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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE
SUNC-0-G.18 "VERACRUZ OESTE 3"

AV JOSE ORTEGA Y GASSET, C/ DOCTOR
SAENZ DE TEJADA, C/ MONTERREY Y C/
VERACRUZ, 20006 MALAGA (MALAGA)

Segun:

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

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

DICIEMBRE 2024

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

el dia 16/01/2025 con un certificado enmitido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

**%xQ3]8**

FERNANDO -

el dia 16/01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*
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Contenido documental de los instrumentos de planeamiento /
Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
Articulo 19 Gontenido documental de los instrumentos de planeamiento

1. Los instrumentos de planeamiento deberan formalizarse como minimo en los siguientes
documentos:

a) Memoria, que incluird los contenidos de cardcter informativo y de diagnostico descriptivo
y justificativo adecuados al objeto de la ordenacion y a los requisitos exigidos en cada
caso por esta Ley. Deberad respetar, en todo caso, las siguientes reglas:

1.2 En los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se modulardn sus contenidos en
funcion de la caracterizacion del municipio por la ordenacion del territorio y del nivel de
desarrollo de sus determinaciones, conforme a las previsiones de esta Ley, e incluird, por
tanto, en su caso y entre otros, 10s estudios complementarios de suelo y vivienda, y de
trafico, aparcamiento y transportes.

2.4 Deberd justificar las soluciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica con relacion
a los criterios senalados en el articulo 9.A) de esta Ley.

3.2 En funcion del alcance vy la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion, contendrd un estudio
economico-financiero que incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones
del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la logica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad
economica, que debe contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos
productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como
el andlisis del impacto 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.

4.2 Deberd especificar las medidas y actuaciones previstas para el fomento de la
participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la informacion publica.

5.2 Los Planes de iniciativa particular habrdan de contener su identificacion completa y
precisa y la fundamentacion de su viabilidad técnica y economica.

6.2 Cuando proceda la notificacion individualizada en el tramite de informacion publica,
ésta deberd incluir los datos relativos a la identidad de los propietarios de los diferentes
terrenos afectados y a sus domicilios.

b) Normas Urbanisticas, que deberdn contener las determinaciones de ordenacion y de
prevision de programacion y gestion, con el grado de desarrollo propio de los objetivos y
finalidades del instrumento de planeamiento. Podran tener el cardcter de ordenanzas
urbanisticas, asi como efectuar la regulacion por remision a las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica. Las Normas Urbanisticas serdn
vinculantes y de aplicacion directa, pudiendo incorporar también directrices o
recomendaciones de caracter indicativo.

¢) Planos y demas documentacion grafica, que deberan definir, sobre base cartografica
idonea, con la precision y escala adecuadas para su correcta comprension, la informacion
urbanistica y territorial y las determinaciones de ordenacion que contengan.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/lose Maria 1zquierdo n®37, 41008
info@g69arquitectos.com | www.989arquitectos.com | 952 601 543

dia 16/01/ 2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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2. Los instrumentos de planeamiento deberan incluir, ademds, cualesquiera otros
documentos que vengan expresamente exigidos por la legislacion sectorial aplicable,
justificando el cumplimiento de ésta.

3. Los instrumentos de planeamiento deberdn incluir un resumen ejecutivo que contenga
los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que

sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de

elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el
articulo 6.1, y que deberd expresar, en todo caso:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de
gjecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension, conforme a lo
dispuesto en el articulo 27.

Malas

/Freésca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/lose Maria 1zquierdo n237, 41008

info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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A. MEMORIA /

A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /
A11. AGENTES /

Promotor /

HR SUITES CONGRESOS SL, con domicilio social sito en calle Espacio 48, 29006 MALAGA
(MALAGA), con CIF nimero B56935810.

Redactor/es /
PEREZ DEL PULGAR GONZALEZ PARRILLA ARQUITECTOS SLP

Sociedad colegiada con n2716 en Colegio Oficial de Arquitectos de Méalaga NIE B92923606
Direccion C/ Madre de Dios 39 Bajo F 29012 MALAGA Teléfono 952 60 15 43

Esta sociedad esta formada por:
Fernando Pérez del Pulgar Mancebo

Colegiado n2797 Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga NIF 25693180H Direccion Avenida
de las Postas 28 Local 4 29014 MALAGA Teléfono 669 40 82 62

Leopoldo Gonzalez Jiménez

Colegiado n9921 Colegio de Arquitectos de Malaga NIF 53691108T Direccion C/ Agua n26
39B 29012 MALAGA Teléfono 616 5155 57

Juan Francisco Parrilla Sanchez

Colegiado n95.022 Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla NIF 77802166C Direccion C/
Estrasburgo n26 centro 12A 41012 SEVILLA Teléfono 610 42 37 66

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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A. MEMORIA /

A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /
A1.2. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL /

Situacion /

El Area de Reparto seguin el planeamiento vigente afecta a parcelas situadas en la avenida
José Ortega y Gasset y en las calles Monterrey, Doctor Saenz de Tajada y Veracruz, todas
incluidas en el Codigo postal 29006 de la ciudad de Malaga.

Estructura de la propiedad del Area de Reparto segln el planeamiento vigente /

El Area de Reparto segln el planeamiento vigente esta integrada por superficies
pertenecientes a doce parcelas, ademas de viario publico. Entre ellas, hay nueve parcelas
que poseen construcciones vy el resto son suelos sin edificar. Una de estas construcciones
es un edificio plurifamiliar dividido horizontalmente en tres viviendas, por lo que el nimero
total de propietarios privados implicados es de catorce.

Area de Reparto seguin el plano de Calificacion de Suelo del planeamiento vigente:

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Instrumento

AREA REPARTO seglin PGOU vigente

Superficie del &mbito en m2s 19076,00
Referencia Catastral de la finca afectada Tipo de finca Afo de Superficie  |Superficie Superficie  [Porcentaje de |Superficie
construccion totalde la  |construida |afectada en |la superficie |construida
finca en mas [en mat m2s del dmbito afectada en mat

7935201UF6673N0001Y) Suelo sin Suelo 12058,00 0,00 12058,00 63,21 0,00
edificacion

7935202UF6673N0001G) Suelo sin Suelo 749,00 0,00 749,00 393 0,00
edificacion

7935207UF6673N0001F) Edificio con uso 1995 584,00 214,00 117,63 0,62 214,00
almacén de PB

7935301UF6673N0001PJ Edificio con uso 1969 298,00 186,00 0,45 0,00 186,00
vivienda de PB+|

7935203UF6673N0001QJ Suelo sin Suelo 2623,00 0,00 33,51 0,18 0,00
edificacion

7836201UF6673N0001L) Edificio con 1964 172,00 234,00 169,85 0,89 234,00
vivienda y
almacén de PB+

7836202UF6673N  |7836202UF6673N0001T] Edificio con 3 1969 148,00 221,00 148,00 0,78 221,00

7836202UF6673N0002YK viviendas de
PB+I
7836202UF6673N0003UL

7836203UF6673N0001F) Edificio con 1969 111,00 268,00 111,00 0,58 268,00
vivienda de PB+|

7836204UF6673N000O1M) Edificio de PB+I 1964 104,00 157,00 104,00 0,55 157,00
con vivienda y
almacén

7836205UF6673N00010) Edificio con 1964 151,00 136,00 151,00 0,79 136,00
vivienda,
comercio y
almacén de PB+l

7936205UF6673N0001Q) Edificio con 2000 105,00 109,00 1M 0,01 0,00
vivienda de PB+|

8235140UF6683N0001GZ Edificio con 1989 552,00 526,00 26,76 0,14 0,00
oficinas y
almacén de PB

Viario publico existente Viario publico Suelo 5405,69 0,00 5405,69 28,34 0,00

sin edificaciones
ni zonas

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

el
un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

el
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*
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Descripcion fisica del estado actual /

Vista aérea del Area de Reparto:

Limites: limita al norte con la avenida José Ortega y Gasset; limita al sur con la calle Doctor
Saenz de Tejada: limita a este y oeste con edificios de uso comercial y productivo; en la
esquina sureste del ambito confluyen las calles Monterrey y Veracruz.

Entorno: la mayor parte del entorno esta conformado por edificaciones de uso comercial o
productivo, aunque tambien existen edificios residenciales y suelos sin edificar.

Topografia: presenta cotas msnm de +40 en el noroeste y en el sureste y de +38 en el
noreste vy en el suroeste; el interior es muy irregular con socavones hasta la cota +34 vy
monticulos hasta la cota +40.

Construcciones existentes: naves de uso comercial y productivo de entre 1y 3 plantas
sobre rasante y edificios de viviendas de hasta 3 plantas sobre rasante; la calidad de las
edificaciones es media baja.

Viario existente: parte del viario publico incluido en el ambito se encuentra sin urbanizar, y
el resto esta dotado con todas las infraestructuras basicas, aungue presenta un nivel de
urbanizacion medio bajo con aceras estrechas, iluminacion insuficiente y pavimentos
deteriorados..

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/lose Maria 1zquierdo n®37, 41008
info@o69arquitectos.com | www.g6garquitectos.com | 952 6801543

dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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Descripcion urbanistica del estado actual segun ficha de PGOU SUNC-0-G.18 “Veracruz
Oeste 3"/

Clasificacion: todo el suelo que integra el ambito de este estudio de detalle esta clasificado
con Suelo Urbano No Consolidado (SNC).

Ordenacion estructural / Vivienda Protegida en % de Edificabilidad Residencial: 30%

Ordenacién Pormenorizada Preceptiva / Area de reparto: AR.UE.SUNC-0-G.18
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Uso: Residencial
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Superficie: 19.076,00 m2 de suelo.

Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Superficie con aprovechamiento: 16.116,00 m2 de
suelo

Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Suelo publico asociado: 2.960,00 m2 de suelo
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / indice de Edificabilidad: 0,6524 m2t/m2s
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Aprovechamiento medio: 0,7205 UA/m2s

Ordenacion Pormenorizada Preceptiva / Densidad: 31,00 viv / Ha

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Calificacion: Residencial / Ordenacion Abierta tipo
2 (OA-2) / Vivienda Libre

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de suelo edificable: 840,00 m2 de suelo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de techo edificable: 4.368,13 m2 de
techo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / CP relativo: 1,00
Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Aprovechamiento objetivo: 4.368,13 UAS
Ordenacion Pormenorizada Potestativa / NUmero de viviendas: 41

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Altura maxima Numero de plantas: B+5 / B+4

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Calificacion: Residencial / Ordenacion Abierta tipo
2 (OA-2) / Vivienda Protegida (VP):

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de suelo edificable: 260,00 m2 de suelo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de techo edificable: 1.872,05 m2 de
techo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / CP relativo: 0,19

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Aprovechamiento objetivo: 355,69 UAS

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Ordenacion Pormenorizada Potestativa / NUmero de viviendas: 19

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Altura maxima Numero de plantas: B+5 / B+4

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Calificacién: Comercial (CO), que incluye el uso
PROD-5 vinculado a la OA-2:

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de suelo edificable: 4.605,00 m2 de
suelo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Superficie de techo edificable: 6.205,00 m2 de
techo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / CP relativo: 1,11
Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Aprovechamiento objetivo: 6.887,55 UAS

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Altura maxima Numero de plantas: B / B+2

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Aprovechamiento subjetivo del ambito: 10.450,23
UAS

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / 10% Cesion Aprovechamiento: 1.161,14 UAS

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Excesos o Defectos de Aprovechamiento: no se
especifica.

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Dotaciones / Espacios Libres / Superficie: 1.920,00
m2 de suelo

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Dotaciones / Educativo / Superficie: no se
especifica

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Dotaciones / S.I.P.S. / Superficie: no se especifica

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Dotaciones / Deportivo / Superficie: no se
especifica

Ordenacion Pormenorizada Potestativa / Viario / Superficie: resto de la superficie del sector,
es decir, 11.351,00 m2 de suelo.

Otras determinaciones / Cargas complementarias: contribuira a la urbanizacion de los
Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras Basicas
y Equipamiento en la forma e importe que se determine.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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A. MEMORIA /
A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /
A1.3. PROBLEMAS DETECTADOS /

Problemas detectados segun planeamiento vigente /

Segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga vigente:
APROBACION DEFINITIVA

DOCUMENTO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS. CORRECCIONES

MEMORIA PROPOSITIVA. TITULO VIil. CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

CAPITULO SEGUNDO. PROPUESTAS PARA LA REGENERACION DE LA CIUDAD
CONSOLIDADA.

2.2. Ambito Guadalhorce.
2.2.3. Intervenciones regeneradoras.
2.2.3.5. Veracruz Oeste.

En esta zona, tras la aclaracion conceptual y fisica del borde de poligonos, delimitado por
un eje norte-sur de transcurso perimetral, se propone la culminacion del proceso de
transformacion de usos industriales a residenciales, de manera que se eviten los efectos
derivados de una mezcla de usos inapropiada que impide el desarrollo idoneo de las
actividades implantadas.

El objetivo fundamental de la intervencion es configurar al sector como elemento de remate
del Poligono Industrial San Luis en su limite occidental, generando la transicion hacia las
dreas residenciales, ya enclavadas o en proceso de desarrollo, de la nueva ciudad
habitacional del Guadalhorce.

De tal manera, la mezcla de usos compatibles se propone de forma gradual, presentando
una nueva fachada hacia el poligono con piezas destinadas a usos empresariales
terciarios, de transicion con las edificaciones residenciales de media altura en zonas
proximas a las viviendas unifamiliares existentes, y mayor en zonas mas abiertas sobre
bajos comerciales.

Se recupera la propuesta de prolongacion de la calle Veracruz, eje central del Poligono
Industrial San Luis, hasta su confluencia con la Carretera de Cartama.

Se preve una posible renovacion por fases del tejido industrial preexistente, en general
escaso e inadecuado por su situacion colindante con viviendas, de forma que el proceso
de transformacion pueda autogestionarse por las plusvalias derivadas del cambio de uso y
edificabilidades, en manera progresiva inducida por la propia dindmica de transformacion,
pudiendo subdividirse las actuaciones en unidades de ejecucion de menor tamano, para
adaptacion a la realidad parcelaria.

La necesidad de supresion de algunas viviendas por las aperturas viarias principales se
considera que podrd resolverse en el propio ambito, mediante reubicacion de afectados en
las nuevas edificaciones, a traves de los sistemas de ejecucion.

3.10. El modelo de localizacion y expansion del suelo productivo. Cuantificacion.
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3.10.11. Ambitos industriales situados en tramas urbanas que se remodelardn.

11. Veracruz Oeste. Se recupera la propuesta de prolongacion de la G/ Veracruz, eje central
del Poligono Industrial San Luis, hasta su confluencia con la Carretera de Cdrtama.

En esta zona, tras la aclaracion conceptual y fisica del borde de poligonos, delimitado por
un eje norte-sur de transcurso perimetral, se propone la culminacion del proceso de
transformacion de usos industriales a residenciales, de manera que se eviten los efectos
derivados de una mezcla de usos inapropiada que impide el desarrollo idoneo de las
actividades implantadas.

Problemas detectados en el Area de Reparto establecida por el planeamiento vigente /
El Area de Reparto seguin el planeamiento vigente presenta los siguientes problemas:

- Elviario publico esta afectado parcialmente, en concreto la calle Doctor Saenz de
Tejada y su encuentro con la calle Veracruz vy la calle Monterrey, por lo que seria
necesario ejecutar también las areas de reparto colindantes para que la propuesta
de viario publico del planeamiento vigente pueda entrar en uso. Ademas, muchos
de los accesos peatonales y rodados a las parcelas existentes quedarian
inutilizados hasta la ejecucion de las areas de reparto colindantes.

- Algunas de las parcelas catastrales incluidas en el ambito solo estan afectadas
parcialmente, a pesar de lo cual serd necesario demoler completamente las
edificaciones existentes, generando vacios en la trama urbana que tendran que
esperar a la ejecucion de las areas de Reparto colindantes para quedar integrados
dentro de la nueva parcelacion propuesta por el planeamiento vigente. Esto puede
apreciarse, sobre todo, en las parcelas situadas en el extremo occidental del ambito
que cercena por la mitad un edificio plurifamiliar dividido horizontalmente en tres
viviendas y que tendria que ser demolido.

Problemas detectados en las condiciones de gestidn establecidas por el planeamiento
vigente /

Segun la ficha del Area de Reparto SUNC-0-G.18 "VERACRUZ OESTE 3" del PGOU vigente:
Instrumento de desarrollo: Estudio de Detalle

Unidad de Ejecucion: UE.SUNC-0-G.18

Ejecucion: compensacion

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 71 Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
Impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdan remitirse expresamente a
un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito,
dentro de los limites del apartado anterior.
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3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen
la ordenacion detallada en admbitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

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

Articulo 94 Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento
de ordenacion urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo

rustico sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el
numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su
dmbito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de ordenacion
urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones
descritas en las letras a) y b) no seran considerados modificacion del uso urbanistico del
suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a 1os instrumentos que establecen
la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacion

Por tanto, el Estudio de Detalle requiere de un Instrumento de Ordenacion Urbanistica
Detallada previo que establezca las determinaciones de la ordenacion. En nuestro caso, las
determinaciones de la ordenacion quedan establecidas sucintamente en una ficha del Plan
General en la que se diferencia entre una Ordenacion Pormenorizada Preceptiva y otra
Potestativa, sin que se haya elaborado un Instrumento de Ordenacion Urbanistica Detallada
que incluya toda la documentacion necesaria para la completa definicion de la propuesta.
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A. MEMORIA /

A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /

A1.4. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL
Espacios naturales protegidos y vias pecuarias /

Segun los planos del PGOU:

|_5_1_03 e |_5_1_04 Afeccionesy Protecciones. Espacios naturales protegidos vy vias
pecuarias.

El ambito no tiene afecciones

Hidrologia superficial y costas; dominio publico y zonas inundables; linea Maritimo
Terrestre/

Segun los planos del PGOU:

I_5_2_1_10 e l_5_2_1_11 Afecciones y Protecciones. Hidrologia Superficial y costas. Dominio
publico y zonas inundables. Linea maritimo terrestre. Planta de afecciones propuesta;

La parte mas oriental del ambito se encuentra situado en la zona de policia de agua de la
cuenca sin identificar afluente del Guadalhorce

Nos remitimos documento anejo donde se recoge la justificacion del cumplimiento del
articulo 9.2.1. Proteccion de los recursos hidrologicos del PGOU de Malaga vigente, de la ley
de Aguas y de su Reglamento.

Servidumbres acusticas / Afecciones aeropuerto /
Segun los planos del PGOU:

|_5_3_0_02 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado Actual. Afecciones
aeropuerto. Edificacion Residencial;

|_5_3_1 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado Actual. Aeropuerto Ldia.

Plan Director;

I_5_3_2 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado Actual. Aeropuerto
Lnoche. Plan Director;

|_5_4_1_03 Y |_5_4_1_04 Mapas de conflicto. Estado Actual. Aeropuerto Ldia;
|_5_4_2_03VyI|_5_4_2_04 Mapas de conflicto. Estado Actual. Aeropuerto Lnoche;

P_2_10_1_03 Yy P_2_10_1_04 Servidumbres acusticas previstas. Aeropuerto Ldia. Plan
Director.

P_2_10_2_03 Yy P_2_10_2_04 Servidumbres acusticas previstas. Aeropuerto Lnoche. Plan
Director.

P_2_11_01_03 Yy P_2_11_01_04 Mapas de Conflicto previstos. Aeropuerto Ldia.
P_2 11_02_03y P_2_11_02_04 Mapas de Conflicto previstos. Aeropuerto Lnoche.

El ambito no tiene afecciones.
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Servidumbres acuUsticas / Puerto /
Segun los planos del PGOU:

|_5_3_3_01Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado Actual. Puerto
Lnoche.

|_5_4_3_01Afecciones y Protecciones. Mapas de Conflicto. Estado Actual. Puerto Lnoche.
P_2_11_03_01Mapas de Conflicto previstos. Puerto Lnoche.

El ambito no tiene afecciones.

Servidumbres acusticas / Infraestructuras viarias /

Segun los planos del PGOU:

|_5_3_4_03¢el_5_3_4_04 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado
Actual. Infraestructura Viaria Ldia;

|_5_3_5_03el_5_3_5_04 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado
Actual. Infraestructura Viaria Ltarde;

|_5_3_6_03el_5_3_6_04 Afecciones y Protecciones. Servidumbres acusticas. Estado
Actual. Infraestructura Viaria Lnoche.

|_5_4_4_03el_5_4_4_04 Afecciones y Protecciones. Mapas de conflicto. Estado Actual.
Infraestructura Viaria Ldia;

|_5_4_5_03¢el_5_4_5_04 Afecciones y Protecciones. Mapas de conflicto. Estado Actual.
Infraestructura Viaria Ltarde;

|_5_4_6_03el_5_4_6_04 Afecciones y Protecciones. Mapas de conflicto. Estado Actual.
Infraestructura Viaria Lnoche.

P_2.10_4_03y P_2_10_4_04 Servidumbres acusticas. Estado previsto. Infraestructura Viaria
Ldia.

P_2_10_5_03 Yy P_2_10_5_04 Servidumbres acusticas. Estado previsto. Infraestructura Viaria
Ltarde.

P_2_10_6_03y P_2_10_6_04 Servidumbres acusticas. Estado previsto. Infraestructura Viaria
Lnoche.

P_2_1_04_03Yy P_2_11_04_04 Mapas de Conflicto previstos. Infraestructura Viaria Ldia.
P_2_1_05_03 Yy P_2_11_05_04 Mapas de Conflicto previstos. Infraestructura Viaria Ltarde..
P_2_1_06_03Yy P_2_11_06_04 Mapas de Conflicto previstos. Infraestructura Viaria Lnoche.

En el Estado Actual y en el estado previsto de la ordenacion general, gran parte del ambito
esta incluido en una zona de servidumbre acustica en Ldia, Ltarde y Lnoche.

En los mapas de conflicto previstos, el ambito esta cruzado de este a oeste por lineas de
nivel sonoro entre 55y 70 dBA.

Carreteras /

Segun los planos del PGOU:

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os



969Arquitectos

|_5_5_03el_5_5_04 Afecciones y Protecciones. Afecciones de la Legislacion Sectorial.
Carreteras.

El ambito no tiene afecciones.
Servidumbres aeronduticas /
Segun los planos del PGOU:

|_5_6_1_03 e l|_5_6_1_04 Afecciones y Protecciones. Servidumbres Aeronauticas. Suelo

Urbano y Urbanizable.

|_5_6_2_03¢el_5_6_2_04 Afecciones y Protecciones. Servidumbres Aeronauticas. Término
Municipal.

El ambito no tiene afecciones.

Sin embargo, en la ficha del PGOU se indica lo siguiente:

OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

5.- Se respetaran las limitaciones impuestas por la addenda al informe de AENA , de fecha
17 de diciembre de 2010 sobre el Estudio Aerondutico de la Revision-Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana de Mdlaga, salvo estudio aeronautico que pueda realizarse
con el planeamiento de desarrollo de los sectores. En las zonas donde el margen entre el
terreno y las servidumbres sea mayor de 10m. el desarrollo urbanistico deberd respetar la
superficie horizontal interna. En el resto de zonas la altura maxima sobre el terreno de las
construcciones incluidos elementos técnicos dispersos como antenas, aparatos de aire
acondiconado, etc.. sera de 10m o 11,5m. segun corresponda. En caso de utilizarse
maquinaria de altura superior a la de las edificaciones, para su construccion, sera
Imprescindible estudiar su compatibilidad con las instalaciones radioeléctricas de NA de
AENA.

6.- En caso de vulneracion de las servidumbres aeronauticas, el desarrollo de este
planeamiento y su ejecucion solo podrd llevarse a cabo en aquellas dreas en que se
acredite, mediante estudio aerondutico, que su ejecucion no compromete la seguridad ni
afecta de modo significativo a la regularidad de las operaciones aeronauticas. El
instrumento urbanistico de desarrollo debe remitirse al Ministerio de Fomento, junto con
dicho estudio aerondutico, para la emision del preceptivo informe vinculante, en aplicacion
de lo previsto en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas
modificado por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre, sin que en ningun caso pueda
aprobarse el planeamiento de desarrollo o iniciarse su ejecucion sin el pronunciamiento
expreso favorable de dicho Ministerio. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios del
sector sera el definido por el planeamiento general una vez que se apliquen al mismo 1os
condicionantes que, en su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento, no
generando, en el caso de su disminucion, ningun tipo de derecho a indemnizacion.

Segun la Adenda al informe sobre el Estudio Aeronautico de la Revision-Adaptacion del
Plan General de Ordenacion Urbana emitido por esta Entidad Publica el 10 de marzo de
2009, realizada por AENA vy firmada el 17 de diciembre de 2010:

ZONA EL VISO

Se incluyen restricciones en altura para diversos sectores, en particular:
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“Como norma general el desarrollo urbanistico (incluyendo todos los elementos técnicos
que pudieran instalarse sobre las edificaciones) en las zonas donde el margen entre el
terreno y la servidumbre sea mayor de 10 metros (es decir, cuando el terreno se encuentre
en cotas de 48 metros MSL o inferiores) el desarrollo urbanistico debera respetar la
superficie horizontal interna.

En zonas con cotas mayores a 48 metros MSL podrian admitirse las siguientes alturas
maximas:

9 metros de altura sobre el terreno en los sectores:

- SUNC-R-G.18 (SUNC-0-G.18 en la Nueva Aprobacion Provisional)

Adicionalmente, sobre los 9 metros de altura indicados serian admisibles elementos
técnicos dispersos, como antenas, aparatos de aire acondicionado, etc. Hasta un
maximo de 2,5 metros de altura.

De acuerdo con el Decreto 2490/1974 que modifica el 584/1972, la superficie horizontal
interna es una superficie tedrica situada en un plano horizontal sobre un aerddromo vy sus
alrededores. En general tiene forma circular medida desde el punto de referencia del
mismo, con radio de 4.000 m vy se dispone a 45m de altura sobre el punto de referencia del
aerodromo.

Segun los planos del PGOU, este plano se encuentra a una altura de 57 metros MSL
(medidos sobre el nivel medio del mar), por lo que ninguna edificacion del sector podra
superar esta altura.

Protecciones historico-artisticas. Bienes de Interés Cultural /

Segun los planos del PGOU:

I_5_7_03 e l|_5_7_04 Afecciones y Protecciones. Protecciones Historico-Artisticas BIC.
El ambito no tiene afecciones.

Cumplimiento del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre /

Segun el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas

Articulo 5 Delimitacion de los distintos tipos de dreas acusticas

1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, en la
planificacion territorial y en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel
general como de desarrollo, se incluird la zonificacion acustica del territorio en dreas
acusticas de acuerdo con las previstas en la citada Ley.

El ambito no tiene afecciones segun los planos del PGOU:

P_2_12_03 Yy P_2_12_04 Zonificacion acustica.

Sin embargo, en la ficha del PGOU se indica lo siguiente:
OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

7.- Serd necesario Estudio Acustico.
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Continuando con el texto del Real Decreto:

Las dreas acusticas se clasificardn, en atencion al uso predominante del suelo, en los tipos
que determinen las comunidades autonomas, las cuales habran de prever, al menos, los
siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.
¢) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectdaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado
en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u
otros equipamientos publicos que los reclamen.

g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la contaminacion
acustica.

Al proceder a la zonificacion acustica de un territorio, en dreas acusticas, se deberd tener
en cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre acustica y de reservas de
sonido de origen natural establecidas de acuerdo con las previsiones de la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, y de este real decreto.

La delimitacion territorial de las areas acusticas y su clasificacion se basard en los usos
actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacion acustica de un término municipal
Unicamente afectard, excepto en lo referente a las dreas acusticas de los tipos f) y g), a las
dreas urbanizadas y a los nuevos desarrollos urbanisticos.

Nos remitimos a la planimetria correspondiente del PGOU vigente.

2. Para el establecimiento y delimitacion de un sector del territorio como de un tipo de drea
acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios y directrices que se describen en
el anexo V.

Nos remitimos a la planimetria correspondiente del PGOU vigente.

3. Ningun punto del territorio podra pertenecer simultdneamente a dos tipos de drea
acustica diferentes.

Nos remitimos a la planimetria correspondiente del PGOU vigente.

4. La zonificacion del territorio en dreas acusticas debe mantener la compatibilidad, a
efectos de calidad acustica, entre las distintas dreas acusticas y entre estas y las zonas de
servidumbre acustica y reservas de sonido de origen natural, debiendo adoptarse, en su
Caso, las acciones necesarias para lograr tal compatibilidad.

Si concurren, o son admisibles, dos 0 mds usos del suelo para una determinada drea
acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante, determindndose este por
aplicacion de los criterios fijados en el apartado 1, del anexo V.
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dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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La delimitacion de la extension geogradfica de un drea acustica estard definida
graficamente por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a escala minima
1/5.000, 0 por las coordenadas geograficas o UTM de todos los vértices y se realizara en un
formato geocodificado de intercambio valido.

Nos remitimos a la planimetria correspondiente del PGOU vigente.

5. Hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las areas
acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

No procede porgue el PGOU vigente recoge la zonificacion acustica del termino municipal.
Protecciones arqueolégicas /

Segun la ficha y el Catalogo de Proteccion Arqueoldgica del PGOU vigente el ambito no esta
afectado por ninguna proteccion arqueolégica.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el



969Arquitectos

A. MEMORIA /
A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /

A1.5. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LAS DETERMINACIONES QUE LE
AFECTEN DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL /

El ambito no tiene afecciones derivadas de las determinaciones de la planificacion
territorial.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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A. MEMORIA /
A.2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA /

A.2.1. MEDIDAS Y ACTUACIONES REALIZADAS PARA EL FOMENTO DE LA PARTICIPACION
CIUDADANA /

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

Articulo 104 Informacién publica y audiencia

1. El Instrumento de ordenacion urbanistica aprobado inicialmente se someterd a
informacion publica por un plazo no inferior a veinte dias o de cuarenta y cinco dias
cuando este sujeto a evaluacion ambiental estrategica ordinaria.

