03 respectivamente del Real Decreto 1890/2008;y que la’ actuacién se localiza en funcian
de sus caracteristicas.en una zona E3, por lo que se a:tendéréﬁ;',a las prescripciones técnicas que
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Plan Especial de Reforma Interior del Sector SUNC-R-LO.10 “Portillo” (Malaga)
Expediente: H-2627-17

9.8.- CONVENIO URBANISTICO DE FECHA 14 DE JULIO DE 2.010 PARA LA
OCUPACION ANTICIPADA DE LOS TERRENOS NECESARIOS PARA LA
AMPLIACION DE C/GORDITO.
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CONVENIO URBANISTICO PARA LA OCUPACION
ANTICIPADA DE LOS TERRENOS NECESARIOS
PARA LA IMPLANTACION DEL VIAL
CONTINUACION DE LA ACTUAL CALLE GORDITO
EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE
PLANEAMIENTO SUNC-R-LO-.10 “PORTILLO” DEL
DOCUMENTO DE REVISION-ADAPTACION DEL
PGOU DE MALAGA

En la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructura del Excelentisimo Ayuntamiento de Malaga,
a 14 de Julio de 2.010.

REUNIDOS

DE UNA PARTE: D. MANUEL JAVIER DiAZ GUIRADO,
Concejal Delegado de Urbanismo y Desarrollo Sostenible del Excmo.
Ayuntamiento de Malaga y Vicepresidente del Consejo de
Administracion de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras del Excmo. Ayuntamiento de Malaga.

DE OTRA PARTE: D. RICARDO VILLAR LUQUE, mayor de
edad, casado, vecino de Malaga, calle Ricardo Gross n°® 22, provisto de
su documento nacional de identidad numero 24.747.626-V

INTERVIENEN

- D. MANUEL JAVIER DIAZ GUIRADO, en nombre y

representacion del EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA, estando
“; facultado para este acto en virtud de lo previsto en el art® 8.11 de los
vigentes Estatutos de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

-Pag. 1-
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- D. RICARDO VILLAR LUQUE, en nombre y representacion de
la entidad mercantil INMUEBLES PORTILLO, S.L., con domicilio social
en Malaga, calle Casas de Campos n° 4. Fue constituida mediante
escritura autorizada por el Notario de Malaga Don Joaquin Mateo
Estevez con fecha 19 de julio de 2.001, con el numero 2.789 de su
protocolo. Esta inscrita en el Registro Mercantil de Malaga, al tomo
2837, libro 1750, folio 191, hoja MA-50288, inscripciéon 12, estando
provista de C.I.LF. B92265511. Sus facultades de representacion para
este acto resultan de su condicion de CONSEJERO DELEGADO
SOLIDARIO, cargo para el que fue designado en la propia escritura de
constitucion, por plazo indefinido y con todas las facultades del
Consejo, salvo las indelegables por Ley o Estatutos. Asegura bajo su
responsabilidad que la sociedad que representa existe y que no ha
variado su personalidad juridica, que sus facultades se hallan
plenamente vigentes y que no han variado los datos de identificacion,
ni el objeto no el domicilio social de la misma..

- Las partes intervinientes, se reconocen mutuamente capacidad
| legal suficiente para otorgar el presente Convenio Urbanistico que se
tramitara de conformidad con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, (en adelante LOUA), y a tal

efecto,

EXPONEN

I.- TITULARIDAD DEL AMBITO DE ACTUACION.

U 7 INMUEBLES PORTILLO, S.L. es propietaria de la siguiente finca:
! _ “FINCA N°: 26.680 del Registro de la Propiedad n° 1 de Malaga
B
Ny
{ \
| Y l Naturaleza de la finca: URBANA.
c ;l Via Publica: Avenida De Veldzquez n° 94
LINDEROS:
Norte, con resto de la finca de procedencia, hoy calle Alejandro Dumas;
Sur, con Carretera General de Malaga a Cadiz, hoy Avenida de
™ Velazquez; Este, con el Haza de Ahumada; y Oeste, con terrenos de Don
14 Py Leopoldo de la Maza y Jaleo.
“‘Q" Superficie del terrero: Segun titulo, 17.106,91 mZ2..
Observaciones: Sobre la finca en cuestion se encuentra una nave
industrial conocida como “Cochera de Automéviles Portillo”.
-Pig. 2 -
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—-/ “Urbana de Malaga, aprobada definitivamente mediante resolucion de

-~

Titular: INMUEBLES PORTILLO, S.L..