2. El anuncio de informacion publica serd publicado en el Boletin Oficial que corresponda y
en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que para el mismo se
establece en el articulo 8.

3. La documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo con el
contenido que se establece en el articulo 85.1.e).

4. Durante el periodo de informacion publica, en funcion de la naturaleza y alcance del
instrumento de ordenacion urbanistica, se dard audiencia a los siguientes interesados en el
procedimiento:

a) A los municipios colindantes en el procedimiento de aprobacion del Plan General de
Ordenacion Municipal y del Plan Basico de Ordenacion Municipal.

b) A los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados que
no deban emitir un informe preceptivo, para que puedan comparecer en el procedimiento y
hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Entre los citados organos y entidades administrativas, se dard audiencia a las consejerias
de la Administracion de la Junta de Andalucia con competencias en materia de minas,
energia y patrimonio de la Comunidad Autonoma.

¢) A los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y
del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto, incluidas en la delimitacion de los
instrumentos de ordenacion urbanistica que establezcan la ordenacion detallada. Este
tramite no sera obligatorio en los instrumentos de ordenacion urbanistica que afecten a
una pluralidad indeterminada de propietarios.

d) A los municipios afectados en el procedimiento de aprobacion de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal y Planes Especiales de incidencia supralocal cuya tramitacion y
aprobacion corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo.

La informacion publica cumplira con las determinaciones establecidas en el articulo 104 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

flla: C/Jose Maria |lzquierdo n*37, 41008

Boarquitectos.com | 952 6801543

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Este apartado se completara con la descripcion de cualquier otro medio adicional
empleado para el fomento de la participacion ciudadana en el Instrumento de ordenacion

Urbanistica durante el periodo de informacion publica.
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A. MEMORIA /
A.2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA /

A.2.2. RESULTADO DE LAS MEDIDAS Y ACTUACIONES REALIZADAS PARA EL FOMENTO DE
LA PARTICIPACION CIUDADANA /

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

Articulo 104 Informacién publica y audiencia

1. El Instrumento de ordenacion urbanistica aprobado inicialmente se someterd a
informacion publica por un plazo no inferior a veinte dias o de cuarenta y cinco dias
cuando este sujeto a evaluacion ambiental estrategica ordinaria.

2. El anuncio de informacion publica serd publicado en el Boletin Oficial que corresponda y
en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que para el mismo se
establece en el articulo 8.

3. La documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo con el
contenido que se establece en el articulo 85.1.e).

4. Durante el periodo de informacion publica, en funcion de la naturaleza y alcance del
instrumento de ordenacion urbanistica, se dard audiencia a los siguientes interesados en el
procedimiento:

a) A los municipios colindantes en el procedimiento de aprobacion del Plan General de
Ordenacion Municipal y del Plan Basico de Ordenacion Municipal.

b) A los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados que
no deban emitir un informe preceptivo, para que puedan comparecer en el procedimiento y
hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Entre los citados organos y entidades administrativas, se dard audiencia a las consejerias
de la Administracion de la Junta de Andalucia con competencias en materia de minas,
energia y patrimonio de la Comunidad Autonoma.

¢) A los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y
del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto, incluidas en la delimitacion de los
instrumentos de ordenacion urbanistica que establezcan la ordenacion detallada. Este
tramite no sera obligatorio en los instrumentos de ordenacion urbanistica que afecten a
una pluralidad indeterminada de propietarios.

d) A los municipios afectados en el procedimiento de aprobacion de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal y Planes Especiales de incidencia supralocal cuya tramitacion y
aprobacion corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo.

La informacion publica cumplira con las determinaciones establecidas en el articulo 104 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Este apartado se completara con la descripcion de cualquier otro medio adicional
empleado para el fomento de la participacion ciudadana en el Instrumento de ordenacion

Malaga: C/Fresca n=10 Savilla: C/lose Maria |lzquierdo n®37, 41008

info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os
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Urbanistica durante el periodo de informacion publica, asi como con el informe de

resultados que se emita una vez finalizado dicho plazo.
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A. MEMORIA /
A.2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA /
A.2.3. RESULTADO DE LA INFORMACION PUBLICA /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 78 Procedimiento

1. La Administracion competente para la tramitacion aprobard inicialmente el instrumento
de ordenacion urbanistica y lo sometera a informacion publica por plazo no inferior a veinte
dias.

3. Cuando el instrumento de ordenacion urbanistica deba someterse a evaluacion
ambiental estrategica ordinaria conforme a la legislacion ambiental, el documento de
aprobacion inicial tendra la consideracion de version preliminar del plan y se acompanara
del estudio ambiental correspondiente. En este caso, ambos documentos se someterdan a
informacion publica por plazo no inferior a cuarenta y cinco dias.

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

Articulo 104 Informacién publica y audiencia

1. El Instrumento de ordenacion urbanistica aprobado inicialmente se someterd a
informacion publica por un plazo no inferior a veinte dias o de cuarenta y cinco dias
cuando esté sujeto a evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

2. El anuncio de informacion publica serd publicado en el Boletin Oficial que corresponda vy
en el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que para el mismo se
establece en el articulo 8.

3. La documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo con el
contenido que se establece en el articulo 85.1.e).

4. Durante el periodo de informacion publica, en funcion de la naturaleza vy alcance del
instrumento de ordenacion urbanistica, se dard audiencia a los siguientes interesados en el
procedimiento:

a) A los municipios colindantes en el procedimiento de aprobacion del Plan General de
Ordenacion Municipal y del Plan Bdsico de Ordenacion Municipal.

b) A los organos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados que
no deban emitir un informe preceptivo, para que puedan comparecer en el procedimiento y
hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Entre los citados 6rganos y entidades administrativas, se dard audiencia a las consejerias
de la Administracion de la Junta de Andalucia con competencias en materia de minas,
energia y patrimonio de la Comunidad Autonoma.

¢) A los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y
del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto, incluidas en la delimitacion de los

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Savilla: C/Jose Maria |zquierdo n®37, 41008

info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

un certificado emtido por AC FNMI

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os

Usuari os
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instrumentos de ordenacion urbanistica que establezcan la ordenacion detallada. Este
tramite no sera obligatorio en los instrumentos de ordenacion urbanistica que afecten a
una pluralidad indeterminada de propietarios.

d) A los municipios afectados en el procedimiento de aprobacion de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal y Planes Especiales de incidencia supralocal cuya tramitacion y
aprobacion corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo.

Segun Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental:
Articulo 40 Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica

1. En el marco de lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, los instrumentos de ordenacion urbanistica, en funcion del objeto y
del alcance de las determinaciones que para los mismos se establecen en la Ley 7/2021, de
1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, se someteran a
evaluacion ambiental estratégica conforme a lo dispuesto en este articulo, siguiendo los
tramites y requisitos del procedimiento que se establece en los articulos 38 vy 39.

2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes
instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.
b) Los planes de ordenacion urbana.
¢) Los planes parciales de ordenacion.

d) Los planes especiales de los apartados b), g), 1) v J) del articulo 70 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

3. Asi mismo, estardn sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria las
modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado anterior,
cuando se dé alguno de los siguientes supuestos:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural o del uso del
suelo.

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000, en los terminos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estrateégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado
2, conforme a la definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013,
de g de diciembre, de evaluacion ambiental.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/lose Maria 1zquierdo n®37, 41008
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dia 16/01/ 2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y
modificaciones.

¢) Los planes especiales de los apartados a), ¢), f), y h) del articulo 70.3 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, l0s siguientes instrumentos de ordenacion
urbanistica, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) vy e) del articulo 70.3 de la Ley.
b) Los estudios de detalle y los restantes instrumentos complementarios.

¢) Los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda
determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados,
que no son susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme
al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el
drgano sustantivo en la memoria del instrumento de ordenacion urbanistica y verificados,
Caso por caso, a traveés de un pronunciamiento expreso del organo ambiental antes de su
aprobacion inicial.

6. Los planes especiales del articulo 70.3.k) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, requerirdn
antes de su aprobacion inicial un pronunciamiento del drgano ambiental para determinar,
en funcion de su objeto, si el mismo debe someterse a evaluacion ambiental estratégica v,
en su caso, el procedimiento que corresponde al mismo conforme al articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre.

7. El 6rgano ambiental deberd pronunciarse en la resolucion de admision de la solicitud
sobre la idoneidad del procedimiento ambiental solicitado. A estos efectos, el documento
inicial estrategico y, en su caso, el documento ambiental estratégico justificaran
expresamente el procedimiento ambiental que pretende iniciarse.

En caso de resolucion de inadmision de la solicitud, se justificaran las razones por las
cuales no se admite a tramite, de acuerdo a lo dispuesto en la legislacion ambiental, y se
indicard, caso de que asi procediera, la no necesidad de someter el instrumento de
ordenacion urbanistica en cuestion a evaluacion ambiental, por no encontrarse en ninguno
de los supuestos recogidos en el articulo 36 de esta ley, o bien por la no adecuacion del
tipo de evaluacion ambiental estrategica solicitada para el tipo de instrumento de
ordenacion urbanistica presentado.

8. A los efectos del articulo 38 y 39, tendra la consideracion de promotor de la actuacion el
organo responsable de la tramitacion administrativa del instrumento de ordenacion
urbanistica.

9. Las actuaciones que correspondan realizar al drgano ambiental y al organo responsable
de la tramitacion administrativa durante el procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica de los instrumentos de ordenacion urbanistica se sustanciaran a traves del
organo colegiado de coordinacion previsto en la legislacion urbanistica y conforme a lo
dispuesto en su normativa de desarrollo. A estos efectos, las consultas que deban dirigirse
a los organos y entidades administrativas que sean considerados Administracion afectada
en el procedimiento ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica que forman
parte del ambito de intervencion del organo colegiado, se realizaran a traves del mismo,
dando una respuesta coordinada a dichas consultas.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria I1zquierdo n237, 41008
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dia 16/ 01/ 2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%09110** el
por AC FNMTI Usuari os
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Segun el articulo 40.4.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, los Planes de Reforma Interior estan sometidos a Evaluacion Estratégica
Simplificada, por tanto, y segun el articulo 78 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia el documento con aprobacion inicial debe
someterse a informacion publica por un plazo no inferior a veinte dias en las condiciones
establecidas por el articulo 104 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Los resultados de dicho tramite seran los que se incorporen a esta memoria.

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

Articulo 108 Nuevos tramites de informacion publica y de solicitud de informes sectoriales

1. La Administracion urbanistica o los interesados que hubieran solicitado la tramitacion del
instrumento de ordenacion, a la vista del resultado del tramite de informacion publica y
audiencia y de los informes emitidos en el procedimiento, elaboraran una nueva version del
documento. Esta version tendrd la consideracion de propuesta final cuando el instrumento
de ordenacion urbanistica este sometido a evaluacion ambiental estrateégica ordinaria.

2. Serd preceptivo un nuevo trdmite de informacion publica, conforme al articulo 78.6 de la
Ley, cuando el documento aprobado inicialmente se modifique sustancialmente. A estos
efectos, se consideran modificaciones sustanciales:

a) Las modificaciones que supongan una diferencia, de tal trascendencia y magnitud
respecto al documento aprobado inicialmente, que deba entenderse como un nuevo
documento y no solo diferente en aspectos puntuales o accesorios.

b) Las modificaciones que supongan una alteracion global del instrumento de ordenacion
urbanistica en sus aspectos esenciales, mediante la adopcion de nuevos criterios respecto
a la clasificacion y calificacion del suelo o respecto a los elementos que conforman los
sistemas generales y locales y, como consecuencia de ello, pueda entenderse afectado el

propio modelo de ordenacion inicialmente elegido.

¢) Las modificaciones que supongan un cambio del admbito de ordenacion inicialmente
propuesto que afecten a mas del veinte por ciento de su superficie.

3. Serd necesario un nuevo tramite de solicitud de informes sectoriales cuando las
modificaciones del documento afecten al contenido de un informe preceptivo ya emitido. El
mero cumplimiento de las condiciones impuestas en un informe sectorial no determinara,
por si mismo, la necesidad de un nuevo informe.

Malaga: C/Fresca n=10, 1=1

o@o69arquitectos.con

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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A. MEMORIA /

A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.1. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD /
Conveniencia /

Segun la ficha del ambito de planeamiento de Suelo Urbano No Consolidado denominado
SUNC-0-G 18 "VERACRUZ OESTE 3"

OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

1.- Completar las transformaciones del uso industrial a residencial, de manera coherente
con el entorno, obteniendo un trazado viario adecuado a la funcionalidad del sector, y
generando la precisa transicion entre diferentes actividades. Dotacion de actividad
comercial de apoyo al nuevo uso residencial, y complemento de espacios libres.

2. -Adecuacion morfologica a la nueva imagen del ambito, con apertura de fachada al
viario principal organizador del barrio.

3.- Obtencion de los suelos necesarios para dar continuidad al bulevar de calle Veracruz,
resolviendo la supresion de las viviendas existentes con indemnizacion o realojo, en su
caso, de la poblacion afectada. De ser preciso para facilitar la resolucion de su ejecucion,
se realizara la delimitacion de una o varias unidades sobre los suelos afectados a tal fin,
pudiendo plantearse soluciones simplificadas a través de la formalizacion de convenio
urbanistico entre propietarios y administracion.

4.- Se procurara compatibilizar el desarrollo de las propuestas del planeamiento en tramite
con las innovaciones de la presente revision, de manera que las determinaciones de aquel
que no contradigan las de este uUltimo puedan llevarse a cabo, con las adaptaciones
precisas, con anterioridad a la aprobacion definitiva del PGOU.

Oportunidad /

La oportunidad viene determinada por el interés en iniciar la gestion urbanistica del
promotor y propietario mayoritario del suelo incluido en el Area de Reparto. Este promotor
es una sociedad limitada que pretende invertir en la construccion de un complejo hotelero
y centro de congresos aprovechando el auge del sector turistico nacional e internacional de
la Costa del Sol y de la ciudad de Malaga en concreto.

Malaga: C/Fresca n=10 lla: C/lose Maria 1zquierdo n=3

info@o69arquitectos.con

yBoar itectos.com | 952

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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A. MEMORIA /
A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.2. DESCRIPCION DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CUANDO DEBAN
REALIZARSE /

Se han contemplado cuatro alternativas de ordenacion:
Alternativa 1. no intervenir;
Alternativa 2: Ordenacion Pormenorizada Potestativa de la ficha de planeamiento;

Alternativa 3: propuesta de ordenacion pormenorizada con edificios residenciales
perpendiculares al viario estructurante;

Alternativa 4: propuesta de ordenacion pormenorizada con edificios residenciales paralelos
al viario estructurante.

Alternativa 1: no intervenir /
Consiste en dejar el suelo en su estado actual sin realizar ninguna intervencion.

Esta alternativa no es viable urbanisticamente porgue el planeamiento vigente establece en
la ficha del ambito de planeamiento denominado SUNC-0-G.18 “Veracruz Oeste 3" una
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Alternativa 2: Ordenaciéon Pormenorizada Potestativa de la ficha de planeamiento /

=

A

-----é

o

=

.j--------.-------

Se propone prolongar la calle Veracruz hacia el oeste hasta conectar con la calle Doctor
Saenz de Tejada y de esta forma se consolida este eje viario como elemento vertebrador y
estructurante de la zona. Ademas, se propone una rotonda en la interseccion entre las
calles Veracruz, Doctor Saenz de Tejada y Monterrey y al norte se reurbaniza el viario de
servicio de la avenida de José Ortega y Gasset. Finalmente, se prolonga hacia el oeste la
calle Punta Alta hasta conectar con el extremo norte de la calle Monterrey.

Se propone rematar las dos manzanas preexistentes de uso productivo cercenadas por el
limite oriental del ambito con sendas parcelas de uso comercial (CO) que resulta ser
semejante en gran medida a la tipologia edificatoria de los edificios productivos
preexistentes y medianeros con el ambito.

Por otro lado, y como consecuencia del trazado viario propuesto, se obtiene una zona de
suelo lucrativo centrada en el ambito y medianera con las parcelas del ambito colindante
por el oeste que concentra la mayoria de los usos, edificabilidad, y dotaciones propuestos.
En la mitad norte de esta manzana se propone una parcela de uso Comercial (CO) y en la
mitad sur dos parcelas en continuidad de uso Residencial: la de mayor superficie, situada al
este, se dedica a vivienda libre, mientras gue en la de menor superficie, situada al oeste, se
concentran todas las viviendas protegidas. La tipologia edificatoria escogida para dar
unificar todas las construcciones de esta manzana es la de Ordenacion Abierta (OA).
Finalmente, entre la parcela de uso comercial y las parcelas de uso residencial, y entre las
parcelas de uso residencial y la prolongacion de la calle Doctor Saenz de Tejada, se
proponen sendos espacios libres que inciden en la naturaleza de las edificaciones
propuestas con tipologia de ordenacion Abierta.

Finalmente, se propone una estrecha parcela de uso residencial con tipologia de Colonia
Tradicional Popular (CTP) que funcionara como remate de una manzana de uso Residencial
con la misma tipologia edificatoria.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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La ventaja principal de esta ordenacion es que sigue fielmente los Objetivos, Criterios y
Directrices Vinculantes establecidos en la ficha de planeamiento.

Sus mayores inconvenientes son la angostura de algunos de los espacios libres propuestos,
especialmente en el caso de aquel que separa la mayor de las parcelas de uso comercial y
las parcelas de uso residencial, y la excesiva presencia de suelo de uso comercial que
podria condicionar la vitalidad de los espacios urbanos propuestos debido a las diferencias
existentes entre el régimen de uso vy los horarios de actividad del uso residencial y del uso
comercial.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Alternativa 3: propuesta de ordenacion pormenorizada con edificios residenciales
perpendiculares al viario estructurante /

Se propone prolongar la calle Veracruz hacia el oeste hasta conectar con la calle Doctor
Saenz de Tejada y de esta forma se consolida este eje viario como elemento vertebrador y
estructurante de la zona. Ademas, se propone una rotonda en la interseccion entre las
calles Veracruz, Doctor Saenz de Tejada y Monterrey, al norte se reurbaniza el viario de
servicio de la avenida de José Ortega y Gasset y se crea una calle nueva en el limite
occidental del ambito que permite conectar el viario de servicio en el limite norte del ambito
con la calle Doctor Saenz de Tejada en el limite sur. Finalmente, se prolonga hacia el oeste
la calle Punta Alta hasta conectar con el extremo norte de la calle Monterrey.

Se propone rematar las dos manzanas preexistentes de uso productivo cercenadas por el
limite oriental del ambito con sendas parcelas de uso comercial (CO) que resulta ser
semejante en gran medida a la tipologia edificatoria de los edificios productivos
preexistentes y medianeros con el ambito.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria I1zquierdo n237, 41008
info@g69arquitectos.com | www.989arquitectos.com | 952 601 543

dia 16/ 01/ 2025 con

ado“em ti do por AC FNMI

9
v

)318** el

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

% %

dia 16/01/2025 con un certificado emtid

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%09110** el
por AC FNMTI Usuari os

Usuari os
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Por otro lado, y como consecuencia del trazado viario propuesto, se obtiene una manzana
centrada en el ambito que concentra la mayoria de los usos, edificabilidad, y dotaciones
propuestos. En la mitad norte de esta manzana se propone una Unica parcela de uso
Hotelero (H), mientras que la mitad sur se estructura en tres bandas perpendiculares a la
prolongacion de la calle Doctor Saenz de Tejada: en las dos bandas de los extremos se
proponen dos parcelas de uso residencial con Ordenacion Abierta (OA) que, por un lado
quedan alineadas con el viario propuesto y por otro se asoman a la banda central
conformada como el principal espacio libre de la intervencion y elemento organizador del
espacio urbano.

Finalmente, se propone una estrecha parcela de uso residencial con tipologia de Colonia
Tradicional Popular (CTP) que funcionara como remate de una manzana de uso Residencial
con la misma tipologia edificatoria.

Las ventajas de esta ordenacion son la concentracion de la mayor parte del espacio libre
propuesto en un Unico elemento urbano publico alrededor del cual se organizan el resto de
elementos de la intervencion, y la integracion del uso hotelero (H) con el uso residencial
compartiendo una manzana central ordenada con un espacio urbano de vitalidad
homogenea gracias a la compatibilidad de los regimenes de uso y horarios de actividad.
Finalmente, la apertura de una nueva calle a lo largo del limite occidental del ambito
permitira incrementar la accesibilidad de la zona, ofrecer una nueva fachada a las
edificaciones de uso comercial previstas en el ambito colindante, e independizar el espacio
urbano propuesto que no tendra que esperar a la ejecucion de los ambitos colindantes para
completar su formalizacién.

Su principal inconveniente es, también y de forma paraddjica, el amplio espacio libre central
propuesto, porque, debilita la importancia de la prolongacion de la calle Doctor Saenz de
Tejada, continuacion virtual de la calle Veracruz, como espacio urbano vertrebrador de la
ordenacion, en contra de los Objetivos, Criterios y Directrices establecidos por la ficha de
planeamiento.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Alternativa 4: propuesta de ordenacion pormenorizada con edificios residenciales paralelos
al viario estructurante /

Se propone prolongar la calle Veracruz hacia el oeste hasta conectar con la calle Doctor
Saenz de Tejada y de esta forma se consolida este eje viario como elemento vertebrador y
estructurante de la zona. Ademas, se propone una rotonda en la interseccion entre las
calles Veracruz, Doctor Saenz de Tejada y Monterrey, al norte se reurbaniza el viario de
servicio de la avenida de Jose Ortega y Gasset vy se crea una calle nueva en el limite
occidental del ambito que permite conectar el viario de servicio en el limite norte del ambito
con la calle Doctor Saenz de Tejada en el Iimite sur. Finalmente, se prolonga hacia el oeste
la calle Punta Alta hasta conectar con el extremo norte de la calle Monterrey.

Se propone rematar las dos manzanas preexistentes de uso productivo cercenadas por el
limite oriental del ambito con sendas parcelas de uso hotelero (H) adoptanto la tipologia
edificatoria definida por el planeamiento vigente para el uso residencial Ordenacion Abierta
(OA).

Por otro lado, y como consecuencia del trazado viario propuesto, se obtiene una manzana
centrada en el ambito que concentra la mayoria de los usos, edificabilidad, y dotaciones
propuestos. En la mitad norte de esta manzana se propone una parcela de uso Hotelero y
en la mitad sur dos parcelas en continuidad de uso Residencial: la de mayor superficie,
situada al este, se dedica a vivienda libre, mientras que en la de menor superficie, situada al
oeste, se concentran todas las viviendas protegidas. La tipologia edificatoria escogida para
dar unificar todas las construcciones de esta manzana es la de Ordenacion Abierta (OA).
Finalmente, entre la parcela de uso hotelero vy las parcelas de uso residencial, se propone
un espacio libre que se extiende a lo largo del frente oriental y sur de la manzana que

Malaga: C/Fresca n*10

info@ebgarquitectos.com | www.989¢

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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envolvera completamente las edificaciones previstas integrandolas en un Unico espacio
urbano generosamente cualificado.

Finalmente, se propone ceder una estrecha parcela al Sistema Local de Espacios Libres que
funcionara como remate de una manzana de uso Residencial con una tipologia edificatoria
homogénea de Colonia Tradicional Popular (CTP).

Las ventajas de esta ordenacion son la concentracion de la mayor parte del espacio libre
propuesto en un unico elemento urbano publico alrededor del cual se organizan el resto de
elementos de la intervencion, y la integracion del uso hotelero (H) con el uso residencial no
solo compartiendo una la manzana central, sino también el remate de las manzanas de uso
productivo preexistentes y colindantes con el lindero oriental del ambito, creando, de esta
forma, un espacio urbano de vitalidad homogénea gracias a la compatibilidad de los
regimenes de uso y horarios de actividad. Finalmente, la apertura de una nueva calle a lo
largo del limite occidental del ambito permitira incrementar la accesibilidad de la zona,
ofrecer una nueva fachada a las edificaciones de uso comercial previstas en el ambito
colindante, e independizar el espacio urbano propuesto que no tendra que esperar a la
ejecucion de los ambitos colindantes para completar su formalizacion.

Esta ordenacion no presenta inconvenientes.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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A. MEMORIA /
A.3. MEMORIA DE ORDENACION /
A.3.3. PROPUESTA ADOPTADA /

Se propone una modificacion del ambito para agilizar la gestion que reduce su superficie de
19.076,00 M2S a 19.042,18 m2s.

Se adopta la propuesta alternativa 4 porque presenta mas ventajas y menos inconvenientes
que el resto de alternativas consideradas.

Para describir la propuesta adoptada, asi como sus ventajas e inconvenientes, nos
remitimos al apartado correspondiente del punto de esta memoria donde se describen las
distintas alternativas de ordenacion consideradas.

A continuacion, se incluye una tabla con la cuantificacion del suelo dotacional de la
ordenacion pormenorizada propuesta:

PRI
ORDENACION PORMENORIZADA
Superficie del Area de Reparto en mas | 19042,18
SUELO DOTAGCIONAL
Dotacion m2 de suelo % de suelo con
respecto al total
Espacios Libres 1292,30 14,23
1041,50

226,19

149,17
Educativo 0,00 0,00
S.I.P.S. 0,00 0,00
Deportivo 0,00 0,00
Total 2709,16 14,23
VIARIO
Superficie de Suelo Lucrativo propuesto en 6362,46
m2s
Superficie de Suelo Dotacional propuesto en 2709,16
m2s en M2s
Superficie de Viario propuesto en m2s 0970,56

Finalmente, se incluye una tabla con la cuantificacion del suelo lucrativo de la ordenacion
pormenorizada propuesta:

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -



969Arquitectos

PRI

ORDENACION PORMENORIZADA

SUELO LUCRATIVO

CONCEPTOS

UsSOS

Residencial
Vivienda
Protegida

Residencial
Vivienda Libre

Hotelero

Calificacion

OA-2

OA-2

H (OA-2)

Superficie de Suelo
Edificable en m2s

1695,27

697,23

2352,22

885,32

732,42

Superficie de Techo
Edificable en m2t

436813

1872,05

6182,94

Coeficientes de
Ponderacion
Relativos

1,00

0,19

111

Aprovechamiento
Objetivo en UAs

436813

355,69

©6863,06

NUmero de
Viviendas

40

19

NUmero de Plantas

PB+3+CASETON

PB+3+CASETON

PB+3+CASETON

Altura Maxima en
metros

14,60 + 2,70
(CASETON)

14,60 + 2,70
(CASETON)

14,60 + 2,70 (CASETON)

Porcentaje de
ocupacion de PB

100,00

100,00

100,00

Porcentaje de
ocupacion de
plantas altas

90,00

90,00

90,00

Separacion a
lindero con viario
en metros

6,00 a eje de vial

6,00 a eje de vial

8,00 a eje de vial

Separacion a
lindero privado en
metros

NoO se establece

NoO se establece

No se establece

Separacion a
lindero publico en
metros

NoO se establece

NoO se establece

No se establece

Cota maxima de
altura edificable
segun servidumbre
aeronautica en MSL

57,00

57,00

57,00

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

por AC FNMT Usuari os
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Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Ambito propuesto /
X=367783.4278 Y=4063388.1891
X=367790.9379 Y=4063400.9850
X=367843.6257 Y=4063362.5843
X=367858.6345 Y=4063351.6454
X =367858.5960 Y=4063351.6545
X=367860.0560 Y=4063351.3095
X=367862.6460 Y=4063351.1995
X=367874.9360 Y=4063340.9243
X=367885.7528 Y=4063331.8807
X=367906.7564 Y=4063316.5726

X=367951.3723 Y=4063294.0920

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela cedida como dotacion para el Sistema Local
de Espacios Libres 1/

X=3267862.18 Y=4063432.55
X=367922.97 Y=4063418.19

X=367931.57 Y=4063454.57
X=367937.46 Y=4063453.44
X=367924.11 Y=4063396.91

X=367918.27 Y=4063398.29
X=367919.52 Y=4063403.59
X=367877.73 Y=4063413.46
X=367859.52 Y=4063417.76
X=367860.61 Y=4063423.82

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os



969Arquitectos

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela cedida como dotacion para el Sistema Local
de Espacios Libres 2 /

X=367912.03 Y=406334577
curvatura -0.54

centro X=367906.19 Y=4063347.15
radio  6.00

angulo inicial 347

angulo final 234
X=367902.66 Y=4063342.30
X=3267877.58 Y=4063360.58
X=367852.50 Y=4063378.85
X=367910.45 Y=4063365.17
X=3267913.61 Y=4063378.56

X=367914.40 Y=4063381.90

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela cedida como dotacion para el Sistema Local
de Espacios Libres 3/

X=367906.53 Y=4063316.69
X=367906.76 Y=4063316.57
X=367917.24 Y=4063311.29
X=367927.96 Y=4063305.89
curvatura  1.00

centro X=367917.24 Y=4063311.29 Z= 0.00
radio  12.00

angulo inicial 333

angulo final 153
X=367906.55 Y=4063316.73
curvatura 0.00

centro X=367917.24 Y=4063311.29

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela cedida como dotacion para el Sistema Local
de Espacios Libres 4 /

X=367774.93 Y=4063394.24
X=367774.08 Y=4063394.85
X=367771.94 Y=4063396.43
X=367769.80 Y=4063398.00
X=367769.67 Y=4063398.10
X=367768.76 Y=4063398.77
X=367767.86 Y=4063399.43
X=367766.19 Y=4063400.66
X=367765.46 Y=4063401.20
X=367764.10 Y=4063402.20
X=367762.21 Y=4063403.59

X=367761.21 Y=4063404.28

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela con Uso Residencial Vivienda Libre y
calificacion OA-2 /

X=367877.73 Y=4063413.46
X=367919.52 Y=4063403.59
X=367910.45 Y=4063365.17
X=367868.66 Y=4063375.04

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela con Uso Residencial Vivienda Protegida y
calificacion OA-2 /

X=367859.52 Y=40063417.760
X=367877.73 Y=4063413.46
X=367868.66 Y=4063375.04

X=367852.50 Y=4063378.85

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela con Uso Hotelero y calificacion OA-2 /

X=367868.89 Y=4063469.79
X=367910.88 Y=4063458.52
X=367931.57 Y=4063454.57
X=367922.97 Y=4063418.19
X=367862.18 Y=406343255

Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela con Uso Hotelero y calificacion OA-2 (norte)/

X=367970.85 Y=4063399.22
X=367957.68 Y=4063405.78
curvatura -0.35

centro X=367960.35 Y=406341.15
radio  6.00

angulo inicial 244

angulo final 167

X=367954.52 Y=4063412.53
X=367962.33 Y=4063445.61
curvatura  -0.36

centro X=367968.17 Y=4063444.23
radio  6.00

angulo inicial 167

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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Coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30 / Parcela con Uso Hotelero y calificacion OA-2 (sur) /
X=367967.89 Y=4063386.96
X=367957.29 Y=4063392.23
curvatura 0.48

centro X=367954.62 Y=4063386.86
radio  6.00

angulo inicial 64

angulo final 167

X=367948.78 Y=4063388.24
X=367940.79 Y=4063354.42
X=367954.08 Y=4063351.70

X=367958.47 Y=4063349.49

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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A. MEMORIA /

A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.4. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ADOPTADA /
Justificacion de la elaboracion del Plan de Reforma Interior /

La ficha del ambito de planeamiento denominada SUNC-0O-G.18 "Veracruz Oeste 3" clasifica
el suelo incluido en este ambito como Suelo Urbano No Consolidado (SUNC).