Tomo 555. Folio 35, finca n® 26.680. 100% del pleno dominio por titulo
de operaciéon de escision.

Se acredita la titularidad mediante nota simple del Registro de la
Propiedad que se acompanan como Amnexo n° I al presente
convenio.

II. SITUAFION URBANISTICA DE LA PARCELA Y AMBITO DE
ACTUACION

De conformidad con lo establecido en la documentacion técnica
de la revision-adaptacion del Plan General Municipal de Ordenaciéon

10 de julio de 1997 de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
(BOJA de 26 de julio de 1997), los indicados terrenos se encuentran
clasificados por el PGOU en parte con ordenanza IND.1 dentro del
Area de Reparto AR.SU-LO.1 "Litoral Oeste”. El resto estan calificados
como viario.

Se acompanan como Anexo n.° II-A la calificaciéon prevista en el
PGOU/97.

De conformidad con lo establecido en la documentacion técnica
de la revision-adaptacion del Plan General Municipal de Ordenacion
Urbana de Malaga, aprobada provisionalmente, el indicado terreno se
encuentra clasificado en la practica totalidad por el PGOU como
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, con la denominacion SUNC-R-
LO.10 “Portillo” en cuya ficha urbanistica se especifica un Area de
Reparto denominada AR.UE.SUNC-R-LO.10 con una superficie de
16.667 m? y un uso principal de residencial con una edificabilidad de
1,3 m?t/m?s, sin perjuicio de las dotaciones correspondientes .

Se acompana como Anexo n° II B la clasificacion y calificacion
propuesta en la Revision del PGOU.

IIl.- LEGITIMACION E INTERES PUBLICO EN EL DESARROLLO
URBANISTICO DEL AMBITO.

I.- El Excmo. Ayuntamiento de Malaga, dado que en ambos
planes de ordenacién se contempla como viario la prolongacion de
calle Gordito hasta la conexiéon con Alejandro Dumas, esta interesado

- Pag. 3 -
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en la obtencion de la totalidad del terreno necesario para dicha
ampliacion viaria situada en su mayor parte dentro de los limites de la
Unidad de Ejecucién SUNC-R-LO.10 “Portillo” y en una pequena
porcion en el exterior de la unidad, habiendo llegado a un acuerdo con
los propietarios, a tenor de las previsiones del art. 63 de la Ley 7/2002
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, consistente en la cesién
anticipada del terreno que sea preciso para la implantacién de la
actuacion consistente en la ampliacion de la via publica calle Gordito,
con expresa reserva por parte de su propietario, la mercantil
INMUEBLES PORTILLO, S.L., de los aprovechamientos urbanisticos
que se materializaran mediante la figura de planeamiento que
desarrolle urbanisticamente la Unidad.

P Se acompanan como Anexo n° IIC Plano de Delimitacién de la
=) Unidad y de la superficie que es objeto de cesién anticipada a favor del
Excmo. Ayuntamiento.

Presupuesto lo anterior, las partes intervinientes, han llegado a
un acuerdo dentro del marco de la L.O.U.A. [art. 95], que se formaliza
en el presente documento, sujeto a las siguientes:

4
A\ ESTIPULACIONES
Y\
./ | PRIMERA.- OBJETO.
N/
N j De conformidad con el objeto del presente Convenio, en este acto
! se procede por INMUEBLES PORTILLO, S.L., a la cesion anticipada y
autorizacion de la ocupacion, a favor del Excmo. Ayuntamiento de
Malaga, de los terrenos que, propiedad de la cedente, resulten
necesarios para llevar a efecto la ampliacion del vial publico Calle
Gordito, segun prevé la ficha incorporada al Documento de Revisién-
Adaptacion del P.G.O.U. de Malaga, actualmente en fase de
aprobacion; todo ello con expresa reserva por parte de la propiedad de
los aprovechamientos urbanisticos que correspondan a los terrenos
que se ocupen y que habran de materializarse en el desarrollo de la
Unidad de Ejecucion SUNC-R-LO.10 “Portillo”.
- Pig. 4 -
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SEGUNDA.- PARAMETROS DE ACTUACION.

Por parte de los Servicios Técnicos Municipales se procedera a la
redaccion del correspondiente proyecto que contemple la actuacién
necesaria para la implantaciéon de la ejecucion del vial Calle Gordito,
segun las previsiones de la ficha técnica que regula la Unidad.