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Disposicion transitoria segunda Actuaciones de transformacidn urbanistica en dmbitos de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de
planeamiento general

1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los ambitos de suelo urbano no
consolidado y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de
planeamiento general vigentes tendran el régimen de la promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos
ambitos no cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada, su ordenacion
correspondera al instrumento de ordenacion urbanistica detallada de la actuacion de
transformacion urbanistica correspondiente, sin necesidad de tramitar una propuesta de
delimitacion previa, conforme a las siguientes reglas:

a) Se seguira el procedimiento de aprobacion, regimen de competencias, requisitos de
documentacion y el resto de disposiciones que se establecen en la Ley vy en el Reglamento
para el instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

b) Las determinaciones de la ordenacion detallada se desarrollardn en el marco de las
determinaciones de la ordenacion estructural y de la ordenacion pormenorizada preceptiva
que se establezcan para el ambito en el instrumento de planeamiento general y conforme a
los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo
IV, cuando resulten compatibles con estas.

c) Los estandares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento de
planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los
que resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos
efectos, la remision a los estdndares previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en
el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se entenderd referida a la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, y a este Reglamento.

d) La reserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5 de la
Ley y 83 del Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el instrumento de planeamiento general hubiera previsto
una mayor o una menor que implique una distribucion de la reserva exigible en su admbito
de ordenacion, en cuyo caso prevalecerd la determinacion establecida por éste.

Disposicién transitoria tercera Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos
de planeamiento general vigentes

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria Izquierdo n237, 41008

info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os


https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/an-l7-2002.html
https://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd2159-1978.html
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/713232-l-7-2021-de-1-dic-ca-andalucia-de-impulso-para-la-sostenibilidad-del-territorio.html
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/713232-l-7-2021-de-1-dic-ca-andalucia-de-impulso-para-la-sostenibilidad-del-territorio.html
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/an-l7-2002.t1.html#I185
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/an-l7-2002.t1.html#I185
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3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones
de las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran
realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

Por tanto, este Suelo Urbano No Consolidado es equivalente a un Suelo Urbano con una
Delimitacion de Area de Transformacion Urbanistica, y las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran
realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 29 Actuaciones de reforma interior

1. Se consideran actuaciones de reforma interior aquellas que, en suelo urbano, tienen por
objeto una nueva ordenacion urbanistica en un dmbito por causa de la obsolescencia de
los servicios, degradacion del entorno, necesidad de modificar los usos existentes o
andlogas que hagan necesaria la reforma o renovacion de la urbanizacion del ambito.

2. En los terminos previstos en el articulo 24, se deberan promover actuaciones de reforma
interior en los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion detallada o,
teniendola, se considere necesaria su revision.

3. Deberan estar debidamente justificadas y motivadas en la regeneracion de la ciudad
existente.

4. El ambito de estas actuaciones se delimitard, bien en el propio Plan de Ordenacion
Urbana, o bien posteriormente por el Plan de Reforma Interior, no pudiendo contradecir en
este Ultimo caso las determinaciones del Plan de Ordenacion Urbana.

Articulo 68 Los Planes de Reforma Interior

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion
detallada vy la programacion de actuaciones en el ambito para el que sea necesaria una
actuacion de reforma interior en suelo urbano.

2. Los Planes de Reforma Interior contendran las determinaciones precisas para su objeto
segun se determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas vy directrices
establecidas por el instrumento de ordenacion urbanistica general o por los Planes de
Ordenacion Urbana.

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

Articulo 48 Actuaciones de reforma interior

1. Conforme al articulo 29 de la Ley, se consideran actuaciones de reforma interior aquellas
que, en suelo urbano, tienen por objeto una nueva ordenacion urbanistica detallada en un
dambito por causa de la obsolescencia de los servicios, la degradacion del entorno, la
necesidad de modificar los usos existentes o cualquier otra circunstancia analoga que
haga necesaria la reforma o renovacion de la urbanizacion del ambito.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Savilla: C/Jose Maria |zquierdo n®37, 41008

info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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2. La delimitacion de las dreas de reforma interior deberd estar debidamente justificada y
motivada en la regeneracion de la ciudad existente, conforme a los criterios del Plan
General de Ordenacion Municipal o del Plan Basico de Ordenacion Municipal para el
mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente,
a las directrices del Plan Basico de Ordenacion Municipal o del Plan de Ordenacion Urbana
para la intervencion en la ciudad existente y a los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica que se establecen en la Seccion 42 del Capitulo | del Titulo IV.

El instrumento de ordenacion urbanistica detallada que delimite el dmbito definird la nueva
trama urbana, incluyendo las obras de conexion con las redes generales viarias y de
infraestructuras y servicios tecnicos, asi como las obras que resulten necesarias para su
ampliacion y refuerzo.

3. Conforme al articulo 29 de la Ley, se deberdn promover actuaciones de reforma interior
en los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion urbanistica detallada o en
aquellos que teniéndola se considere necesaria su revision.

Articulo 91 Los Planes de Reforma Interior

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion
detallada vy la programacion de actuaciones de transformacion urbanistica en el admbito
para el que sea necesaria una actuacion de reforma interior en suelo urbano en desarrollo
de las propuestas de delimitacion descritas en el articulo 25 de la Ley.

2. Los Planes de Reforma Interior contendran las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacion urbanistica
detallada de su ambito, asi como su programacion, en desarrollo de lo establecido en la
propuesta de delimitacion de la actuacion, debiendo respetar las establecidas por el
instrumento de ordenacion urbanistica general y por el Plan de Ordenacion Urbana.

3. El Plan de Reforma Interior incluird la documentacion establecida en el articulo 90.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

a) Se incorporard a la Memoria de informacion y de diagndstico la identificacion de los
Inmuebles incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y
aquellos que ostenten algun derecho real sobre ellos.

b) Se incorporara a la Memoria de ordenacion la justificacion y motivacion de los fines que
persigue la actuacion, su necesidad y conveniencia, con especial motivacion en las
actuaciones de regeneracion de la ciudad existente, asi como un estudio comparativo de
los parametros urbanisticos existentes y propuestos en materia de edificabilidad, densidad,
usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

¢) Formara parte de la Memoria de gestion y ejecucion:

12, Memoria de viabilidad econémica de la actuacion en términos de equidistribucion de
beneficios y cargas.

22 Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de reforma
interior en los términos establecidos en el articulo 30 de la Ley y el articulo 49 de este
Reglamento, fijando la opcion adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley
contemple su sustitucion.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria I1zquierdo n237, 41008
info@o69arquitectos.com | www.g6garquitectos.com | 952 6801543

dia 16/ 01/ 2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%09110** el
por AC FNMTI Usuari os
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La actuacion propuesta en suelo urbano, tienen por objeto una nueva ordenacion
urbanistica detallada por causa de la obsolescencia de |0s servicios, la degradacion del
entorno vy la necesidad de modificar los usos existentes, y requiere de la reforma o
renovacion de la urbanizacion del ambito. Por tanto, se trataria de una Actuacion de
Transformacion Urbanistica de Reforma Interior que debe desarrolarse mediante un Plan de
Reforma Interior.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion de propuesta de modificacion del ambito /

Se propone modificar el ambito determinado por el planeamiento vigente sustrayendo

completamente aquellas fincas cuyas areas afectadas resulten irrelevantes tanto por su

posicion como por su reducida superficie.

Relacion de fincas catastrales afectadas por el ambito establecido por el planeamiento

vigente:

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL AMBITO ESTABLECIDO POR EL PLANEAMIENTO VIGENTE

Superficie del &mbito en mas

19076,00

Referencia Catastral de la finca afectada

Tipo de finca

Ao de

construccién

Superficie
total de la
finca en mas

Superficie
construida
en mat

Superficie
afectada en
m2s

Porcentaje

dela

superficie del

ambito

7836201UF6673N0001L)

Edificio con uso
residencial
vivienda y
almacenes de
PB+

1964

172,00

234,00

169,85

0,89

7836202UF6673N

7836202UF6673N0001T)

7836202UF6673N0002YK

7836202UF6673N0003UL

Edificio con uso
residencial y 3
viviendas de
PB+

1969

148,00

221,00

148,00

0,78

7836203UF6673N0001F]

Edificio con uso
residencial y 1
vivienda de PB+l

1969

11,00

268,00

11,00

0,58

7836204UF6673N000TM)

Edificio con uso
residencial
vivienda y
almaceén de PB+

1964

104,00

157,00

104,00

0,55

7836205UF6673N00010)J

Edificio con uso
residencial y 1
vivienda,
comercial y
almacen de PB+

1964

151,00

136,00

151,00

079

7935201UF6673N0001Y)

Suelo sin
edificacion

Suelo

12058,00

0,00

1203175

63,07

7935202UF6673N0001G)

Suelo sin
edificacion

Suelo

749,00

0,00

749,00

3.93

7935203UF6673N0001Q)J

Suelo sin
edificacion

Suelo

2623,00

0,00

33,51

0,18

7935207UF6673N0001F)

Edificio con uso
almaceén de PB

1995

584,00

214,00

17,63

0,62

7935301UF6673N0001P)

Edificio con uso
residencial y 1
vivienda de PB+l

1969

298,00

186,00

045

0,00

7936205UF6673N0001Q)

Edificio con uso
residencial y 1
vivienda de PB+l

2000

105,00

109,00

11

0,01

8235140UF6683N0001GZ

Edificio con uso
oficinas y
almacen de PB

1989

552,00

526,00

26,76

0,14

Viario publico

Viario publico sin
edificaciones ni
zonas
ajardinadas

Suelo

543194

0,00

543194

28,48

Relacion de fincas catastrales afectadas por el ambito modificado prouesto:
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PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

el
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
***0216**

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL AMBITO MODIFICADO PROPUESTO

Superficie del &mbito en m2s

19042,18

Referencia
Catastral de
parcela afectada

Referencia Catastral de finca
afectada

Tipo de finca

Afo de

construccion

Superficie
total de la
finca en m2s

Superficie
construida
en m2at

Superficie
afectada en
m2s

Porcentaje
dela
superficie del
émbito

Superficie
construida
afectada en

ma2t

7935201UF6673N

7935201UF6673N0001Y)

Suelo sin
edificacion

Suelo

12058,00

0,00

12058,00

63,32

0,00

7935202UF6673N

7935202UFB673N0001G)

Suelo sin
edificacion

Suelo

749,00

0,00

749,00

393

0,00

7935207UF6673N

7935207UF6673N0001F)

Edificio con
uso almacén
de PB

1995

584,00

214,00

9319

0.49

0,00

7836201UFB673N

7836201UF6673N0001L)

Edificio con
vivienda y
almacén de
PB+I

1964

172,00

234,00

172,00

0,90

234,00

7836202UF6673N

7836202UF6673N0001TJ

7836202UF6673N0002YK

7836202UF6673N0003UL

Edificio con 3
viviendas de
PB+I

1969

148,00

221,00

148,00

0,78

221,00

7836203UF6673N

7836203UF6673N0001F)

Edificio con
vivienda de
PB+I

1969

111,00

268,00

111,00

0,58

268,00

7836204UF6673N

7836204UF6673N000TM)

Edificio con
vivienda y
almaceén de
PB+l

1964

104,00

157,00

104,00

157,00

7836205UF6673N

7836205UF6673N00010)J

Edificio con
vivienda,
comercio y
almacén de
PB+I

1964

151,00

136,00

151,00

136,00

Viario publico existente

Viario publico
sin
edificaciones
ni zonas
ajardinadas

Suelo

545599

0,00

5455,99

28,65

0,00

El nUmero de parcelas afectadas se reduce de 12 a 8, lo que permitira agilizar la gestion

urbanistica.

Segun el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento

General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia:

Articulo 108 Nuevos trdmites de informacion publica y de solicitud de informes sectoriales

2. Serd preceptivo un nuevo tramite de informacion publica, conforme al articulo 78.6 de la
Ley, cuando el documento aprobado inicialmente se modifique sustancialmente. A estos
efectos, se consideran modificaciones sustanciales:

e Q) Las modificaciones que supongan una diferencia, de tal trascendencia y

magnitud respecto al documento aprobado inicialmente, que deba entenderse

como un nuevo documento y no solo diferente en aspectos puntuales o accesorios.

e b)Las modificaciones que supongan una alteracion global del instrumento de
ordenacion urbanistica en sus aspectos esenciales, mediante la adopcion de
nuevos criterios respecto a la clasificacion y calificacion del suelo o respecto a los
elementos que conforman los sistemas generales y locales y, como consecuencia
de ello, pueda entenderse afectado el propio modelo de ordenacion inicialmente
elegido.

e ) Las modificaciones que supongan un cambio del dmbito de ordenacion

inicialmente propuesto que afecten a mas del veinte por ciento de su superficie.

Superficie total de suelo del ambito determinado en el planeamiento vigente = 19.076,00

m2s

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Superficie total de suelo del ambito modificado propuesto = 19.042,18 m2s
Por tanto, la variacion de superficie sera:
(19.076,00 - 19.042,18) M2s x 100 / 19.076,00 M2s = 0,18%

En consecuencia, podemos considerar que la modificacion del ambito no es sustancial
porque afecta a menos del veinte porciento del ambito establecido por el planeamiento
vigente.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion de los objetivos, criterios y directrices vinculantes /

Segun la ficha de planeamiento del ambito de Suelo Urbano No Consolidado denominado
SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3"

OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

1.- Completar las transformaciones del uso industrial a residencial, de manera coherente
con el entorno, obteniendo un trazado viario adecuado a la funcionalidad del sector, y
generando la precisa transicion entre diferentes actividades. Dotacion de actividad
comercial de apoyo al nuevo uso residencial, y complemento de espacios libres.

La ordenacion propone la implantacién de un uUnico uso, el residencial, en distintas
modalidades: el uso Residencial Vivienda Libre, el uso Residencial Vivienda Protegida y del
uso Servicios Terciarios Hotelero, considerado por el CTE-DB-SI como un tipo de uso
Residencial Publico. De esta forma, se pretende contribuir al objetivo de transformar el uso
industrial predominante en la zona en uso residencial.

La ordenacion propuesta respeta el trazado viario de la Ordenacion Pormenorizada
Potestativa del planeamiento vigente y la refuerza con una nueva calle practicamente
paralela a la prolongacion de la calle Monterrey que conecte el viario de servicio de la
avenida de José Ortega y Gasset con la calle Doctor Saenz de Tejada. Esta nueva calle
permitira reducir el tamano de las manzanas, aumentar la conectividad vy las fachadas a
viario publico, aumentar y mejorar la distribucion de las plazas de aparcamiento publicas,
precisar la transicion entre usos residenciales y comerciales o industriales v facilitar la
independencia del ambito garantizando la terminacion y funcionamiento del mismo sin
necesidad de esperar a la ejecucion de los ambitos colindantes.

Se propone sustituir el objetivo de dotar de actividad comercial de apoyo al nuevo uso
residencial, por introducir el uso hotelero que resulta mas compatible con el uso residencial
vivienda, especialmente cuando estos usos estan separados en parcelas independientes
pero comparten los espacios libres de una misma manzana, ya que las horas de actividad
de hoteles y edificios de viviendas son parecidas por lo que garantizaran el uso homogéneo
de estos espacios.

La dotacion de suelo propuesta para el sistema de espacios libres supera la establecida por
la Ordenacion Pormenoriza Potestativa de la ficha de planeamiento, creando espacios libres
y zonas verdes mas amplias, mas proporcionadas y mejor entrelazadas con las parcelas de
suelo lucrativo.

2.- Adecuacion morfologica a la nueva imagen del ambito, con apertura de fachada al
viario principal organizador del barrio.

El planeamiento identifica la calle Veracruz como viario estructurante de este sector de la
ciudad. La Ordenacion Pormenorizada Potestativa de planeamiento propone prolongar la
calle Doctor Saenz de Tejada hasta conectar con calle Veracruz mediante una rotonda. De
esta forma, la calle Doctor Saenz de Tejada pasa a convertirse en una prolongacion de calle
Veracruz hacia el noroeste y mantiene su funcion estructurante en la parte oriental del
sector. Por ello, se propone disponer los edificios de uso residencial vivienda casi en
paralelo a la calle Doctor Saenz de Tejada con la doble intencion de crear una fachada al
viario principal, pero sin alinearse estrictamente al mismo para no desvirtuar los elementos
caracteristicos de la ordenacion abierta propuesta como tipologia de referencia para el
ambito por la Ordenacion Pormenorizada Potestativa de la ficha de planeamiento.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion de la sustitucion del uso Residencial Vivienda Libre con calificacion CTP por
suelo dotacional /

El uso Residencial Vivienda con calificacion CTP esta incluido en la ordenacion del ambito
que aparece en los planos de calificacion del planeamiento vigente. Sin embargo, queda
fuera del detalle que de estos planos se recoge en la ficha del ambito de planeamiento de
Suelo Urbano No Consolidado denominado SUNC-0-G.18, y en la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa no se le asigna ninguna superficie de suelo o techo, y, por tanto,
tampoco ningun aprovechamiento.

La ordenacion del ambito que aparece en los planos de calificacion del planeamiento
vigente utiliza el uso Residencial Vivienda con calificacion CTP para rematar una manzana
existente. Esta opcion esta completamente justificada en una vision de conjunto que
integre al ambito con sus colindantes. Sin embargo, al analizar en detalle la ordenacion del
ambito resultante tras la ampliacion de la calle Doctor Saenz de Tejada determinada por el
planeamiento vigente para garantizar la continuidad de la calle Veracruz como eje
estructurante de la zona, observamos que la parcela destinada a uso Residencial Vivienda
con calificacion CTP ha quedado reducida a un estrecho rectangulo de 46,40 metros de
largo por 3,20 metros de ancho, que, en realidad, solo permitiria construir un espacio
interior de, aproximadamente, 2,60 metros de ancho libre. Como consecuencia, nos
enfrentamos a tres posibles desenlaces:

- que se construya la edificacion correspondiente sobre la parcela descrita,
perpetuando la naturaleza aberrante de un parcelario residual con una construccion
distorsionada y que distorsionara todo su entorno;

- que se confie la restauracion de la armonia del parcelario con la venta de este
estrecho suelo a los propietarios de las fincas medianeras para que 1o agreguen a
sus parcelas, con el inconveniente de que dicha venta no puede ser forzada ni, por
tanto, garantizada, y de que, incluso si la parcela es agregada, tampoco existen
garantias de que la edificacion en este suelo no pase de construir algunos
agregados a la edificacion principal de caracter precario;

- finalmente, ordenar el suelo como dotacional para el sistema de espacios libres y
convertirlo en una zona verde plantada con arboles de hoja perenne de porte medio
0 grande con el objetivo de cubrir las medianeras expuestas de las construcciones
colindantes por su lindero meridional.

La propuesta opta por la ultima opcion porque le permite garantizar la calidad del espacio
urbano resultante ejerciendo el control sobre la ejecucion de la misma y no renunciar a €l
en favor de la voluble iniciativa privada.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion de la sustitucion del uso Comercial por el uso Hotelero /

En la Ordenacion Pormenorizada potestativa establecida en la ficha del ambito de
planeamiento vigente, se propone sustituir el uso Comercial (CO) por el uso Hotelero (H).

Segun la Ordenacion Pormenorizada Preceptiva establecida por la ficha de ambitos de
planeamiento de desarrollo y gestion del PGOU, el Uso Global del ambito SUNC-0-G.18 es
Residencial y el primero de sus Objetivos, Criterios y Directrices Vinculantes es:

Completar las transformaciones del uso industrial a residencial, de manera coherente con
el entorno, obteniendo un trazado viario adecuado a la funcionalidad del sector, y
generando la precisa transicion entre diferentes actividades.

Segun el CTE-DB-SUA-ANEJO-A-Terminologia, el uso hotelero es un uso Residencial
Publico.

Por otro lado, segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga aprobado
definitivamente en julio de 2011

TITULO XIl. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
CAPITULO SEXTO. ZONA DE ORDENACION ABIERTA (OA).
Articulo 12.6.5. Condiciones de uso.

Solo se admiten los siguientes Usos:

1. Uso pormenorizado:

Residencial.

2. Usos compatibles:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.4. de
estas Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos 32y 42 del Titulo VI del PGOU,

equipamiento comunitario (excepto cementerios, tanatorios y crematorios), aparcamientos,

Uso Productivo en plantas bajas segun regulacion especificada en articulo 6.3.3. de este
PGOU, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

3. Usos alternativos:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.4. de
estas Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos 32y 42 del Titulo VI del PGOU.
Equipamiento comunitario cumpliendo las condiciones del articulo 6.5.1 del Titulo VI
(excepto cementerios, tanatorios y crematorios) y aparcamientos.

Segun el articulo del PGOU 6.1.7. Clases de usos, el uso hotelero es un tipo de Servicio
Terciario, y segun el articulo del PGOU 6.1.2,, los usos alternativos del uso global son
intercambiables entre si como tales usos globales.

Por tanto, el uso hotelero es un uso residencial publico, y, como tal, totalmente compatible
con el uso residencial vivienda, hasta el extremo de que el propio PGOU lo considera uso
alternativo al residencial.

En consecuencia, la introduccion del uso hotelero en la ordenacion pormenorizada de la
area de reparto es consecuente con los Objetivos, Criterios y Directrices Vinculantes
establecidos en la ficha de ambito de planeamiento.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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La ordenacion propone una parcela de uso Hotelero con ordenanza OA-2 (Ordenancion
Abierta zona 2) proxima a las parcelas de uso Residencial con la misma ordenanza, y dos
parcelas mas de uso Hotelero con ordenanza OA-2 (Ordenancion Abierta zona 2)
rematando sendas manzanas colindantes con el ambito y con uso Productivo 4. De esta
forma, la ordenacion propuesta conserva el criterio establecido por la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa consistente, por un lado, en la creacion de una nueva manzana
donde se combinan el uso mayoritario residencial con otros usos compatibles utilizando
una unica tipologia edificatoria de ordenacion abierta amalgamada por un sistema de
espacios libres publicos, y, por otro, en la consolidacion de las manzanas productivas
colindantes rematandolas con parcelas que se edificaran con una tipologia afin a las
construcciones existentes.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion del Coeficiente de Ponderacidon Relativo del uso Hotelero /

El uso hotelero no aparece en ninguna de las fichas de ambitos de planeamiento de
desarrollo y gestion colindantes al ambito SUNC-0-G.18 de Suelo Urbano No Gonsolidado.

Sin embargo, seglin el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga aprobado
definitivamente en julio de 2011

TITULO XVII. EL INSTRUMENTO PARA ASEGURAR LA SOLIDARIDAD INTERTERRITORIAL DE
LOS BENEFICIOS Y CARGAS. LA DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION
DE APROVECHAMIENTO MEDIO.

CAPITULO TERCERO. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO
MEDIO EN EL PLAN GENERAL.

En el Suelo Urbano No Consolidado, no ha sido preciso calcular el coeficiente global del
Sector, ya que al coincidir Area de Reparto con el Sector en cuestion, no ha sido necesario
ponderar la localizacion de los distintos sectores, asignado coeficiente 1, al Uso y Tipologia
Caracteristico (mayoritario), obteniendo los demas coeficientes por la division del valor de
cada uso entre el valor del caracteristico, con lo que se consigue un valor ponderado para
las unidades de aprovechamiento del Area. En el caso de vivienda protegida, se ha
considerado el valor maximo establecido en el articulo 7 de la Ley 13/2.005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, ponderado en algunas
ocasiones, en las que ha sido posible por la ordenacion pormenorizada del sector y
tipologia constructiva, con el valor comercial en plantas bajas, todo ello en aplicacion del
art. 8, de la Orden de 8 de agosto de 2003, por la que se desarrollan determinadas
actuaciones del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2.003- 2.007, y Art. 125 de la Orden de 10
de marzo de 2.006 que desarrolla el citado Plan.

Por tanto, en el suelo urbano no consolidado se ha optado por no utilizar coeficientes de
localizacion, por cuanto en la mayoria de los supuestos, las distintas actuaciones de drea
de reforma interior 0 sectores constituyen un area de reparto independiente.

Segun el Capitulo tercero del Titulo XVII del PGOU, en el Suelo Urbano No Consolidado el
PGOU no considera los coeficientes de localizacion porque las areas de reparto son
sectores independientes. Por tanto, los coeficientes de ponderacion relativos solo
dependeran de los usos v la tipologia edificatoria, y, en consecuencia, bastara con
encontrar otra area de reparto que establezca una ordenacion con los mismos usos y las
mismas tipologias edificatorias que los propuestos para el ambito SUNC-0-G.18,
independientemente de su localizacion, y adoptar sus coeficientes de ponderacion
relativos.

Para el ambito SUNC-0-G.18 se propone una ordenacion pormenorizada con las siguientes
caracteristicas:

Uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion Relativo
1,0,

Uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion
Relativo 0,19;

Uso Hotelero con ordenanza OA-2 y Coeficiente de Ponderacion Relativo por determinar;

Malaga: C/Fresca n®10, 19D, 29015

lla: C/lose Maria 1zquierdo n=37, 41008

info@eboarquitectos.com | www.98garqguitectos.com | 952 801543

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

por AC FNMTI Usuari os

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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Tras revisar todas las fichas del PGOU de ambitos de planeamiento de desarrollo y gestion
en Suelo Urbano No Consolidado, seleccionamos los ambitos denominados:

SUNC-0-P.4 "Calle Nehemias"

SUNC-0-P.5 "Calle Juan Gris II"

SUNC-R-LO.7 "Calle Cantimpla"

Estos ambitos proponen una ordenacion pormenorizada con las siguientes caracteristicas:

Uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion Relativo
10
Uso Residencial Vivienda Protegida con calificacién OA-2 y Coeficiente de Ponderacion

Relativo 0,19;

Uso Servicios Terciarios / Empresariales con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion
Relativo 1,11,

Segun el articulo del PGOU 6.1.7. Clases de usos, el uso hotelero es un tipo de Servicio
Terciario, por tanto, podemos asignar justificadamente al uso hotelero con ordenanza OA-2
el coeficiente de ponderacion relativo 1,11.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Justificacion del Uso Global /

La ficha del PGOU de ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece en su
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva el Uso Global Residencial.

Superficie propuesta de techo edificable de uso residencial = 6.240,18 m2t
Superficie propuesta de techo edificable de uso distinto al residencial = 6.205,00 m2t

La superficie propuesta de techo edificable de uso residencial es superior a la superficie
propuesta de techo edificable de uso distinto al residencial y, por tanto, la ordenacion
propuesta tiene como Uso Global el Residencial.

Justificacion de indice de Edificabilidad /

La ficha del PGOU de ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece en su
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva:

indice de Edificabilidad preceptivo <= 0,6524 m2t/m2s

Y Se propone:

Superficie total propuesta de techo edificable = 12.423,12 m2t

Superficie del ambito = 19.042,18 m2s

indice de Edificabilidad propuesto = 12.423,12 / 19.042,18 = 0,6524 m2t/m2s

Por tanto, el Indice de Edificabilidad propuesto es igual al establecido por la Ordenacion
Pormenorizada Preceptiva.

Justificacion de la Densidad /

La ficha del PGOU de ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece en su
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva:

Densidad = 31 Viv./Ha

Y se propone:

Numero propuesto de viviendas libres = 40

Numero propuesto de viviendas protegidas = 19
Numero total propuesto de viviendas = 40 + 19 = 59
Superficie del ambito = 19.042,18 / 10.000 = 1,904218 Ha
Densidad propuesta = 59 / 1,904218 = 31 Viv./Ha

Por tanto, la densidad propuesta cumple lo establecido por la Ordenacion Pormenorizada
Preceptiva.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os



969Arquitectos

Justificacion de incremento de poblacion /

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

Disposicion adicional primera Coeficiente aplicable para el cdlculo de los habitantes por
vivienda

Se establece el coeficiente de dos con cuatro (2,4) habitantes por vivienda, para el calculo
de la poblacion derivada de las viviendas previstas en los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

En el supuesto de alojamientos protegidos u otras tipologias asimiladas, el coeficiente
anterior se aplicard por cada 100 m? edificables de uso residencial.

Dicho coeficiente podra ser revisado mediante orden de la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, en funcion de la evolucion prevista del
numero de miembros que componen los hogares y las familias de la Comunidad Autonoma
de Andalucia.

Numero de viviendas preexistente en el ambito 7,00
Superficie construida de viviendas preexistente en el 1016,00
ambito

Numero de viviendas propuesto 59,00
Superficie construida de uso residencial vivienda 6240,18
propuesto

Incremento del numero de viviendas propuesto 52,00
Incremento de superficie construida de uso residencial 5224,18
vivienda propuesto

Ratio de habitantes por vivienda segln Decreto 2,40
Ratio de habitantes por m2 construido segun Decreto 0,024
Incremento de poblacion propuesto segun el ratio de 124,80
habitantes por vivienda del Decreto

Incremento de poblacion propuesto segun el ratio de 125,38
habitantes por m2 construido del Decreto

Maximo incremento de poblacion propuesto 125,38
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Justificacion de Ratio minimo de Suelo Publico Asociado /

La ficha del ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece en su
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva:

Ratio de Suelo Publico Asociado = 0,16 m2sp/m2s.

Y se propone:

Superficie propuesta de suelo publico de dotaciones = 2.709,16 m2sp

Superficie propuesta de suelo publico de viario = 9.970,56 m2s

Superficie total propuesta de suelo publico = 2.709,16 + 9.970,56 = 12.679,72 M2s
Superficie del ambito = 19.042,18 m2s

Ratio propuesto de Suelo PUblico Asociado = 12.679,72 / 19.042,18 = 0,67 Mm2sp/m2s > 0,16
m2sp/m2s

Por tanto, la ordenacion propuesta cumple el ratio minimo de suelo publico asociado
establecido por la ordenacion Pormenorizada Preceptiva.
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Justificacion de dotaciones /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Disposicion transitoria primera. Aplicacion de la Ley tras su entrada en vigor.

2.9 . os dmbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrdn
el régimen que se establece en esta Ley para la promocion de actuaciones de
transformacion urbanistica delimitadas sobre suelo urbano o, en su caso, el de las
actuaciones urbanisticas.

Por tanto, el suelo del ambito clasificado por el PGOU vigente como Urbano No Consolidado
tendra el regimen que se establece en esta Ley para la promocion de actuaciones de
transformacion urbanistica delimitadas sobre Suelo Urbano.

Disposicion transitoria segunda Vigencia, innovacion y adaptacion de los planes e
instrumentos vigentes

4. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica delimitadas en el planeamiento general vigente establecerdn la
reserva de suelo para dotaciones que se determinen en los mismos. Hasta que se produzca
el desarrollo reglamentario de le ley deberdn cumplir como minimo los estandares
establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

El cumplimiento de los ratios y dotaciones de suelo minimos establecidos por las
Ordenaciones Pormenorizadas en la ficha de planeamiento del ambito garantizaran el
cumplimiento de los estandares minimos establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

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

Articulo 82 Reservas y estdndares dotacionales

5. En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido
en el Plan de ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordnacion Municipal, reservar las
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y
zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacion o de edificabilidad,
teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que
para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

Se presumird que en una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano no se
precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacion
no se derive, en su ambito, un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un
incremento de poblacion superior al veinte por ciento.

Puesto que el suelo del ambito es considerado por la ley como Suelo Urbano con
delimitacion de Actuacion de Transformacion Urbanistica, la reserva de dotaciones se
determinara teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica. En
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este sentido, tomaremos como minimos de referencia el reparto de suelo dotacional
establecido por la Ordenacion Pormenorizada Potestativa:

Superficie de suelo para dotacién de Sistema Local de Espacios Libres de la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa segun la ficha del PGOU = 1.920,00 m2s

Superficie de suelo para dotacion de Sistema Local de Equipamiento Educativo de la
Ordenacion Pormenorizada Potestativa segun la ficha del PGOU = 0,00 m2s

Superficie de suelo para dotacion de Sistema Local de Equipamiento S.I.P.S. de la
Ordenacion Pormenorizada Potestativa segun la ficha del PGOU = 0,00 m2s

Superficie de suelo para dotacion de Sistema Local de Equipamiento Deportivo de la
Ordenacion Pormenorizada Potestativa segun la ficha del PGOU = 0,00 m2s

No hay Sistemas Generales adscritos.
Y se propone:

Superficie de suelo para dotacién de Sistema Local de Espacios Libres de la Ordenacion
Pormenorizada propuesta = 2.709,16 mM2s > 1.920,00 M2s

Superficie de suelo para dotacién de Sistema Local de Equipamiento Educativo de la
Ordenacion propuesta = 0,00 M2s

Superficie de suelo para dotacion de Sistema Local de Equipamiento S.I.P.S. de la
Ordenacion propuesta = 0,00 M2s

Superficie de suelo para dotacion de Sistema Local de Equipamiento Deportivo de la
Ordenacion propuesta = 0,00 M2s
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Justificacion del cumplimiento de las determinaciones de la Ordenacién Estructural /

El planeamiento vigente fue redactado segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tendremos que recurrir a esta para
determinar la naturaleza de la Ordenacion Estructural.

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
EXPOSICION DE MOTIVOS
Ill. CONTENIDO DE LA LEY

La Ley configura el Plan General de Ordenacion Urbanistica como el instrumento que
determina la ordenacion urbanistica general del municipio, estableciendose que sus
contenidos deben desarrollarse de acuerdo con los principios de maxima simplificacion y
proporcionalidad segun las caracteristicas de cada municipio. El Plan ordena
urbanisticamente la totalidad del téermino municipal, de acuerdo con sus caracteristicas y
las previsiones a medio plazo, distinguiendo dos niveles de determinaciones. Las referidas
a la ordenacion estructural y las referidas a la ordenacion pormenorizada, cuya finalidad es
tanto la de atender a la simplificacion del documento normativo como la de deslindar lo
que, para su aprobacion, ha de ser competencia autonémica o municipal. La ordenacion
estructural define la estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial
propuesto, atribuyéndose la competencia para su aprobacion a la Comunidad Auténoma.
La ordenacion pormenorizada, por su parte, estd conformada por la ordenacion urbanistica
detallada v la precision de usos.

Articulo 10 Determinaciones

1. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen la ordenacion estructural del
termino municipal, que esta constituida por la estructura general y por las directrices que
resulten del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion del territorio. La
ordenacion estructural se establece mediante las siguientes determinaciones:

A) En todos los municipios:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a
cada clase y categorias de suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los
articulos 44, 45, 46 vy 47 de esta Ley, previendo el crecimiento urbano necesario para
garantizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.

b) En cada drea de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de
dicho ambito para su destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo, que podrd aumentar este porcentaje para atender las
necesidades del municipio.

¢) Los sistemas generales constituidos por la red basica de reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia
del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo. Como minimo deberan comprender las reservas precisas para:

c.1Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades
sociales actuales y previsibles, que deben respetar un estandar minimo entre 5 y 10 metros
cuadrados por habitante o por cada 40 metros cuadrados de techo destinado a uso
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residencial. Reglamentariamente se podrd determinar el estandar minimo segun las
caracteristicas del municipio. Apartado c.1 del numero 1.A) del articulo 10 redactado por el
apartado 4.2 del articulo Unico de la Ley [ANDALUCIA] 2/2012, 30 enero, de modificacién de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia («B.0.J.A» 8
febrero).Vigencia: 28 febrero 2012

c.2. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su cardcter
supramunicipal, por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su Posicion
estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de
todo o parte del término municipal. Sus especificaciones se determinardn de acuerdo con
los requisitos de calidad urbanistica relativos, entre otros, al emplazamiento, organizacion y
tratamiento que se indiquen en esta Ley y que puedan establecerse reglamentariamente o
por las directrices de las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica.

d) Usos vy edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para 1os
sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado,
asi como sus respectivos niveles de densidad, que se distribuiran entre los siguientes
parametros:

1. Densidad muy baja: 5 0 menos viviendas por hectarea.

2. Densidad baja: mas de 5 y hasta 15 viviendas por hectarea.

3. Densidad media-baja: mds de 15 y hasta 30 viviendas por hectdrea.
4. Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectdrea.

5. Densidad alta: mas de 50 y hasta 75 viviendas por hectarea.

6. Densidad muy alta: mas de 75 viviendas por hectarea.

@) Definicion de los ambitos que deban ser objeto de especial proteccion en los centros
historicos de interés, asi como de los elementos 0 espacios urbanos que requieran especial
proteccion por su singular valor arquitectonico, historico o cultural, estableciendo las
determinaciones de proteccion adecuadas al efecto.

i) Normativa para la proteccion y adecuada utilizacion del litoral con delimitacion de la
Zona de Influencia, que serd como minimo de quinientos metros a partir del limite interior
de la ribera del mar, pudiéndose extender ésta en razon a las caracteristicas del territorio.

2. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen, asimismo, la ordenacion
pormenorizada mediante las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas:

a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacion urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias,
complementando la ordenacion estructural. Esta ordenacion debera determinar los usos
pormenorizados vy las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad
de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

b) En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las dreas de reforma interior, por
ello sujetas a su ordenacion detallada, con definicion de sus objetivos y asignacion de usos
y edificabilidades globales para cada drea y la delimitacion de las areas homogéeneas a las
que se refiere el articulo 45.2.B).c), con la identificacion de las parcelas a las que el
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planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente y
aquellas otras en las que se materialice el cumplimiento del deber de las personas titulares
de esta categoria de suelo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 55.3. Asimismo, se
delimitardn las dreas de reparto que deban definirse y se determinardn sus
aprovechamientos medios.

B) Con cardcter potestativo:

a) Para las distintas zonas del suelo urbano, las dreas de reforma interior y los sectores del
suelo urbano no consolidado vy del suelo urbanizable, la determinacion de la densidad,
expresada en viviendas por hectdrea.

b) Las determinaciones previstas en el apartado A).a) anterior, respecto de todo o parte del
suelo urbano no consolidado y respecto de sectores del suelo urbanizable, para hacer
posible la actividad de ejecucion sin ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los
plazos de ejecucion de las correspondientes areas y sectores.

Segun la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

Disposicion transitoria primera Planes Generales de Ordenacidn Urbanistica sin
delimitacién de zonas del suelo urbano

Hasta que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se adapten a esta Ley, toda
modificacion de planeamiento que tenga por objeto el incremento o mejora de dotaciones
en los términos previstos en el articulo 45.2.B).c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en el
caso de que el planeamiento general vigente no tenga delimitado su suelo urbano en zonas
y no sea posible definir la media dotacional de éstas conforme al articulo 10.2.A).g) de dicha
Ley, deberd definir un admbito espacial que presente unas caracteristicas de estructura
urbana unitarias por disponer de usos y tipologias edificatorias homogeneas que permitan
su identificacion.

Esta definicion del ambito deberd estar suficientemente motivada, y solo tendra efectos
estrictamente para el cdlculo de la media dotacional, determinando el regimen del suelo
urbano no consolidado conforme a los apartados 2 y 3 del articulo 55 de la citada Ley.

Disposicion transitoria segunda Modificaciones de planeamiento relativas a densidad

Hasta que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se adapten a esta Ley, toda
modificacion de planeamiento que tenga por objeto un aumento o disminucion de la
densidad de menos del veinte por ciento no conllevarad la alteracion de la ordenacion
estructural de dicho Plan General.

La ordenacion propuesta:

- No modifica estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial
propuesto por el planeamiento general vigente;

- No modifica el uso del suelo;

- Noincrementa la edificabilidad global;

- No supera la Densidad Global de Viviendas establecida por el planeamiento vigente;

- No aumenta la densidad de viviendas prevista por el planeamiento vigente;

- Mantiene el ratio minimo de Sistemas Generales de Espacios Libres por habitante
establecido por el planeamiento general.
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Por tanto, la ordenacion propuesta no afecta a la ordenacion estructural, porque no
modifica la estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial propuesto por el
planeamiento general vigente y no aumenta ni disminuye la densidad mas de un veinte
porciento. En consecuencia, la ordenacion solo propone la modificacion de la ordenacion
pormenorizada.

La ficha del PGOU de ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece que un
minimo del 30% de la superficie edificable residencial debe dedicarse a Vivienda Protegida.
Por tanto, se propone:

Superficie de techo edificable residencial de Vivienda Protegida propuesto = 1.872,05 m2t
residencial

Superficie de techo edificable residencial propuesta = 6.240,18 m2t residencial

Porcentaje de superficie de techo edificable de vivienda protegida propuesto en relacion
con el techo edificable residencial total = 100 X 1.872,05/6.240,18 = 42,86% > 30%

Por tanto, la ordenacion propuesta cumple el porcentaje minimo de Vivienda Protegida
establecido por la Ordenacién Estructurante.
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Justificacion de las condiciones de accesibilidad /

Todas las parcelas propuestas y preexistentes son accesibles desde el viario publico
propuesto y éste cumplira las condiciones establecidas por la normativa de accesibilidad
vigente, en concreto:

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso v la utilizacion de
los espacios publicos urbanizados.

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el transporte en
Andalucia.

Justificacidn del viario publico /
La ordenacion propone la cesion de 9.970,56 m2s para la ejecucion de viario publico.

Segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga aprobado definitivamente en
julio de 2011

Articulo 6.7.3. Reservas de espacios para aparcamientos.

2. En suelo urbano no consolidado:

En el interior de las parcelas: las reservas dispuestas en el articulo 6.7.4.

Anejas a la red viaria:

- Suelos de nuevo desarrollo de menos de 10.000 m? de superficie 0.5 plazas / 100m2c
- Suelos de nuevo desarrollo de mds de 10.000 m? de superficie 0.5-1 plaza / 100m2c

En las dreas de reforma interior y en los suelos, donde el grado de ocupacion de la
edificacion haga inviable el cumplimiento de los estandares anteriores, lo que se justificard
adecuadamente en el instrumento de desarrollo, se dispondran anejas a la red viaria las
plazas que permitiera la ordenacion que se efectue.

Por tanto, deben reservarse las siguientes plazas de aparcamiento anejas a la via publica:

Reserva minima de
plazas accesibles Numero
Superficie , , de total de Numero
. NUmero NUmero . ,
construida . . estacionamiento plazas total de
minimo de | maximo de ) .
propuesta de vehiculo segun | propuestas plazas
plazas plazas . .
en mat Decreto 293/2009 | anejas ala | accesibles
Art. 29:1 plaza red viaria
cada 40 o fraccion
12423,12 62 124 3 122 4
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El viario propuesto debera cumplir con las siguientes condiciones establecidas por el PGOU:

CONDICIONES DE LAS SECCIONES DE VIARIO segiin PGOU de Mélaga / articulos 7.3.3y 7.3.4

Av José G/ Doctor o/ o/ Punta
Nombre Ortegay |C/ Veracruz| Saenzde C/ Nueva
. Monterrey alta
Gasset Tejada
Orden 12 28 tipo 2 28 tipo 2 32 32 32
SECCION LONGITUDINAL
Velocidad especifica en km/h 50 50,00 50,00 30,00 30,00 30,00
Separacion entre intersecciones 300 200,00 200,00 60,00 60,00 60,00
Radios minimos Normal 500 300,00 300,00 150,00 150,00 150,00
en planta (m) Minimo 200 100,00 100,00 50,00 50,00 50,00
Radios minimos borde exterior / 10 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00
Normal 6,00 8,00 8,00 10,00 10,00 10,00
Maxima (1) 8 (1) 10 (2) 10 (2) 15 (2) 15 (2) 15 (2)
Pendiente (%) Pasos elevados e
‘ . 6,00 7,00 7,00 8,00 8,00 8,00
inferiores
Intersecciones 2,50 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Parametro minimo (Kv) 750 400,00 400,00 100,00 100,00 100,00
SECCION TRANSVERSAL
Ancho de calzada Normal 3,50 3,50 3,50 3,25 3,25 3,25
(m) Minimo 3,25 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Pendiente transversal de la calzada (%) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
No se No se No se No se No se No se
Ancho de acerado (m) o - - - - o
especifica | especifica | especifica | especifica | especifica | especifica
; . No se No se No se No se No se No se
Pendiente Minimo o o o i o o
especifica | especifica | especifica | especifica | especifica | especifica
transversal de la
banda de Maximo 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
acerado (%) Minimo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
‘ Normal 2,20X5,00 2,20x5,00 2,20X5,00 2,20Xx5,00 2,20x5,00 2,20x5,00
Aparcamientos = = 2 = = =
. . No se No se No se No se No se No se
en linea (m) Minimo - = - - - o
especifica | especifica | especifica | especifica | especifica | especifica
Aparcamientos Normal 5%2,50 5%2,50 5X2,50 5%2,50 5X2,50 5X2,50
en bateria (m) Minimo 5x2,40 5x2,40 5x2,40 5x2,40 5x2,40 5x2,40
Pendiente transversal de la banda de
2-2,25 2-2,25 2-2,25 2-2,25 2-2,25 2-2,25

aprcamientos (%)

(1) Mantenida en distancias menores de 600 metros.

(2) Con construccion de sendas peatonales independientes, de pendientes inferiores a las establecidas por las
ordenanzas de Accesibilidad y que permitan el acceso de vehiculos de bomberos que requieren pendientes <10% para
acceder en buenas condiciones de servicio.

Con caracter general quedaran prohibidos los fondos de saco, excepcionalmente seran permitidos, previa justificacion,
en vias de tercer orden. La longitud de estas calles no excedera, en ningun caso, los 50 metros y al final se dispondra del
espacio necesario para el giro de vehiculos, respetando los siguientes valores de radio de giro minimos en el bordillo
exterior de 9 metros de zonas residenciales y 12 metros en zonas industriales.

Con caracter general, en las vias de primer orden se evitara el estacionamiento junto a la calzada principal, reservandose
éste para las vias de servicio fisicamente separadas del tronco principal, en caso de disponer de ellas.

dia 16/ 01/2025 con

el
un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
***9318**

Fi rmado por

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado FERNANDO -

el
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
***0216**

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**
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Justificacion del Aprovechamiento Medio preexistente /

Segun las fichas catastrales de las fincas afectadas por la intervencion propuesta:

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL AMBITO MODIFICADO PROPUESTO

Superficie del &mbito en m2s 1904218
Referencia Referencia Catastral de finca|Tipo de finca [Afo de Superficie  |Superficie  |Superficie  |Porcentaje  [Superficie
Catastral de afectada construccién totalde la |construida |afectada en |de la construida
parcela afectada finca en m2s |en mat ma2s superficie del|afectada en
ambito ma2t
7935201UF6673N 7935201UF6673N0001Y ) Suelo sin Suelo 12058,00 0,00 12058,00 63,32 0,00
edificacion
7935202UF6673N  |7935202UF6673N0001G) Suelo sin Suelo 749,00 0,00 749,00 3,93 0,00
edificacion
7935207UF6673N  |7935207UF6673N0001F) Edificio con 1995 584,00 214,00 9319 0,49 0,00
uso almacén
de PB
7836201UF6673N  |7836201UF6673N0001L Edificio con 1964 172,00 234,00 172,00 0,90 234,00
vivienda y
almacén de
PB+I
7836202UF6673N  |7836202UF6673N0001T) Edificio con 3 1969 148,00 221,00 148,00 0,78 221,00

7836202UF6673N0002YK viviendas de
7836202UF6673N0003UL PB+

7836203UF6673N  [7836203UF6673N0001F) Edificio con 1969 111,00 268,00 111,00 0,58 268,00
vivienda de
PB+

7836204UF6673N  [7836204UF6673N000TM) Edificio con 1964 104,00 157,00 104,00 0,55 157,00
vivienda y
almaceén de
PB+l

7836205UF6673N  [7836205UF6673N00010) Edificio con 1964 151,00 136,00 151,00 0,79 136,00
vivienda,
comercio y
almaceén de
PB+l

Viario publico existente Viario publico [Suelo 5455,99 0,00 545599 28,65 0,00
sin
edificaciones
ni zonas
ajardinadas

TOTAL 6141,99 32,25 1016,00

La superficie construida total afectada por la intervencion es:
1.016,00 M2t

En todos los casos se trata de edificaciones entre medianeras con uso Residencial Vivienda
Libre con usos complementarios como almacén o comercio.

Estas edificaciones no estan calificadas por el planeamiento, asi que, basandonos en sus
caracteristicas tipologicas, las asimilaremos a la calificacion de Colonia Tradicional Popular
(CTP).

El uso Residencial Vivienda con calificacion CTP esta incluido en la ordenacion del ambito
que aparece en los planos de calificacion del planeamiento vigente. Sin embargo, queda
fuera del detalle que de estos planos se recoge en la ficha del ambito de planeamiento de
Suelo Urbano No Consolidado denominado SUNC-0-G.18, y en la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa no se le asigna ninguna superficie de suelo o techo, y, por tanto,
tampoco ningun aprovechamiento.

Este uso con esta calificacion si aparece en solitario en alguna de las fichas de ambitos de
planeamiento de desarrollo y gestion colindantes al ambito SUNC-0-G.18 de Suelo Urbano
No Consolidado.

Segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga aprobado definitivamente en
julio de 2011

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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TITULO XVII. EL INSTRUMENTO PARA ASEGURAR LA SOLIDARIDAD INTERTERRITORIAL DE
LOS BENEFICIOS Y CARGAS. LA DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION
DE APROVECHAMIENTO MEDIO.

CAPITULO TERCERO. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO
MEDIO EN EL PLAN GENERAL.

En el Suelo Urbano No Consolidado, no ha sido preciso calcular el coeficiente global del
Sector, ya que al coincidir Area de Reparto con el Sector en cuestion, no ha sido necesario
ponderar la localizacion de los distintos sectores, asignado coeficiente 1, al Uso y Tipologia
Caracteristico (mayoritario), obteniendo los demads coeficientes por la division del valor de
cada uso entre el valor del caracteristico, con lo que se consigue un valor ponderado para
las unidades de aprovechamiento del Area. En el caso de vivienda protegida, se ha
considerado el valor maximo establecido en el articulo 7 de la Ley 13/2.005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida vy el suelo, ponderado en algunas
ocasiones, en las que ha sido posible por la ordenacion pormenorizada del sector y
tipologia constructiva, con el valor comercial en plantas bajas, todo ello en aplicacion del
art. 8, de la Orden de 8 de agosto de 2003, por la que se desarrollan determinadas
actuaciones del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2.003- 2.007, y Art. 125 de la Orden de 10
de marzo de 2.006 que desarrolla el citado Plan.

Por tanto, en el suelo urbano no consolidado se ha optado por no utilizar coeficientes de
localizacion, por cuanto en la mayoria de los supuestos, las distintas actuaciones de drea
de reforma interior 0 sectores constituyen un area de reparto independiente.

Segun el Capitulo tercero del Titulo XVII del PGOU, en el Suelo Urbano No Consolidado el
PGOU no considera los coeficientes de localizacion porque las areas de reparto son
sectores independientes. Por tanto, los coeficientes de ponderacion relativos solo
dependeran de los usos y la tipologia edificatoria.

Esto supone que no podemos utilizar directamente el Coeficiente de Ponderacion Relativo
de una tipologia en cuestion que aparece en la ficha de planeamiento de un ambito si se
trata de la Unica tipologia determinada por la Ordenacion Pormenorizada Potestativa, ya
que, en este caso, el Coeficiente de Ponderacion Relativo sera irrelevante 6 1,00.

Por tanto, necesitamos encontrar otra area de reparto que establezca una ordenacion con
una coleccion de usos vy tipologias edificatorias iguales o muy parecidas a los propuestos
para el ambito SUNC-0-G.18, independientemente de su localizacion, y adoptar sus
coeficientes de ponderacion relativos.

Para el ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" se propone una ordenacion pormenorizada
con las siguientes caracteristicas:

Uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion Relativo
1,0,

Uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion OA-2 y Coeficiente de Ponderacion
Relativo 0,19;

Uso Residencial Vivienda Libre con calificacion CTP y Coeficiente de Ponderacion Relativo
por determinar;

Uso Hotelero con calificacion OA-2 y coeficiente de ponderacion relativo por determinar;

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os
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Tras revisar todas las fichas del PGOU de ambitos de planeamiento de desarrollo y gestion
en Suelo Urbano No Consolidado, seleccionamos el ambito denominado:

SUNC-0-P.10 "Calle Pozo"
Este ambito propone una ordenacion pormenorizada con las siguientes caracteristicas:

Uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 / CTP-2 y coeficiente de ponderacion
relativo 1,0;

Uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion OA-2 / CTP-2 y coeficiente de
ponderacion relativo 0,17

Uso Servicios Terciarios / Empresariales con calificacion sin especificar y coeficiente de
ponderacion relativo 1,10.

Por tanto, podemos asignar justificadamente al uso Residencial Vivienda Libre con
calificacion CTP el coeficiente de ponderacion relativo 1,00.

En consecuencia, el Aprovechamiento Medio preexistente seria:

1.016,00 M2t X 1,00 = 1.016,00 UA

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Justificacion del Aprovechamiento Medio propuesto /

La ficha del PGOU de ambito de planeamiento de desarrollo y gestion en Suelo Urbano No
Consolidado correspondiente al ambito SUNC-0-G.18 "Veracruz Oeste 3" establece en su
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva:

Aprovechamiento Medio = 0,7205 UA/m2s
Y se propone:
Uso Residencial Vivienda Libre

Superficie propuesta de techo edificable de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion
OA-2 = 4.368,13 m2t

Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-
2 =100

Aprovechamiento Objetivo de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 =
4.368,13 X 1,00 = 4.368,18 UA

Uso Residencial Vivienda Protegida

Superficie propuesta de techo edificable de uso Residencial Vivienda Protegida con
calificacion OA-2 = 1.872,05 m2t

Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion
OA-2 =0,19

Aprovechamiento Objetivo de uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion OA-2 =
1.872,05 X 0,19 = 355,69 UA

Uso Hotelero

Superficie propuesta de techo edificable de uso Hotelero = 6.182,94 m2t

Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Hotelero = 1,11

Aprovechamiento Objetivo de uso Hotelero = 6.182,94 x 1,11 = 6.863,06 UA
Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 4.368,13 + 355,69 + 6.863,06 = 11.586,88 UA
Superficie del ambito = 19.042,18 m2s

Aprovechamiento Medio propuesto = 11.586,88 / 19.042,18 = 0,6085 UA/mM2s < 0,7205
UA/m2s

Por tanto, el Aprovechamiento Medio propuesto es inferior al establecido por la Ordenacion
Pormenorizada Preceptiva.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Justificacion de la cesidn del 10% del incremento de aprovechamiento /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 30. Deberes de las actuaciones de reforma interior.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de reforma interior, de
conformidad con la legislacion basica estatal, los siguientes:

a) Entregar al Ayuntamiento, y con destino al patrimonio municipal de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en las actuaciones asistematicas o, en su caso, del
incremento del aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanistico preexistente
en el planeamiento, en las sistemdticas. Dicho porcentaje podrd reducirse hasta un minimo
del cinco por ciento justificadamente en los casos en que se establezca
reglamentariamente.

La entrega de suelo podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono a la
Administracion de su valor en metadlico o por otras formas de cumplimiento del deber. No
se entenderd justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber mediante la
entrega de suelo destinado a la reserva de vivienda protegida.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo para nuevos sistemas generales o locales
incluidos o adscritos al ambito, que demande la actuacion en funcion del grado de
colmatacion del ambito, pudiendo utilizar las formulas contempladas en la legislacion de
propiedad horizontal,

c) Costear vy, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de
conexion con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asf
como las obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en funcion
de las dimensiones y caracteristicas de la actuacion. Los promotores de la actuacion
tendran derecho al reintegro de los gastos de instalacion de las redes de servicios tecnicos
con cargo a las empresas suministradoras, en la forma que se determine
reglamentariamente o, en su defecto, en la forma que determine el Ayuntamiento.

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

Articulo 49. Deberes de la promocion de actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano.

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica
podra sustituirse por la entrega de su valor en metdlico o, conforme al articulo 168.2, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en
regimen de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de
financiacion publica que pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el
patrimonio municipal de suelo. El valor de las sustituciones se calculara conforme al
regimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerird informe favorable de los
servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de
gjecucion que acuerde su sustitucion.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria Izquierdo n237, 41008
info@o69arquitectos.com | www.gBgarquitectos.com | 952 601543

dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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En las actuaciones de transformacion urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje
de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie
edificada deberad realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podra ser
sustituida por su valor en metalico.

En la ficha de planeamiento de Suelo Urbano No Consolidado, el ambito SUNG-0-G.18
"Veracruz Oeste 3" queda establecido como Unidad de Ejecucion y Area de Reparto, por lo
que la modalidad de ejecucion aplicable sera la sistematica. Por tanto, segun la Ley se debe
entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio municipal de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanistico preexistente en el
planeamiento.