Valorada la obra, se dara vista del proyecto y su valoracién a la
propiedad por plazo de un mes a fin de que pueda optar por acometer
la obra a su costa, bajo la direccién y supervision de los Técnicos
Municipales, o bien renunciar a ello, en cuyo caso, Ia Gerencia
Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras la acometera con
cargo a su presupuesto, si bien con la expresa reserva de reintegrarse
de lo desembolsado en el momento €n que, en desarrollo de la Unidad,
S€ acometa su Reparcelaciéon.

La Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
podra autorizar el uso y funcionamiento publico de la obra realizada
cuando tenga por conveniente, siendo de su exclusivo cargo su
conservacion y mantenimiento, de forma y modo que, llegado el
momento de la Reparcelacién de la Unidad, se encuentre en perfectas
condiciones para su efectiva cesion.

TERCERA.- VALIDEZ Y OBLIGATORIEDAD.

El presente documento se formula sin perjuicio de la
competencia autonémica concerniente a la aprobacién definitiva del
Documento de Adaptacién-Revision del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Malaga, no responsabilizandose el Excmo.
Ayuntamiento de Malaga, ni la Gerencia Municipal de Urbanismo,
Obras e Infraestructuras en caso de que no se incluyeran sus
determinaciones y no se produjese la programacion prevista, en cuyo
supuesto el presente convenio no quedara perfeccionado, quedando
sin efecto y resueltos de forma automatica cuantos acuerdos y pactos
se deduzcan de €l.

CUARTA.- VIGENCIA.

El presente Convenio estard vigente durante el tiempo que sea
necesario para el cumplimiento de su objeto.

QUINTA .- APROBACION.
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La vigencia del presente convenio queda condicionada a su
aprobaciéon por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en virtud del articulo
123, en relacion con los arts. 22.2.¢c) y 19.3 de la Ley 7/1985 de 2 de
abril, de Bases del Régimen Local, adicionado por la Ley 57/2003 de
16 de diciembre, de Medidas para la Modernizacion del Gobierno Local
y art. 3.10 de los Estatutos de la Gerencia Municipal de Urbanismo,
Obras e Infraestructuras, y a su depoésito en la Unidad Registral de
«Convenios Urbanisticos» de esta Gerencia Municipal de Urbanismo,
Obras e Infraestructuras.

SEXTA.- AFECCION Y SUBROGACION.

Los derechos y obligaciones derivados del presente Convenio
seran considerados inherentes a los terrenos y a los derechos
edificables que como consecuencia de la aprobacion de los
correspondientes Instrumentos de Planeamiento se generasen en
aquellos, por lo que de producirse la transmision de los terrenos, el
adquirente se subrogara en los mencionados derechos y obligaciones;
por tanto, una eventual enajenacion de los terrenos no modificara la
situacion de su titular en los compromisos contraidos por
INMUEBLES PORTILLO, S.L., en este Convenio Urbanistico. Sin
perjuicio de lo anterior cualquiera de las partes podra hacer constar la
referida afeccion en el Registro de la Propiedad, para lo cual se
autorizan reciprocamente.

A estos efectos, la Propiedad se obliga a recoger en la escritura
de venta una clausula en la que declare de forma expresa que la
transmision se hace con los derechos y obligaciones dimanantes del
presente Convenio.

SEPTIMA.- NATURALEZA DEL CONVENIO.

El presente convenio tiene naturaleza juridico-administrativa y
se establece al amparo de lo dispuesto en el art. 5.3. de la L.O.U.A.
como convenio urbanistico de gestion, previsto en el art. 95 de dicho
texto legal.

ANEXOS AL CONVENIO.

Figuran como Anexos integrantes del presente Convenio los
siguientes:
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Anexo n° I: Titularidad mediante nota simple del registro
Anexos n° IIA y IIB: Plano de la clasificaciéon actual y futura de

los terrenos.

Anexo n° IIC: Plano de Delimitacion de la Unidad y, dentro de
ella, de la superficie que es objeto de cesién anticipada a favor

del Excmo. A

yuntamiento.

< Leido el presente documento, y en prueba de conformidad, las partes
- il intervinientes firman el presente Convenio Urbanistico por triplicado y
' a un solo efecto, en la ciudad y fecha indicadas en el encabezamiento.

Por el Excmo Ayto. d,e Malaga

-\-fff # \f! ')':‘://jf
f fM A { A/
Ti‘tisf"D‘ fmuel Jawer D1az rado

w

- %

Por la Prgpiedad del SUNC-R-

LO.10 “Portillo”

Fdo. D. Ricardo Villér Luque
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Anexo II-B
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