Aprovechamiento Objetivo preexistente = 1.016,00 UA

Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = Aprovechamiento uso Residencial Vivienda
Libre + Aprovechamiento uso Rsidencial Vivienda Protegida + Aprovechamiento uso
Hotelero

Uso Residencial Vivienda Libre

Superficie propuesta de techo edificable de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion
OA-2 = 4.368,13 m2t

Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-
2 =100

Aprovechamiento Objetivo de uso Residencial Vivienda Libre con calificacion OA-2 =
4.368,13 X 1,00 = 4.368,18 UA

Uso Residencial Vivienda Protegida

Superficie propuesta de techo edificable de uso Residencial Vivienda Protegida con
calificacion OA-2 = 1.872,05 mat

Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion
OA-2 =0,19

Aprovechamiento Objetivo de uso Residencial Vivienda Protegida con calificacion OA-2 =
1.872,05 X 0,19 = 355,69 UA

Uso Hotelero
Superficie propuesta de techo edificable de uso Hotelero = 6.182,94 mat
Coeficiente de ponderacion Relativo de uso Hotelero = 1,11

Aprovechamiento Objetivo de uso Hotelero = 6.182,94 x 1,11 = 6.863,06 UA

Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 4.368,13 + 355,69 + 6.863,06 = 11.586,88 UA

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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10% del Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 0,10 x 11.586,88 UA = 1.158,69 UA

Por tanto,

Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 4.368,18 UA + 355,69 UA + 6.863,06 UA =
11.586,88 UA

Incremento de Aprovechamiento Objetivo = Aprovechamiento Objetivo Total propuesto -
Aprovechamiento Objetivo Total preexistente = 11.586,88 UA - 1.016,00 UA = 10.570,88 UA

Se debe cederr al Ayuntamiento el 10% del Incremento de Aprovechamiento:
10.570,88 UA X 0,10 = 1.057,088 UA

Se propone estructurar esta cesion como sigue:

355,69 UA correspondientes a los 1.872,05 m2t propuestos de Vivienda Protegida;
Yy

1,057,088 — 355,69 = 701,20 UA

correspondientes a

701,20 /1,00 = 701,20 m2t propuestos de Vivienda Libre.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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Equidistribucion de cargas y beneficios /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 30 Deberes de las actuaciones de reforma interior

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de reforma interior, de
conformidad con la legislacion basica estatal, los siguientes:

a) Entregar al Ayuntamiento, y con destino al patrimonio municipal de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en las actuaciones asistematicas o, en su caso, del
incremento del aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanistico preexistente
en el planeamiento, en las sistemdticas. Dicho porcentaje podrd reducirse hasta un minimo
del cinco por ciento justificadamente en los casos en que se establezca
reglamentariamente.

La entrega de suelo podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono a la
Administracion de su valor en metadlico o por otras formas de cumplimiento del deber. No
se entenderd justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber mediante la
entrega de suelo destinado a la reserva de vivienda protegida.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo para nuevos sistemas generales o locales
incluidos o adscritos al ambito, que demande la actuacion en funcion del grado de
colmatacion del ambito, pudiendo utilizar las formulas contempladas en la legislacion de
propiedad horizontal,

¢) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de
conexion con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asf
como las obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en funcion
de las dimensiones y caracteristicas de la actuacion. Los promotores de la actuacion
tendran derecho al reintegro de los gastos de instalacion de las redes de servicios tecnicos
con cargo a las empresas suministradoras, en la forma que se determine
reglamentariamente o, en su defecto, en la forma que determine el Ayuntamiento.

d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras
a que se refiere el pdrrafo ¢), que deban formar parte del dominio publico como soporte
iInmueble de las instalaciones propias de cualesquiera de las redes y servicios citados, asi
como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios
de titularidad publica.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y
el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los terminos establecidos en la
legislacion basica del suelo.

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

Articulo 49 Deberes de la promocidn de actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano
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1. La promocion de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior estd sujeta al
cumplimiento de los deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme
a lo previsto en la legislacion estatal de suelo.

Las entregas de suelo a la Administracion en cumplimiento de los citados deberes deberan
realizarse libres de cargas y urbanizadas, conforme a lo dispuesto en los instrumentos de
ordenacion urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse conforme a lo dispuesto en los
apartados siguientes.

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podrd
sustituirse motivadamente en los instrumentos de ordenacion urbanistica, de forma total o
parcial, por otras formas de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los
apartados siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el ambito
correspondiente, ésta podra sustituirse por la entrega de superficie edificada en un
complejo inmobiliario dentro del mismo, que se constituird conforme a lo previsto en la
legislacion estatal de suelo y en el articulo 168.2. Esta superficie, de edificabilidad no
lucrativa, tendra el cardcter de bien de dominio publico.

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria
para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se
justifique que resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del
suelo podrd sustituirse por su valor en metdlico. La cantidad asi obtenida deberd integrarse
en el patrimonio publico de suelo y destinarse a la obtencion de suelo para dotaciones
publicas o a la ejecucion de estas.

¢) En todo caso, deberd asegurarse la identidad del valor economico del suelo que
corresponda entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se
calculara conforme al regimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerird informe
favorable de los servicios tecnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del
instrumento de ordenacion urbanistica que las establezca.

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica
podra sustituirse por la entrega de su valor en metdlico o, conforme al articulo 168.2, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en
regimen de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de
financiacion publica que pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el
patrimonio municipal de suelo. El valor de las sustituciones se calculara conforme al
réegimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerird informe favorable de los
servicios tecnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de
gjecucion que acuerde su sustitucion.

En las actuaciones de transformacion urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje
de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie
edificada debera realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podra ser
sustituida por su valor en metalico.

4. En las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano el porcentaje de
participacion de la comunidad podra reducirse en el instrumento de ordenacion urbanistica
hasta un minimo del cinco por ciento, si fuera necesario para asegurar la viabilidad
economica de las siguientes actuaciones:
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a) Areas de Gestion Integrada constituidas con la finalidad de regenerar dmbitos urbanos
degradados o de rehabilitar conjuntos historicos.

b) Actuaciones promovidas por comunidades de propietarios o asociaciones de
propietarios que tengan por objeto la construccion de viviendas para el realojo de sus

miembros, cuando constituyan su residencia habitual, al menos, en sus dos terceras partes.

¢) Actuaciones que tengan por objeto principal la construccion de viviendas protegidas.
d) Cualquier actuacion de iniciativa publica destinada a la mejora de la ciudad existente,

5. Conforme a lo previsto en la legislacion estatal de suelo, con cardcter excepcional y
siempre que se justifique adecuadamente en el instrumento de ordenacion urbanistica
detallada que no cabe ninguna otra solucion teécnica o economicamente viable, podra
eximirse del cumplimiento de los deberes de nuevas entregas de suelo a actuaciones de

transformacion urbanistica de iniciativa publica en zonas con un alto grado de degradacion

e inexistencia material de suelos disponibles en su entorno inmediato. La misma regla
podra aplicarse a las actuaciones de transformacion urbanistica de iniciativa publica que
tengan por objeto sustituir infraviviendas por viviendas destinadas al realojamiento y
retorno que reunan los requisitos legalmente exigibles.

Por tanto, las cargas totales soportadas por los propietarios seran:

+ Cesion de 2.709,16 m2 de suelo para dotaciones de Sistemas Locales;

+ Cesion del 10% del incremento de aprovechamiento propuesto:

Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 11.586,88 UA

10% del Aprovechamiento Objetivo Total propuesto = 0,10 x 11.586,88 UA =1.158,69 UA
Por tanto, se propone entregar al Ayuntamiento:

355,69 UA correspondientes a los 1.872,05 m2t propuestos de Vivienda Protegida;

Y

1158,69 - 355,69 = 803,00 UA correspondientes a 805,45 / 1,00 = 803,00 M2t propuestos
de Vivienda Libre.

+ Cesion de 9.970,56 m2 de suelo para viario publico y ejecucién material del mismo
mediante obra de urbanizacion segun las directrices del Ayuntamiento;

A continuacién, calcularemos la superficie de suelo para viario publico cuyo coste de
gjecucion correspondera a cada propietario:

Superficie del ambito = 19.042,18 m2s
Superficie de viario publico existente en el ambito = 5.455,99 m2s

Superficie de suelo lucrativo preexistente en el ambito = 19.042,18 — 5.455,99 = 13.586,19
m2s

Superficie de suelo lucrativo preexistente en el ambito perteneciente a cada propietario =
Spn

Porcentaje de superficie de suelo lucrativo preexistente en el ambito perteneciente a cada
propietario = Spn x 100 / 13.586,19
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Superficie de suelo para viario publico cuyo coste de ejecucion correspondera a cada
propietario = 9.970,56 x (Spn x 100 / 13.586,19) / 100 = 9.970,56 X Spn / 13.586,19 = 0,7339 X

Spn

Por otro lado, para saber los beneficios, calcularemos el Aprovechamiento Subjetivo que
correspondera a cada propietario y que sera proporcional a su participacion en la superficie
de suelo lucrativo preexistente en el ambito:

Aprovechamiento Objetivo total propuesto por la ordenacion = 11.586,88 UA

Cesion del 10% de incremento de Aprovechamiento propuesto = 1.158,688 UA

Aprovechamiento subjetivo total propuesto = 11.586,88 — 1.158,688 = 10.428,192 UA

Aprovechamiento subjetivo correspondiente a cada propietario = 10.428,192 X Spn /
13.586,19 = 0,767558 x Spn

Esta tabla recoge de forma detallada la Superficie de suelo para viario publico cuyo coste
de ejecucion correspondera a cada propietario y el Aprovechamiento subjetivo

correspondiente a cada propietario:

Referencia Referencia Catastral de finca[Superficie  |Porcentaje |Carga: superficie |Beneficio:
Catastral de afectada afectada en [de la de urbanizacién |Aprovechamiento
parcela afectada m2s superficie del{en m2s Subjetivo en UA
ambito
7935201UF6673N  [7935201UF6673N0001Y) 12058,00 88,75 8849,06 9255,22
7935202UF6673N  [7935202UF6673N0001G) 749,00 5,51 549,67 574,90
7935207UF6673N  [7935207UF6673N0O001F) 93,19 0,69 68,329 71,53
7836201UF6673N  [7836201UF6673N0001L) 172,00 1,27 126,23 132,02
7836202UF6673N  [7836202UF6673N0001T) 49,33 0,36 36,20 37,87
7836202UF6673N0002YK 49,33 0,36 36,20 37,87
7836202UF6673N0003UL 49,33 0,36 36,20 37,87
7836203UF6673N  [7836203UF6673N0001F) 111,00 0,82 81,46 85,20
7836204UF6673N  |7836204UF6673N000IM)J 104,00 0,77 76,32 79,83
7836205UF6673N  [7836205UF6673N00010) 151,00 1,11 110,82 115,90
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A. MEMORIA /
A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.5. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION CONTEMPLADOS EN
EL PLANEAMIENTO VIGENTE /

La ordenacion propuesta:

- No modifica estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial
propuesto por el planeamiento general vigente;

- No modifica el uso residencial del suelo;

- No incrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

- No supera la Densidad Global de Viviendas establecida para su ambito por el
planeamiento vigente;

- Mantiene el ratio de sistemas generales de espacios libres por habitante establecido
por el planeamiento general.

En consecuencia, la ordenacion propuesta se adecuUa a los principios generales de
ordenacion contemplados en el planeamiento vigente porque cumple las determinaciones
de la Ordenacion Pormenorizada Vinculante establecidas por el propio planeamiento
vigente.
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A. MEMORIA /
A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.6. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION CONTEMPLADOS EN
EL ARTICULO 4 DE LA LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 4. Principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial y urbanistica.

1. Los principios generales de la ordenacion tienen cardcter informador para la actividad
territorial y urbanistica y para los instrumentos de ordenacion previstos en esta ley, sin
perjuicio de su aplicacion directa en defecto de estos Ultimos.

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn ajustarse al principio de desarrollo
sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberdn justificar que la ordenacion propuesta
esta basada en el interés general y dimensionada en funcion de la demanda racionalmente
previsible, cumpliendo con la funcion social del suelo, estableciendo los equipamientos y
las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la especulacion. Se
analizaran las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y se consideraran las
medidas incluidas en planes de emergencia y protocolos operativos.

Este instrumento de ordenacion obedece a los objetivos, criterios y trazado establecidos
por el planeamiento vigente, por lo que consideramos que la viabilidad social del mismo
queda justificada mediante los mismos argumentos empleados por el Planeamiento
General,

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacion propuesta debera justificar el respeto y
proteccion al medio ambiente, la biodiversidad v velar por la preservacion y puesta en valor
del patrimonio natural, cultural, historico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles
para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual. Asimismo,
deberd garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion,
mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico.

El impacto en el medio ambiente y en la biodiversidad de la ordenacion propuesta es muy
reducido, y su capacidad para preservar y poner en valor el patrimonio natural, cultural,
historico y paisajistico muy improbable.

Por otro lado, la medida adoptada por la ordenacion propuesta mas significativa para la
adaptacion, mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico es la cesion por
encima de los minimos exigidos por ley de suelo para la doctacion del Sistema Local
deEspacios Libres.

¢) Ocupacion sostenible del suelo: se deberd promover la ocupacion racional del suelo
como recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta mediante
las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracion y renovacion
urbana y la preferente culminacion de las actuaciones urbanisticas y de transformacion
urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.
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Este instrumento de ordenacion afecta a un ambito de suelo clasificado como urbano no
consolidado, por lo que asume inevitablemente los criterios de ocupacion adoptados por el
planeamiento vigente.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energetica: las actuaciones
seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en
especial de los recursos hidricos, y se basaran en criterios de eficiencia energética,
priorizando las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

Este instrumento de ordenacion propone una ordenacion que no afecta en forma alguna a
ningun recurso natural.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber,
adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la
preservacion y restauracion de sus estructuras y funciones bdsicas.

Debido al limitado alcance de este instrumento de ordenacion, consideramos que la
capacidad de la solucion propuesta para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y
recuperarse de sus efectos de manera oportuna vy eficiente, es, también, muy limitada.

f) Viabilidad econdmica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a ejecutar por
la iniciativa privada deberan justificar que disponen de los recursos economicos suficientes
y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y mantenimiento.

Para justificar la viabilidad econdmica de esta actuacion urbanistica, a ejecutar por la
iniciativa privada, nos remitimos a la memoria economica de este documento.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacion territorial y urbanistica se
fomentard la cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes
actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia y datos abiertos.

Sera discrecion de la Administracion publica encargada de la tramitacion la cooperacion
con otras Administraciones Publicas implicadas o con otros actores de la sociedad civil y
del sector privado, asi como la politica de transparencia y datos abiertos que deba
aplicarse.
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A. MEMORIA /
A.3. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.7. VALORACION DE LA INCIDENCIA DE SUS DETERMINACIONES EN LA ORDENACION
TERRITORIAL /

Legislacion de ordenacion del territorio en vigor:

Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia (POTA) segun Decreto 129/2006, aprobado con
fecha 27 de junio de 20086.

Plan de Ordenacion Territorial de la Aglomeracion Urbana de Malaga (POTAUM), aprobado
definitivamente por Decreto 308/2009, publicado en el BOJA n® 142 de 23 de julio de 2009.

La innovacion propuesta:

- No modifica estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial
propuesto por el planeamiento general vigente;

- No modifica el uso del suelo;

- Noincrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

- No supera la Densidad Global de Viviendas establecida para su zona urbanistica por
el planeamiento vigente;

- Mantiene el ratio de sistemas generales de espacios libres por habitante establecido
por el planeamiento general.

Se propone la ordenacion de suelo clasificado como suelo urbano no consolidado v tiene
como objeto la adecuada formalizacion de un proceso de transformacion urbanistica ya
contemplado en el planeamiento vigente, por lo que sus determinaciones no tienen
ninguna incidencia en la ordenacion territorial.
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A. MEMORIA /
A.4. MEMORIA ECONOMICA /

A.4.1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

Objeto y contenido /

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22 Evaluacidn y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad economica, en terminos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio
economico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber
legal de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada
uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las
ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asf
como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes
publicas.

¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de
la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio
personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal
de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion
de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energeticos, de abastecimiento
de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que
les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables
en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones vy la financiacion de la operacion.

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria Izquierdo n237, 41008
info@o69arquitectos.com | www.g6garquitectos.com | 952 6801543

dia 16/ 01/2025 con

**%0318** el
un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRILLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el
por AC FNMTI Usuari os
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e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asequrar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi
como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Estudio comparado /

El planeamiento vigente no considera una ordenacion urbanistica preexistente, por lo que
solo se contempla la ordenacion propuesta segin se ha descrito en apartados anteriores
de este documento.

Determinaciones econémicas basicas / Criterios para el calculo de los valores de
repercusion de los usos urbanisticos propuestos /

Los ingresos percibidos por los propietarios procederan de:
- Venta de la superficie edificable de uso Residencial Libre, deducidas las cesiones;
- Beneficios procedentes de la explotacion de las instalaciones hoteleras previstas.

Para determinar el precio de venta del uso Residencial Vivienda Protegida con Ordenacion
Abierta (OA) hemos recurrido a la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio vy
Vivienda de la Junta de Andalucia que establece un precio de referencia para Municipios del
Grupo 1, gue denominaremos Pr en euros por metro cuadrado Util.

Si suponemos que la superficie Util sera un 80% de la superficie construida, podemos
determinar que el precio de referencia en euros por metro cuadrado construido sera:

Vp =0,80XPr

Finalmente, minoraremos este precio (Vpr) aplicando el coeficiente K segun el articulo 22.2
del Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el gue se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo:

Vpr=Vp/K=Vp/14

Para determinar el precio de venta del uso Residencial Vivienda Libre con Ordenacion
Abierta (OA), VI, utilizaremos los Coeficientes de Ponderacion Relativos establecidos por la
ordenacion:

Coeficiente de Ponderacion Relativo de Vivienda Protegida OA = Cp
Coeficiente de Ponderacion Relativo de Vivienda Libre OA = Cl
VI=VprxCl/Cp

En caso de obtener un precio fuera de las referencias que ofrece el mercado, podremos
recurrir al establecimiento de un rango de precios de venta que garanticen un margen de
beneficios habitual en este tipo de operaciones y que suele oscilar entre el 8% y el 15%.

Para el uso Hotelero no se considera oportuno utilizar el valor de repercusion o el precio de
venta como parametro para determinar la rentabilidad de la actuacion, ya que el objetivo de
este tipo de usos es que sean explotaciones viables. Por tanto, se propone medir los
ingresos proporcionados por este uso a partir de los beneficios netos anuales y establecer
un periodo de amortizacion de la inversion efectuada de:

8 anos a contar desde el inicio de la explotacion.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Determinaciones econémicas basicas / Criterios para el calculo de la estimacion del
importe de la inversién /

La inversion estimada de los propietarios debe incluir:

19) Indemnizaciones a los propietarios de edificaciones que deban demolerse por su
incompatibilidad con la ordenacion propuesta; para calcular su valor se han utilizado las
superficies construidas de las edificaciones a demoler y los Valores Medios Estimativos de
los precios de ejecucion material de obras de demolicion, urbanizacion vy edificacion segun
la ultima edicion publicada por el Colegio oficial de Arquitectos de la Provincia;

29) Demolicion de construcciones existentes en el &mbito; para calcular su valor se han
establecido unos precios basado en la experiencias anteriores de los técnicos redactores;

39) Ejecucion de viario publico; para calcular su valor se han utilizado la superficie
propuesta de viario publico y los Valores Medios Estimativos de los precios de ejecucion
material de obras de demolicion, urbanizacion y edificacion segun la Ultima edicion
publicada por el Colegio oficial de Arquitectos de la Provincia;

49) Ejecucion de edificacion de uso Residencial Vivienda Libre deducidas la parte
correspondiente de cesion del 10% de aprovechamiento; para calcular su valor se han
utilizado la superficie de techo edificable propuesta, deducidas las cesiones, y los Valores
Medios Estimativos de los precios de ejecucion material de obras de demolicion,
urbanizacion y edificacion segun la Ultima edicion publicada por el Colegio oficial de
Arquitectos de la Provincia;

59) Ejecucion de las edificaciones de uso Hotelero; para calcular su valor se han utilizado la
superficie de techo edificable propuesta y los Valores Medios Estimativos de los precios de
ejecucion material de obras de demolicion, urbanizacion vy edificacion segun la ultima
edicion publicada por el Colegio oficial de Arquitectos de la Provincia;

Determinaciones econémicas basicas / Sujeto o sujetos responsables del deber de costear
las redes publicas /

Los propietarios de las fincas incluidas en el ambito deberan costear la urbanizacion del
viario publico, incluidas las infraestructuras asociadas al mismo.

Anélisis de la inversion /

Tipo de inversores a los que puede atraer la actuacion: promotores inmobiliarios
tradicionales y promotores del sector hotelero.

Justificacion de que la actuacion es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la
mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto
posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de
los limites del deber legal de conservacion: nos remitimos a la memoria de viabilidad
economica.

Participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua, 0 de telecomunicaciones: no se prevee.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Horizonte temporal /

La amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion queda garantizada en
un plazo de 10 anos contados desde el inicio de la explotacion de las instalaciones
hoteleras previstas.

Evaluacion de la capacidad publica /

Nos remitimos al informe de sostenibilidad economica.

Memoria de viabilidad econémica /

Beneficios = Ingresos Totales — Costes Totales

Ingresos totales = Venta de Viviendas + Rentabilidad de instalaciones hoteleras

Costes totales = Indemnizaciones por demoliciones + Coste de demoliciones + Coste de
gjecucion de viario publico + Coste de ejecucion de edificacion para uso Residencial
Vivienda Libre + Coste de ejecucion de edificaciones para uso Hotelero

La viabilidad econdmica de este tipo de intervenciones depende de que se alcance un
margen de beneficios habitual en este tipo de operaciones y que suele oscilar entre el 8% vy
el 15%. Suponiendo invariable la rentabilidad de la explotacion de las instalaciones hoteleras,
para garantizar esta rentabilidad de la actuacion se han establecido los siguientes precios
de venta para las viviendas:

4.453,00 euros/ma2t para alcanzar un beneficio del 8%
5.124,00 euros/m2t para alcanzar un beneficio del 15%

Estos precios se encuentran dentro de los margenes establecidos por el mercado, por lo
que la intervencion se considera econémicamente viable para los propietarios.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Ingresos / Para obtener una rentabilidad del 8% /

Residencial Valor maximo de venta de Vivienda 2144,55| 16.809.637,65 €
Vivienda Libre |Protegida de suelo en euros/m2util
(OA-2) Valor méximo de venta de Vivienda 1715,64
Protegida de suelo en euros/ma2t
Coeficiente de Ponderacion Relativo de 0,19
Vivienda Protegida en el ambito
Coeficiente de Ponderacion Relativo de 1,00
Vivienda Libre en el ambito
Valor de venta de Vivienda Libre en 9029,68
euros/m2util calculado
proporcionalmente a partir los
coeficientes de ponderacion relativos
Valor de venta de Vivienda Libre en 4453,00
euros/ma2t para obtener una
rentabilidad del 8%
Coeficiente K segun el articulo 22.2 del 1,40
Real Decreto 1492/2011 de 24 de
Superficie de techo edificable sobre 436813
rasante propuesto en mat
Superficie de techo edificable sobre 701,20
rasante en m2t a deducir por cesiones
Superficie de techo edificable bajo 916,73
rasante en m2t deducidas cesiones
Superficie de techo edificable total en 5284,86
m2t deducidas cesiones
Hotelero Superficie de techo edificable 6182,04| 13.946.626,80 €
propuesto sobre rasante en m2at
Superficie de techo edificable sobre 0,00
rasante en m2t a deducir por cesiones
Superficie de techo edificable 6182,94
propuesto sobre rasante en mat
deducidas cesiones
Superficie de techo edificable 1545,74
propuesto bajo rasante en mat
deducidas cesiones
Superficie total de techo edificable 7728,68
propuesto en m2t deducidas cesiones
Beneficio anual en euros/ano 1394662,68
Numero de anos necesarios para 10,00

amortizar la inversion

TOTAL INGRESOS

30.756.264.45 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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Ingresos / Para obtener una rentabilidad del 15% /

Residencial Valor maximo de venta de Vivienda 2144,55| 19.342.596,75 €
Vivienda Libre |Protegida de suelo en euros/m2util
(OA-2) Valor méximo de venta de Vivienda 1715,64
Protegida de suelo en euros/ma2t
Coeficiente de Ponderacion Relativo de 0,19
Vivienda Protegida en el ambito
Coeficiente de Ponderacion Relativo de 1,00
Vivienda Libre en el ambito
Valor de venta de Vivienda Libre en 9029,68
euros/m2util calculado
proporcionalmente a partir los
coeficientes de ponderacion relativos
Valor de venta de Vivienda Libre en 5124,00
euros/ma2t para obtener una
rentabilidad del 8%
Coeficiente K segun el articulo 22.2 del 1,40
Real Decreto 1492/2011 de 24 de
Superficie de techo edificable sobre 436813
rasante propuesto en mat
Superficie de techo edificable sobre 701,20
rasante en m2t a deducir por cesiones
Superficie de techo edificable bajo 916,73
rasante en m2t deducidas cesiones
Superficie de techo edificable total en 5284,86
m2t deducidas cesiones
Hotelero Superficie de techo edificable 6182,04| 13.946.626,80 €
propuesto sobre rasante en m2at
Superficie de techo edificable sobre 0,00
rasante en m2t a deducir por cesiones
Superficie de techo edificable 6182,94
propuesto sobre rasante en mat
deducidas cesiones
Superficie de techo edificable 1545,74
propuesto bajo rasante en mat
deducidas cesiones
Superficie total de techo edificable 7728,68
propuesto en m2t deducidas cesiones
Beneficio anual en euros/ano 1394662,68
Numero de anos necesarios para 10,00

amortizar la inversion

TOTAL INGRESOS

33.289.223,55 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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Costes / Proyecto de reparcelacion /

Coste de redaccion Honorarios 4.500,00 € 5.445,00 €
IVA (21%) 945,00 €
Tasa por Licencia de [T =F +1/166,386 [K X M x S x (1+e)] 3.619,93 ©
Reparcelacion S 19.042,18 €
Superficie reparcelada
F 1.577,54 €
Coeficiente
e 0,6524
Coeficiente de edificabilidad
del sector
M 1,5
Coeficiente anual de
actualizacion
K 7.2
NUmero de |K
propietarios
1 1
2 2
3 3
10 7,2
25 13,2
50 18,2
100 25,7
250 40,7
500 60,7
1000 95,7
TOTAL 0.064,93 €

Costes / Indemnizaciones a propietarios por demoliciones /

Referencia catastral de la  |Tipo de finca Superficie |Valor de la Indemnizacion
finca afectada en mat construccion
en euros/mat
7836201UF6673N0001L) Edificio con vivienda y 234,00 1040,00 243.360,00 €
almacén de PB+l
7836202UF6673N0001T) Edificio con 3 221,00 899,00 198.679,00 €
7836202UFB673N0002YK  |viviendas de PB+l
7836202UF6673N0003UL
7836203UFB673N0001F) Edificio con vivienda 268,00 1040,00 278.720,00 €
de PB+I
7836204UF6673N0001M]  |Edificio con vivienda y 157,00 1040,00 163.280,00 &
almacén de PB+l
7836205UF6673N00010) Edificio con vivienda, 136,00 1040,00 141.440,00 €
comercio y almacén
de PB+l
Total indemnizaciones a propietarios por demoliciones 1.025.479,00 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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Costes / Demoliciones /

Conceptos Superficie | PEM en | Conceptos Coste en Beneficio Gastos Total sin IVA | IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
en m2t euros/m2 euros Industrial Generales conceptos
(COA (13% de PEM) [(6% de PEM)
MALAGA)
Demoliciones 1016,00| 72,00 € |PEM 73152006 [ 950976 € 4.38912€ | 87.05088¢€ | 18.28068¢€ | 105.331,56 € 118.389,20 €
Proyecto y 4.38912 € - € - & 4.38912 € 92172 € 5.310,84 €
Direccion de
obras
Direccion de 1.463,04 € - € - € 1.463,04 € 307,24 € 1.770,28 €
Ejecucion
Coordinacion 1.463,04 € - € - € 1.463,04 € 30724 € 1.770,28 €
de Seguridad
y Salud
Licencia de 1.645,92 € -8 -8 1.645,92 € -8 1.645,92 €
obras
ICIO 2.560,32 & - € -8 2.560,32 € -6 2.560,32 €
Seguros - €
TOTAL 118.389,20 €
Costes / Urbanizacion de viario publico /
Conceptos |Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA TOTAL por
en m2 euros/mz2 Industrial (13% |Generales conceptos
de PEM) 6% de PEM)
Ejecucion 9970,56| 139,50 € |PEM 1390.932,01€ | 180.82116€ | 8345592¢€ | 1.655200,09 € 347.503,91€ | 2.002.802,99 € 227358072 €
de viario Proyecto y 83.455,92 € - - e 83.45592 € 17.525,74 € 100.981,66 €
Direccion de
obras
Direccion de 27.818,64 € - € - € 27.818,64 € 5.841,91€ 33.660,55 €
Ejecucion
Coordinacion 27.818,64 € - € - € 27.818,64 € 5.841,91€ 33.660,55 €
de Seguridad y
Salud
Levantamiento 9.970,56 € -8 - € 9.970,56 € 209382 € 12.064,38 €
topografico
Informe -8 -8 - € - € -8 - €
Geotécnico
Licencia de 3477330 € - e - e 34.773,.30 € - e 34.773,30 €
obras
ICIO 55.637.28 € - 8 - e 55.637,28 € - £ 55.637,28 €
Licencia Primera -8 - e - e -8 - e -8
Ocupacion
Seguros - ©
TOTAL 2.273.580,72 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con
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Costes / Ejecucion de edificaciones para uso Residencial Vivienda Libre deducidas
cesiones /

Superficie de techo edificable de uso Residencial Vivienda Libre propuesto = 4.368,13 m2t

Superficie de techo edificable correspondiente a la cesion del 10% de aprovechamiento,
deducido el aprovechamiento de uso Residencial Vivienda Protegida = 701.20,00 m2t

Superficie de techo edificable sobre rasante de uso Residencial Vivienda Libre deducida la
cesion = 4.368,13 — 701,20 = 3.666,93 m2t

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA TOTAL por
en m2 euros/m2 Industrial (13%  |Generales (6% conceptos
(COA de PEM) de PEM)
MALAGA)
Uso Ejecucion de 3666,93 964,00 € [PEM 3534.92052 € 459.539,67 € 212.09523 € 420655542 € 883.376,64 € 5.089.932,06 € 5.751.864,26 €
Residencial |edificio Proyecto y 212.095,23 € -8 - 8 212.09523 € 44.540,00 € 256.635,23 €
Vivienda plurifamiliar Direccion de
Libre aislado / obras
deducidas |Plantas sobre Direccién de 70.698,41 € - € - € 70.698,41€ 14.846,67 € 85.545,08 €
cesiones  |rasante Ejecucion
Coordinacion 70.698,41€ - € - € 70.698,41€ 14.846,67 € 8554508 €
de Seguridad y
Salud
Levantamiento 366693 € - € € 3.666,93 € 770,06 € 4.436,99 €
topografico
Informe - € - -8 - € - € - €
Geotécnico
Licencia de 88.373,01€ - € - e 88.373,01 € - e 88.373,01 €
obras
ICIO 141.396,82 € -6 - € 141.396,82 € - € 141.396,82 €
Licencia -8 - € -8 -8 -8 - €
Primera
Ocupacion
Seguros 13.804,47 €
Ejecucion de 916,73| 545,00 € |PEM 49961921 € 64.950,50 € 2097715 € 594.546,86 € 124.854.84 € 19.40170 € 814.549,37 €
edificio Proyecto y 29.97715 € - € - € 29.97715 € 6.295,20 € 36.272,35 €
plurifamiliar Direccion de
aislado / obras
Plantas bajo Direccion de 999238 € =3 € 999238 € 2.098,40 € 12.090,78 €
rasante Ejecucion
Coordinacion 999238 € -8 -8 999238 € 2.098,40 & 12.090,78 €
de Seguridad y
Salud
Levantamiento 91673 € - € - € 916,73 € 192,51 € 1109,25 €
topografico
Informe 91673 € - € - € 916,73 € 192,51 € 1109,25 €
Geotécnico
Licencia de 12.490,48 € - € € 12.490,48 € - € 12.490,48 €
obras
ICI0 19.984,77 € - 8 -8 19.984.77 € -8 19.984,77 €
Licencia - € - € € -3 - € - €
Primera
Ocupacion
Seguros 1.954,92 €
Ejecucion de 506,40 136,00 € |PEM 6887067 € 895319 € 413224 € 8195610 € 17.210,78 € 9916688 € 13.202,31 €
espacios libres Proyecto y 413224 € - € - € 413224 € 867,77 € 5.000,01 €
de parcela Direccion de
vinculados a la obras
edificacion Direccién de 137741 € - € - e 1.377.41€ 289,26 € 1.666,67 €
Ejecucion
Coordinacion 1377.41€ - € € 1377.41€ 289,26 € 1666,67 €
de Seguridad y
Salud
Levantamiento 506,40 € - € € 506,40 € 106,34 € 61275 €
topografico
Informe 506,40 € - € - € 506,40 € 106,34 € 612,75 €
Geotécnico
Licencia de 172177 € -6 - € 172177 € - € 172177 €
obras
ICI0 2754,83 € -8 -8 275483 € - € 275483 €
Licencia - € - € € - € - € - €
Primera
QOcupacion
Seguros 271,69 €
TOTAL 6.695.647,02 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

e
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

e
un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

e
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*



969Arquitectos

Costes / Ejecucion de edificaciones para uso Hotelero /

Conceptos

Superficie
en m2

PEM en
euros/m2
(COA
MALAGA)

Conceptos

Coste en euros

Beneficio

Industrial (13%

de PEM)

Gastos
Generales (6%
de PEM)

Total sin IVA

IVA (219%)

Total con IVA

TOTAL por
conceptos

Uso
Hotelero

Ejecucion de
edificacion con
uso hotelero 3
estrellas /
Plantas sobre
rasante

618294

1528,00 €

PEM

9.447532.32 €

€

566.85194 €

11.242.563,46 €

2.360.938,33 €

13.603.501.79 €

Proyecto y Direccion de
obras

566.851,94 €

1.228179,20

€

- €

566.851,94 €

119.038,91 €

685.890,85 €

Direccion de Ejecucion

188.950,65 €

188.950,65 €

0.670.64 €

22863028 €

Coordinacion de
Seguridad y Salud

188.950,65 €

188.950,65 €

39.679.64 €

228630,28 €

Levantamiento
topografico

618294 €

6182,94 €

129842 €

7.48136 €

Informe Geotécnico

618294 €

618294 €

120842 €

7.48136 &

Licencia de obras

236.188,31 €

236188,31 €

- €

236.188,31 €

[¢][e]

- €

Licencia Primera
Ocupacion

377.90129 €
-

o [o | |

o [ | |

377.901,29 €
- €

- €

377.90129 €
-

Licencia de apertura

Importe 2370 €
segln
actividad

Coeficiente 080
segn
categoria de

Superficie 618294 €
construida
en mat

117229 €

1172,29 €

1172,29 €

15.375.70551 €

Seguros

-8

Ejecucion de
edificacion con
uso hotelero 3
estrellas /
Plantas bajo
rasante

2758,04

545,00 €

PEM

1503.676,80 €

€

90.220,61 €

1.789.375.39 €

37576883 €

2165.144,22 €

Proyecto y Direccion de
obras

90.220,61 €

195.477,98

€

- €

90.220,61€

18.946,33 €

109.166,94 €

Direccion de Ejecucion

30.073.54 €

®

30.073.54 €

6.31544 €

36.388,98 €

Coordinacion de
Seguridad y Salud

30.07354 €

®

30.07354 €

6.31544 €

36.388,98 €

Levantamiento
topografico

2759,04 €

2.759,04 €

57940 &

333844 €

Informe Geotécnico

275004 &

275904 €

333844 €

Licencia de obras

3759192 €

3759192 €

579.40 €
- €

3759192 €

[e][¢]

- €

Licencia Primera
Ocupacion

60.147,07 &
- e

o [ o [o

@ [o o [

60.147.07 &
- e

- e

60.147.07 &
- e

Licencia de apertura

Importe 2370 €
segun
actividad

Coeficiente 080
segln
categoria de

Superficie 2759.04 €
construida
en mat

5231 €

52311 €

52311 €

2.451.504,99 €

Seguros

5.883,61¢€

Ejecucion de
piscina
descubierta en
espacios libres
de parcela

572,00 €

PEM

42.900,00 €

5.577.

2.574,00 €

51.051,00 €

10.720,71 €

617171 €

Proyecto y Direccion de
obras

2.574,00 €

- e

2.574,00 €

54054 €

3n4,54 €

Direccion de Ejecucion

858,00 €

858,00 &

18018 €

103818 €

Coordinacion de
Seguridad y Salud

858,00 &

858,00 &

180,18 €

103818 €

Levantamiento
topografico

75,00 €

75,00 &

1575 €

9075 €

Informe Geotécnico

75,00 €

75.00 €

1575 €

9075 €

Licencia de obras

107250 €

1.072,50 €

1.072,50 €

ICIO

1.716,00 €

1716,00 €

1716,00 €

Licencia Primera
Ocupacion

- e

ofoo|o

ofo|o|o

- €

- e

Licencia de apertura

Importe 2370 €
segln
actividad

Coeficiente 080
segin
categoria de

Superficie 7500 €
construida
en ma2t

1422¢€

1422¢€

1422¢€

6993261 €

Seguros

167,84 €

Ejecucion de
espa bres
de parcela

1210,92|

136,00 €

PEM

164.685,12 €

21.409,

.07 €

9.88111 €

195.975.29 €

41154,81 €

237130,10 €

Proyecto y Direccion de
obras

9.8811€

€

- €

9.88111€

207503 €

1.956,14 €

Direccion de Ejecucion

329370 €

329370 €

691,68 €

398538 €

Coordinacion de
Seguridad y Salud

329370 €

329370 €

691,68 €

398538

Levantamiento
topografico

121092 €

1210,92 €

25429 €

1465,21 €

Informe Geotécnico

121092 €

121092 €

25429 €

1465,21 €

Licencia de obras

411713 €

41713 €

- €

41713 €

ICIo

6.587.40

- e

Licencia Primera
Ocupacion

e
€

o o|o|o

oo |o|o

658740 €
- e

- €

658740 &
- e

Licencia de apertura

Importe 2370 €
segun
actividad

Coeficiente 0,80
segln
categorfa de

Superficie 121092 €
construida
en mat

22959 €

22959 €

229,59 €

270.921,55 €

Seguros

650,21 €

TOTAL

18.174.766,33 €

dia 16/ 01/2025 con

el
un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
***9318**

Fi rmado por

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado FERNANDO -

el
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
***0216**

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**
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Balance de Ingresos y Costes con 8% de beneficio /

Precio de venta de Viviendas Libres en euros/ma2t | 4453,00
BALANCE CON BENEFICIOS DEL 8%
Ingresos Venta Residencial Vvda 16.809.637,65 € 30.756.264,45 €
totales Libre

Explotacion instalaciones 13.046.626,80 €

hoteleras en 8 anos

Costes Proyecto de 90.064,93 € 28.296.927,20 €
totales Reparcelacion
Indemnizaciones a 1.025.479,00 €

propietarios por
demoliciones

dia 16/ 01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

***0318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

Demoliciones 118.389,20 €
Ejecucion de viario 2.273.580,72 €
Ejecucion de Residencial 6.6905.647,02 €
Vvda Libre
Ejecucion Hotelero 18.174.766,33 €
Beneficios = Ingresos totales - Costes totales 2.459.337,25 €
Porcentaje de beneficios sobre ingresos totales 8,00
Conceptos ANO 1 Afo 2 ANo 3 ANo 4
Ingresos |Venta 3.361.927,53 € 13.447.710,12 € - 8 - €
Residencial Vvda
Libre
Explotacion - 8 - 8 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €

instalaciones
hoteleras en 8

dia 16/ 01/2025 con un certificado

anos
TOTAL 3.361.927,53 & 13.447.71012 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €
Conceptos Afio 5 Afo 6 Afio 7 Afio 8
Ingresos |[Venta - g - & _ g _
Residencial Vvda
Libre
Explotacion 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €

instalaciones
hoteleras en 8

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

emitido por AC FNMI Usuari os

***x0216** el

anos
TOTAL 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €
Conceptos A0 9 Afio 10 ARO 11 AR 12
Ingresos |Venta - 8 - 8 - 8 - s
Residencial Vvda
Libre
Explotacion 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €

instalaciones
hoteleras en 8
anos

TOTAL 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Conceptos

Gastos

ARO 1

ARO 2

ANO 3

Proyecto de
Reparcelacion

9.064,93 €

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

1.025.479,00 €

118.389,20 €

- €

Demoliciones

Ejecucion de
viario

1136.790,36 €

1136.790,36 €

Ejecucion de
Residencial Vvda
Libre

3.347.823,51 €

3.347.823,51 €

Ejecucion
Hotelero

9.087.383,16 €

9.087.383,16 €

TOTAL

14.724.930,16 €

18.571.997,04 €

Conceptos

(Gastos

Proyecto de
Reparcelacion

Afo 5

Aho 6

ANO 7

Ano 8

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

Demoliciones

Ejecucion de
viario

Ejecucion de
Residencial Vvda
Libre

Ejecucion
Hotelero

TOTAL

Conceptos

ANO 9

ARO 10

ARO 11

ANoO 12

Gastos

Proyecto de
Reparcelacion

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

Demoliciones

Ejecucion de
viario

Ejecucion de
Residencial Vvda
Libre

Ejecucion
Hotelero

TOTAL

dia 16/ 01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

***0318** el

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el



969Arquitectos

Beneficios (Ingresos -
Gastos) Anuales

Beneficios (Ingresos -
Gastos) Acumulados

ANO 1 Afo 2 ARO 3 ANO 4 ANO 5 ARo 6

- 11.363.002,63 € |- 124.286,91 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1743.32835€ | 1743.328,35 €

- 1.363.002,63 € |- 11.487.289,55 € |- 9.743.96120 € |- 8.000.632,85 € |- 6.257.304,50 € |- 4.512.976,15 €

ARo 7 ANo 8 ARO 9 ARO 10 ANO 11 ARO 12
1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €

- 2770.647,80 € |- 1.027.319,45 € 716.008,90 € | 2.459.337,25€ | 4.202.665,60 € 5.945.993,95 €

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Balance de Ingresos y Costes con 15% de beneficio /

Precio de venta de Viviendas Libres en euros/m2t

5124,00

BALANCE CON BENEFICIOS DEL 15%

Ingresos Venta Residencial Vvda 10.342.596,75 € 33.289.223,55 €
totales Libre

Explotacion instalaciones 13.046.626,80 €

hoteleras en 8 anos
Costes Proyecto de 90.064,93 € 28.296.927,20 €
totales Reparcelacion

Indemnizaciones a
propietarios por
demoliciones

1.025.479,00 €

Demoliciones

118.389,20 €

Ejecucion de viario

2.273580,72 €

Ejecucion de Residencial
Vvda Libre

6.695.647,02 €

Ejecucion Hotelero

18.174.766,33 €

Beneficios = Ingresos totales - Costes totales

4.992.296,35 €

Porcentaje de beneficios sobre ingresos totales

15,00

Conceptos

ARO 1

ANoO 2

AR 4

Ingresos

Venta
Residencial Vvda
Libre

3.868.519,35 €

15.474.077,40 €

Explotacion
instalaciones
hoteleras en 8
anos

1743.328,35 €

1743.328,35 €

TOTAL

3.868.519,35 €

15.474.077,40 €

1743.328,35 €

1743.328,35 €

Conceptos

Aho 5

Aho 6

Ano 7

Anho 8

Ingresos

Venta
Residencial Vvda
Libre

Explotacion
instalaciones
hoteleras en 8
anos

1743.328,35 €

1743.328,35 €

1743.328,35 €

1743.328,35 €

TOTAL

1.743.328,35 €

1.743.328,35 €

1743.328,35 €

1.743.328,35 €

Conceptos

ARO 9

Ingresos

Venta
Residencial Vvda
Libre

ARO 10

ARO 11

ARO 12

Explotacion
instalaciones
hoteleras en 8
anos

1743.328,35 €

1.743.328,35 €

1743.328,35 €

1.743.328,35 €

TOTAL

1743.328,35 €

1743.328,35 €

1.743.328,35 €

1743.328,35 €

dia 16/ 01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

***0318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
emitido por AC FNMI Usuari os

***x0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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conceptos

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

Gastos

Proyecto de
Reparcelacion

9.064,93 €

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

1.025.479,00 €

Demoliciones

18.389,20 €

- £

Ejecucion de
viario

1136.790,36 €

1136.790,36 €

Ejecucion de
Residencial VVvda
Libre

3.347.823,51 €

3.347.823,51 €

Ejecucion
Hotelero

0.087.383,16 €

0.087.383,16 €

TOTAL

14.724.930,16 €

13.571.997,04

Conceptos

Afo 5

Gastos

Proyecto de
Reparcelacion

ARo 6

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

Demoliciones

Ejecucion de
viario

Ejecucion de
Residencial Vvda
Libre

Ejecucion
Hotelero

TOTAL

Conceptos

ANo 9

ANo 11

ANO 12

Gastos

Proyecto de
Reparcelacion

Indemnizaciones
a propietarios
por demoliciones

Demoliciones

Ejecucion de
viario

Ejecucion de
Residencial Vvda
Libre

Ejecucion
Hotelero

TOTAL

dia 16/ 01/2025 con

un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

***0318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

dia 16/ 01/2025 con un certificado

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi r mado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Beneficios (Ingresos -
Gastos) Anuales
Beneficios (Ingresos -
Gastos) Acumulados
ANO 1 ANO 2 ARo 3 ANO 4 ANO 5 ANo 6
- 10.856.410,81¢€ 1.002.080,36 € 1.743.328,35 € | 1743.328,35€ 1743.328,35€ | 1743.328,35€
- 10.856.410,81€ [- 8.954.330,45€ |- 7.211.002,10 € |- 5.467.673,75 € |- 3.724.345,40 € |- 198101705 €
ANO 7 ANoO 8 Afo 9 ANO 10 ARo 11 ANO 12

1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 € 1.743.328,35 €
- 237688,70€ | 150563965¢€ | 3.248096800¢€ | 4.092209635 € 6.735.624,70 € | 8.478.953,05 €

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el



969Arquitectos

A. MEMORIA /
A.4. MEMORIA ECONOMICA /

A.4.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, 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 vy la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica analiza 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 vy la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Objeto /

El TRLS focaliza el analisis de sostenibilidad en el Sector Publico, exigiendo la evaluacion del
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas, sin realizar mencion alguna a
los recursos privados que fueran necesarios para la ejecucion urbanizadora. En este
sentido, centraremos el analisis economico en el nivel territorial de la administracion local
municipal, por ser la Unica administracion que asumira costes de implantacion vy
mantenimiento de servicios publicos.

La ordenacion propuesta no supondra coste de implantacion alguno al Ayuntamiento, ya
que los propietarios del suelo lucrativo asumiran los costes de ejecucion de las cesiones
establecidas de forma previa o simultanea a la ejecucion del suelo lucrativo.

El incremento del coste de mantenimiento de las nuevas superficies de viario y espacios
libres propuestos tendran una repercusion minima en las partidas presuestarias destinadas
por el Ayuntamiento para el mantenimiento del viario y los espacios libres del municipio.

Por otro lado, el incremento del nimero de viviendas propuesto supondra un incremento
proporcional en los ingresos del Ayuntamiento debido a impuestos municipales y a la
aplicacion de tasas por los servicios urbanos facilitados.

Ingresos /

Se consideran ingresos para la Hacienda Publica:
Incrementos patrimoniales;

Ingresos periodicos anuales;

Ingresos a periodificar.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos para la Hacienda Publica / Incrementos
patrimoniales / Cesion del 10% del incremento de aprovechamiento /

Nos remitimos a la justificacion de la cesion del 10% del incremento de aprovechamiento
incluida en apartados anteriores de este documento.

Coste de ejecucion de uso Residencial Vivienda Protegida resultado de la ejecucion de la
cesion del 10% del incremento de aprovechamiento propuesto:

Conceptos

Superficie
enmz2

PEM en
euros/mz2
(COA
MALAGA)

Conceptos

Coste en euros

Beneficio
Industrial (13%
de PEM)

Gastos

Generales (6%

de PEM)

Total sin IVA

IVA (21%)

Total con IVA

TOTAL por
conceptos

Uso Residencial
Vivienda Protegida
(OA) procedente
de cesion del 10%
de
aprovechamiento

Ejecucion de
edificio
plurifamiliar
aislado /
Plantas
sobre
rasante

1872,05

964,00 €

PEM

1.804.656,20 €

234.60531 €

108.279.37 €

2147.540,88 €

45098358 €

2.508.524.46 €

Proyecto y
Direccion de
obras

108.279,37 €

- €

€

108.279,37 €

2273867 €

131.018,04 €

Direccién de
Ejecucion

36.09312 €

36.09312 €

7.579,56 €

4367268 €

Coordinacion
de Seguridad y
Salud

36.09312 €

36.09312 €

7.579,56 €

4367268 €

Levantamiento
topogréfico

1872,05 €

1872,05 €

39313 €

226518 €

Informe
Geotécnico

1872,05 €

1872,05 €

39313 €

226518 €

Licencia de
obras

ICIO

Licencia
Primera
Ocupacion

282141822 €

Seguros

- €

Ejecucién de
edificio
plurifamiliar
aislado /
Plantas bajo
rasante

468,01

54500 ¢

PEM

255.066,81 €

3315869 €

15.304,01 €

303.529.51 €

63.741,20 €

367.27070 €

Proyecto y
Direccién de
obras

15.304,01 €

- €

€

15.304,01 €

321384 €

18517,85 €

Direccién de
Ejecucion

510134 €

510134 €

107128 €

617262 €

Coordinacion
de Seguridad y
Salud

510134 €

510134 €

107128 €

617262 €

Levantamiento
topografico

468,01€

468,01€

9828 €

566,30 €

Informe
Geotécnico

468,01€

468,01 €

9828 €

566,30 €

Licencia de
obras

- €

ICIO

Licencia
Primera
Ocupacion

€
€

399.266,38 €

Seguros

958,24 €

Ejecucion de
espacios
libres de
parcela
vinculados a
viviendas

229,22

136,00 €

PEM

3117392 €

4.052,61 €

187044 €

37.096,96 €

779036 €

44.887.33 €

Proyecto y
Direccién de
obras

1.870,44 €

- €

€

1870,44 €

39279 €

226323 €

Direccién de
Ejecucion

62348 €

623,48 ©

130,93 €

754.41€

Coordinacion
de Seguridad y
Salud

62348 €

623,48 ©

130,93 €

754,41 €

Levantamiento
topografico

229,22 €

229,22 €

4814 €

277,36 €

Informe
Geotécnico

229,22 €

229,22 €

4814 €

277,36 &

Licencia de
obras

ICI0

o>

Licencia
Primera
Ocupacion

49.214,08 €

Seguros

ngne

TOTAL

3.270.97504 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

e
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

e

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

e
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os
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Coste de ejecucion de uso Residencial Vivienda Libre resultado de la ejecucion de la cesion
del 10% del incremento de aprovechamiento propuesto:

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA TOTAL por
en m2 euros/mz2 Industrial (13% |Generales (6% conceptos
(COA de PEM) de PEM)
MALAGA)
Uso Residencial Ejecucion de 70120| 964,00 & |PEM 675.956,80 € 87.874.38 € 40.557.416 | 804.388,59 € 168.921,60 & 973.310,20 € 1.055.949,42 €
Vivienda Libre (OA) |edificio Proyecto y 40.557,41€ - € - € 4055741 € 8.517,06 € 49.074,46 €
procedente de plurifamiliar Direccién de
cesion de 10% de  |aislado / Direccién de 13.519,14 € - e -8 13.519,14 € 2.839.02 € 16.358,15 €
aprovechamiento |Plantas Coordinacion 13.51914 € € - € 13.519.14 € 2.839,02 € 16.358,15 €
sobre Levantamiento 701,20 & e -8 701,20 & 147,25 & 84845 €
rasante Informe -6 € -6 -8 -6 -6
Licencia de € € - € € € €
[e][e} -8 e -8 -8 -8 -8
Licencia e e -6 € e e
Seguros 253428 €
Ejecucion de 17530 545,00 € |PEM 95.538,50 & 12.420,01 € 5732316 | 11369082 € 23.875.07 € 137.565,89 € 149.550,27 €
edificio Proyecto y 573231€ - € - € 573231€ 120379 € 6.936,10 €
plurifamiliar Direccion de
aislado / Direccion de 191077 € e -8 191077 € 401,26 & 2312,03 €
Plantas bajo Coordinacion 191077 € € -6 1910,77 € 401,26 € 2.312,03 €
rasante Levantamiento 17530 & € € 17530 € 3681 € 212116
Informe 175,30 € 3] - € 175,30 € 36.81€ 21211 €
Licencia de -6 € -6 -8 -6 -6
ICIO -6 € -6 -6 -6 -6
Licencia =3 € - € -8 =3 =3
Seguros 35892€
Ejecucion de 10,88| 136,00 € |PEM 15.079.68 € 1.960,36 € 90478 € 17.04482 € 3768.41€ 2171323 € 23.806,20 €
espacios Proyecto y 904,78 € - € - € 904,78 € 190,00 € 109478 €
ibres de Direccion de
parcela Direccion de 301,50 € £ - € 30159 € 63,33 € 36493 €
vinculados a Coordinacion 301,59 & € =3 30159 € 6333 € 364,93 €
viviendas Levantamiento 10,88 € € -6 110,88 € 2328 € 134,16 €
Informe 110,88 & e -8 110,88 & 23288 134,16 &
Licencia de -6 € -6 -8 -6 -6
ICIO -6 € € -6 -6 -6
Licencia - € € - € - € - 8 - €
Seguros 5713 €
TOTAL 1.232.256,23 €

Balance de ingresos y gastos producidos por la cesion del 10% del incremento de
aprovechamiento propuesto:

Precio de venta de Vivienda Libre en euros/m2t

2144,55

BALANGCE DE VENTA DE VIVIENDAS

Ingresos Venta Residencial Vvda 4.014.704,83 € 5.357.346,31 €
totales Protegida

Venta Residencial Vvda 1.342.641,48 €

Libre
Costes Ejecucion de Residencial 3.270.975,04 € 4.503.23127 €
Totales Vvda Protegida

Ejecucion de Residencial
Vvda Libre

1.232.256,23 €

Beneficios = Ingresos totales - Costes totales

854.115,04 €

Porcentaje de beneficios sobre ingresos totales

1594

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos periddicos anuales / Transferencias
corrientes de participacion en tributos estatales y autonémicos /

Incluyen los ingresos que realizan otras administraciones publicas para gastos corrientes
del municipio, como por ejemplo financiar una determinada actividad. Se trata de
subvenciones de las que es beneficiario el ayuntamiento, no destinadas a inversiones o
deuda.

Las transferencias corrientes de impuestos derivan de la participacion en Tributos Estatales
y Autonomicos en funcion de la poblacion municipal. Como consecuencia del aumento
poblacional previsto por la actuacion, se puede estimar un incremento de 10s ingresos
municipales por este concepto.

Segun los datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica, la poblacion de la
ciudad de Malaga fue de:

586.384 habitantes en 2023

Segun los datos publicados en el Presupuesto Municipal, las transferencias corrientes
asciendieron a la cantidad de:

367.962.756,62 euros en 2023

Por tanto, podemos estimar un incremento de las transferencias corrientes de:
367.962756,62 euros / 586.384 habitantes = 627,51 euros/habitante

El incremento del IPC en la provincia ha sido de:

1,7% en el periodo 2023-2024

Por lo que el incremento de las transferencias corrientes sera:

627,51 euros/habitante x 1,017 = 638,18 en 2024

Ingresos / Criterios para calcular los ingresos periddicos anuales / Criterios para calcular el
impuesto a los Bienes Inmuebles (IBl) /

La Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles establece un tipo de
gravamen general sobre el valor catastral de bienes inmuebles de naturaleza urbana de:

0,4510 %

Este tipo puede incrementarse para inmuebles no residenciales a partir de unos
determinados valores catastrales. Sin embargo, optaremos por aplicar el tipo general y, asi,
operar con el caso mas desfavorable para la Administracion.

Para las edificaciones de uso Residencial Vivienda, y puesto que el valor catastral no puede
superar el precio de venta, optaremos por operar con el precio de venta minimo para
garantizar una rentabilidad del 8% vy, asi, operar con el caso mas desfavorable para la
Administracion.

Para calcular el precio de venta de las edificaciones de uso Hotelero, utilizaremos el precio
de venta que le corresponderia de ser de uso Residencial y lo multiplicaremos por el
Coeficiente de Ponderacion Relativo del uso Hotelero.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos periddicos anuales / Criterios para calcular el
Impuesto a los Vehiculos de Traccion Mecanica /

Segun datos de la Direccion General de Trafico el municipio cuenta con un parque movil de:

806.123 turismos en 2022

Segun los datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica, la poblacion de la
ciudad fue de:

579.076 habitantes en 2022
Por lo que podemos establecer el siguiente ratio:
896.123 turismos / 579.076 habitantes = 1,55 turismos/habitante

Por otro lado, estimaremos el incremento de los ingresos debidos al Impuesto a los
Vehiculos de Traccion Mecanica a partir de los parametros de la ordenanza fiscal del
municipio.

Para operar con el caso mas desfavorable para la Administracion, supondremos que el
incremento de la recaudacion del Impuesto a los Vehiculos de Traccion Mecanica
propiciado por la actuacion propuesta corresponde a vehiculos de 12 hasta 15,99 caballos
fiscales, a los que corresponde una cuota de:

138,90 euros/vehiculo

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos periddicos anuales / Criterios para calcular el
impuesto a las Actividades Econdmicas /

La deuda tributaria (DT), es decir, la cantidad que debe abonar el obligado tributario, es la
suma del resultado de aplicar sobre la cuota tarifa (CT) el coeficiente de ponderacion (CP),
el coeficiente de situacion (CS) y sobre la cuota tarifa modificada por el coeficiente de
ponderacion, el recargo provincial (RP). La expresion grafica de la formula para el calculo del
IAE es la siguiente:

DT = (CT x CP x CS) + [(CT x CP) x RP]

La Cuota Tarifa (CT) es una cantidad que es calculada en funcion de la actividad y demas
elementos manifestados en la declaracion de alta, (p.e. superficie del local...).

El Coeficiente de Ponderacion (CP) se aplica sobre las cuotas municipales, provinciales o
nacionales fijadas en las tarifas del impuesto y se determinara en funcion del importe neto
de la cifra de negocios del obligado tributario.

Cuota incrementada (Cl) = CT x CP

El Coeficiente de Situacion (CS) pondera la situacion fisica del local dentro de cada término
municipal. Los coeficientes de situacion aplicables se encuentran recogidos en los
Anexos de la Ordenanza numero 2 reguladora del impuesto.

Cuota tributaria (CTR) = Cl x CS

El Recargo Provincial (CP) es un porcentaje establecido por la Excma. Diputacion Provincial
para todas las actividades que se desarrollen dentro de la provincia de Malaga. Desde el
ejercicio 1996 el recargo es del 35 por 100.

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

por AC FNMTI Usuari os
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ESTIMACION DEL IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

DATOS DE LA ACTIVIDAD

Actividad Hospedaje
Ratio de m2t totales por habitacion 5 estrellas 127,00
4 estrellas 83,00
3 estrellas 59,00
2 estrellas
1 estrella
Ratio de beneficios en euros/habitacion 5 estrellas 37444,00
4 estrellas 18722,00
3 estrellas 21701,08
2 estrellas 17083,83
1 estrella 12466,58
Superficie construida en mat 6182,94
Superficie descubierta 0 no construida en m2s 1285,92
NUmero de habitaciones 5 estrellas 49
4 estrellas 74
3 estrellas 105
2 estrellas 105
1 estrella 105
Beneficio anual 5 estrellas 1.822.944,92 €
4 estrellas 1.304.662,68 €
3 estrellas 2.274177,03 €
2 estrellas 1.790.309,58 €
1 estrella 1.306.442,12 £

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

por AC FNMTI Usuari os
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CUOTA TARIFA (CT)

Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueban las
tarifas y la instruccion del impuesto sobre actividades economicas

Cuota Tarifa (CT) = Cuota Minima Municipal + Elemento Superficie

Cuota Actividad Hospedaje
Minima Division 6
Municipal |Agrupacion 68
(Anexo 1) |euros/habitacion para hoteles y moteles 5 estrellas 17,417331
4 estrellas 9,95276
3 estrellas 5,601433
2 estrellas 4,357338
1 estrella 3,425769
Cuota Minima Municipal 5 estrellas 847,96 €
4 estrellas 741,41 €
3 estrellas 587,01 €
2 estrellas 456,63 ©
1 estrella 359,016
Elemento |Superficie construida en mat 6.182,94 €
Superficie |Superficie no |Superficie no construida o 1285,92 25718 €
(Anexo Il) [construida o |descubierta en m2s
descubierta |Deduccion en % 20
computable
en m2s
Deduccion Actividad Hospedaje 2.576,05 €
general en Deduccion en % 40
m2s
Elemento Superficie 3.606,89 €
Cuota Tarifa (CT) 4.348,30 €
COEFICIENTE DE PONDERACION (CP)
Importe Neto de la Cifra de Negocios en euros Coeficiente
Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 1,29
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,3
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 1,33
Mas de 100.000.000,00 1,35
Sin cifra neta de negocio 1,31
CUOTA INCREMENTADA (Cl)
Ordenanza Fiscal
Cuota Incrementada (Cl) = Cuota Tarifa (CT) x Coeficiente de Ponderacion (CP)
Cuota Incrementada (Cl) 5.609,31 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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COEFICIENTE DE SITUACION (CS)

Ordenanza Fiscal

Categoria de calle Coeficiente

Primera 2,91
Segunda 2,70
Tercera 2,43
Cuarta 215
Quinta 1,88
Sexta 1,61
Séptima 1,34
Octava 1,07
Novena 0,80

CUOTA TRIBUTARIA (CTR)

Ordenanza Fiscal

Cuota Tributaria (CTR) = Cuota Incrementada (Cl) x Coeficiente de Situacion (CS)

Cuota Tributaria (CTR) | 15.145,14 €
RECARGO PROVINCIAL (RP)

Provincia Malaga
Recargo en % 35

DEUDA TRIBUTARIA (DT)

Ordenanza Fiscal

Deuda Tributaria (DT) = (CT x CP x CS) + [(CT x CP) x RP] = CTR + (Cl X RP)

Deuda Tributaria (DT) | 1710840 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -

por AC FNMT Usuari os
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular el

impuesto al Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana /

No procede porgue no se ha realizado ninguna transmision de inmuebles urbanos.

Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular el
Impuesto a las Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) /

Segun dispone la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras, es de aplicacion un tipo de gravamen del:

4,00 € sobre el PEM.

Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular las tasas
por Licencias Urbanisticas /

Segun dispone la Ordenanza fiscal reguladora:

Tasa por tramitacion de proyecto de urbanizacion:

2,5% sobre PEM

Tasa por la tramitacion de un proyecto de reparcelacion:

Tasa por Licencia de
Reparcelacion

T=F+1/166,386 [K x M x S X (1+e)]

S 10.042,18 €
Superficie reparcelada
F 1.577.54 €
Coeficiente
e 0,6524
Coeficiente de edificabilidad
del sector
M 1,5
Coeficiente anual de
actualizacion
K 7.2
NUmero de |K
propietarios
1 1
2 2
3 3
10 7.2
25 13,2
50 18,2
100 25,7
250 40,7
500 60,7
1000 95,7

361993 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
**%0216** el dia 16/01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

**%9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular las tasas
por Licencias de Obras /

Segun dispone la Ordenanza Fiscal reguladora, se aplicara una tasa general de:
2,5% sobre PEM

Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular las tasas
por Licencias de Primera Ocupacion /

Segun dispone la Ordenanza fiscal reguladora, el tipo impositivo sobre la Tasa de Licencia
de Primera Ocupacion:

No devenga tasa.

Ingresos / Criterios para calcular los ingresos a periodificar / Criterios para calcular las tasas
por Licencias de Apertura de Establecimientos /

Segun dispone la Ordenanza fiscal reguladora:

Establecimientos hoteleros con evacuacion de humos = Tarifa B (Especial) = Importe segin
actividad x Superficie x coeficiente por categoria de calle segun el callejero fiscal vigente =
23,70 euros/mz2 x Superficie x 0,80 (calles de segunda categoria)

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Conceptos Afi0 1 A0 2 AMo 3 A0 4
Parciales Parciales Parciales Parciales
Incrementos Cesidn 10% incremento de aprovechamiento ) ) 854.115,04 € )
Patrimoniales
Ingresos Transferencias | Incremento del n® 125,38 e S 80.015,01 € 80.015,01 €
periédicos anuales [corrientes de de habitante
participacion en Ingreso en euros 638,18
Tributos por habitante y ano
Estatales y
utonémico
Impuesto de Precio Vvda 4.014.704,83% € e _ e 148.673,67 € 148.673,67 €
Bienes de venta |Protegida
Inmuebles (IB) Vvda Libre|  1182.99107 €
Admon
Vvda Libre| 10.612.743,08 €
resto
Uso 17.154.898,25 €
Hotelero
Porcentaje sobre 0,4510%
precio de venta
Impuesto Incremento de 125,38 - g - g 26.993,69 € 26.993,69 €
Vehiculos poblacion estimado
Traccion en ndmero de
Mecanica habitantes
Ratio de turismos 1,55
por habitante
Valor medio 138,00 €
estimado del
impuesto por
vehiculo
Impuesto Uso Hotelero 17108,40 ) - & 17108,40 € 17.108,40 €
Actividades
Econdmicas
Ingresos a Impuesto Incremento Valor Terrenos de Naturaleza e - e S - e
periodificar Tasas Licencias | Tasas Licencia 3.619,03 € 15.584,60 € - e - e - e
Urbanisticas Reparcelacion
Tasas Licencia 1.964,67 €
Urbanizacion
Tasas por Licencia de obra de 44.538,95 € 126.362,15 € - & — )
Licencias de Residencial Vivienda
Obra Libre deducidas
cesiones
Licencia de obra de 81.823,20 €
Hotelero
Impuesto PEM Urbanizacion 478.586,88 € - €| 62507505€ - 8 - 6
Construcciones | pem Residencial 2.080.49524 €
Instalaciones ¥ |vivienda Libre
Obras (ICI0) deducidas cesiones
PEM Hotelero 1.158.794,24 €
Tasa estimada en % 4,00%
sobre PEM
Tasas por Tasa de Licencia de 625.075,05 € € - € - € - €
Licencias de Obras
Primera Porcentaje sobre 0%
Ocupacion tasa de Licencia de
Obras
Tasas por Importe segun 2370 € € 1.172,29 € - € - €
Licencias de actividad
AR Coeficiente segln 0,80
categoria de calle
Superficie construida 6182,94
del establecimiento
en mat
Total ingresos 141.946,75 € 62624734 € 1126.905,81 € 272790,77 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por
***0216**

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

el

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

el

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

emitido por AC FNMI Usuari os
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Conceptos

ARQ 5 Afo 6 Afo 7 Afo 8
_ Parciales Parciales Parciales Parciales
Incrementos Cesion 10% incremento de aprovechamiento s ~ s ~ s S
Patrimoniales
Ingresos Transferencias | Incremento del n® 125,38 80.01501 € 80.01501 € 80.01501 € 80.015,01 €
periédicos anuales [corrientes de de habitante
participacion en Ingreso en euros 638,18
Tributos por habitante y ano
Estatales y
Autonomico
Impuesto de Precio | Vvda 4.014.704,83 € 14867367€| 14867367¢€ 148.673,67 € 148.673,67 €
Bienes de venta |Protegida
Inmuebles (IBI) Vvda Libre| 118299107 €
Admon
Vvda Libre| 10.612.743,08 €
resto
Uso 17.154.898,25 €
Hotelero
Porcentaje sobre 0,4510%
precio de venta
Impuesto Incremento de 125,38 26.993,69 € 26.993,69 € 26.993,69 € 26.993,69 €
Vehiculos poblacion estimado
Traccion en ndmero de
Mecanica habitantes
Ratio de turismos 1,55
por habitante
Valor medio 138,00 €
estimado del
impuesto por
vehiculo
Impuesto Uso Hotelero 17108,40 17108,40 € 17108,40 € 17108,40 € 17108,40 €
Actividades
Econdmicas
Ingresos a Impuesto Incremento Valor Terrenos de Naturaleza - e _ e _ e s
periodificar Tasas Licencias | Tasas Licencia 3.619,03 € _ & _ e s _ e
Urbanisticas Reparcelacion
Tasas Licencia 1.964,67 €
Urbanizacion
Tasas por Licencia de obra de 44.538,95 € - ) - )
Licencias de Residencial Vivienda
Obra Libre deducidas
cesiones
Licencia de obra de 81.823,20 €
Hotelero
Impuesto PEM Urbanizacion 478.586,88 € - e - € - e - e
Construcciones [ pEM Residencial 3.989.495,24 €
Instalaciones y  |vivienda Libre
Obras (ICIO) deducidas cesiones
PEM Hotelero 1158.794,24 €
Tasa estimada en % 4,00%
sobre PEM
Tasas por Tasa de Licencia de 625.075,05 € - 8 - 8 - 8 - 8
Licencias de Obras
Primera Porcentaje sobre 0%
Ocupacion tasa de Licencia de
Obras
Tasas por Importe segun 2370 € - € - € - € - €
Licencias de actividad
AR Coeficiente segln 0,80
categoria de calle
Superficie construida 6182,94
del establecimiento
en mat
Total ingresos 27279077 € 27279077 € 272.790,77 € 27279077 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por
***0216**

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

el
un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

el

emitido por AC FNMI Usuari os
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Conceptos Aho 9 Afio 10
Parciales Parciales
Incrementos Cesion 10% incremento de aprovechamiento ) e
Patrimoniales
Ingresos Transferencias | Incremento del n2 125,38 80.015,01 € 80.015,01 €
periédicos anuales [corrientes de de habitante
participacion en Ingreso en euros 638,18
Tributos por habitante y ano
Estatales y
Autonomico
Impuesto de Precio Vvda 4.014.704,83 € 148.673,67 € 148.673,67 €
Bienes de venta |Protegida
Inmuebles (IBI) Vvda Libre| 118299107 €
Admon
Vvda Libre| 10.612.743,08 €
resto
Uso 17.154.898,25 €
Hotelero
Porcentaje sobre 0,4510%
precio de venta
Impuesto Incremento de 125,38 26.993,69 € 26.993,69 €
Vehiculos poblacion estimado
Traccion en ndmero de
Mecanica habitantes
Ratio de turismos 155
por habitante
Valor medio 138,00 €
estimado del
impuesto por
vehiculo
Impuesto Uso Hotelero 17108,40 17.108,40 € 17.108,40 €
Actividades
Econdmicas
Ingresos a Impuesto Incremento Valor Terrenos de Naturaleza - € - €
periodificar Tasas Licencias | Tasas Licencia 3.619,93 € - € - e
Urbanisticas Reparcelacion
Tasas Licencia 1.964,67 €
Urbanizacion
Tasas por Licencia de obra de 44.538,95 € - € - e
Licencias de Residencial Vivienda
Obra Libre deducidas
cesiones
Licencia de obra de 81.823,20 €
Hotelero
Impuesto PEM Urbanizacion 478.586,88 € - € - €
Construcciones [ pEM Residencial 3.989.495,24 €
Instalaciones y |vivienda Libre
Obras (ICIO) deducidas cesiones
PEM Hotelero 1158.794,24 €
Tasa estimada en % 4,00%
sobre PEM
Tasas por Tasa de Licencia de 625.075,05 € - € - €
Licencias de Obras
Primera Porcentaje sobre 0%
Ocupacion tasa de Licencia de
Obras
Tasas por Importe segun 23,70 € - € - €
Licencias de actividad
AR Coeficiente segin 0,80
categoria de calle
Superficie construida 6182,94
del establecimiento
en mat
Total ingresos 272.790,77 & 27279077 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
***9318**

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

el

dia 16/ 01/2025 con un certificado

el
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os
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Gastos /

Se consideran gastos para la Hacienda Publica:

Gastos de inversion;

Gastos de funcionamiento municipal;

Gastos de mantenimiento.

Gastos / Criterios para calcular los gastos de inversién / Ejecucién de Sistemas Generales /
No procede porgue no se han previsto Sistemas Generales.

Gastos / Criterios para calcular los gastos de inversion / Ejecucion de Sistemas Locales /
Comprende los siguientes gastos:

Ejecucion de Espacios Libres propuestos en el ambito.

Conceptos |Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA  |TOTAL por
en m2 euros/m2 Industrial (13% |Generales conceptos
(COA de PEM) (6% de PEM)
MALAGA)
Ejecucion 2709,18| 136,00 € |PEM 368.44576€ | 47897,95€ | 2210675€ | 438.45045€ | 92.074,60€ | 53052505 € 581.663,15 €
de dotacion Proyecto y 22106,75 € - € - € 22106,75 € 464242 € 26.749,16 €
de suelos Direccion de
para el obras
Sistema Direccion de 7.368,92 € -8 -8 7.368,92 € 1.547.47 € 8.916,39 €
Local de Ejecucion
Espacios Coordinacion 7.36892 € - € - € 7.36892 € 154747 € 8.916,39 €
Libres de Seguridad y
Salud
Levantamiento 2709,16 € - e - € 270916 € 56892 € 3.278,08 €
topografico
Informe 2709,16 € - e - e 2709,16 € 568,92 € 3.278,08 €
Geotécnico
Licencia de - € - € - € - € - € - €
obras
ICIO - e e - e -8 - e - e
Licencia -8 € € -8 - € - €
Primera
Ocupacion
Seguros - €
TOTAL 581.663,15 €

Gastos / Criterios para calcular los gastos de funcionamiento municipal / Gastos
dependientes de la poblacion /

Dependen del incremento de la poblacion gue se produce como consecuencia de la
innovacion. No crecen proporcionalmente al incremento de la poblacion, ya que una parte
de los gastos son fijos o estructurales y otra es variable y depende del numero de
habitantes.

Segun los datos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica, la poblacion de la
ciudad de Malaga fue de:

586.384 habitantes en 2023

Segun el Presupuesto Municipal del Ayuntamiento el importe de los Gastos Ordinarios, u
Operaciones Corrientes, asciende a:

809.791.598,47 € en 2023
Esto supone un gasto por habitante de:
800.791.598,47 € / 586.384 habitantes = 1.380,99 € en 2023

El incremento del IPC en la provincia ha sido de:

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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1,7% en el periodo 2023-2024
Por tanto, el gasto por habitante en fecha de presentacion de este documento se estima en:
1.380,99 € X 1,017 = 1.404,47 € en 2024

Consideraremos un 80 % como gastos fijos, y, por tanto, independientes de pequenos
incrementos de la poblacion, y un 40 % como gastos variables, por lo que estos ultimos
supondran:

1.404,47 € X 0,40 = 561,79 €/habitante en 2024

Por otro lado, el incremento de poblacion propuesto en el ambito es de:
125,38 habitantes

Gastos / Criterios para calcular los gastos de mantenimiento / Viario publico /

Segun el Libro Verde de la Conservacion de la Infragstructura en Espana de la Asociacin de
Empresas de Conservacion y Explotacion de Infraestructuras (ACEX), se estima necesario
invertir para la conservacion de las infraestructuras un 2% del valor patrimonial de las
mismas.

Gastos / Criterios para calcular los gastos de mantenimiento / Zonas verdes /

Se estima un precio medio de mantenimiento por metro cuadrado de zona verde de:
3,00 €/m2

Gastos / Criterios para calcular los gastos de mantenimiento / Alumbrado publico /

La determinacion de los costes de alumbrado publico se realiza en funcion de las luminarias
instaladas en los viales publicos vy en las zonas verdes del ambito.

A efectos del calculo, se estima una luminaria cada 400 m2 de vial o de espacio libre.

Considerando una prevision de cargas de 4,2 kW, 8 h de funcionamiento medio diario y un
precio de 0,2 €/kWh, se obtiene:

4,2 KW x 365 dias x 8 h x 0,2 €/kWh = 2.452,80 euros/luminaria y ano
Gastos / Criterios para calcular los gastos de mantenimiento / Saneamiento /

La nueva infraestructura de saneamiento gue se ejecute en el ambito como parte de la
urbanizacion del viario publico sera pagada por los propietarios y explotada por la empresa
concesionaria del servicio a nivel municipal, por lo que el coste de mantenimiento de la
ampliacion de la red de saneamiento propuesta sera proporcionalmente despreciable en
comparacion con el de la red existente, y, en cualquier caso, quedaria equilibrado por el
aumento de facturacion debido al aumento de usuarios debido a la actuacion propuesta. Y
lo mismo sucedera con la depuracion de aguas residuales. Por tanto, la ampliacion de la red
de saneamiento municipal propuesta no supondra un incremento de coste para la
Hacienda Publica Local.

Gastos / Gastos de mantenimiento / Abastecimiento de agua potable /

La nueva infraestructura de abastecimiento que se ejecute en el ambito como parte de la
urbanizacion del viario publico sera pagada por los propietarios y explotada por la empresa
concesionaria del servicio a nivel municipal.

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Los costes de mantenimiento derivados de la ampliacion de la red municipal de
abastecimiento de agua se cubren mediante el aumento de la facturacion debido al
incremento de usuarios, por o gue no supone un incremento de coste para el
Ayuntamiento.

Gastos / Gastos de mantenimiento / Recogida de basura /

Los costes del servicio municipal de recogida y tratamiento de basuras se cubren mediante
el aumento de la facturacion debido al incremento de usuarios, por lo gue no supone un
incremento de coste para el Ayuntamiento.

Gastos / Gastos de mantenimiento / Limpieza viaria /
Los gastos derivados de la limpieza viaria se estiman en:

3,00 €/m2

dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
Usuari os

FERNANDO -

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

**%(0216** el
emitido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el
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Conceptos

ARO 1

ARQ 2

Afo 3

Afo 4

Parciales

Parciales

Parciales

Parciales

Gastos de
inversién

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Generales

Ejecucion de Equipamientos de Sistemas Generales

Ejecucion de otros Sistemas Generales

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Locales

581.66315 €

Ejecucion de Eq

ipamientos de Sistemas Locales

-8

Gastos de
funcionamiento
municipal

Gastos
dependientes
poblacion

Gasto corriente 56179 €
variable por persona
y ano

Incremento de
poblacién propuesto
en numero de
habitantes

125,38

- @

a [db |db |db [db [dd

€
€
€
€
€
€

70.437.23

€
€
- €
€
€
€

7043723

Qastos de
mantenimiento

Viario publico

Superficie
preexistente de
viario publico en
m2s

5455,99

Superficie de viario
publico propuesta
en mos

9970,56

Incremento de
superficie de viario
publico propuesta
en mo

4514,57

PEM en euros/m2 48,00

PEM de incremento
de viario propuesto

216.699,36 €

Porcentaje del PEM 2,00%

4.333,99 €

4.333,99 €

4.333,99 €

Zonas verdes

Superficie en m2s 2709,16

Precio estimado por
m2s y ano

3,00

812748 €

8.127,48 €

812748 €

Alumbrado
publico

Incremento de
superficie de viario

4514,57

Incremento de
superficie de zonas

2709,16

Ratio de luminarias
por m2

0,0025

Numero de
luminarias previstas

18,06

Coste por luminaria
y ano

2452,80

44.29591€

4429591 €

44.29591€

Saneamiento

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incremento de poblacién

Abastecimiento
de agua potable

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incrementa de nablacion

Recogida de
basura

Se ha estimado que el coste de la
ampliacion del servicio se compensara
con el aumento de facturacion debido
al incremento de poblacion

Limpieza viaria

Incremento de
superficie de viario
en mo.

4514,57

Incremento de
superficie de zonas
verdes en m2s

2709,16

Precio estimado por
m2s y ano

3,00

21.67119 €

21.67119 €

21.67119 €

Total gastos

581.66315 €

78.42857 €

148.865,80 €

148.865,80 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con
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dia 16/ 01/2025 con un certificado

el
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*

Usuari os
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Conceptos

Afo 5

Ano 6

ARo 7

Ano 8

Parciales

Parciales

Parciales

Parciales

Gastos de
inversién

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Generales

Ejecucion de Equipamientos de Sistemas Generales

Ejecucion de otros Sistemas Generales

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Locales

Ejecucion de Eq

ipamientos de Sistemas Locales

Gastos de
funcionamiento
municipal

Gastos
dependientes
poblacion

Gasto corriente 56179 €
variable por persona
y ano

Incremento de
poblacién propuesto
en numero de
habitantes

125,38

€
€
€
- €
€
€

70.43723

€
€
€
- €
€
€

70.437.23

€
€
€
- €
€
€

70.437,23

€
€
€
- €
€
€

70.437.23

Qastos de
mantenimiento

Viario publico

Superficie
preexistente de
viario publico en
m2s

5455,99

Superficie de viario
publico propuesta
en mos

9970,56

Incremento de
superficie de viario
publico propuesta
en mo

4514,57

PEM en euros/m2 48,00

PEM de incremento
de viario propuesto

216.699,36 €

Porcentaje del PEM 2,00%

433399 €

4.333,99 €

433399 €

4.333,99 €

Zonas verdes

Superficie en m2s 2709,16

Precio estimado por
m2s y ano

3,00

8.127,48 €

8.127,48 €

8.127,48 &

8.127,48 €

Alumbrado
publico

Incremento de
superficie de viario

4514,57

Incremento de
superficie de zonas

2709,16

Ratio de luminarias
por m2

0,0025

Numero de
luminarias previstas

18,06

Coste por luminaria
y ano

2452,80

44.20591¢€

44.29591€

44.20591¢€

44.29591 €

Saneamiento

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incremento de poblacién

Abastecimiento
de agua potable

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incrementa de nablacion

Recogida de
basura

Se ha estimado que el coste de la
ampliacion del servicio se compensara
con el aumento de facturacion debido
al incremento de poblacion

Limpieza viaria

Incremento de
superficie de viario
en mo.

4514,57

Incremento de
superficie de zonas
verdes en m2s

2709,16

Precio estimado por
m2s y ano

3,00

21.67119 €

21.67119 €

21.67119 €

21.67119 €

Total gastos

148.865,80 €

148.865,80 €

148.865,80 €

148.865,80 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

el
por AC FNMT Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con
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dia 16/ 01/2025 con un certificado

el
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*

Usuari os
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Conceptos

Ao 9

Afo 10

Parciales

Parciales

Gastos de
inversién

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Generales

Ejecucion de Equipamientos de Sistemas Generales

Ejecucion de otros Sistemas Generales

Ejecucion de Espacios Libres de Sistemas Locales

Ejecucion de Eq

ipamientos de Sistemas Locales

Gastos de
funcionamiento
municipal

Gastos
dependientes
poblacion

Gasto corriente 56179 €
variable por persona
y ano

Incremento de 125,38
poblacién propuesto
en numero de
habitantes

€
€
€
- €
€
€

70.437.23

€
€
€
- €
€
€

70.437.23

Qastos de
mantenimiento

Viario publico

Superficie 5455,99
preexistente de
viario publico en
m2s

Superficie de viario 9970,56
publico propuesta
en m2

Incremento de 4514,57
superficie de viario
publico propuesta
£Nn mo2.

PEM en euros/m2 48,00

PEM de incremento 216.699,36 €
de viario propuesto

Porcentaje del PEM 2,00%

4.333,99 €

4.333,99 €

Zonas verdes

Superficie en m2s 2709,16

Precio estimado por 3,00
m2s y ano

8.127,48 €

8.127,48 €

Alumbrado
publico

Incremento de 4514,57
superficie de viario

Incremento de 2709,16
superficie de zonas

Ratio de luminarias 0,0025
por m2

Numero de 18,06
luminarias previstas

Coste por luminaria 2452,80
y ano

44.29591 €

44.29591 €

Saneamiento

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incremento de poblacion

Abastecimiento
de agua potable

Se ha estimado que el coste de
mantenimiento de la ampliacion de la
red propuesta se compensara con el
aumento de facturacion debido al
incrementa de nablacion

Recogida de
basura

Se ha estimado que el coste de la
ampliacion del servicio se compensara
con el aumento de facturacion debido
al incremento de poblacion

Limpieza viaria

Incremento de 4514,57
superficie de viario
en mo.

Incremento de 2709,16
superficie de zonas
verdes en m2s

Precio estimado por 3,00
m2s y ano

21.67119 €

21.67119 €

Total gastos

148.865,80 €

148.865,80 €

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

Fi rmado por

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

e
por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**x%xQ110**

dia 16/ 01/2025 con

e

**%xQ3]8**

dia 16/ 01/2025 con un certificado

e
emitido por AC FNMI Usuari os

**x*x()216*%*

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os
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Balance de Ingresos y gastos /

(Ingresos - Gastos) Anuales

(Ingresos - Gastos) Acumulado

| Afio 1 | Afio 2 | Afio 3 | Afio 4 | Afio 5

- 43971640 € | 547818776 | 978.040,01 € 123.924,97 € 123.924,97 €

- 439.716,40 € 108.102,37 € 1.086.142,38 € 1.210.067,34 € 1.333.992,31 €

| Afio 6 | Afio 7 | Afic 8 | Afio 9 | Afio 10
123.924,97 € 123.924,97 € 123.924,97 € 123.924,97 € 123.924,97 €
1.457.917,28 € 1581.842,24 € 1705.767,21 € 1.829.692,18 € 1.953.61714 €

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
***x9110** el dia 16/01/2025 con un certificado emtido

**%9318** el dia 16/01/2025 con

un certificado enmitido por AC FNMI

Usuari os

FERNANDO -
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A. MEMORIA /
A.4. MEMORIA ECONOMICA /

A.4.3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendra, al menos, los siguientes elementos:

a), b), ¢), d) y e) (Anuladas).

La Memoria de Viabilidad Econdmica esta enfocada a concretar la rentabilidad de la
actuacion; es la relacion entre el rendimiento bruto vy la inversion total; este documento
podra incorporarse como un apartado independiente pero dentro del Estudio Economico-
Financiero.

Nos remitimos al Estudio Econdmico Financiero incluido en este documento.
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B. NORMATIVA URBANISTICA /
B.1. PREVISIONES DE ORDENACION /
Sera de aplicacion la normativa urbanistica en vigor y, en concreto:

- La correspondiente a la Zona de Ordenacion Abierta Subzona 2 (OA-2) en las
parcelas de uso Residencial ubicadas en la mitad sur de la manzana central de la
ordenacion propuesta;

- La correspondiente a la Zona Hotelera y a la Zona de Ordenacion Abierta Subzona 2
(OA-2) en la parcela de uso Hotelero ubicada en la mitad norte de la manzana
central de la ordenacion propuesta;

- La correspondiente a la Zona Hotelera y a la Zona de Ordenacion Abierta Subzona 2
(OA-2) en las parcelas de uso Hotelero propuestas para rematar las manzanas
preexistentes de uso Productivo.

Se modifican los siguientes aspectos de la normativa urbanistica de aplicacion de forma
especifica para la ordenacion propuesta:

CAPITULO SEXTO. ZONA DE ORDENACION ABIERTA (OA).

Articulo 12.6.4. Condiciones de la Ordenacién y Edificacién para la Subzona OA-2.
5. Separacion a linderos privados y entre unidades de edificacion.

Se propone modificar la siguiente determinacion:

En aquellos casos en que por la estructura propia de la parcelacion existente fuera
necesario aplicar tales parametros, se regiran por las prescripciones especificadas en los
apartados 4.2 4.3 v 4.4 del articulo 12.6.3 precedente.

Articulo 12.6.3. Condiciones de la Ordenacién para la Subzona OA-1.
4.2. Separacion a linderos privados.
La separacion a linderos privados serd de 1/4 de la altura total del edificio.

Las plantas bajas pueden adosarse a linderos privados siempre que no se generen nuevas
medianerias vistas, no obstante, en caso de separarse de estos lo haran a una distancia
minima de 3 metros.

La diferencia de cotas de rasante del terreno en los linderos medianeros de dos parcelas
colindantes, no deberd ser superior a 1,50 metros, debiendo escalonarse las diferentes
rasantes adaptandose a la topografia existente.

Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la medianeria de un edificio
preexistente, las condiciones concretas de edificacion en lo que se refiere a la separacion a
linderos de los cuerpos edificados, quedaran determinados en cada caso por el
Ayuntamiento — previa propuesta o peticion de la parte interesada -, cuya resolucion
responderd a criterios de interpretacion basados en estas Normas teniendo siempre como
objetivo el logro de una adecuada recomposicion urbana.

4.3. Separacion entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela.

La separacion minima entre fachadas serd de 1/2 de la altura del edificio mas alto.
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Por esta otra:
“No se establece separacion minima a los linderos privados.”

El objetivo de esta modificacion es el de integrar las edificaciones que se propongan en el
ambito con esta ordenanza con las edificaciones colindantes de uso Productivo para
generar una manzana urbanistica con una tipologia edificatoria homogénea.

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
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B. NORMATIVA URBANISTICA /
B.2. PREVISIONES DE EJECUCION Y PROGRAMACION /
Ejecucion urbanistica / Principio basico /

El principio basico de la ordenacion y la ejecucion o gestion urbanistica es el equilibrio de
cargas y beneficios.

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 88 La ejecucion urbanistica. Alcance y principios

1. La ejecucion urbanistica tiene por objeto la materializacion de los contenidos de los
Instrumentos de ordenacion urbanistica, y comprende:

a) La gestion para la obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas, la
participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas
y beneficios, conforme al régimen que resulte aplicable en cada caso.

b) La ejecucion material para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion y su
conservacion.

c) La determinacion del caracter publico o privado de estas actuaciones.
d) Las demds actuaciones contenidas en los titulos V 'y VI de esta ley.

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

Articulo 123 Alcance de la ejecucion urbanistica

La ejecucion urbanistica tiene por objeto la materializacion de los contenidos de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, y comprende:

a) La obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas, la participacion de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas y beneficios,
conforme al regimen que resulte aplicable en cada caso.

b) La ejecucion material para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion y su
conservacion.

¢) La organizacion temporal de la ejecucion, incluyendo, en caso de ser conveniente, 1as
fases de urbanizacion vy la fijacion del orden de las actuaciones, cuando dichas
determinaciones no se contengan en el instrumento de ordenacion urbanistica o requieran
su adaptacion.

d) La determinacion por la Administracion del caracter publico o privado de las actuaciones
previstas en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

e) Las demas actuaciones contenidas en los Titulos V'y VI de la ley.

41008
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Ejecucion urbanistica / Caracterizacion /

La ejecucion o gestion urbanistica se caracteriza por:
Modalidad de ejecucion urbanistica;

Sistema de actuacion urbanistica,

Instrumentos y técnicas de ejecucion urbanistica;
Instrumentos de ejecucion material;

Una vez finalizada la ejecucion o gestion urbanistica, comienza el proceso edificatorio.

Ejecucion urbanistica / Caracterizacion / Modalidad /

La modalidad determina el sistema de actuacién urbanistica conforme al que debe
desarrollarse la actividad de ejecucion. Estas modalidades son las siguientes:

Sistematica o asistematica, también llamadas aisladas, en funcion de si se pueden delimitar
unidades de ejecucion. Las unidades de ejecucion operan como ambito para el desarrollo
de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales, con autonomia técnica y
econoémica, precisas para la ejecucion del instrumento de ordenacion urbanistica, sin
perjuicio de las precisas para las conexiones exteriores, asi como para el cumplimiento de
los deberes de cesion, urbanizacion y justa distribucion de beneficios y cargas derivados de
la ordenacion. Salvo determinacion expresa del instrumento de ordenacion, se entendera
que la delimitacion de la actuacion de transformacion comporta la de unidades de
gjecucion coincidentes con la misma. En las actuaciones sistematicas es posible delimitar
una Unidad de Ejecucion porque se pueden obtener dentro del ambito todas las cesiones
determinadas por la ordenacion propuesta. En las actuaciones asistematicas no es posible
delimitar una Unidad de Ejecucion porgue no se pueden obtener dentro del ambito todas
las cesiones determinadas por la ordenacion propuesta. Mientras que las actuaciones
sistematicas tienen como objetivo, por regla general, una actuacion de urbanizacion o
reurbanizacion, las actuaciones asistematicas tienen como objetivo actuaciones puntuales
de dotacion publica del suelo urbano, es decir, actuaciones concretas para obtener un
suelo destinado, por ejemplo, a un pargue o un centro de salud. Las actuaciones
sistematicas pueden afectar a suelo urbano, por causa de actuaciones de transformacion
urbanistica de mejora urbana mediante Estudios de Ordenacion o de reforma interior
mediante Planes de Reforma Interior, o rustico, por causa de actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion mediante Planes Parciales de Ordenacion. Las
actuaciones asistematicas pueden tener por objeto suelo urbano, por causa de actuaciones
de transformacion urbanistica de reforma interior mediante Planes de Reforma Interior, 0
suelo rustico, por causa de la ordenacion del Habitat Rural Diseminado.

Gestion publica o privada. En las actuaciones publicas, los actos de ejecucion son
realizados por la Administracion Publica, que con caracter general seran los Municipios. En
las actuaciones privadas, los actos de ejecucion son realizados por los propietarios. En
cualquiera de los dos casos, la direccion, inspeccion y control corresponde a la
Administracion Publica.
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Directa o indirecta. En las actuaciones directas, los actos de ejecucion son realizados
directamente por la Administracion o por los propietarios. En las actuaciones indirectas, los
actos de ejecucion son realizados por un agente urbanizador.

Ejecucion urbanistica / Caracterizacion / Sistemas de actuacion urbanistica /

El sistema de actuacion urbanistica se deriva de la modalidad de ejecucion urbanistica, vy
determinara la forma en que debe desarrollarse la actividad de ejecucion. Estos sistemas de
actuacion son |os siguientes:

En las actuaciones sistematicas de gestion publica: cooperacion o expropiacion. En la
cooperacion los propietarios ceden los terrenos y abonan los gastos de urbanizacion vy la
Administracion asume integramente la actividad de ejecucion directa o indirectamente
asignandola mediante concurso. En la expropiacion la Administracion expropia todos los
bienes y derechos y asume integramente la actividad de ejecucion directa o indirectamente
asignandola mediante concurso;

En las actuaciones sistematicas de gestion privada: compensacion. En el sistema de
compensacion, las personas responsables de su ejecucion aportan los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita y realizan a su costa la urbanizacion de la unidad de ejecucion,
conforme a las determinaciones del instrumento urbanistico aplicable. Para llevar a cabo la
actividad de ejecucion, la Administracion actuante vy las personas responsables de la
gjecucion se constituyen en Junta de Compensacion. El sistema de compensacion
comporta la reparcelacion, que puede ser forzosa, para la justa distribucion de beneficios y
cargas.

En las actuaciones asistematicas o aisladas: depende de lo que establezca la legislacion
urbanistica autonomica, pero por regla general, se llevan a cabo mediante expropiacion,
ocupacion directa o transferencia de aprovechamiento.

Efectuada la eleccion del sistema de actuacion para el desarrollo de la actividad de
gjecucion urbanistica, conforme al articulo 89 de la Ley, se podran emplear las modalidades
de gestion directa o indirecta. Para ello se atendera a las prioridades y necesidades del
desarrollo del proceso urbanizador, la capacidad de gestion y los medios economico-
financieros y técnicos con que efectivamente cuente la Administracion y la iniciativa
privada interesada en asumir la actividad de ejecucion o, en su caso, participar en ella.

Ejecucidn urbanistica / Caracterizacion / Instrumentos de ejecucion urbanistica /

Los instrumentos de ejecucion urbanistica son herramientas que permiten llevar a cabo las
operaciones juridicas que se precisen para la ejecucion de los instrumentos de ordenacion,
incluyendo la obtencion de los terrenos calificados como sistemas generales y locales, la
participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas
y beneficios. Estos instrumentos son 0s siguientes:

Parcelacion;
Reparcelacion;

Normalizacion de fincas;

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado
emitido por AC FNMI Usuari os

Fi rmado por
**%(0216** el

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

por AC FNMTI Usuari os

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

***9110** el



969Arquitectos

Distribucion de cargas de urbanizacion. El proyecto de distribucion de cargas de
urbanizacion es especifico de la modalidad asistematica vy tiene por objeto distribuir
equitativamente los gastos de urbanizacion entre las personas propietarias o titulares de
derechos reales de las parcelas beneficiadas por dichas obras y podra incluir el coste de
obtencion de los terrenos necesarios para ejecutar dichas obras.

Ejecucion urbanistica / Caracterizacion / Técnicas de ejecucion urbanistica /

Las técnicas de ejecucion urbanistica permiten llevar a cabo las operaciones juridicas que
se precisen para la ejecucion de los instrumentos de ordenacion, incluyendo la obtencion
de los terrenos calificados como sistemas generales y locales, la participacion de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas y beneficios, de
modo independiente o a través de los anteriores instrumentos de ejecucion. Estas técnicas
son las siguientes:

Reservas de aprovechamiento;

Transferencias de aprovechamiento, en actuaciones sistematicas y asistematicas;
Transmision de aprovechamiento;

Cesion de aprovechamiento;

Régimen de complejo inmobiliario, o cualquier otra figura que la legislacion estatal pudiera
contemplar, o de division horizontal, tanto de forma voluntaria o forzosa

Compensaciones monetarias sustitutivas;

Ejecucion directa de sistemas generales. Cuando el instrumento de ordenacion urbanistica
prevea en suelo urbano actuaciones publicas para la obtencion de sistemas generales y
locales no sometidos a actuaciones de transformacion, la ejecucion se llevara a cabo
mediante modalidad asistematica;

Expropiacion;

Ocupacion directa.

Ejecucion urbanistica / Caracterizacion / Instrumentos de ejecucion material /

Los instrumentos de ejecucion material son herramientas que permiten materializar la
ordenacion urbanistica propuesta. Estos instrumentos son los siguientes:

Proyecto de urbanizacion. Es un proyecto técnico de obras que tiene por finalidad llevar a la
practica las actuaciones de reforma interior o de nueva urbanizacion, asi como las
actuaciones para mejorar o completar la urbanizacion, en su caso, materializando las
previsiones y determinaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica, sin que
pueda contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion.
Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del instrumento de
ordenacion, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion
material de las obras, y deberan ajustarse a las determinaciones establecidas en las normas
de urbanizacion contenidas en los instrumentos de ordenacion u ordenanzas municipales.
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Proyecto de obras ordinarias de urbanizacion. Tienen por objeto la reparacion, sustitucion,
mantenimiento o introduccion de mejoras ordinarias en obras, infraestructuras o servicios
ya existentes, o la introduccion aislada de una infraestructura o de un servicio, sin alterar el
destino urbanistico del suelo. También podran tener por objeto la terminacion de algun
servicio necesario para adquirir la condicion de solar. Cuando se lleven a cabo en régimen
de ejecucion publica tendran el caracter de obras publicas ordinarias.

Proyectos de obras de urbanizacion complementarias a la edificacion.

Ejecucion urbanistica / Caracterizacion / Normativa /
Modalidades de la ejecucion urbanistica:

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo | / Seccion 1/ Articulo 124

Compensacion:

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo Il / Seccion 2 / Articulos 101 a 104

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo VI / Seccion 2 / Articulos 210 a 225

Reparcelacion:

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo Il / Seccion 2 / Articulo 92

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo Il / Seccion 3 / Articulos 140 a 166

Distribucion de cargas de urbanizacion:

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo 11l / Articulo 112

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo Il / Seccion 4 / Articulo 167

Régimen de complejo inmobiliario:
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Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo Il / Seccion 5 / Articulo 168

Proyecto de urbanizacion:

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia /
Titulo V / Capitulo IV / Seccion 2 / Articulos 191 a 192
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Ejecucion urbanistica / Modalidad de actuacion urbanistica propuesta /

Es posible delimitar una Unidad de Ejecucion coincidente con el ambito de planeamiento
porgue es posible desarrollar la totalidad de las operaciones juridicas y materiales, con
autonomia técnica y economica, precisas para la ejecucion del instrumento de ordenacion
urbanistica, sin perjuicio de las precisas para las conexiones exteriores, asi como para €l
cumplimiento de los deberes de cesion, urbanizacion vy justa distribucion de beneficios y
cargas derivados de la ordenacion. Por tanto, esta actuacion se desarrollara mediante
gjecucion sistematica.

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

Articulo 130 Propietarios

1. Podran realizar los actos de ejecucion, mediante gestion directa, los propietarios incluidos
en el ambito de actuacion o en la unidad de ejecucion y, en su caso, en los sistemas
generales y locales que hayan de hacer efectivo su derecho en dichos ambitos que
representen mas del cincuenta por ciento de la superficie, por si mismos o a traves de
entidades colaboradoras, cuando asi este previsto en el Reglamento.

Se propone una gestion privada directa por iniciativa del promotor de este instrumento, que
es propietario de mas del cincuenta porcientro de la superficie del ambito de actuacion, y
bajo la direccion, inspeccion y control de la Administracion Publica, que, en este caso, es el
Municipio.

Ejecucion urbanistica / Sistema de actuacion urbanistica propuesto /

Se propone el sistema de actuacion urbanistica mediante compensacion porque se trata de
una actuacion sistematica con gestion privada directa.

Ejecucion urbanistica / Instrumentos de ejecucion urbanistica propuestos /

El instrumento de ejecucion urbanistica que se empleara sera el proyecto de reparcelacion
porgue se trata de una actuacion sistematica de actuacion urbanistica mediante
compensacion.

dia 16/ 01/2025 con
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Ejecucion urbanistica / Técnicas de ejecucion urbanistica propuestas /

Se propone la técnica de ejecucion mediante régimen de complejo inmobiliario para la
cesion al Ayuntamiento del diez porciento del aprovechamiento propuesto por la
ordenacion resultante de sustraer el aprovechamiento correspondiente a la parcela
residencial de vivienda protegida.

Ejecucion urbanistica / Instrumentos de ejecucion material propuestos /
Se propone redactar un proyecto de urbanizacion para todo el ambito.
Se propone dividir la urbanizacion del ambito en tres fases que se podran simultanear:

- Fase 1. comprenderia la mayor parte de la ordenacion definida por el viario de
servicio de la avenida de José Ortega y Gasset al norte, la prolongacion de la calle
Monterrey al este, la calle de nueva ejecucion al oeste y la prolongacion de la calle
Doctor Saenz de Heredia al sur;

- Fase 2! afectaria solo a la mitad norte de la rotonda proyectada al sureste del ambito
en el cruce entre las calles Veracruz, Monterrey y Doctor Saenz de Tejada; el
objetivo de esta fase es permitir que la ejecucion material de la misma pueda
coordinarse con la ejecucion material de la mitad sur de la rotonda integrada en
ambitos de planeamiento colindantes;

- Fase 3 comprenderia la estrecha zona de ambito situada al suroeste y que afectaria
a un ancho variable en seccion de la prolongacion hacia el oeste de la calle Doctor
Séenz de Tejada; el objetivo de esta fase es permitir que la ejecucion material de la
misma pueda coordinarse con la ejecucion material del resto de la prolongacion
hacia el oeste de la calle Doctor Saenz de Tejada integrada en ambitos de
planeamiento colindantes.
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Programacion urbanistica /

La programacion urbanistica es la organizacion temporal prevista de la gestion urbanistica.
Prevision tras la aprobacion definitiva del instrumento de ordenacion urbanistica;

19) Tramitacion de proyecto de reparcelacion;

29) Tramitacion de proyecto de urbanizacion;

39) Ejecucion de las obras de urbanizacion segun las fases establecidas en el proyecto de
urbanizacion.

Con la recepcion de las obras de urbanizacion finaliza la ejecucion urbanistica y da
comienzo el proceso edificatorio.

Programacion urbanistica / Tramitacion simultanea /

Segun la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 90 Presupuestos de la actividad de ejecucion

1. La ejecucion del instrumento de ordenacion urbanistica requerird la aprobacion de este y
la delimitacion, en su caso, del correspondiente dmbito de actuacion o unidad de ejecucion.

2. La ejecucion de los sistemas generales establecidos por el correspondiente instrumento
de ordenacion territorial o urbanistica podrd llevarse a cabo directamente cuando no se
establezca su desarrollo mediante planes especiales ni se incluyan en unidades de
gjecucion. De igual modo, aun en el supuesto de concurrir dichas circunstancias, podrdn
gjecutarse directamente cuando se opte por su obtencion anticipada.

3. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, antes de la aprobacion del
instrumento de ordenacion urbanistica y siempre que, al menos, se hubiera aprobado la
propuesta de delimitacion del ambito de transformacion urbanistica y establecido las bases
orientativas para la ejecucion, podran adoptarse actos juridicos dirigidos a la ejecucion,
incluida la constitucion de entidades urbanisticas de colaboracion, sin perjuicio de los
dispuesto en el articulo 7.4 del texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Se permitira la tramitacion simultanea del instrumento de ordenacion urbanistica detallada
de las actuaciones de transformacion y de los instrumentos de ejecucion, en los términos
establecidos reglamentariamente.

4. La ejecucion de las obras de urbanizacion sera previa o simultdnea a la edificacion, en su
caso, conforme a las fases de urbanizacion definidas, cuando el instrumento de ordenacion
urbanistica prevea la nueva urbanizacion de terrenos o la reforma, renovacion, mejora o
rehabilitacion de la urbanizacion existente, asi como cuando los servicios con los que
cuenten sean insuficientes o inadecuados. Reglamentariamente se establecerdn los
requisitos y garantias en los que se podrd llevar a cabo la edificacion de forma simultanea
a la ejecucion de las obras de urbanizacion y conforme a las fases de urbanizacion
definidas.
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Segun el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia:

Articulo 202 Tramitacion coordinada de los instrumentos de ordenacion urbanistica y de
gjecucion

1. Se permitira la tramitacion simultanea del instrumento de ordenacion urbanistica
detallada de las actuaciones de transformacion y de los instrumentos de ejecucion.

El proyecto de reparcelacion podrd tramitarse y aprobarse conjunta y simultadneamente
con el instrumento de ordenacion urbanistica detallada o con la delimitacion unidad de
gjecucion o ambito de actuacion, sin perjuicio de que, en su caso, quede condicionado a la
aprobacion y entrada en vigor del instrumento de ordenacion que establezca la ordenacion
detallada.

Cuando el expediente de reparcelacion se tramite conjunta y simultaneamente con el
instrumento de ordenacion urbanistica detallada o con la delimitacion de la unidad de
gjecucion o ambito de actuacion, se entenderd que comienza con el acuerdo de
aprobacion inicial de estos.

2. El instrumento de ordenacion urbanistica detallada o complementario podrd integrar el
correspondiente proyecto de urbanizacion a efectos de su tramitacion, o podrd remitirse al
correspondiente proyecto o proyectos de urbanizacion a tramitar y aprobar como
documentos independientes con arreglo a lo establecido en el articulo 192. En el caso de
constituir un documento independiente, los proyectos de urbanizacion se podran tramitar
simultdneamente con el instrumento de ordenacion detallada o complementaria que
desarrollan. Su ejecutividad estard en todo caso supeditada a la entrada en vigor del
instrumento de ordenacion.

3. Cuando el instrumento de ordenacion y el proyecto de urbanizacion estén sometidos a
procedimiento de evaluacion ambiental, a peticion del promotor, y previa conformidad del
organo sustantivo, el organo ambiental podra acordar la tramitacion simultanea del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas y del
procedimiento de autorizacion ambiental unificada del proyecto de urbanizacion que lo
gjecute, siempre que concurran en ambos procedimientos el mismo organo ambiental. No
podra emitirse resolucion del procedimiento de autorizacion ambiental unificada del
proyecto de urbanizacion, en su caso, hasta tanto no se hayan emitido el informe
ambiental estrategico o la declaracion ambiental estratégica del instrumento de
ordenacion respectivamente, a las que quedarad supeditada la primera, y siempre que estas
Ultimas no hayan perdido su vigencia.

Articulo 203 Urbanizacion y edificacion simultdnea

1. La ejecucion de las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion, ambito de actuacion
0, en su caso, de las fases de urbanizacion definidas, serd previa o simultdnea a la
edificacion cuando el instrumento de ordenacion urbanistica prevea la nueva urbanizacion
de terrenos o la reforma, renovacion, mejora o rehabilitacion de la urbanizacion existente,
asi como cuando los servicios con los que cuenten sean insuficientes o inadecuados.

2. No podra concederse licencia municipal de obras, ni surtiran efectos las declaraciones
responsables, sin la acreditacion del cumplimiento de los siguientes requisitos para poder
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llevar a cabo la edificacion de forma simultdnea a la ejecucion de las obras de
urbanizacion:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los propietarios
de la unidad de ejecucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion
urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

b) Aprobacion del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion o ambito de
actuacion.

¢) La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real de las obras de
urbanizacion, de que al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estard dotada
con los servicios precisos para que adquiera la condicion de solar. Esta apreciacion se
llevara a cabo en base a las certificaciones de obra ejecutada suscritas por la direccion
facultativa. El estado real de las obras podrad estar referido a una fase concreta de la
urbanizacion cuando asi se haya establecido.

d) Que la persona promotora de las obras de edificacion simultaneas a las de urbanizacion
asegure la finalizacion de las obras de urbanizacion pendientes de ejecucion en la unidad
de ejecucion o dmbito de actuacion, bien mediante el pago de los gastos de urbanizacion
previstos, bien mediante la constitucion de una garantia a disposicion de la Administracion
actuante por alguna de las formas admitidas en la legislacion de contratos del sector
publico. También podrd constituirse mediante hipoteca sobre cualquier finca ubicada
dentro o fuera de la unidad de ejecucion, conforme a lo establecido en la legislacion

hipotecaria.

La cuantia del pago, garantia o hipoteca, sobre la base de la certificacion de obras emitida
por la direccion facultativa, cubrira el importe de los gastos de urbanizacion pendientes de
gjecucion que a la parcela correspondan en la unidad de ejecucion o ambito de actuacion,
Incrementados en un diez por ciento, al objeto de hacer frente a posibles incrementos que
resulten de su regularizacion en la liquidacion definitiva.

e) Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacion de la construccion, edificacion e instalacion hasta la completa terminacion de las
obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios, asf
como del compromiso de consignacion de esta condicion con identico contenido en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades de
uso, disfrute o disposicion sobre la construccion, edificacion e instalacion o partes de estas.
La completa terminacion de las obras de urbanizacion podrd estar referida a la
correspondiente fase segun lo previsto en el articulo 197.

3. No podrd concederse licencia municipal, ni causaran efectos las declaraciones
responsables, de utilizacion u ocupacion hasta que no estén recepcionadas las obras de
urbanizacion en su totalidad o de la fase correspondiente.

4. La Administracion actuante podra ir liberando la garantia prevista en la letra d) del
apartado 2 en proporcion a lo gjecutado, conforme a las certificaciones de obra emitidas
por la direccion facultativa. En todo caso, deberad liberar la parte proporcional de la
garantia constituida una vez recibidas las obras de urbanizacion de la correspondiente
fase. Para liberar la parte proporcional de la garantia podrd procederse a la actualizacion
de la cuenta de liquidacion provisional.
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info@o69arquitectos.com | www.g6garquitectos.com | 952 6801543

dia 16/ 01/ 2025 con

**%Q318** el

Fi rmado por PEREZ DEL PULGAR MANCEBO

FERNANDO -

un certificado emtido por AC FNMI

Usuari os

dia 16/ 01/2025 con un certificado

Fi rmado por PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -

**%0216** el
em tido por AC FNMI Usuari os

dia 16/01/2025 con un certificado emtido

Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -

**%09110** el
por AC FNMTI Usuari os



969Arquitectos

La Administracion actuante deberd liberar la totalidad de la garantia una vez
recepcionadas las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion o ambito de actuacion,
sin necesidad de transcurrir el plazo del ano de garantia de las obras. El incumplimiento de
los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion pendientes faculta a la Administracion
actuante para ejecutar la garantia mencionada.

5. El incumplimiento por el responsable de la ejecucion de las obligaciones de urbanizacion
provocara la incautacion por parte del municipio de la garantia prestada, sin perjuicio de la
facultad que asiste al municipio de dirigirse contra dicha persona, en caso de que la
garantia no resultase suficiente para atender a las responsabilidades expuestas.

Segun el articulo 90 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, y el articulo 202 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, se podra tramitar simultaneamente el
instrumento de ordenacion urbanistica detallada y los instrumentos de ejecucion cuyo
objeto sea la ejecucion material de la ordenacion propuesta.

Segun el articulo 9o de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, y el articulo 203 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, la ejecucion de las obras de urbanizacion
determinadas por los instrumentos de ejecucion aprobados podra simultanearse con la
gjecucion de las edificaciones previstas por la ordenacion propuesta.
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C. PLANIMETRIA /

indice de planos

Numeracion Denominacién Escala
Juego de planos I: Informacién

|01 Informacion / Situacion y Clasificacion del suelo 1/ 2000
102 Informacion / Afecciones / Hidrologia 1/ 5000
103 Informacion / Afecciones / AcUsticas / Infraestructura viaria Ldia 1/ 5000
04 Informacion / Afecciones / AcUsticas / Infraestructura viaria Ltarde 1/ 5000
|05 Informacion / Afecciones / Acusticas / Infraestructura viaria Lnoche 1/ 5000
106 Informacion / Categorias del suelo 1/ 10000
107 Informacion / Usos Globales y Sistemas Generales 1/ 20000

Informacion / Usos, Densidades y Edificabilidades Globales: Zonas del

|08 Suelo Urbano 1/ 10000
109 Informacion / Calificacion 1/ 5000
ife} Informacion / Gestion: Suelo Urbano No Consolidado. Sistemas Locales 1/ 5000
11 Informacion / Jerarquia viaria 1/ 20000
112 Informacion / Infraestructuras Basicas / Abastecimiento de agua 1/ 10000
113 Informacion / Infraestructuras Basicas / Saneamiento y Depuracion 1/ 10000
114 Informacion / Infraestructuras Basicas / Infraestructuras Energeticas 1/ 20000
115 Informacion / PGOU / Alineaciones, Alturas y Rasantes 1/ 2000
16 Informacion / Afecciones / Zonificacion acustica 1/ 5000
17 Informacion / Ficha de ambito de planeamiento 1/ 3000
118 Informacion / Foto aérea 1/ 2000
119 Informacion / Estructura de la propiedad / Planimetria catastral 1/ 1000
120 Informacion / Topografia actual / Planta 1/ 500
121 Informacion / Topografia actual / Secciones 1/ 350

PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
dia 16/ 01/2025 con

***Q9318** el
un certificado enmitido por AC FNMI

Fi rmado por
Usuari os

FERNANDO -

PARRI LLA SANCHEZ JUAN FRANCI SCO -
dia 16/ 01/2025 con un certificado

emitido por AC FNMI Usuari os
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dia 16/01/2025 con un certificado emtido
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Fi rmado por GONZALEZ JI MENEZ LEOPOLDO ANTONI O -
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indice de planos

Numeracion Denominacion Escala

Juego de planos O: Ordenacion

Oot Ordenacion / Clasificacion del suelo y Sistemas Generales 1/ 10000

002 Ordenacion / Categorias del suelo 1/ 10000

003 Ordenacion / Usos Globales y Sistemas Generales 1/ 20000

004 Ordenacion / Calificacion 1/ 5000
Ordenacion / Gestion: Suelo Urbano No Consolidado. Sistemas

005 Locales 1/ 5000

006 Ordenacion / Foto aérea 1/ 2000

Qo7 Ordenacién / Estructura de la propiedad / Planimetria catastral 1/ 1000
Ordenacion / Planta / Propuesta inserta en entorno actual segun

008 planimetria catastral 1/ 1000
Ordenacion / Planta / Propuesta inserta en plano de calificacion

009 del PGOU vigente 1/ 1000

010 Ordenacion / Secciones / Norte-Sur catastral 1/ 500

Ot Ordenacion / Secciones / Este-Oeste 1 1/ 500

012 Ordenacion / Secciones / Este-Oeste 2 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones / Longitudinales /

013 Prolongacion de ¢/ Veracruz y ¢/ Doctor Saenz de Tejada catastral 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones / Longitudinales /

O14 Viario de servicio de avenida José Ortega y Gasset 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones / Longitudinales /

015 Prolongacion de ¢/ Monterrey 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones / Longitudinales /

016 Prolongacién de calle Punta Alta 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones / Longitudinales /

O17 Calle de nueva ejecucion 1/ 500

018 Ordenacion / Viario / Plantas / Esquemas de infraestructuras 1/ 500
Ordenacion / Viario / Secciones transversales /

019 Esquemas de infraestructuras 1/ 50

020 Ordenacion / Planta de la organizacion temporal de la ejecucion 1/ 1000

Firmado en Malaga por Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo vy

Juan Fco. Parrilla Sanchez, arquitectos, en el mes de diciembre de 2024.
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Jueves, 26 de diciembre de 2024

Médulo colegial. M / Coeficiente de
actualizacién presupuestaria. Ca /
indice de actualizacioén. la

La Junta de Gobierno, en su sesion celebrada el pasado 5 de
noviembre de 2024, adoptd los siguientes acuerdos:

Médulo colegial. M

En virtud de lo establecido en el acuerdo de la Asamblea
General Extraordinaria de 7 de noviembre de 1995, sobre
actualizacion automatica anual del valor del médulo colegial,
con base en el indice Nacional de Precios al Consumo, referido
al mes de octubre del afio anterior, se propone la actualizacién
de dicho mddulo en el porcentaje del 1,8% a que asciende el
referido I.P.C., por lo que dicho médulo pasaria de 733,00€/m?, a
746,00€/m?, a partir del 1 de enero de 2025.

Coeficiente de actualizacién presupuestaria. Cy

Mantener para el afio 2025, el Coeficiente de actualizacion
presupuestaria (Ca), correspondiente al sistema para el calculo
del precio del servicio de Visado de documentos, fijado

en 1,28 por acuerdo de la Junta de Gobierno de 24 de noviembre
de 2014.

[ndice de actualizacién. la

Tomar conocimiento a través del Consejo Andaluz de Colegios
Oficiales de Arquitectos del valor del indice de actualizacién la,
fijado para el aflo 2025 en 194.

El Indice de Actualizacién la era un coeficiente de aplicacién
para la determinaciéon de los honorarios orientativos de los
arquitectos por su trabajo profesional, conforme a los Baremos
de Honorarios Orientativos de los Arquitectos publicados por el
Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Arquitectos,
documento que actualmente no se encuentra en vigor por
aplicacion de la legislacion vigente, aunque el valor de este
indice se sigue actualizando anualmente.
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https://www.coasevilla.org/proteccionDatos.aspx
https://www.coasevilla.org/Pagina.aspx?id=23310&h=t
https://www.coasevilla.org/FormularioContacto.aspx
https://empleo.coasevilla.org/
https://www.coasevilla.org/Pagina.aspx?id=12680&h=t
https://www.coasevilla.org/avisoLegal.aspx
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